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1. 

P R O L O G O 
= = = = = = = 

Dedicamos este trabajo al estudio de la Ley para Promo-

que se ha dado en llamar las zonas. prohibidas,. tocando 

previamente el .. status jurídico de que goza el extranje-
,,.'- - , . . ., 

ro en nuestropais, tanto en su evolución doctrinal co~ 
" 

mo su acepción y r~gl1laci6n'en.la legislación mexic~na 

y pasar ¡:>ostel:'iorment~ al estudio de. la .. Pr.opiedad inmue 

ble en M~xico, con relaci6n a los extranjeros. 

' . · .. . _':, . . : .. · .. 

NU.estra·constitución vigent~ refleja una.restricción, -

ya establecidáen lá Constituci6n de 1857, restricci6n 

referida ~··las limitaciones legales fijadas a los éxt:ran 
~· ' ··., . ' . ' ·. ; '. -

jéro~enctiantoa la adqu:i,sici6n por~st~s de.inmuebles 

enlás. 

.·. ·>~:.-; ¡ 

· · ~zo#a.'1;>ro1l!r:1':tt'la11 ,. ~~?:a lÓs· ~j¿i:raiijeros; :ha·s1ao 
·: . .' . ,· ,,. -: ·-, . . : : -~- ·:-;· .. ~.:·: . . -... ,,'· - .. -_.. "· :--'~· -.-: ... <:~··.-~·-- ... ·.:_, ··;· ... :··. ,.;. 

·· .. ,-.:,-... . .. ', "• ., . ·:·· .· - . ' -.. ·.··· " ·.· '."' '_) .. ·.:.:. . . .. . ,, .. ·, -.. ,"' 'i. . .·· .. ;' -.. - . ' .·. . '~ ' : 

:?. 
'' 

. ,.;,_"· 
.-,,.-,: 

. . C()n el '1:ranscµr!';C> ,_de los· años J?rincipiar_on, 13iengo .ve in:-. ·. 
--~'.o. ,' ·:'' . . . ' J ~: • • • • , ._,-.: ; •• ~·-~ • • ••• : : ', ._ • • ~ - • .: -·" • ,--~_,:·.;; •• :fi.:_;:_:·_i,~,;-~.::~.-

. _· te/~eguasc, ':tuegb d~ez; fo~starde cinC::o. ~egÚa13 dé lás fºE. ~ 

· ... t4s.<i':.~.f ~~; en ··-~ci~::fr~#~~:~~f .~as~~····.·~~~.·- i irÍa~.It\~nt~--i·/1~.9-.•.••1ed7 .. 6,-._.··._ ;,. __ •. 1_._:_,_,·'_; .•. l.~.t.•.•.:.• 
en forma definitiV:a ien·:la Con~tituci6n Ci~:.·· -

·· -~~)::ie~:;-kii<S~(a,t:ó•s~ a -- < . y ;61~~~~ª :~\~~ 
.i }; . . .. /;¡ 

• ·:~~-~ ... ,--, .-.1 .. ~;:<C~: 



¡.·, ·, ' 

2. 

en las fronteras de nuestro país y en cuya faja ningtí.n 

extranjero podrá adqurir el dominio directo de in.mue -

bles. 

La prohibición constitucional es definitiva y no admite· 

ninguna excepci6n; por otra parte, el Gobierno Federal 

ante .esta situación habia adoptado una política un tan~ 

to cásuista, pues sé tienen noticias de que ya unAcuer 
' ' ' . ' ' -

do.· del C. Presidente ·de ·la . República 1 General L.l3.zaro 

Cárdenas, de 22 de noviembre de 1937, y también otro 

Acúerdo del c. Presidente· General Manuel Avila Camacho, 

de 6de. agosto de 1941, nos demuestra que se habí.a verií 
. ' . ·~ 

do Utilizando la figura del fideicomiso con distintas·-

'.modalidades, con el objeto de permitil:' a los extranj!! .:

ros la utilizaci6n y' el aprovech~iento de bien~s inmu~ ··. 

bl.es en litorales y fronteras ·ae nuestro pa1s, · sin 

hasta .la.fecha, objeto<principal de esta tesis, se 
. . . .. ~- . 

biera integrado unapolÍticadefinida para establecer -
¡- ...• : . ,.·: ,, .• ·.--

.e~ forma' definitiva lo$ 11rQités.ylas condicicihes 

cha él:ut~r.izaci6n. . 

ha. coincidido en 1a opinión, como -1/ertós 

· ... ·. t~io refe~e~te~ · qiie ·el• fid~.16oriiisario nq. 
:""·., - . 

. n;t.d fi:i.r~#to ~obr~ ·~l. ~ien :i~u~blé y por 
> '<.· . ·:·- ,· ,' . . • ... ,.-.-~·.,~:, . :<::; :·~< . . . .. -::·_'.:·',-~. -

se ofende.; el pril1cip$.o 'coristituClqrial., .••. que COl!lc) sabemos ·.· 

·.· é~·: enc~~I1tl:a ·cont~ni~J>~K·ia .•f~d~c~~~1.•p~ime~a ~q~.1·.: ·· . 



._, :.: -

a los extranjeros adquirir la propiedad inmueble en las 

zonas referidas, ya que esa propiedad permanece en la -

institución fiduciaria. El fideicomisario, e~ este ca-

so el extranjero, recibe tan sólo los beneficios. de la 

utilización y el aprovechamiento de dichos bienes, sin 

constituir.nunca derechos reales sobre'los mencionados 

inmuebles .• 

'' ·.'·, ·' 

3. 

<.El gran desenvolvimiento y el acelerad(). desarrollo. que - . 

~ufrido en los. últimos la indust~ia tudsticia, ~ante ·. . ... . ' ·, . - - .. '.' . . . . 

. ·por la cuantiosa y beneficiosa inV'E;!rs:i.6n extranjera en ..;. 

elpa!s, como .la afluencia en granntímero de turistas en· 

el mismo, y ia con~trucciórt de grandes residencias yºº!!'. 

plej.os. hotelE!ros, además de condominios y fraccionami~n-: . 

·:tos, han venido a producir s'ituaciones·un 

para eludir la prohibición constitucional a través de 

·subterfugios· o de ciertcis .·.mecanismos·· o· ár.timaña·s de 

·1eqal, en.qu~:aJ?a.re~t~~~rtte ~o .se'violaél precepto· 

ric:io; y permh:~ ·lre~ar. a .c'ab6: esai. i~v~:Cs~ones~ . 
- . ' '·._ 

·::";-:_.·:_·,. 
·.. ' ;' . ,'' . . ' ,·, ' - ''. 

· ,; cone:i.ente nues#;o: 9R1'f ~~no cíe1 proJ?f~~~ ,.~ 
. · · ···. :referido·~···•y·intts!esp~cíficamente eL,Ejecutivo· J[ederál, ···::-· 

' /'.7 í~ < . ·. , ' ,. . . .· . . ' ' < . "' •· •. •• .. · .• · ... ·... ·. ' ' 

eori.é~pír~tti• ériérc;r~co y ~Q'i~> abórdó'.e1 .Pl:'()bl~ma 

de•·la. faclilt~cL·discrecionai 'qo.~·. ié. dO,~b~d~ ~¡·.·· 

!is¡::~:t:.~¡~;~~::~t:~i0d!0~:~f J"!f~r:~!tf !~ ..... . 
~ ¡ , . " ·~ .... ' :·. ,\-... ::. .;i' ·: .~ •. 

'de: 11La ªy;_pár~· Promover 



Regular la Inversi6n Extranjera" en el capítulo cuarto, 

referente al fideicomiso en fronteras y litorales. Con

ciente.,asimismo nuestro gobierno de que es imperativo -

sostener y acelerar el desarrollo industrial y turísti

co de la zonas fronterizas y costeras de nuestro pa!s y 

celoso de que ese desarrollo se realice con estricto 

apego a los principios que nos.marca nuestro máximo or

denamiento, sin que en ningún caso, extraqjero alguno -: 

pueda adquirir él dominio directo ~obre. el bi(;!ninmu~ -

ble, ni constituir derecho real alguno, pasar~rnós de 

.lleno a la materia obj~tode este estudio y a la que 
.· . 

· ·· nos referimos detalladamente en los cap:ttulos qÚe si 

gl.ien;. 

__ , 



··- ,-

- -·.: ~-. 

s. 

CAPITULO PRIMERO 
= = = = = = = = = 

EL STATUS JURIDICO DEL EXTRANJERO·EN MEXICO 

.a) • - HISTORIA: 

En un principio, en la an~igÚedad y más específ~c:.t~ente . 

lós pueblos• teo_cr4ticos ,. se no€a· un cla~·~ y d~did!_' 
do desprecio>por el ~xtr~njero •. Desprecio e Íntoleran··.~ 

' :: .. . . ' - .. ·, 

: cúa que: vemos' marcadamente en todas agueüas · socieqa:des 

o .Í.mbuídas por .las id~as religidsas. 

donside:rarcomo, esa· ·in1:ol~rancia de ·los ·an . 
. ··.r 

tigttÓs< teol;:;iát:í.Cos fue. desápétre~iendo por las .guerras. , y. 
- ; , • ' ·,, • ~ ' • ' ' • ' -.. • • :· •••• \ • • : • - , • ; • .-. ' ' - • ¡ ' •• •• -. • • • • ' .. " • " • ', ' 

· p'Or ei 'comercio que <t:i;ajeron. o ahondaro!l .las ·re 

h\.ima:nas :entre: pue~¡~ y pueblo, y a pes~r ele .. qu~ 
. Espa;~a~:~n .sus, leyes de• t:i:curgno .(ldnti~ía a~ e~trard~~o -

' .en :~u. come~cio,· no··.se l~ adnü.Ú'an ciertos a~reíchos¡ ~n ., 
...• ,. .•;_.e . 

. ··•.· .. :c;~ét::l.a -~t se .. tcim6 en>.coris1a~l:adiC:Sn a1 -~~;t:ranj~ro,/·a~nq~e: 

. ·• prf~~~º:>i:1.e~P.~f .de·-~ ~ig~fio~ ~e~~c.hb.s ~ •.. • · Veilios 'cQltlo . e~ .. 

.. ,,,:',-<'.:·_;~,:· .-· .. ,'. · ........ '.\.·:'._: .. ·"·-~_., ._ "" ....... · <. .-. :::··,_·.-~ .:"'"·~·,'·::· .'" .\--,·~·~<,.·~::,, .. · - ' .·'i : ' ~'.·,> .... . 
•.· .. cho' ateniense reconocía· tr~s,' clases ·de extrahjetos.:·· 

•••···,.l>a;~:s•i•·.~·.e~~-~•,,;• •. ~~·~.~ ii~~ ... •que ··~ v~;,l:li~:. ·fu~~!a.·· .. ~~ .• ,.1~···. '.6i1/i~i~~~:í.ó11:' ... 

...... ··• if !~~r~1;~:r~f ~t~i~;~;:~~~t~~~~;::ri~~~:¡~~:~¡ht:· 
· .:: · · · •.. ies '.·,p&riééqs:il ~;i{· ~;€~1:>i~c i~:é~1f:;eri ·· · .. · ·· <, 

.·.-'.·\·'.~'.·.:. ; ' .,:.o;·,·:, - .• ·.' .. ;; '. ! .. ·:·:: :>->-:.':. :::~:.·.:::.~' .'· ·"': < •i, .• . ,;'; .. , ·:·::·: .. "·""·· ... · ';•;,,·:·· . . 
··..:..:.·.~'.:.'._~;.:~1_iz.~~::)-';:-·.¡. /-:~:'.:. )'-' .. :·: ·-·/:' :· --;-:-· . ;":'..<·>·:_;~ · .• ,:_ ,;-.: .. :.«::~ ·:::· 

.-':;, :~.):·· . > ""«:>t·.:.::.' -< - )¡.: _-: <·;'.-' (: :~· ·:"' . ' ·_'·-'.~· 
-:,_,_. -./:.;·., ;·1·:--,:~;?i:.f':'.:-:\•,:·-'.:~?1'.~.:;, i\'.-~:\:~,;:;:;-~,',:'.:·::.' ' ' • f ;.:_~.< t,·:,;.;::_,~ .. ':~ · .. ·.·.-; _:.< ;,,,.;, -':/;· 



eran extranjeros que por tratados o decretos .. se les con

cedi6 el goce de ciertos derechos . 

. En Roma el extranjero, en un principio, fue tra.tado como 

enemigo, privado de las ventajas que confiere el derecho&_, 

ciudadanía romana. En la lengua primitiva se les desig-

na con el nombre de hostes (1), que quería decir enemigo. 

Desde el punto de vista religioso, el extranjero.no tic-
. . 

ne acceso al culto, '!Íf es prot~gid~ por !'os dioses. de la 

. • C::iudad y, msiios aíin, tiene derecho de invocárlosi De •-

ah:í.procede que una ciudad no perzriitiese a los·ext;-anje-
·: ·. . . . . . 

r~s pres'ent.ar ofrendas ª·· sus dioses' y no se· les C:oncedía 

'la. entrada.a los ternplds,· pues· ~e.pensaba que· para q~e ·~···. 
l.os dioses protegieran a la ciudad eran~cesarioque E$~-' ,. 

desu~ .habüantes recibiesen culto y.l'lÓ.del éxtr":i}jé'"-
'·' 
ro e:> ennmi9'o. ( 2) 

En el derecho romano se hiciercm a:l.ve~sas C!la~ificaCio-. · 

nes . con . respecto. de los e:x:t~a~j eros y aunque unÓs tenían .. 
'. 'l -

·.·:. -:.~:?t;'.~}, 

· ~, Irilís ?érechos. que otrqs ,:. s.:i.einp;~ se h~J:láron en' de.s\Teflta:... .· •·· · · ;f;¡; 

·.·· ·· y;~ . fre?te • a ~ó• .. qJ.Udád~nO•. ••• · i;.;.. p~t~ ~i:;fhi. .~~Y; ~ábi ~. q- •.•. '. .•.•• ·,:··.: ...•.•. ' .•.• ::.• ...•. : .••..•. : •. •:·:.•• .. ·.\.'• .. •:!.: .. :.:.:.!······~.'l·.• 
.. :,·,:·.·.·. r~s:)de~.~élis:~ª:·······~~e·'•h~:1'f '1°'•· .herh~•·••'.tr.~t~.~~r{~! ·.páz<:t·•··ª:~:f nz•~·.'··. . , ... 

, con,: el ·tinperio Romailoj (l:qué' se;hubieren· sometid(),:~~s ··-:-
" .· • ,,,. ·.. .. . ' .. - . . . '!.\•·;,;<•·,' ".".· - ..... '. . ,. -. - .,·. . ., . ,. . . . .- - , . : 

·. ~r·l\()~; :~ue~*~6~ .. ··~~ci.ut:'l40#:·•··.~~io~·¡ª ··1as.·:k.r .. ·. ~V-!hqf~s,.·,··C·• 
" ' - . ~ ' ' 

tanib1~n ~s pe~Úri~hte m~nc1óri~P'. á i~1(' b~i-b~r·i; ~.+ · ··. 
- .:~ - : -,_-J;- ', .; : ~-- .·. 

c!u.'..·.·.~;~i~ri,:•·~q .. :Ae.··~ios. puÉ!bio~>'g~~ ·no'hab!~h·:c~ÚbraCic{t:rata-
. :'c ... ··<le>• ... ·a·~gu~?·:;cpn.·.:~Ópm··1··.·n6.·:~~;~n:~~:n)·h{~51j~i\f;Wi~bi~~}J~'·.'• :···· 

.o • .:.-:<:~~-.. ~-'.;'··:_ .• .•·:.' ;';~: ··:;,.·.":'. 

. . ' : , ' ,{: : : . •' 

;·;:/·-~--:~· 
:¡: 

' '. ; ~ -
"·"; , -; :;:1 .. ~¡J ' 

. ,-,,,:,. ::.;.-~·~···.~·· .. ·.:;.~.:~'.·'.\•>:·:·,~·~( ... J.: 



amistad. Los romanos no les reconocían ningún derech9, 

tratándolos como enemigos, aún en tiempo de paz. Los p~ 

regrini, en cambio, aunque no gozaban del connubium (ap-

titud para contraer matrimonio), ni el cornmercium (apti-

tud para adquirir o trasmitir la propiedad), ni los der~ 

chas políticos, aúnque éstos eran susceptibles de adqui

rirlos por concesi6n (Ulpiano) ·' sí gozaban del jus gen

tium (que f.ue el derecho ··del extranjero)", además del de-
. . 

' .. . 

recho .. P~é:>pio de cada una de·· sus provinc;f;as. 

otro lado, existían los fatini,,. que eran peregrinos -

· perb tr~tádos con más favor, reconociendóles ciertas ~en . 
' .· ,·· ~ . -·.: ,· . ,, ; .. : -

. . 

tajas .en el derecho civ:í.l romano. Los .latini veteres, -

er~~<habitantes del antiguoLatium,: teniendo éstos el --

cornmercium y el con.nubiwn, gozandp algunas. veces de!l de..:• 

re?ho d~ yoto; cuando se encóntrapan en Roma, y se ie.s ~ 

concédíá~ ~randes facilidades pará adquirir·· 1a ciudada 
'.·. ·.,,· ' . . . . -

nía romana .. (El der~cho de ciud.adania ~ue ~once.di.do 
· h~bita!lte~, de toda 'rtalia por la Ley Julia en 664 y por · · 

la ley Pl~u~ía:'Papiria en 665) .(3) 

~~ti~i ~~ 1fata&, er~~·ae ~eCbq:~. 
t.,; .. " '· 

•.•1'~~&;,·,l)~F.,.•·. E(iifBra···NaciC>nari··.J:filMJ-•,·i983~···I>~;s2 
·. (2) ·:~U5~:De CoUl~es. ra ~i1~cic1 ~tlf.· .. ~ .,·_ .. ~.· .· . . . ' 

· .· .. Fa:i.t.Oriat.óbras ~aestra5, ~ 
<: :, ·._;_~~:- . " 

P,á~ ..• 83' 



Los latini coloniarü que eran latinos o romanos: éstos 

.últimos por su voluntad, se iban a alguna de las colo -

nias romanas, perdiendo su calidad de ciudadanos romanos, 

para volverse·latinos. Estas colonias las crea Roma con 

el objeto de afianzar sobre los pueblos vencidos, su do-
.minaci6n y. hegemonía. Por tanto, los latini coloniarll -

ten!an el commerciurn y s6lo por conc.esi6n especial el -- . 

corinubiaurn. Así también·podían ejercer derechos políti.;. 

cos-en sUs ciudades, más no. en Roma.; 

. . . 

. . . 

. Los latini juniani eran ciertos libertos que ppr la Ley 

';.·' 
.. ,.,: 

·:.:, 
;·:\ 

..·.:, 

·:;~~ I~ 

Junia Norbana se l.es concedía el. carácter de latín.os c~- ', 
:-', ·...... . 

· io,nialeS Y Se equiparan Casi a ~StOS. Último~ t pUeS ' te-
.,. . -

e ' ' O 

· nían el commercimn, más no el connubium, así tampoco po..;. 

· .d!an testar¡ ni··~eníán derechos p_olít~~os .··· 
' - '. ' , ' ... ~ 

• • • 1r~ • 

·:Póderllos .apreci~Ú: que en la.legislaci6n ~oniana, eh un .. 
princi~io~ :s~'consicÍer~ cdmóun ;e~~ade'r6 enemigo mostes 

Ci+'extranjero·, que, ~on. e+ .paso de .;qs_años,. Ya.a.ct\l~li- . . :/:z.{~·!¡ 

'za6I611 del d~f~ChQ y las, nueva~ conqu.i~tas~ hicieron que .... ', _-. :·:,; ,.,,: .. -. . .. , ·,,.· ·:· . - ,• ·:, .-\;,.:... ' 

.. >_'.·~J~ 
., . 

.. ·. s~: les; fuér~riré<'.!6hcfo1e,r)~º····.aigunos c1f:!.7~~hos.:y'··.s.egfui·'é.s~/, 

cord:ic:)~~Ii,qtl~ :~~áii~,·.~ic~?· exff~~?~r.o.·'"vefil,~s ,·--, 
c6tri~)~4 .ciiidadanÓ l:'p!ll~no·.··.~r~ ~'!. gue•J?o~~t.a .. 'ei g~.' 

·.e~. ·4~!. der¿~h~,, ciyif, ~é~o,.1a'~ condicfqne:S :polÍtí9a'.~¡y .·~· 

.. 

: . ; '~,,. 

"(: 

··' m~~:·{ún .. ·1~s·J.~i.~~~7:i~J~s/iu~ron ·d,~'s~Mriu~~r}ctº.·~as, pri_va~ . '·.~· 
•.:./'-' ,, 9i6:~jª ~~:' ~1?~.i§~~bO.n, l.~~ -~li~~~nj~~~-~d; h~·~· q"" re ~tdÍ;; r: 

. . •' ~-:~' '.~·~, ' :' -;:' -. , ;· .' -~:-:' :~-~: ;:~·~, :~·-:y ·, .·:: ., "\,"'. " . ,' ·": >: . :· ',< .. "?>'.): ::·.\~; , ,-~ ~- ·; < '. "" - -.-:, ~ ! "~> ! . ·:-; .. ..':_::< 
-,;t· :·\ ;¡' ' .. ::. ·. ¡ • .. -·~<,.-..~; :,-·:·':;", - . ,,, ;·>: ·'.·:' ·,:\ . -'.:-);.>:./::: : .. :.~.·;.· .. -~··,,~:.~::'/t .. -. .-,. ,. . .. :-._: ;;_ ..... - ;· ~- ~-~ 

., .. ·• '-·«-:~ ..... ··... . .. -·, ,;-~ '::_(--_ '..:~;_-_,~ ,. , ~",:."_'.· "···':,.-; ~·:.·.: ,.<,'" .. ·;.;..,.;·. ~ 
~'.o.::--... •·:.-·.-'· .":")·· :_·.' .... ·.· .. •· .. ·,:'..·~·:.·::.;. ~:·.: •. ::'.:· .. ·.·~ .· ... . .,:>.~.:. '.<-\',",. ".:::·;(:;·" .-... ~._: .. <.,:·:·:-:·· .. :;_:, ·"><· ... ,. -. . : ; ., ... ·.> .. ·,•.:· .. ·.•.··,·.·_:' .• , .. /: .. ":.'.:·,·······.·.· -~::· ... -,,;."_.-:_;_,.'-:_:~·>: . ::: >': . ··~_-,:".>-·· ,,.': :,,.·; . .- :· :/~>:~--: .. ' '·>.'.:. ·; l: !:· .. _ .. _,:•. 
:-.~:> ; :~ ,:;.:'.~./'.: :..~."ci ·,, 

!· ,~ 



ga a todos los habitantes del Imperio la calidad de ciuda 

danos romanos. Observamos como en el siglo .III de nue.2_ - · 

tra era, la distinción de la que hemos venido hablando --

pierde parte de su importancia, pués el Emperador Antonio 

Caracalla, en el año 212 de nuestra era, por un edicto, 

concedi6, como dijimos, la calidad de ciudad.ano romano a 
:-··· 

todos los habitantes del imperio, determinando ésto, pri!!_ . : ;; 

cipalrnente, por un interés de tipo fiscai. ··:: 

La doctrina del Cristianismo que pugna por la igttaldad de 
todas. las personas y los nacionales, ha sido la seinill.a-

que poco a ·poco ha ido ·borrando las diferencias·. entre los 

hombres, independientemente de su nacionalidad, color1 .:.;,·~· 
' . ' ·, . 

itleoi6gía, tendencia poH.tica, o at1n, reÜ:gilsn. Sin e~'.~ 

bargo; el sentido· de nacionalidad, ma:i:cand~ ,clarament~ --

sus diferencias con los no nacioríales;. 

:> 

'O, 

•" , .. ·•' !)~ 
. : .. ·A~ 
;;\:.{ 

. , s>~-'. 
. ·~¡·\.;~ 

:.· ..•. :.)'.·.···;~,-.: 
' ; - .. : - .-.:: .. '.:.::· .. · . 

S~ge as! el dere<;:he>_feudal, li<J~lldo perman~n~emente a.1·:~ <·\}:y] 

siervo c~n. su.· señor.· y marcando,'.1a .. sober:aníá,de.1Ó~;.séñci: 7" .• {~ 
· .. res fetidal.es, serias .obJ.igacion~s par'a 'i6~' ~~tf~~Je.~ci~;~ . ·. 

· inten~if:Í.cando tai~~ qi:fer~n'g~.ai(y ~oiafi<i .. ~.'._é·s .. ~bs ~i1~~~7.:.· 
.•. ,. ,,' ¡\;,:··· :,c.,·: 

.· ids ; derebhós :que el' s9J.:,~rárto_' g~<ició~~erite .i:~s 9µ.~~ ) 
; :. ·~-~ -~:;-; .-·. ' 

' ·, \. ,. ~:·('./.· (.: ;'. 

··,::>.::\< ; •• j~ 

;_ ·.:"'.· .... 

.. ·la ~eyoluci6ri. francesa 'J?uede. qéci~~é '. que.~s'e .. ·ini~.~á<' ~1· ·. R,s;1 . ... . ·. ·.··· ··.· .· .... ··· · .. ····.· .·> .. ·.· . • ·.·-.,"::.'. ,::·:~.,:· ·:.W'Iil 
.entrecnµeionales .y .....•.• ,,,.r, 
· · .· ····< ).?·. ':\>"'.; ·· J·::2·. \{ . \• ··/{ .. :sl~& • . .... . :r , . ;;., ,...~ 

. . J ·:.) : '' ·;, '< : .;,,'; <;·~·;¡~~ 
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extranjeros y crear el respeto al individuo, por el s6lo 

hecho de ser persona sin consideración de raza, religión, 

idioma o nacionalidad, ideas reflejadas en la "Declar~ 

ci6n de Derechos del Hombre" como un producto de la Revol!:l_ 

ci6n Francesa y un primer paso que se dió para el recono

cimiento de un mínimo de derechos universales a todo hom-

bre. 

Ya en el .siglo. XIX; con lá evo1Üci6n de .las leyes civiles 

· y rnerdantiles, p~inc.ipalmente, PªFª ~Or.iC~der iguales der~ . 
. " . . 

cl:ios .. a nacicinales que a extranjeros, movimientos de igual 

dad:qU:e se ve reflejado en los tratados qµe ponen fin a -

la primera guerra munélial, .. con el objé-tó'--mucno§· de ellos 

cie prqt.~ger a).as minorías por. el abuso· de ios -paí~s P~ .. 
·,.,·,'( ... , ' . . 

·. derose)s . se.ve ~n .avance enorme en d:úanto al reconoc.f 

. mierito' oficial dé·unminimo: de derechosreconoc~dos a ca~ 
... ~a· ~~inbre, ya sea nacion~l o extranjero, "por cada e~tado. 

por:poderosd-que éste sea~ 
' • : ..• ' ; • ~ .... " t.' ' 

:,:;·, 

. se ha héch,ó mucho por qtie · .. se' ireconózc~ . la 
. ·> \ "· . . ... •'" ··.·:<·· ·' . ·' , . . " :. ·.;:. ,,··. . . ' . . . .. 

101{.der~chos. en. 'lbs hok6r~s.: .En 'l~:<i~d1ára -:: .. 
' ·, ·~:·:-· . .,- . ... . .,. . .-.,:.- .. · .. 

· c'úsn que 2é1 Instituto >de ··rieredho tnte~n~d.'i.o~:ai. h:i.~o ~n 
Nt'le'7~. Yo~k. ~i 1,2."d.~ · OcrtÍbre· de l.929r iilariÚestando que 

' '. ,._ ~ . ' · .. .' :- - ' .. -· ' . .·, . : .'..' ; : : . . . . . ' 

de~~rd~ todo'Estadorecon~cera todo individuo eidere -

· qit6',icju~l. .. ~ .. ··1~ vida;·· a l.a;ilib~rtaá;Y aia propiedaá; 
.,.e·;. 
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tecci6n de estos derechos, sin distinci6n de nacionalidad, 

sexo, raza, religi6n o idioma. También la Organización de 

las Naciones Unidas, no podía dejar de preocuparse por ese 

mínimo de derechos reconocidos universalmente al hombre, y 

en la Asamblea General de las Naciones Unidas, en sesi6n 

plenaria aprob6 la Declaraci6n Universal d.e Derechos del -

Hombre, el 6 de diciembre de 1948, misma que entre otros -

·principios señala el derecho a la. vida,· a la libertad y·. a 

.la seguridad.de las personas; el derecho a no ser sometido 

..• a tratamientos crueles o inhumanos, ni a la esclavitud;. el 

respeto a la vida privada, a la familia, a la propiedad, -

· · etc. 

. . 

· -.POr -desgrac.ia tales declaraciones y mpvimientos a favor. de. 
. ,. ., · .. :· ·_. 

la ~gualdad entre J.os hombres,. s.e ha visto contrariada 

l.a historia contemporánea por países 

y .rácistas, ·así como la excesiva .. protecc:i,6n al. comercio i!!.• 

terrio. de cada nación y al trabajo, haoriginé}do movimien ~ 
. . . 

. to~ nacionalistas. qqe siguen marpando •una·. setie de restri.s_: 

.ciones ~ ·los ;'extranjeros, referidos én geneI'.'~1 

~r.~jercic:io del ccizl1erclo, ·a ia ·.agqui~iCión 
a los 'derechos poli tiÓos y a l.a l.ibert~d d~ 

··.····tnf.entos,. q~~·aunque .en'tíltimas'•·.f~has. se han 
- ' <. ,. . ·, .. - .-· , ·_,. :'.·:.. . ' 

d.bs por el,' avance dE;!l derecho y ia 
: ',' 

ariót~b~rncis con 
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dencia de México, rigieron las antiguas leyes españolas~ 

es hasta el Presidente Benito Juárez que se hizo un ºª!!! -

bio radical en las leyes civiles, pero en el período colo 

nial los extranjeros tuvieron casi undesconocimiento abso 

luto por parte de las leyes, motivo por el cual el extra~ 

jero no podía realizar actos en su mayor parte referidos 

al comercio, sin tener serias limitaciones y muchas veces 

.·severas ·prohibiciones. 

Ya consumada la Independencia~ México no fue muy liberal -

en cuanto a la condici6n que estos habían tenido en el ré- ·· · 

gimen colonial 

Aunque desde la primera Constituci6i:i d.e: Méxiéo, ·,ia del· '22 · 
. . 

de octubre de 1824, se empie~a ~ hab1ar de su sitüación -

conforme a.los nacionales y poco a poco pe f'lle hablando -
·. . 

de ciertas concesiones o derechos q~e éstos .deberían':te -.· . . " . . - -
ner; el 7 de octubre de 1823 el Congreso autoriza, a los ,. ' . . ' .. . . -

'extranje~os rara. adqu,irir negociaciones mineras.,. cosa q\le 
', .. •'· - '•• -

pro}líbida en la l.~gi.slad.6n. éspáñ,ola en.· 

- . (' - .:: .· 

PresiderÚ:e · San E~ •Ari~,. en· 1824 ~rd1t1etió al ex~ranjel:'o .. •. 

en.: Méx~co,''ád.qu:lrir .prc:>piepá<les urbanas. aurtgtie.· . 

'.permi~i6, •po~ ,ejemplo¡ .s~ d~di~ara~tal. 

se pr0.,u1gp'la LeY de ' 
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y Nacionalidad, que aunque estuvo en vigencia poco tiempo, 

pues ·1a Revoluci6n de Ayutla derogó casi todas las leyes 

expedidas en la administraci6n de Santa Ana, da pie a que 

la Constituci6n Federal de febrero de 1857, reconociera -

un mínimo de derechos al hombre, como base. de las instit~ 

ciones sociales igualando en el goce de esos derechos a -

los nacionales y a los extranjeros. Es pertinente nenci~ 

nar la Ley de Extranjería y Nacionalización, cuyo autor -

fue el·ilustre. jurista Don Ignacio Luis Vallarta,exped,i-

. da el. 28 de mayo' de 1886, Ill.isma que fue un. gran ade.lanto 

para fijar la condición de extranjeros en el goce de·. sus 

derechos civilies. 

Por otro lado, ya reserva dE! un mejor análisis, las le

yes, a partir de la constitUdión de 1917, van reglamentan 

do cada .vez .. más 

··. dose el ~oce de 

dos los hombres 

los 

las 

sin 

derechos a_lós extranjeros, conservá!!. 

misma~ ga~antías· individuales para.·t9 
. . 

distinción y se fijan ,nuevamente alg~ 
. -· -

nas rest:riccione_s,como por ejemplo, la necesidad de pasa-. 

p0rfl;! ocar~a Cl,e 5.f=<iuridad ~ara la ent~aday salida 

· extr~njeros, aunque ·~stas estaban abolidas. 

9onstitÜdióri de 1817 •.. · 

. .. 

.ta~ ~úevas' teorías so~re ag~db naciohalisrn6 .y las. 

~s-peci~ies pÓ~ i~s-.• tju~·~travil3sé( éi 
.·,-" 
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que si se conceden y consagran derechos al extranjero, - · 

se les condiciona o restringe su situaci6n . 

. b) ., - DIVERSAS TEORIAS 

Después de haber hecho una breve exposici6n de. la condi -
. . . -

· ci6n que guardaron los extranjeros con respecto al nacio

mü t a l_O largo de la historia t es· pertinente hablar aho

ra de lo que se considera actualmente como condici6n de -

extranjeros y. las.téroias que han tratado de encuadrar di 

.cho problema. 

Con r_especto a la condicí6n :de extranjeros, e.l problema -

se ha planteado de muy diferentes formas; para unos trata 

distas consiste en examinar comparativamente la capacidad 

· deL extranjero en relación con el nacional y por ésto sus 

obliga9iones y limitaciones. Para otros la condición. de 

extranjeros será tan s6lo determinar qt\é ley es la aplic~ 
: ·, ·. 

ble cuando· se presente el ·problema de la aplicación de 

. las leyes . ~xtia~as t p~r,o ~esotros ob~ervamos · que no· se. 
·• . ,• ·.. ' ·. ";.'··::.'.'' . 

. ·. trat~ dé u.rt prol:>lema: de capacidad reconocida O. no a un e~.' 
. . . . . 

' tl::anjero, o de saber· qué ley es la aplkable> al susc_itar• 
', .· <. 

se.un problema.con leyes extrañas, si la pippia·o laex-

traiia, si~p lacuesti6ri va ~tis allá; se trat~de.un ~ro
blerna de récónocimientÓ dé la calidad hÚinana &e-un indivj_ 

duo.fren~e al. or~en jurídico ele .un~stad~. Es¡ p9r ~ante>" 
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un planteamiento de orden filosófico mucho más profundo -

respecto a la calidad del hombre: ¿Qué es lo que un Esta-

do va hacer frente a un hombre cuando no se trata de un -

·nacional?. Un Estado debe reconocer que existen seres hu 

manos protegidos expresamente por su propio orden jurídi

co, hecho éste para satisfacer las necesidades de ese·gr~ 

po humano; pero también tiene que reconocer que hay otros 

htima:aos ·con la misma calidad y condic.ión de seres humanos 

que los anteriores, que no puede considerarse como enemi

gos por el hecho de no ser miE¡¡mbros del pueblo del .Estado 

y que esos individuos tienen la misma dignidad de humanos 

que los anteriores, .. y ese poder público le tiene que dar 

un tratamiento de ser.es humanos, vemos como tanto el na

cional como el eXtrarij~ró, tienen ne.ce.Si.dad.de actuar ,en 

derecho y ser protegidos por el orden jur~dico, por el he · 

cho.de ser seres humanos~ 

El hombre, por ese sólo hecho¡ tiene una condici6nde di,g_ 

nidad.que.nadie deb~·rebajar.· .Podemos·decirquelá cond! 

.ci6ncieextranjeros se.tiene que planteartdmandoericuE!g 
,. 

t~ i.a condici6n de u.n.·:rio ~aC:ional .. en ·un •• orderi jurídicC> --·. 

ajeno~·tornandó en 9uenta la c~lidad:hurriilna y la·oblig~ _.:_ 
- . . . 

éi6n· 'de>cada Es't~Clo de reconocerle derechos ·y o]:)ligaci2_ -

nes. 

.~u~~~· oBse~var .. ··una· corriE!nt:é º 
aqeptaci6n: de·. tirf tuadto o list~ de d~be~~bs del . 



16. 

que sean comunes al nacional y al extranjero. Con medios 

jurídicos apropiados para protegerlos. Asimismo, que to-

dos los Estados se sientan obligados jurídicamente a res

petar esos derechos del hombre que les corresponden por -

el s6lo hecho de. ser humano, sea éste nacional o extran-

jero, como un deber internacional. 

Se está en prese~cia, anotábamos, de un mo.vimiento inter

n.acional para reconocer ese .mínimo qe derechos. ~o sólo re 
. ·. . '. . . ''' . ' . ' ' 

. conocidos en el· Wnbi to internacional. sino programados. ·.y 

· apoyados por· organismos internacionales, eón .la aspir!! . 

ci6ny meta de que sean protegidos, tanto en el orden ju

.. r!dico interno de un país' . como . en . el ámbito :i.nternaci.2_ -

nal. 

Mucho se ha hablado de ciertos sistemas tradicionales que 

pueden seguirse para determinar· l~ condici.6n ju~Ídica:' de 
.··. ,· .. · ... 

los' ~xtranjeros; 'así tenernos . el p:rime~ si~tem~ · 11arnado de· 

la re~ipr~éidad, .~is~o qu: súrgi6 en la épOtade.1 féud§!. ;_ . 
. . :Íisrrio :'y se~sta6l~c!a. entie. diversos s~fiores fell~~les· ~a-: 

':.,.-.:".·.', '.>::i·.: '.·· · ... · - .. ·.,: -'·'' 

trato ;tgual ~ ios stíbd.itos .de unos én 

•. jirlncipfo.de· 

·a1f~r·entes: ·· 
·.·-::"· 
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1) Tesis de la reciprocidad diplomática. 

Afirman los sostenedores de esta doctrina, prácticamente 

en desuso actualmente, que un extranjero s6lo puede gozar 

de aquellos derechos que por tratado diplomático celebra-

do .entre su Estado de origen y el de su residencia, se h~ 

ya acordado. concederle. Dado el número tan. grande a.e. es-
.· . . 

tados que integran hoy. en día la comunid.ad jurídi¡:::a 'ínter, 

nacional, sería prácticamente imposible que un Estado cs

lebrara un número de tratados equivalente al número de 

tados que existen, para precisar, en cada caso, de .qué d~ .. 

rechos van a gozar de nacionales de cada estado contratan 

te; ádem~s de que se haría sumamente difícil, por no de -

cir, imposible, el tráfico jurídico internacional al .t~ -
.. '. . ·' 

}lerse que consultar, en cada oc;:asi6n, si un nacional de ~ 

un estado X está; por virtud de un trátadó, facultado pa-. 

ra realizar tal o cual .acto. 

2)Tesis de la reciproCidad 

... ·. ~~t~i~opi:drta l'reyatede .·~lit¡• en alqunóo P<it~i~, 
ci~rfos. a~pec~os .. concret~s. s~ i~vC>c~ parél 

un ~x;;ra1Úero dfsfruta o 'no de su der~cho 

es el caso, po.tl ejemplo', del artíc.ulb'1328 
--" .'.· .... '.-,.··-.:•,' 

J:lªr.a .. e1p:l~t):ito1Terrz:i.~or~os'rea~r~l~~ ·.·• '· 

· ta.lta>aé·i-~ciprocidad :i.nterriac.iotlai/'~on. 
,·. •. ; " . . . .. -· .· . < ' ... '. ·.. - •: .;.: . : . -- . ,., . - ~ . ·(... ···- ·,.· ... ' . . ~- :, 
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ces de heredar por testamento o por intestado, a los ha-

bitantes del Distrito y Territorios. Federales, los ex --

tranjeros que, según las leyes de su país, no pueden te.e_ 

tar o dejar por intestado sus bienes a: favor de los mex.f_ 

canos" •. Otro ejemplo lo encontramos en el artículo 5.!l. , 

fracci6n II del Código Penal para el Distrito y Territo

:rios Federales que dispone que "se considerarári como ej~ 

cutados en te.rritorio de la República ~ •••• los {delitos) 

com~tidós a bordo de un'buque extranjero surto en puertb 

naé:,tonal o en aguas territoriales de la .. República, si se. 

turbase la tranquilidad pública o . . 
si el delincuente.o el 

ó;fiindido, no fueren de la tripulé:ici6n. En '~·aso con trar.io,. 

se obrará. conforme aldere~ho de recip~ocidad" ·~·· 

La tes;i.s de la recipr_ocidad lleva• imbuido;~~ principio•• 

'aé equidad que es imposible ';lejá.r de.' reconocer. 

ce justo que ·un estado que niegá,derechos a los 

les de ot;ro; espere sin embargo que· los. suyos. goc;:en ~E'. -

<.los mismps derechos en· el estJap que; es 
•• • • ' ,.,.· •• • •• : 1 

criminaci6n. At1nque la· tesis del ázTibg~ ,irivitjláblé 
r'' ···f,·.,r.-·:;; .. ', 

.. 
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cumplir sus deberes intt'!rnacionales cuando dan a los ex-

tranjeros trato idéntico que a sus nacionales. La doc -

trina apunta, y con raz6n, que si ese trato es superior 

o igual al "standard" mínimo inviolable que debe disfru-

tar toda persona humana, la postura es correcta, pero --

que si los nacionales ven coartadas sus garantías indiv! 

duales por actos antijurídicos del Estado, éste no elude 

su responsabilidad si desconoce a un extranjero dichas -

gar~ntías y posteriormente sostiene que igual tratóha. d~ 

do a sus .nacionales. El caso más sonado en la historia 

contemporánea ha sido, seguramente, ei caso.de .la expro

piaci6n sin indemnización que el gobierno soviéticolle

v6 a cabo a :raíz.de haber tomado el poder, de aquellos ~ 
. . 

.·· ·bi-enes ·'de -capital que ·se hallaban en manos de partícula:-· 

res. A fines de l.a década de los veintes, y COI) mcit.i~o 

·:de las plática,s llevadas a efecto en Lucernal entre. los 
,'· ·,.. . 

llamados paises occidentales y la U.R~S.S., ~staestuvo . 

. de acuerdo en indemnizar a los éxtran,j ero.s que perdieron 

su propiedad a manos del estado soviét~co,, en tanto'que 

los. nacionale.s rusos no recibieron CbJ!lpensad.6n algurja. 

. . 
. . . 

Tesis. ·Angloamericana. 
.· .. 

' •. ·,· 

tlltima tes:l.s se cara~teÚ~a~pd~ s;u "unri.~tera±Íd~d,< 
la. Gr.;an Bretaiia ni ios' Est~CiÓ~ uri:td.os e~tf. 

: f ·-'" .. ~· ""· '· ·- - ·y····.-,; 
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internacional, intervenir en la fijaci6n de· "status" ju-

ridico.del extranjero. Ambos países estiman que es ésta 

una cuesti6n interna que. s6lo ellos y nada más que ellos 

pueden decidir •. Siendo ésta una postura unilateral, de

be ser repudiada por la doctrina internacional que pien

sa y segÜirá pensando que el ''s~atus" del extranjero 

afecta vi.talmente las relaciones internacionales. 

Por .cuanto a los derechos qúe u.nánimamente se considáran 

·vedado~ a los extranjeros, tene~cis. los. derechos polÍti ·'.'." · 
,., ., ·, · .. -:· ... - .. :· ··,-_· - . ·,····,·· .. ·- . . ·.· ~ 

E$ factible afirmar que ningún país del mundo per"" 

a i.~s extranjeros inmiscuirse en este áampode la.~ 
exclusiva· competencia de los naci~nales, sean de. origen . 

___ · · __ : .- .--· ' •·, ; 

natUr~Üzaq;s ~- ·. 

• ' . ! 

tratadista argentino sost.uvo en cierta ocasión· que ... · 
· . 

. los extranjeros ·están sujetos<al pago de =4i'•:-
. puestos 'en situaÓfones ia~nticas'_· a los riacion~les,. seria>. 

:.- .. <"· ·,' .. ::_ ··, >>·· .... : · ... -._,. >• • -· .·~_: :'.. ~'.: ·_f\. : ._ ' ' : . -<~~·.: . < .. ::·. " .'·: ··-.· ./ .-.... :,; -··,_, ··: ... ·: -. 
<·justo -q·ue 'los· resideint~s có~ m~s· •. d~ cinco .años de est<:m'."" 

Cia· ~nj~i ... PªÍ~ .. ¡:>µ~i~ra;{ vp#<?r ·e~ '.J.a~·.: el~~~l~hes :d~: repr~ 
.• s.entélnf ¿~.-~J. dd~gr.es6 • ... · ~~;.á -~Ü~( f ddb impu~~{<:) .. es¡~0Íe#~ 

el .~d~o.• ·~~· .~a·• 4~P.:1~~~.:Íó.n. 
"o::·· ''""• .. " ' ·, 

tell~, fsin emh~tgo:, :nb eh~~ni:r6 Seo algund.¡ :Y 
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las cuestiones políticas del pa!s, sino que les prohíbe 

incluso opinar o reunirse en manifestáciones con prop6si 

tos políticos. (4) 

El siStema de la reciprocidad exige para que se pueda es 

tablecer,. una conducta anterior con la que se compare y 

ésta ni siempre la hay, sistema que ha ca!do en desuso,

sal.vo ciertas excepciones. 
;...-:_ _- . ' ..... .· - o·.:· , 

. El segundo sistema es el ·de m1nimo de d~rechos ·. ¡ntérna -
~ . . . . 

cióri,almente rec_onocidos: esto es un tanto problemático,-
.. ·-·' ' : ·'-· - .· 

. - . . 

pues es muy d'ifícil determinar cuál es ese minimo d.e de- • 

· ·. · .rechos que se reconocerían internaciona.lmerite. se podrlia 

··· _· pedir que se re~onocieran los derechos cont~nidos e~ .·la 

declaraci.6n. de ,derechos Ael hombre y dei c;i:udadano de ia· 

R.~voiuciónFréJJlc~sa o los contenidos ~'1éieartá J:1agna_~ 
. de Juan Sin Tierra en Inglaterra~ o tambi~n-lo~:élereC:hos, 
.· co~f~ri~os en" la· .Declaración de. Derech~s del ~omb~e ~ll la 

cOnstitución. Americana. Por ~tro lado; e~t.Ós d~feellÓs "-·· 

rio t~~ne~ :obligatoriedad inte~aC,ional, p~~~ son;':i.n~t~~:- .•. 

detechC)'po~itivo ·intel:rió de eáds. pa1ses. . .i· .•. 
. - " -· - ,· !'' ·.·· ... ,,-·.:' .:_ .. -.·:',::·. '.:·_,· :· •.". ·>·.: -;:·"·~· "'' '. - ' ' ·,_ . '• . . . •' -.~ <"> : ··'.'. :, _: __ 

::~':.:::,. __ ; .. ~: ·,··, .,,,,;-:.,.-' -.~ .... .->~~·::,:·:<.'·'.·;: . (··.~ .... ·.·:: 
.- ' -~ " " ' ;: ' 

ne) se han p\i~~t~: 4~- acuerdo ~ri'c~~l.es sori.ie~· 
.; • ,. ,"•· ••• ~ ,· •• _i -,.' • • 

·te .m1I1iítto· d.e~:aer~ch.os ·qué 'C'ie:b:tari· feconooei.··· 
..... ' <. - .·- ··." •. - -:_ .- '.: ·-.. .:···, . - • -· •• • ··:· 1 •• ·,.: • ·'· ' " ·' -'· - ··-.· ._ •• 

;:-·i·-.'·' -·· ':,·.: 

·,:."·,;·- .... ; 
... 

.•:,-·· 
. . ····: ,·i: -· :i,,_ ,. :,. ' 

( 4) ~~W9 ~lf~'J~~ '.¡ur;':tc:t:il¿r.;An:\Jar~o ~--~~~/ ... •·· 

.. ·········-:~;~---·~·~:tiii~€~~·:~~'·,·;i9#~/~~~-:~º~"k;;tº.3·:.· 
. :;:.'. .. /,_ ~·;~/~:··',·~-:\.- .. ::.· .. :.· :: - ;,;. ·. ,.· . - ·:-,· '.:-· :··_: .~·.,':.- ,· ·-' _.;,-;· 

<·: ',:_\.:·: :: !'- .:,:~.>::. ·-i~··_·.:.':-"< 
. . .·.·.:.'.• .- ;-·-, -'• ... '-.:/:: .. -,·.:. ):._;y.·, :;·, .. ."''.'' >: <-'. .:¡ . 

:.'-''':-· . ~--·_:.;;; ;,:=.~::·.; .· '•\·:~:~.: ' - • f •• : ~.' ... : •• - ' 
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Esto se prest5 a abusos en el sentido de que algunas na

ciones exig1an que a sus nacionales en el extranjero se 

les reconocieran ciertos derechos que ni siquiera tenían 

los nacionales-.cie este estado y se llegaría al absurdo -

q~e los trabajadores tuvieran, no s6lo iguales si.:;o may2 

res derechos que los propios nacionales. 

·.·En el tercer sistema la asimilación o equiparaci6n con -

·. los nacional~~: e1. éxt.ttanjero tendrá los mismos derechos 

que los naqionales, el frente jur'idico de esos. derechos 

. 'será la seguridad .del estado y la amenaza de, los propios ' 

nacionales. Ese estado por tanto, debe reservarse cier

tas restricciones en esa equiparación de derechos a los 

extranjeros y nacionales~ ya sea por1 razones históricas,,. 

" p~líti~as· sociales y écon6micas, o culturales. 

·· Méxicq ha venido adniitiendo las tesis de la. as.imilacióp,; 

expó~iendo q~e nirigt1n caso del extranjero t.endrá mayore's 

' d~iechos que el nacional, y por otra pa:rt:e, nuestra l~ 
.. ' ~ ':· ' .. 

úiC:i:6ti héi fi¡add en; sus ley~s ciertas restricci0nes a loo 

'./ como vemos é~ el inciso. que.~i<Jtle. 

··~::; ' 

·• .. ~é:p~inci~io.,):~~· ex.t~~hje~() se· a~irliha · ~on lo~ ha<::ion!'.-
. , ". . .". > :;' :~,~-: ... 
', >{ }\~ 
!~)· .. ,;.,-~_;. 
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les en cuanto a sus derechos p11blicos,, expresado esto en 

el artículo 1~ de la Constituci6n Mexicana al decir que -

en los Estados Unidos Mexicanos todo individuo gozará .de 

las garantias que otorga esta Constituci6n, las cuales no 

podrán restringirse ni suspenderse, sino en los casos y 

'las condiciones que ella misma establezca. El artículo -

·· ... 33 referente a que son extranjeros los que .no tengan las 

caraC:terísticas del articulo 30 constitucional, en rela -
l ·, • I • •' • -

ci6n a l~s quesonmexican:os por naciniiento y por natura"':' 

· · .• lización, mism6s que tendrful derecho a ias gaI"ahtias i.n:di 

· viduales cansa.gradas en los primeros 29 artículos de ntie~ 

t:ra. parta Magna. En realidad los extranjeros no goz~ de • 

laamplitudque los nacfon~les tienen de ciert~sderechos,· 
tale-s ~·el de·'propiedad, materia de este estudio y áe1 

\ . . . . ; . . ... ,. ., -

que. har~os··•detenida· menci6n cori posterioridad;. taIÚ)J~~n' -
" ',· ·'·. - . .. . ,-. '·• ····.· 

no ti~e nin9fut poder poltti.co, limitabi6n expresada 'por · · · 
·, - '· - ' - . ' '" , . .- - ··< •.' ' ·. ·, . ·. - •'; ··.·- '· '· ' 

varios articuios consti~ucion'.ales, tales como él (lrt1c~16 . ' ' 

8~ Constitucíonal que cons~gra eL.~erech9 de pe#iC-f6n.'pe- ·. ' , 

ro con la Úmi1:aci6n ~e que' en mat~ria.p~l!Fi~.a ~,~lo 1'2. "- .. ;,· :~.<~·~ 
us.o .de, esié d~recho los· ciudadanos d.~'· 1a >:~plihii.:· ··. · ·· · · ;~~ 

.. ·. ·. ·;: . . ·.. . . ' '.. . .•. :. ; . .•• >> ;j :' ;., •';',': ~ •: . <·: .. :;.'/.;; .. '.f.;i.i},. 
ca·Me~~c.ana,l{ ,poi; pi~g-tlJi:riio't,i.y~. los .~xtr<1ll:j7ros?:·.~~(;/¡~i~~····•· · .. 

';·-: '··• ·.1 •• , .-.·;:,·. ·' • .',-·/.,""•• ',.· .· ..• ,, .,.·• .. ··_.,,<•.r;.--',"-,..--,·.:.·.·.·"" ·•>:!-~;:,···~.·,i ... ,·.··:··.~·:.''.'~.~.';,:';.• 
:t1ciui.e>, 9~ ·<le. e.Se: liii~mc:)or~en#i~nto:. jti~t~i,#6;: e~ta~ff:?ff'._;· · 
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Vemos como en general el extranjero tiene los mismos de

rechos y obligaciones que el propio nacional. Se equip~ 

ra con él para el goce y disfrute de todas las garantías 

individuales. Son s6lo algunas disposiciones contenidas 

en.nuestro máximo ordenamiento y en otras leyes especia

les, tales como la. Ley de Poblaci6n, Ley de Nacionalidad 

y Naturalizaci6n, Ley sobre. Inversi6n Extranjera, de las 

que haremos un detenido análisis en el capítulo cuarto -
. .· ~ . 

de este :trabajo, referentes a la figura del fideicomiso· 

con relaci6n a los extranjeros. 

: ' ~ ' ; f ' ., ' 

Es conveniente mencionar la Ley de Extranjería y Natura-
. . . 

Hzaci6n promulgada en. la. administraci6n del General Po.;:. 

f_irio Díaz, en 1886 y todav!a·aplicabl~. en algunos casos, 

las·'que :fifan en ferina expresa las lim:i.:ta~iones o rest~fo . 
'·.' ,-. ' .... ·-- ···. ' '· ··; . - - ·- . . . -· 
éiories . a_ que deba sujetarse el extranjero en .nuestrci país. 
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CAPITULO SEGUNDO 
= = = = = - - - -- - - -

LA INSTITUCION DEL FIDEICOMISO · 

af.~ .HISTORIA 

1.- ROMA. 

La palabra fideicomiso aparece en México en la Ley. ~gene;.. 

ral de institución.de cr~di~o y establec~mientosba~~~:-" 
·. ri~s de 1924 ~· misma que tení.a una significación que pro'.'" 

. venía del derecho. romano y se enlazaba. con .la idea. c:le S!:_ 

'ce~i6n testamentaria, 'aplicándose a. la herencia:p parte 
; -:,". ',··. ·, . ', : 

·de ella que'~l·encomienda.que el. heredero trasmita a 

Otro. · (5) 

.. , ·-. 

El derecho romario indica 9'.u·~ cuando un :testador q~ería 

·favorecer a una:per~pna .qu~ no tenía la testamenti ·~~g_· ;;. · 
. ·:·.· .. ·. .. ' ; .'; 

tiq pasiva, · no. tell~a o'tro ?:é,~urso 9ti7 ·rogar .a ~u .• h~~ed~:- · · 
· · > ~~·:fu~s~.el .ej~cut:qr.cie .• sh.:v~iudt.~d;:¡_'.>~r~.·.·cia?.7·.ai:·:i_nc.ap~.z, 

bren· fuera' un o~j~to'parti~h1ar•o bi~n,,.1~ s~cesi¿n,dE!''"' 
··todo '? en pa~~e > ·. A e's·~oi ~~s lo que • Üa~~ban 
'en .el derecho J;'Ómanó~, (6) 

'· -.···, 
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Este ser a título universal, cuando ese fideicomiso de 

herencia tenía por objeto la totalidad de la sucesi6n --

aunque también había los fideicomisos particulares que -

tenían por objeto s6lo cosas consideradas a título par-

ticular. 

Con evidentes conexiones lógicas al derecho romano;. el 

fideicomiso mexicano deriva del trust a~glo-saj(Sn hijo -

éste a su vez del fideicomiso. roman~ de ciertas instit·u...; 

cienes germanas • ( 7) 

2.;;.. DERECHO ANGLO;...SAJON. 

Nos referirnos ahora brevemente a la figura anglo.,..sajona 
' ' 

del trust, pués ésta nos dará con segu:i:idad,una mejor in 

terpret~ci6ndel concepto que venimos tratando. 

El trust. en sus orígenes se remonta a.Inglaterra y espe-
' . 

·cíficamente al siglO XIII, con la aparici6n de los p:tim~ 

.· :ros us~s, (uses). en que los grandes señores; :todavía 

:tipo> feudal, a~í corno corporaciones :y .as9c,iél_ci()nes ~ele
, ... si~stic~~, .. ·a~tent~ban. o:·p()se!ati gran~Js•· ~extensfone~ ae··•-:

·~ ~ierra; in~c}.ándose 1Jria ·• t~form~ . de tipo· leg~l para 
¡·:; : > 

gi,r está ~itliaci6n'·de bÚmes·.·ae.rnar1os.J11uettl3.~, que· 

el mC>v¡irni'.erito y ::trarislaqi6n c}e do~:ll1;i.~ idE;) ,esos 

a ..•.. lo .. la~gó de'inucho .. ·tiempor·· establecie?)do 'esa$.·' leyes 

·· .•. ~Pl···'.~~Jaa~~ri;z~~fá~~·:~~~t¡~t• .. ·.~~a;.,~:~i······. 
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que dichos bienes pasaron a otras manos más din~micas -

qu~ agilizaron la propiedad¡ así los grandes seftores y -

las corporaciones eclesiásticas propietarios de.grandes 

~xtensiones de bienes ra!ces para protegerse de esas le

yes, utilizaban a prestanombres o testaferros, ~oniendo 

dichos bienes a nombre de ellos a traves de esos usos --

(uses), aparentemente se transmitía la propiedad, evitan 

do. grandes impuestos a la aplicación de las leyes de .ma

nos muertas, por medio de esos intermediar.fos o interp6-

. sitas personas, para evadir, como dijimos, las dispos.f.-

cipnes legales que los perjudican. Se llega· a una forma · 

·de dispos~dión de· bienes para permitir que las obligacio 
. -

nes y las facultades del intermediario, fuesen las que 

el dueño original. de los mismos determinase. As! se . -- ·'· 

crean en estos usos (uses), que después toman el nombre 
. ' . ' 

de "trust" y son las tres personas que configuraban,o es 

tructuraban la. figura del trust. 

E°l Settlor, el Trustee y el Quitrust. 
. . . 

El. settlor·:. du~fio .de los bi.enes o. tierras que ,ib~: él 'dj,s~ 
poh~r cl'3.•e11iis \lsand.C>Ja int~nnediaci6~· .d~l. ti~sfée, qJe. 

:_' .. < ', . . ' 
. éfa el testaferro. o '.'.prestanombres que :realizaría ;actos' -

. . . . . . 

: ·pol" ló gen~ral de· administraC::ión d~ esos-biehe~ en favor 

de ~trol1améldo quitrust, c;¡U:~ era el 

se constituía: el .trúS:t •.. 
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Se desenvolvió a6n más la figura del trust, en esta épo

ca que muchos salían de las islas británicas rumbo al 

continente, con objeto de pelear en las Cruzadas, sin s~ 

ber si regresarían en un largo. tiempo o nunca, y no que

riendo que sus beneficiarios o herederos dilapidaran o -
\ 

permitieran una mala administraci6n de sus tierras, se -

.pon!anéstas a nombre de un tercero,.el trustee, mismo.

que administraría los bienes en beneficio de sus herede

ros (quitrust), tanto por el· tiempo que duran en el eón.;.., 

tiriente,o definitivamente si.el settlor .no regresaba • 

. Esto se prest6 a irregularidades. por parte de .esos int.e,;:.. ·.·· 

mediarios (t;.ruStee), en ei manejo de los bienes. encarga- · · .. · 
' ' 

do.s~ pues no cumplían muchas ve~es con .exactitud las ins .· ' ' ·, ' ., -
· · t.rucciories. dadas por el settlor, como creador del .neg~ ..; 

cio, y .del quitrust, beneficiario del mismo para que esos .· ' ' 

:intermediarios trustee no .dilapidarán los 'bienes o no·:-

ª .su nombre, en'· p~rj uic io del 

~:tanscurso 
·: 

lugar a tantos 'inconvepierites y abusos, .. que· 
·· PI:"qmuJ.g:a•1á ·.Ley .• de·· usos.'•(::·sta.tu,~e•ó:f ··u~f3s)~.·. 

mo 'pieza : ma~stra . del .de_f~cho Inglés,. é~ el.'. régime~ :ae· la .. ,· 

. ·':~~opÍed~d} a la cual ~e debe' él des.en~olvi~i~n~o 4ei 
.d.erno trust.· .es> 

·~ .... ·.ºlfo.-:::'.~ Ti:·es. ·.es····.··· ·~Údios sobre .el·Fideic~.'···.·.FiÍit~Po.• rrria, .. · 1954, po.g. ~6 ' . ..· •. ·.·.. ' ' '· .• ' 
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b) EVOLUCION DOCTRINAL. 

Originalmente se pensaba que el trust consistía en un 

pacto de confianza depositada en otra persona; ·así en el 

trust original el settlor entregaba los bienes al tru~ -

. tee, en confianza para que éste realizara los prop6sitos 

requeridos. Era·un acto de confianza original. 

· Con la evolución, este elemento o concepto. de confianza 

.ha' quedado sustituido por el elementoobligaci6n •. Vemos 
' - . .· . . - \ 

que en trust hay la obligaci6n del trustee de realizar -

aquellos.actos que le ha ordenado el settlor, en·er acto 

.· constitutiyo del mismo ya no es . una cuesti6n de conÚan- • · · 

za la voluntad de otro, hoy es la suma deobligaciones -
. . ' ' 

>que tiene que reali_zar el trustee para cumplir cqn la v.2_ 

iúntad del settlor y no queda s6lo a la buena fe, a'la ~ 
. ' . . 

actividad de bu~n padre de familia, el que se cumpla o.- · 
' . . . 

·el.fin.perseguido por quien diÓ nacimiento. al 
· .. '.· ' ..... 

sino.que tiel1.e. que cumpÜr'con iaobligagion de~ 

.rea tizar . deterrni?tndos actos . con e.sos biepes, pa~a ··.cumplir 
. \~ . '. ' 

· C:ori-1i 'Vd1Untad
1eter _creáCi<:lr: de('~iaeicomiso; i~ent.iUC:a!}.; 

~:~s~é con e1. con~~pto Oblig~d~l5n¡< .'s~páráhd() y ~IrlPtian ' 

· ... el• .. concépt:o 

. . . 

. los qbje~os primotdiale~ del Udéfoó~iso, es 

· d~;p~8t~~~r ·aeté~nü.n·aaós · bienes ,:·_.en< ~k~o~'t!e:.undfa~f·s-~na, · ·. 
t~á~~: á¿ un .~rii:eim~tÚari()¡ .esa :,p~~~ecc¡iI1 ~~' 
, . ··. ·> .. ,. , .. ' 
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través de una trasmi.si6n de propiedades a ese intermedia 

rio, para que éste realice determinados prop6sitos. Be 

puede decir que se da un conjunto de medios jurídicos pa 

ra el cumplimiento de los fines propuestos, hay una de~ 

proporci6n entre los medios usados y los fines persegui

dos, cosa que ha permitido que el trust tenga una gran -

aplicaci6n a lo largo del tiempo desde el siglo XIII, a 

la fe,cha, una aplicaci6n casi infinita de operaciones. 

Decirnos que en el fideicomiso hay una discrepancia entre 

el fin perseguido y los medios elegidqs para realizarlo, 

para la obtención de u:n fin determinado, se elige una -

forma jurídica que permite más de lo necesario para la -

realización de· este fin. • En el fideicomiso hay, un aspes 

to real de.translación de dominio que se inscribe y cau-. -· . . 

sa efectos a terceros, pero hay también un aspecto ínter . . .- . 

·.medio de naturaleza obligatoria que restringe los alean- · 

ces de la translación de dominio. El fideicomiso será -

.. pué~ ia titul~ridad dornin:ltS,al (como buen padre de fami -

l.ia) , de ciertos bienes· sólo .actl:>s ··que se ·le· exigen para · · · 

· el cumplimiento. del fin. al cuál se d~stirian 'cü~:h?s.dbi~.'~ ' 

:E1 fiduciario ·será dueño. jurídico de .·1(,)s<bienes, -

no económico. 

. . 

. Es ·conveniente mencionar que' el fideicomiso: es un, 

•. tr~ns,misi¿n'}de•. 



no persigue las consecuencias 16gicas de la misma, sino 

otras diferentes cuya deterrninaqi6n depende del creador 

del negocio jurídico. 

e) EPOCA MODERNA. 

31.. 

Por tanto, el fideicomiso crea una nueva .estructura en -

el derecho de propiedad, lo que llamarnos propiedad fidu;,. 

ciaria pues aunque haya translaci6n de dominio a favor -

·.del fiduciario, con su respectiva inscripci6n en el r~ -

gistro, tratándose de bienes inmuebles y con la prohibi

ci6n en México de los fideicomisos secretos, por eso se-

rá un acto público, éste tendrá·corno ya lo anotamos ª!l -

tes, la titularidad jurídica de los bi.enes'rnás econórri.!, -

ca que corresponde. al fidei_cornitente y fideicomisario' y . 

para ~stos últimós van los beneficios de la propiedad y 

la propiedad misma al concluir el fideicomiso. 

El dominio del fiduciario s_obre los bienes, tiene carac"

ter.ísÜcas especiales1 pues no tiene el Übre uso, goce 

o. disfrute' ~e ellos/ Úno ·que. slis facu.ltad~if' dÓminicaies 

están limitadas a la ~~iuntcid 

so .• · 
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Es conveniente citar tan solo algunos antecendentes ya -

en la época moderna, que han servido de bas.e a nuestro -

fideicomiso, para entrar a analizar dicha figura ya den-

tro de nuestra propia legislaci6n. 

El proyecto de ley sobre fideicomiso en 1920, del bri -

llante jurista de.nacionalidad panameña, padre de la le

gislaci6n latinoamericana sobre el·fideicomiso en 1920, 

·Ricardo J.Alfaro, es una contribución doctrinaria para -

la. interpretación del trust anglo-sajón y discípulo del 

gran jurista francés Pierre Lepaulle. En este autor en

contramos toda la doctrina sobre eltrust ang:io-sajón, -

:así como los antecedentes en· nuestra legislaCi6n en mat~ 

ria ' de. ·fideicomiso• · 

. ' 

·Encontrarnos también.antecedentes en·el c6digo.civil·chi-

leno, proye~tado por Andrés Bello y el jurista panameño 

ántes•citado. 

Par~ .entr~r. ;ya en nuestra legi~la~·ión. sob:x:e fideicoil'liso, · 

es dól1'1eniente. decir. qu~ la·~xa6ta:aaa·p~a~i6ride1· ttust 
' •o" ' ': '• >' : • •' '.• • > <•; ' , •" • ', ':A' < ., ' _,, 

~~g1~-s~j6r1i~1. ~er~i:hb td~xic¡nci>· ifu~Úc~r'i~ci·Xuri: cambi6 1=~ 
.· didai en·. riuestrro ·régiilien de. propie(lad, .Por .. J,o que·.para: 

; ·,;·, 

evitar serio~ Catiibios ·1iinu61a .. fúnci6n d~l 'fid~ciario, 

a iis ;i.nstituc¡ones d~ c~éclito autol:i:zadasL Nuetro · 1~: .) 
~ : ' ::,~· .. -.>: . ,• "l '. ··.' ·,:--, '.:.,~' • 

e~hi-ttctur~ a"e: acuerdo ª' riüestro ,Jri¿<iio, una. iºs~' 
,·~ ·:;;_;f_<';·:· >:" "• <·' 

··:,:,· . .., . .<
:,.,.:.:·"!·. 
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tituci6n completamente diversa al trust anglo-saj6n, se-

gún nos dicen Cervantes Ahumada y Molina Pasquel, opinan 

que el fideicomiso mexicano es una in$titución diversa -

del trust, pero con la misma intenci6n clara del legisl~ 

dor de ser una importación del mismo. Todo el derecho -

sobre el trust debe ser considerado como fondo de inter-

pretaci6n doctrinal. Hay gran cantidad de opiniones en

contradas de diversos tratadistas de derecho, sobre ·los . 

. antecedentes en México del fideicomiso, como de. su e.stru~ 
. . . ' -

tura, fondo o forma; no es ·objeto.de este estudió dir!, -

.mir las de fideiCOIÍl.i.So, por eso en el inciso. que sigue n.os 

limitaremos tan s6lo a dar una breve explicaci6.nae d_:f. ~ 
.: ' 

chafigu~a, ·desde el punto de vista de nuestra legisl~ -

· ci6n en materia fiduciaria. 

> .d).- MExtco y SUSLEGISLAClONFIDUCIARIA • 

. Podemos decir q11e en ·e.l primer antececiente expreso que -

·encontramos en nuestra legislación sobre el fideicomiso 

~s la Ley de.Instituciones de Crédit~ y Establecimientos 

Banca:dós de 1924, misma que introdujo el. concepto de -

fideic~rniso. · M~s tai:de encontrahtosu~a ley 

~~~i~1éa.~obre. b~?l~º~·····cie.·fideicomiso/ .de ·.fecha· ··30 

tl~Q 0~ i9.2.6 1 en la •que eJl SU ar,tÍCUl0 .·~.·.~. .. . .. . . 

•gJ.Í,ra'déJ. fi,deicomisO<qU~ se inCórJ?Orá e~e ;mismo añ~ en -

1ristituc1cihes. de .. créd~tO:.y Establecini.Í.entos .. -:-;.. 

i,·¿on. an¡ecedenk~ 
;',-; .. 

,._ ,· ·., ..... -
,;,:,~: . 
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nistro de Hacienda en la época del General.Porfirio Díaz, 

Limantour en 1905, mismo que con algunas modificaciones -

pasa en materia del fideicomiso a la Ley General de Títu

los y Operaciones de Crédito y a la Ley de Instituciones 

de Crédito de 1932 y de esta a la Ley de 1941, sin modifi 

caciones de importancia. 

Estando. ya en materia, el artículo 346 de la L.G.T.O.E. ,.,.. 
' . . . 

estaJ:)leceque en virtud del fideicomiso, el fideicomiten-

t~ déstina cierto~ bienes a un fin lícito y determinado, -

encomendando la realización de este fin a una instituci6n 
' ' 

fiduciaria. Considero que esta definición es inconpleta, 

pues se limita a ,describir tan·solo el contenido e:itterior 

de la fígura en cuestión. 

El fi:d~icomiterite,que· es el dueño de los bienes, desti

na éstos a un fin "lícito" y "determinado". Como ·:Yimos·· 

.con anterioridad,.es fácil.que el t'ideicomiso se utilice . 

. para. fines ilícitos, por ejemplo, evitar el cumplimiento 

de las leyes sobre manos muertas o evadir impuestos'· por 

. es fequi~.ito de ley: ·que le>s firies; a CJ1;1e .~ª :aed,!_ .7 
qu~n· los bi~enes . ob:letÓ. del . fld~iCOil\.fSO, sea'n úc.itos T --

• • . • . .•• . '·1· ..•. -· - • 
. . . . , . 

'qüe estén. de· ac\Jerdcj'~on· la iey ~ .. ··Por' ese. moti\~() se pro_. 
' • .. ,.,"' ''" ,. . - '• . ' '-··. ·'.; . 

. hiben expresaineht¿ los fideicdmiics secre'€6i=l; 'i además de 
' ' '. ' ·' . . . .. ;·,·.: ;¡ ···--:· ;,- :;':··_:,'' 

c~~s1:ituíi•en· for~aeexpresa~ 
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El fideicornitente encomienda la realizaci6n de esos fi-

nes lícitos y determinados a una institución con canee -

si6n de fiduciaria, por tanto, ninguna otra persona fís.!, 

ca o moral podrá desempeñar los fines del fideicomiso, -

si no es aquélla que tenga la concesi6n de fiduciaria. 

Por otra parte, esta noci6n no menciona para nada esa -

tran.smisión de propiedad de la que hablábamos, sino s6lo 

habla de que en virtud del fideicomiso se destinancier-

. tos bienes, mismos que se afectan para la realizaci6n de 

determinado fin • 

. El fideicomiso es una nueva figura jurídica quesUrge en. 
' . ' ' 

11uestro der.echo con perfiles y características propias, -

regulaci6n en .la ley' en la práctica y en la C()Stumbre,-

• estableciéndose poco a poco los principios generales que 
. . 

le dan forma a nuestra figura jurídica del.fideicomiso -

.mexicanc>: por eso. podemos afirmar que el fideicomiso es 

un. negocio jurídico .en virtud del· cual. una persona ll~m! 

da.fide.Í.comitent.~ <iestinadetermin~d.ós bienes, que· afec

t~ .•~r t.rá!ls~itir· su pt'opi~dad a tina instituci.ón .fiducia~ 
que enúso de esa.propiedad fiduciaria teildrá. que 

',, . ::. '.:· ·: ·.. ''. .:.· . , _. ,'.· ' ,. ') 

cUil\plÍ.r l.ós fi.nes lícito~ y.determinados del mismo, 

benef.iciÓ d.el · .f idefoóritisar io. 

·.·· ... ' .. 

~naj.ena la propied~¿{ de 
':'., ... 
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va a destinar al fideicomiso. Por tanto, deja de ser pr~ 

pietario de los bienes, pero la institución fiduciaria -

s6lo adquiere la propiedad fiduciaria entendida ésta no 

conforme los moldes clásicos de la propiedad, pues no 

tiene la plenitud del goce y uso del derecho de propi~ -

dad, sino sólo para que tenga los medios mas completos o 

idóneos para poder, de la mejor forma, cumplir con los -

fines del fideicomiso, en beneficio del f{deicomisario,-: 

no de él mismo; también hay prohibición en la ley respe_s 

to de que el fiduciario sea·a la vez fiduciario y fidei-: 

comisario o beneficiario. Por eso decíamos con anterio-· 

ridad, que hay desproporción entre los medios que son -

exagerados con respecto del fin que se sigue. El fidu -

ciario es titular o dueño de los bienes, pero s6lo para 

tener los medios o ·las facultades para cumplir con los .;;.: 

propósitos del fideicomiso, mismos que él aceptó al e!_-'". 

· P;resar su voluntad de ser fiduciario;· ni. tiene derechos 
. . . 

sobre los bienes, s61o tiene obligaciones de cumplir con 

ellos al fin determinado y Hcito.a que se, van a desti..;: 

nar • 

. · .. • .. ·• . Por tan.t:oi es· c1istinta -la concepciori · clasicá s~bre el 
··,, ... :: "•"- .... . 

.'re~h.ó de prQpiedad, de , la propied~d en el fideicomiso 

: q~e es la prppiedad fidtidiar:ia; _tal .como 
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1.;... PERSONAS QUE INTERVIENEN EN ·EL NEGOCIO FIDUCIARIO. 

r.as personas o sujetos que intervienen en el fideicomiso, 

son tres: 

a} El fideicomi.tente: es quien establece el. fideicomiso -

y es el titular de los bienes que se van a destinar a 

un fin lícito y determinado. El fideicomitente tendrá 

que tener capacidad f isica y jutíd~ca para afectar 

esos bienes. 

' ,·; 1 

. Es.pertinente mencionar que:ei·tideicomitente puede t!: -· 
.. · .. 

.. ner el carácter también del fideicomisario o J:,eiieficiario . 

de dichos bienes al mismo tiempo; es usual y está perrnit.f. 

.do que el fideicomiso se constituya en beneficio de la -

m.isma persoria que dio nacimiento al fideicomiso. Es .l!c.f. 

to ·qu.E:: una perscma dest.ine ciertos bienes para realizar -
' ' 

determinad~s actos· de beneficio· de ~l mismo.· Este' podrí!. 

mos'decir que es el fideicomiso de administraci6n típico. 
. . . . 

Ei menor de edad puede ser fideicomite~te~ por conducto .... 

c;t~ ~tt. legí:timo represent~11t.e ¡ i'e1 fl.deico~i~e~te ser~'..· la ' 
pérs;oh~. físi~a o .j~r:i.dica' que tenga' 1~.cápacidad 'legal p~ .. 

'· ·'. . .·.; ' 

• '-ra hac~t' i·~ . afect~~ión. de lo·s. bienes . I1ece.sari6s para· l.a -

.· co~~~itubi.óri d~i' fideÍdÓ~:i.~o • 
. . ·. ' 

a ctÜ~nz aci6n :dei)t",idéÍ,comi t~~~!? 
-~,· . ;:<:<"''· 
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precisa sólo en el acto constitutivo del fideicomiso y -

que éste produce posteriormente todos sus efectos sin la 

colaboraci6n del fideicomitente, aún contra su voluntad y 

aún después de la muerte de éste (el fideicomiso a favor 

de instituciones de beneficencia o de personas jurídicas 

de orden público, por ejemplo) .. Pero si el fideicomiten 

te quiere, puede tener esenciales derechos en la estruo-

turación del fideicomiso. Podemos mencionar la facultad 

de revocaci6n del mismo, si éste no determinó la irrevo:

cabilidad en el.acto de la constitución (Art. 375, frac

Óión VI, L.G.T.o.c.) tales como la d~ pedir la remoci6n 

del. fiduciario y nombramiento de· uno nuevo (Art. 138 :r,, ,_; 

G.I.C.O.A.) exigir l.a recondición dé cuentas. o ejercer 
I • • ' 

la a:cci6n de responsabiÚdad contra el fiduciario .• 
- .· ' ' . . . 

' : ' . ' . - . -~ . - : . ' - -'- - - . . . : 

Si en el acto .constitutivo no se asignó a los bienes fi,_; 

.· deicometidos un destino ulterior, al extinguirse al fi -
- ' ... - . . ·. . ',• .. _, .·-

esos bi~nes .podrán revertir el fideicamitent.e 

,. . ' .. · 
.. .,. 

,·;·· 

'>El. fideiC:om~ente. s.e pu~de reservar . expre,safuénte~ en•. el a.2_ 

·· to con~·titutivo. del f:i.deibo~¡so, :ci~rtos dé;~cihos si~m· -
~re qu~ no;>sean. incompat~bles con l~s ·derechos. deLfi~u-

fi.deicornisario, . . . . 

en est:udid~ 
. . . : ' . . ' . 
i': 

.... Muñoz, .bp ~ 
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b} Fiduciario: s6lo podrán ser fiduciarios las institu-

ciones expresamente autorizadas para el1o, en la Ley 

General de Instituciones de Crédito. La Secretaría 

de Hacienda y Crédito P6blico considera que las ope-

raciones fiduciarias son del grupo de operaciones -

crediticias que re_quieren autorizaci6n expresa de -

ella, por medio de una concesión federal (Art. .2, --

fra9ci6n VI, L.G.I.C.O.A.) 

El. fideicomitente podrá designar a uno o varias ins'

ti:tuciones fiduciarias para que conjunta o sucesiva

.mente realicen su funci6n. Si al constituirse el :-

fideicomiso no se designa a la institución fiduci!! '-
' . . ' 

ria que se encargaría. del fideicomiso,' .se tendr:i por 

deSigna.da .la qµe marque el fideicomisaria o en su -- . 

defecto, el Juez.de Primera Instancia del lugar de''."'" 

doride.estubieren los bienes ubicados. 'cuando la ins 
·• 

ti.tuci6n fiduciaria no acepte o haya renuncia. o .remo 

.. c:t6n,; :_deberli rioml:>rarse ~tra .Parte que ··la subst:i.t~.:_ 

·'./á1sl.~stonofuere·p6s:i.bl.e1 cesará.~l fideibomiso' 

(Ar~~· 35.0 L.G~T.O.~c·.) . 

'··:. : ,· .·.,.· ··, 

ipsti tuci6p .fidu~iaria tendrá por otra pa.r~e,\ 
;db~ lo~ . d~r~ch~~; ~e abcione~ que. 

:, ' e l. 6u~p{i~iehto cl~l- •. ~ide~icoiliis~, 
' . - . ·.:•'·,·:(· ... ,· ... 
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que deberá cumplir .. 

No podrá excusarse o renunciar a su encargo, sin.o po:r: --

causas graves y a juicio del Juez de Primera Instancia -

del lugar de su domicili.o, debiendo obrar .siempre como -

un buen padre de familia, siendo responsable de las pér

. didas o menoscabos que.los bienes sufran por su culpa --

(Art. 365 L.G.T~O.c. y Art. · 45; fracci6n xr. L,;G.I~c~o~ 

A~) 

Es esencial que el fiduciario adquiera él dominio de los. 

·. ··· · bienes' sobre de los que se constituye el fideicomisol c2 .·. 

:molo expresamos con anterioridad, llegando a ser·tit~ -. 
. - ' - ~: . 

. lar, de un derecho de dominio sobre esos bienes, con 

. . l:i.in:Í.ta~ionés expresadas en el adto constftivo:" .····. 

El fiduciario asume una·serie de obligagiories de 
.·· :, . . -· . -. . ·- ·. 

cuyo alcance depende.cíe la clase de fideicomisp de.que -

,trate, obligándose a 6o~servar iÓk; bfenes. r~cibidos :.:· 

. sú. ü1tegrfdaá materi~l ·y .. •jurídicél; ·:esi pe~til"lent~ 

y festar qti~ e~is ~en ¡:>réc~ptlJs e~: lai L. G~ I~ e'. Ó ~A. , :. d~. 
· :corrtablernente sé separen :J.o!:> b¡~n~~ sujeto~ a fidei~o~i.:· 
~sd;~e l~s •otros; que por ·.diferentes mo~i'Vos p~sea la 

cr~aito' para e{' efecto . de ;qué · .. e.sos ' ~iene~· 
',;' .. _ ... ,; '.( ,· 

Y6bl.1gac1~A~$ que~ciqti:t~fa.1a 
'.. '·--·· .,, ... ,.· .. - ·_·· .. ·-
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Los bienes no son suyos, no forman parte de su activo o -

patrimonio real, sino sólo son bienes que tienen en cump-

plimiento de una función pero no son bienes propios, pues 

no tiene derecho de beneficiarse con esos bienes que no -

le pertenecen, aunque tenga la titularidad fiduciaria pe

ro no la patrimonial, es titular de los bienes jurídic~ -

mente hablando, más no económicamente, que es el fideico

misario· mismo que recibe los beneficios. Aquí volvemos•a 

.encontrarnos conio ya expusimos con. anterioridad el conce12. 
. . 

to un tanto especial que guarda la propiedad fiduciaria -
\ 

difei:'Émte a los moldes. que hemos conocido en lá propiedad 

.clásica. 

Ei, fiduciario tendr:i ·derecho a obtener una retribución :-.- . 

pÓr sus servicios, 9onse~uénci~·16gicadel carácter.meE..

cántil y profesional de su actuac.i6n.. Así el Art. 137. de 

la L.G~I.C.O.A. establece. como justa causa de .reriuncia:r -

'falta de pago de las compensaciones estipuladas a fa -
. ·.· .. . . . . . -

~or deiffduciario o que los bienes dados 
. . - ,· •' ., ·' -· 

para dar esa 

' . ., : \·•·.-' 

f iduCíario tiene 
. ··~ . :> 

.•~viso ... ~l h~Ii~'fibiélri.o de. toda reqepct6n d~···r~ntaé ,· frhto~ 
prC,~~ctos,·· así corno de. cualqui.er .. inv:ersi6n;.,adquisici~11~ · 

;',''1 
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e).- Fideicomisario: el fideicomisario será toda persona 

física o jurídica que tenga la capacidad necesaria 

para recibir el provecho que el fideicomiso impli-

ca. 

Puede el fideicomitente designar a varios fideico-

misarios para que reciban en forma simultánea o -

sucesiva el provecho del fideicomiso. 

La·persona del fiduciario no puede nunca confundí;: 

se con la persona del fideicomisario. Una instit~ 

ci6n fiduciaria.no puede al m:!-smo tiempo ser fedef 

comisario, bajo pena de nulidad basoluta. Siempre 

que el fin del fideicomiso sea lícito y determ.f. 

.nado, éste ser& válido, inclusive si se constituyó 

sin designar. fideic?misario, el fiduc!i:ario design~ 

do ya sea.por el fideicomitente o por el .:juez de -
., • '\ .. •• •• • < 

Primera Instancia, tiene la obligaci6n de aceptar 

el cargo y sólo puede renunciar por causas.graves 

y a. juicio del Juez de Primera Irl.s.tancia 

y Art. 13~ L~c;.r.c~o.Á.). 

. ' . . 

El ccmséritimient6 para la Constitubión del 

. ~·i;so,, ·<i~be ser. expreso ··<El·. fide:i,comisariO 
. ' 

·.además d~ .los de:r~chos que se le· conc:~dan'pro 

co'ri~tltuti vb dél f i.d,eic6~isb, •. ,ei: 
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exigir su cumplimiento a la instituci6n fiduciaria; el --

de atac~r ~a validez de los actos que ésta realice en su 

perj.uicio, de mala fe o en caso de facultades que por vir 

tud del acto constitutivo o de la ley que le corresponda 

y cuando esto sea procedente, el de reivindicar .los bi~ -

nes que en consecuencia de esos actos hayan salido del p~ 

trimonio objeto del fideicomiso. 

Cuando no exista fideicomisario determinado'.o cua~do ~ste 
. . . . ' 

sea incéJ.paz, el ejercicio de los derechos anteriormente -

expuestos corresponderán a quien ejerza la patr.ia potes.:. 

tad, al tutor o al Ministerio Público segan el caso (Art. 

355 L.G~Y.O.C.) 

. . . ' : ' 

. .La acción que este .artículo coi:idede .. en favor del ·fideicom,! . 

sariÓ, no es una acción ti vindicatoria propia, ·puesto que· .. 

... da a quien no es propietario en contra de qu:ien si puede 

.·.. se~lo, para obtener la restituci6n 'de los bienes no en fa .. 
. . · . . .· .. . -
vor ·del titular de l?L acci.6n {o sea el fideiconi:isarioh, -

siho al patr'imonio de.un tercero (l:IJ)) 
,, .'··. 

• I . ~ . , . ·. : 

/~or otro ··ta.do~. ericontrantÓs al' respectó un comehtario 

~~ñoz ae. que no se tra~á 4e una acci6rr reiyilidÍcatoda, ... 
. ·· .... ·. . ,_.-,. . ,., 

siri() de .una .simple acci6n p~rs~cutdri/3.~ 
. ' ,. ;•, . 
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nes vuelvan al indicado patrimonio. Los derechos del .:Z:i. 

deicomisario no pueden ser considerados como derechos 

reales sobre la cosa fideri.:comisada,, son derechos person~ 

les contra el fiduciario para exigir el c1nnplirniento del 

fideicomiso y en este caso, el de hacer volver al patri·· 

monio del fiduciario esos bienes y no al patrimonio del 

fideicomisario (11). 

2. - Pueden ser "objeto" del fideicomiso toda clase. de 

bienes y derechos, salvo aquellos que, conforme a la 
. ' 

ley, sean estrictamente E>ersonales de su titular • 

.. I . . . 
11s bienes que se de.n en fideicomiso, ·se considerar:in 

•' ·., ; . 9. .. ' ' . 

· afectados al fin a que se destinan y., en consecuencia, 

sólo podr~n ejercitarse respecto a ellos los derechos 
. . 

•' . ' 

y acciones_ que ái' mencionado fin se.refieran, salvo -

los que para ~l deriv_en del. fideicomiso mismo .o los - . 
. . . 

adquiridos legalmente respecto de tales bienes, con -

anterioridad a la constitucion del fideicomiso, por -

fideicomisario o por 

. :.·• -· ';.. ,,,.'.. ' 

cofistitu1do en fra~~e:,de :t~rceros,· . . ' ' ·-· .. . . ,. ·. 

•·· d~tl ··en.todo•-•tiempo ~er'.atacadq éie.nü~:id~d ;pcif l<;>s 

.... 
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3.- Los '"fines" del fideicomiso pueden ser todos los ima-

g.i..'lables como actividad juridica, claro que con lo.s -

lhites de licitud y·determinaci6n a que se refiere -

la lty en el articulo 346 L.G.T.O.C. 

Si Cbs personas se ponen de acuerdo para celebrar un 

con't:!:ato y darle la forma del fideicomiso, utilizando 

este procedimiento que podr1an celebrarse mediante un 

contrato de todo tipo, pero que .. se lleva al campo del . 
. . . 

fideicomiso para dar una mayor. seguridad y garantia -

de la que no realJilente se tendr1a en ctitro tipo de CO,!l 

· t;.ratc,s. Por eso es pertinente volver a mencionar esa 

desproporci6n que existe entre los medios que se utili ·· 

:, · .cen e:. .relacioo al fin que se persigue • 

. Esto ~ permitido que el t:rust .en un principio y el -

fideicomiso ahora, tenga un campo por dem~s extenso -

de apilcaci6n a lo. largo del tiempo1 desde sú nacimien · . . ."' ·.· ' ··: ',·' -
to a la fecha. Una·apliaacién casi infinita de.opera.;.. 

e iones. 
; . ' ··' 

,; ' ,. 

' . . . . 

.. ·:.:El. fideicomiso Cuy~· c>bjeto· ~ecaiga•. ~zi •bienes· i~~ebles ·· 

·•deber:i inscribirse.en'l~ sec9i6n·d~ ;r6pieda~-~~1 .• r~ -·'. 

.· qistro pGblic6 deL_i~g~• ~nepe lo~ bi~hes es~~ri ubicii~ , . 

dos •. :u. fideicomiso sÜ.itir& efectQs .6oi:itf~' t.e.t'~~tC>s~~· 
·. ·:; .. , .:·· .., 

.·:· .. :i.. ·- . ' .en es .. e caso, 
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registro (Art. 353 L.G.I.C.O.A.) 

El fideicomiso. cuyo objeto recaiga en bienes muebles, 

surtirá efectos contra terceros desde l.a fecha en que 

secumplan los requisitos del Art. 354 de la L.G.T.o.c. 

El fideicomiso por otro lado se constituye casi siem

pre por plazo determinado y así J.os bienes destinados 

a éste que queden en poder,de la institución fid.ucia-. 

ria, serán devueltos po:i::i ella al fideicomitente o sus 

herederos (Art. 358 L.G.T.O~C.}. Elfideicoriliténte -

puede señalar un destino especial para esos bienes, -

y.a.sea . .la trasmisi6n al flde.i.comisario 

nunca al fiduciario: 

•. . 
Q~edan prohibidos: 

Los fideicomisos secretos • 
. ··.~' 

Aquéllos en los cuales e]; ,benef.icio'se conceda. 

sas, personas sucesivamente, ql:IE7i deb~"l ~ustit;.uirs~ . por .. 

muerte de la anterior, saivo.ijue. ia. •sus~ituCi6n ~e' rea/ 
... · ' . ' .. · ,• ·'': .. . · .. ··,~· .. ' '.. . :.-.. : . .·.:;, ,· i•: ·'°" ¡-" -.,· 

· 'l.1ce en .• fa,,or de .pe:r;sonas,."~u~ ~sté~ vi:vas .·o 6ond~Íii"éias 
a iiniu.erte del fide16omi~ente. 

' .. ,·: .. . ' .·· .. ' -· .-., 

.Aquello:: ~uya• d~r~c:L6n sea may<?r. de Jq ;ai}pa,. cuando 
·::::: .. 

-:__;,··,·.·· .. ·:.:· ·~ : ' ;- -
'-,. 
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no sea de orden público o institución de beneficencia. 

Sin embargo, puede constituirse con duración mayon de 

30 años, cuando el fin del fideicomiso sea el manteni 

miento de museos de .carácter cient51fico o art:i.sticos 

que no tenga fines de lucro (Art. 359 L.G.T.O.C.). 

El fideicomiso en cuanto a su 11forma11 puede ser. const.f_ 

.. ·· tuido por acto entre vivos o por testamento, entendié_!! 

dose por.actoenh~e vivos, bien la declaraci6nunilate 

ral de voiuntad o el contrato. . El fideicom::iiso por te2_ 

tamento l?S típicamente una declaración unilateral de -

voluntad.· 

·La constitución del fideicomiso· deberá constar siempre .. ·• 

bor escrito y aju~tarse a los t~rininos de la legisl~ ~ 
ción >com11n sobre. l~. transmisión de derechos. d d.e la -- . ' . - . ., . 

propiedad .de los !.objetos qu~se den en fideicomiso. 

·último podemos decir que el.fideicomiso se "extin 
. .. ' ·' .. 

·. ·· ;9ue 11 
· segan el 

, .... -. • ,•,.·-l. 
L~G~T.o.c.~ de la sigul.en~ .··· 

<>te·manera: 

Por 1arealizaci6ndel 
._i ,-. - . . . - , 
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3.- Por hacerse imposible el cumplimiento de la condición 

suspensiva de que dependa o no haberse verificado den 

tro del t~rmino señalado al constituirse el fideicomi 

so, o en su defecto, dentro del plazo de 20 años si -

guientes a su constitución. 

4.- Por haberse cumplido la condición resolutoria a que .,.¡ 

haya quedado s,ujeto. 

5.- Por convenio expreso entre el fideicomitente y el fi- , 

deícomisario~ 

6.- Por revocac.ión, hecha por el fideicometente.C.uanc;io --

.~ste se haya reservado expresamente a ese c;Ierecho al 

constituir.el fideicomiso, y 

7 .- ·En el caso .de que. J.a instituci6n fiduciaria . no acepte · 

o por remoción o renuncia . de la misma, segtln el. ca.so 

del Art. 350 de la L.G.T.O.C •. 

·-. 



49.~. 

CAPITULO TERCERO 
=-===== - - - -- ·- - -

EL DERECHO DE LOS EXTRANJEROS EN LA PROPIEDAD INMUEBLE. 

a) EVOLUCION HISTORICA DEL DERECHO DE PROPIEDAD. 

Partiendo del derecho romano primitivo, podemos seña.:.: 

lar que la .idea de la propiedad privada, en un. princf. 
,-·.. . ' . '· 

pies~ relacion6,estrechamente con el culto de los_..;. 

muertos y por tanto1 a la religi6n misma, que señala:

ba al.hombre a apropiarse de la tierra y asegurar .su 

·.,·derecho sobre ella· (12) • 

. ·' ;. 

Vemos que · el' derecho de. propiedad ;no fue en : un princf · 

piogarantiza~o por las leyes, sino por la.religi6nr:

por ese' culto a los antepasados, mismo que consagrába 

que el suelo donde reposaban los muertos era inalinea 

ble e imprescriptible (13). 

' ' 

'' A. partir' de las D9ce .Tab~as, es .evfdeijte q~e está p~r : ' . 
.. • -·_, ">:"·· . -

:r d1v1s16n ae ·ii:J. ptopi~daa, ;C6hs:td~·'.'"; 
ésf~ ~;~0 U~· ~erecbO ~bSOlUtO I exdl.~~¡VO, . ~ 

_;. :·1 

(14)~ 

Cbullmges1 ób. cit. i< 83 .. · ·•• .·· ·.·. .. · •.· 
'Idem~.P •. 79·> . ; . . '< , .. ·.··' . ' .> • . • ; • . . ..•... ·· 

·. ibj'ina · Villégas .Rafael,. ~echo Civil.Méldciano~. Librer!aRo-:i .... 
•.bredó/~co i~so, P. 297, · ·• ' ···.• ·.: '.' .:< · <•• . ·•·•· 



so. 

Los jurisconsultos romanos no definen el derecho de pro

piedad, aunque sr la consideraban como el derecho más --

completo que se pueda tener sobre una cosa corp~ral. Li-

mitándose al estudio de los beneficios diversos que la -

propiedad procura, así vemos el jus utendi que es la fa

cultad de servirse de la cosa, el jus fruendi, derecho -

de recoger todos los frutos que la propiedad diere y el 

jus abutendi, que es el poder de consumir la cosa y por 

ende, de disponer de ella de una manera definti"ª' des -

t~uy•ndola o enajenándola (15). 

El propietario de dichas facultades, tiene sobre la cOsa 
. . 

poder absoluto, ·teniendo derecho de hacer con ella lo -·· 

que mejor le.parezca, aunque pecó a poco la ley 1leg6 a 

'imponer ciertas restricciones a ese derecho absoluto de 

propiedad . 

. Mucho se ha aiscutiao desde los tiempos· más ant1guos1-

acerca· de . la legitimidad del derecho. que· tien~ . e¡·'h9mbre 
. :·' ' .. ' 

pára apropiarse de ias cosas de. 
'····· ' ... ' 

satisfabe~ sus•riecesÍ.dad~s; 

DÍve,r~as téorías han pretendido justi.f:i.,9ar19, 

. mui>d!~ersospuntos:de yist~, pata ,apoya~ y. justi~{C:élr - . 

: ... Y'ii:f ª~'tJ¡:;···•:dt··~~.~ioCi9f.t,;irias•.' .ó. 

'·-} ~. 
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toda vez que nuestro propósito es más modesto, limitánd2 

se tan solo a considerar algunos aspectos de dicha insti 

tuci6n referentes a la materia de esta tesis. 

Se han formulado diversas definiciones que tratan de dar 

un concepto unitario del derecho de propiedad, entre 

ellas podemos citar las de las "Partidas" que fue defini 

da .la propiedad como "poder que ºIt\e ha en las cosas mue

bles o rayz deste mundo, en su vida: e después de su 

muerte passa a sus herederos, o aquellos a quien. le ena-

. genasse mientra> biu.iesse" (Partida 3a.', 28, l). (16) 

También puede citarse la ley del aritiguo Código Civil 

francés,.-en·su ·artículo 544, segan la cual. "la propi;edad · 

es ·el derecho de_ gozar y disponer de la cosa de· la mane-: 

ra más absol.utar con tal que no se haga de .ella un uso .. - · 

.prohibi,do por las leyes o por los reglamentps~(17). 

' . 

. Estas y otras múltiples defihic~Ónes que se>poddán 
•• I16. proporc:Lonan .un verdad.er<;r co11cepf;o.,de~ dere~hd d~ ·pro- ... ·· , .. , 

·. '·pi~dad/ en< sen Ú.do, e~tÚó~() ~ , . pue's.tÓ c¡\ie'. e~ gen~~~{ diÍI{ a .. ;._; · 
~Ono6ér ia stilna :ele . faóul tádes q~~ comunmetite acompaiía · 

· · ··. t.1t1.11ar . a~ propi~aad. 
,··: .. · .. : 

•· • .. (16J Mingrlij6ri, Salvá~r.Histoi.I.a (lei demcho'~l .. F.dit4'rW. 
La};)oF< S.A. ~elon,a,. '!933• 1?! 1,57 ·· ·. · 

... ,.:c11f. ~?*!~.~:t~·ae:rierecl1o;~:f.\Jad9f:i?rli~ri~1.~r,;s .. ~~···•~····ri~ .. · 
.. :.·, 

.·:·,·:···. 
··': ,· .. _:.:!~-. ·,:; . 
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En la época medieval la principal característica es la -

uni6n de la soberanía y la propiedad territorial y la di 

visi6n de ésta en sus dos formas: dominio directo y do-

minio últil. 

Tuvo, en este período, la propiedad un carácter eminente 

mente político, ya que los reyes disponían de la tierra 

corno de su propio patrimonio.y la cedían a los señores-. 
: ,' : • , • ·• r •• ' 

feudales para premiar los servic.ios que éstos le presta- . 

ban en la guerra; lo que daba origen a la división de la 
'... . . . 

. propiedad·, . pues sus due.ños an.te •la imposibilidad de cul-. 
. ' ; . . 

t:i;'Varla, Por sí mismos, cedían su aprovechamiento a otras 

personas mediante el pago. de una renta: o canon, sie.ndo ..; . . . . . ' 

éstos l'os~itulares del llamado dominio ultil, mientras .:;...; 

los otros conser~aban sopre la. propiedad el dominio di..: 

. recto. A iá ~dad ntoderna corresp<:mdió resolver tanto .el 

. ,problema ~ol!i'.tico. consistente en separar la .soberanía de . 

. · 1a propiedad, así como el problema :soc:ial¡. encaminadd a 

acabarconia estraordinaria di.visi6n 

gufri s\.l def;i.hiti va uni:f icaci6~. 
';· .. 

·' Para lpgrar · ia: :~rim~rb~ los reye~ • co~atieroll a .l.a 

. · , za Y' iacaba;dn por 1risti~~t~ :la tn~~a~tjq·ía absoluta/ 
'' • ; ·¡ •' ' • '; J • ·; • •• • ' • • •: • ·"' ' •• • i ::· • >' •.' '.-- • e~ • '. • < \'' 1' ;·.: ••• :.:;::: '' 1 ~ 

· op~erferiló¡;E:!g~nc1o; ,f?Ei' fu~· .~e~orioci~Ü4p· .. páu1a~ipamente .;.. 
,·¡ 



Esta evoluci6n fue complementada pc>r la Revoluci6n Fran-

cesa, proclamando que la propiedad era generalmente l! -

bre y sumprimiendo la gran mayoría de cargas y limitacio 

nes que pesaban sobre ella. 

El concepto completamente individualista de la propiedad 

que tuvo su origen, como ya mencionamos, en el antiguo 

derecho romano, ha sido rectificado y .variado éste .en -
.... ., -

sis. 

.. los tiempos modernos, ya que hoy no se considera a la pr~ 

piedad como un derecho absoluto .. de su .titular, sino como 
'. . " -.· . : . . .-· 

un derecho que se debe compartir con la .cplect:Í.vidad; -- •·· 

puesto que la propie9:ad moderna tiene una funci6n de ín~ 
" . ' - ., 

dole eminentemente social. .. 

El·· dominio es,· desde ·luego, .el dérec'ho real. :~ípico q~e :... 

concede al titular las más pl~nhs fabu-itad~s; sobre. 

sa; pero su derecho de excl~sión' :no puede ser tan.amplio:.·. 

que impida ciert~s limitaciones en beneficio 

ni,dad. 

·sas .. a:la~· !~C:uitades··ae~··.aµefio o propietado~ Pa~a_ 

. rnocleinas,,docÚi~as·~. la prbpiedad ····~·~·· ~hct f~nci. 6.rl $,~CiitJ.•····y'·· 
. . .. r. . -~ •; . 

el ~·ria~viduo-~dej<f de·.ser ·fifr para~9ony.etúr~7>~n ·Hn·~~·· . 

. ; .. , 
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posibilidades los destinos·del conglomerado socialr 

del cual forma parte. (18) 

b) EL DERECHO DE PROPIEDAD EN LA LEGISLACION MEXICANA. 

Entre los aztecas sí existía el derecho de propi~ -

dad o domin.io sobre las cosas; sería difícil conce

aún. entre nuestros antiguos aztecas, que el hom 

no puediera usar Y.disponer de lo indispensable 

para.su' propia subsistencia, y que no seie recono-

... ·. cierá ese derecho.· elemental q~e }a. propia natura le-. 

del hombre exige para poder desarrollarse~· Aunque · 

1'.:ef~rirno~ a la.propiedad inmueble es más conve ... 

niente hablar de .la posesión de. las. tierras g:ue de 
. . ' . 

la propie_dad de ellas {19) I. pUeS el monarca era· el 

. dueño ab~oiut~ de todo$ los territorios suj~tos a -

sus' armas• ; la conquista, del origen de sus propie' 
,· ' ·' : .··· . -. ' 

dades inmuebles.. Así. todas las. tierras conqufst~ -

· .. das :~Ue pr~ctióamente ,eran tp~as las>del ~é;rit6rio 
••.• :dominadp•. por.los. aitecas,. eran 'd'.tstribu!das·.por .•• el 

·•<· ... ~o§~'.rca:.c.oE'a•.~gp~as .. ;~C)~flÚ.~él~e~7 ..•. ·.~ef;~rente~·····piinc.!· 
·. ·pal~éíl~~··.aJ.1a'.s'diferétítes.·c;:ias~~h·s()C:i'7lle~, .. exis't~h·-

·".:·,\··· :•,,: 

~n tr~ el.lds i • · En µn ~rirner' 9ttip6'· p9derno~."úoi8~:r· · .. , ' 

. ·J:aE;·•. tÍ~rl=as·>~slgriada!3 •·•·• ~·n·· ·.v i~tucf..ae·•· .~u· Í:un614~ .· a~•.:~ 

. ·:.• ... :<·~.~>.•· .• ::t~::·t~~;·f~?~~é~~?;k;·~ech~.··~~f:·; .. ~~~f~~;•f~f ·• .. 
. . (19) ·D'Éi cervant·es·; .Javier, ·Ap~rites· áe:His'toria dei'P(ire9ho 
: · : . . Patrio •. Escuela ·t-ibre de<oerecho,:. México, .>t>~13.9.· 
·~ '::.~ ~'. (-:~.2 .. •.-t··.~~.·/ .•... · .• :: .. ~.; •. ,:~·~~·: .. /·:,?/-<-::.:.<:_,(5>·:>\\:~::.~-<~.-~:._~·; ;:\; ~ .. ; ... ·.' · ... , .:·:-.' :~:·º·; -~ i;_· ' ' . <:.~:.•·.·;.· ... -:-.\;.?,:~ .. ·, .. ':~.·:.:.·><~ .. . . . .· . 

. ·.;;<::' ... : .. ,:." ... >.,,,., ~ .. ·.-.~.:,.:.· -;·.· :; •. ·":·.· '._;<x. \ .. ,-~::·-. 
. . : . .-. ,;_·:·.:-< · .... ·'.;•'·':: ... .. ,,, '. ·,- ·' ·,~\~~::/;··::..;.; '.·.-~~::',.i,,'.!.-i·::{-.·· .. -::• .. •. -.. 
-~i);i;~~:~/~.'.~~¡~~};1f:);~.~--~~:,:-¿~'.\S~:~.~\;~. ~:, ~:-.- :·,; ----,. ·)·.º ~- ·-·· •· 

... j 



rey y más que bienes personales del soberano, pertenecian 

~stos a la corona o instituci6n soberana; así mientras vi 

viera éste, podía disponer de ellas con plena libertad. 

Más no podía heredar, en virtud de que la suseci6n a la -

corona no era hereditaria, sino electiva; además de que -

como dijimos, no le pertenecían. Podemos deducir que el 

mismo dominio real del soberano no era absoluto.· 

' .. 

·Por otra parte, había las tierras que el soberano distri..: · 

bu!a entre sus íntimos servidores. Estas tenían rnás bien .. 
, .• : ¡ 

el car~éter de usufructo, aunque no siempre gr.a tui to Y.-: 

ese disfrute sobre bienes inmuebles terminaba pon el ser...: 
. ; .·_ " 

vicio o funcit5n que.el agraciado.desempeñaba. 

. . . ' . . . . 

Las tierras otorgadas por er rey a -familiares -~ . a pers2_ ~-- · 

nas pr6x.irnas a él, col1'\c;> los guerreros des:ta:cados, quedaba 
·. '· . : .·· ;.-: 

sierppre a la voluntad y arbitrio del monarca, pudiencfo 

... 

·éstos trasmitir ~ s.us hijos maym:es, C()risti.fuyendo Un~; -·· .. ·. '\::· 
: ' . ; .' . /··;~:~; 

~specie' d~ m~yor~zgo, pero, 'com_o dijimos,' el monarcai:P2. - ·· < : .'.'.:, 

d!a lfbremente modificar/ anulár la asigriaci6n .o C:#~~X: ,·. • .}::{;~ 
. , bene~iciarios ~ . ·.. .·. .. . ...•.. . '.'/ :··?~.;;~'.cf{t 

' - <\ ,! . /"'.·.:;·/,:;~~~': 

... . .'. ·: ... _ ' ~:"'~.:;'.~_.. -_'.¡~:.:f:f ~ 
... "•, . :.'.:. .: ,_:· . ' .\, .. - "' '"'.},: 

. En un se,g\lndo. ~rµpo, é\précia~~s Ús 't:Í.~rra~ áslgtlad:~s .3: .. :)!,\{':;:~ 
10;, · pueblos o Cá 1pu1lis, ~c~p~ndÓ ~ ~tQs <.;¡¡~. ~.,;t~~~~~h~rf'. > • ~¡)[I 
.d,. t¡•tra •• nec·~.~ri~ •.•. P.ª"ª. ::~:~1i~:::~~i~j";~t~~¡f :~¿~~:;;.' ¡'.;{ 

.:: .. · /'~ ·;. --· .-.--.:.~~; .·.~.. "• ·:.·.,_ ... 
·":::::···'º' '.·,:-:·: 

·] ''..'_··.:·, .. " . ,,;: ' :'.--¡·, :_·<;·'¡ 
,·;·; .. ·; ·":.:.:!';/ '.:-.,:¡:/-· 
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la y de no hacerlo así, perderían su derecho a la tierra 

que ocupaban. Por tanto, siempre es.taba sujeta esa asig-

naci6n a la voluntad del soberano, aconteciendo a menudo 

que por orden de éste, los miembros de un calpulli carnbi.§! 

ran de tierras, con el fin de evitar en ciertos casos, --

que dichos grupos ádquirieran fuerza o poder suficiente -

que puedie1:a ser contrario o peligroso a los intereses -- ·. 

del Estado. 

·. En un tercer grupo potlr:Lamos ubicar. las. porciones 
.· •' .. ,' ... . . ." ' . :·" 

· rra asignadas al ejército y a los templos. Estas eran·-..· 

grandes extensiones de .tierra, cuya explotación se desti 

naba ~l sostenimiento del ejército en campaña.o a sufra..;. 
' ' . ' ,.: . 

. ' 

.gastos del culto. Estas tierras por ~o 

daban .en arrendamiento y eran 'éulti vada,s óol.ecti vame,!! 
·. . ·. . . 

por. los habitantes d~ los pueblos pr6xirnos a ellas. 
' ' ' . . ·. . . . ' '. - , 

Los agraciados con las tierras no las cultivan personal-
·, .. ..... .. ·. . ' .. ' 

.·. ·•· mente; en lo que realmente consistía su derecho, era 
l , '' _,- . ,. . . 

.en 
- . 

percibir d~.lós cultivadores de e~~s 

.. ~~ren~éÚllie~to o tributo, generalmente exesivo. (20) . 
.' . . . . . _. " . . . . . " .. '." ...... ~ : : - : 

. ' . 

el il~~~o aereé~~· ~~ pro~ie~~d 
1:'1 

. !3~F.9ran.parté ae ia:,.voi~ntad del .Sioberano, ·y qu.~ 
,. - "/·::... ... . . . - . ... . . . .. . . . . - ' 

d.aci~s · a la; 

:·· 
·, i·J,,, 

.::-' 
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ríos era un tanto precaria y revocable ( 21) 1 en tanto -

que las otras tierras eran poseídas en cómun y el título 

para disfrutarlas1 provenía no de un derecho individual, 

sino, como dijimos, de la calidad de vecino y del hecho 

de trabajarlas. 

Los españoles, pe~saban a su modo'· creyeron ver un dere

cho de propiedad entre los aztecas.; en realidad ellos --
. . . . . 

'fueron lo~ qu~ intrÓdujeron esa instituci6n, ;c~nsoiidah~ 
. . . 
· ' do lbs indibS ia situación precaria e indefinida que~ · 

' ' '•. , .. ;'' . .:·" ,· .. ,· ,l ·.·. .. "·-, 
: . . . 

daban con .·respecto .dé la· propi~dad inmueble,(22) •. 

En E)l México virr~e~naJ..,respecto al derecho relativo a 

los bi'eneÍ; inm~eblés, se sigui6 al.derecho :17omanoque nos 

· .. Úeg~ a·. tra~~s deLespañol y. fÜe. p.rin~ipalmerit~ recogido·· 

por ·las, .','siete , pat'tidé}s.''. . Esta• complicaci6ri , fue 1.a 

:t:egi6 la. Jna.teria e .infOrffi6 á rlUeStrO dé~e!:hO I 

eX!Jedicidn ~el'pi.i~er código Civil. 



sa •. 

los indios, se llevaron a cabo deslindes de tierras cuyo 

dominio o propiedad se reconocía en favor de quien muchas 

veces por su simple palabra manifestaba haber estado en ~ 

posesi6n de las mismas(23). 

Vemos,.contra la petici6n comtin,•que los reyes de Espáña 

no se creyeron dueños absolutos de la tierra en América,

'cuand6 r~~on~cieron sobre ellas la exist~ncia legítima de. 

una posesi6n previa pqr parte de los indios, posesi6n co
mo hemos dicho, que los españoles identificaron como der~ 

cho de propiedad. Esta liberta.a. para con los indios y ... _ 

sus posesionesr se repite en mGltiples instrucciones.y 

. reales cédulas. · • Las · concesiones de las tierras dadas a 
. . - . . ' . 

• • 1 • . . ' . 
los españoles, habrían de darse sin perjuicio delos nat.!:! 

rales. Está pr&cbca se sigu~6 a lo largo del ré~im~~. ~-· :' .. 

virreinal du~antetoda la colonia. 

. ., ·'« '· 

Es pe;-tin~nte hacer mencHin al primer párrafo del árticü~ . 

. v·, 

.·.:\'. 

. ·10 27· de 1:1~esha. constituci6n vi.gente,.al establecer: df .. ··};'.i~~~ 

·.;,•la. propieaaa .. ~.ª ... <l~s ... tierras :Y ~91las c!om/ >.< \:;·~:;\~ 
,.·'· ... ,- , ... , ·,. . " ·~ ' 

·,:: pI'e.i~.iti~fi,·~e~tro · ae1 _J.trnii;e.·.·ci~i>t~rritotiotnationalf :~.~ 

,· ;:c6rl;-~$ponciéri·o~iginailtiente :ai·~~.· ~aci.6n;: ih· cÜal·. ha ... ~~ri:l. .. 

do y ti.ene el derecli<:/ ~e tra~~~tir el d.~Jl1i?lio de él~'a.s. iJ:·· 

p~r~~q1liares>• d~hsti~uyendg así.· la prop~~? ... ªd. p:dy~d~'.1 · 
,. "\··,·· 

', ,': 

;,' : .~od~~ ¿~~~rv~~~' ~ti 'Jfü ~·~~:PÍO ~~n•tit\i~{gn&1, q~~' :~ \/ '.'f ,11 
: :,: .. :: .:·. ;•,<. .··,,;,:~~;';S 

'<\;, .·:: 
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bien la propiedad de las tierras y las aguas pertenece -

originalmente a la naci6n, ésta en todo tiempo puede imp2 

ner diferentes modalidades a ella y transmitir esa propi~ 

dad a los particulares. 

Este término d.e "propiedad originaria" que señala nuestra 

.·Carta Magna, tuvo su antecedente. remoto en la "Bula Inter 

Coetera del Papa Alejandrovr; fechada en 4 de mayode ~-. - '. _. - . - ' . . . .·· ' .. . . 
. . . . 

··· · 1~43 11 , para concluir con el problema su:rgido .entre. España· . . . . ·' ... 
·Y. P.ort~gal y de· acuerdo c:on . la cual c~rresporid!a a la co-

•· l:'.ºna· Espafl~ia,todo loqu~: se.ae,scur))riera al. oeste de;una· 

línea meridiana trazada.a cien leguas al poniente de las 

Azores·y de la~ islas del Cabo,Verde:Yde que no hubiese 
: .. _·,... .:_' ' 

tomacfo posesi6n ni~g.una otra ·Naci6n Cristiana 
.. ' _-.. 

· .. ,,, 

vidad.de 1492. 

Textualmente ekponemos ·la.par~~ •refere~·te. de····•1a 

·.ta l..i~ 1jandrina: "tod~s· las ¿err.~s f~rmes 11~1ladas,y 
. : . . . " . . '.· . ,~· :·· - . . :. : . . ·. ,: .' . . ' . . ' 

> s~: aÚa~en, de~óubierta~ ~ ·Y que s'e'. a~~Úµbrier~n' a::~ª el .. 

··.·.· ... :.·.: .• •· .. ce .. ··>.c
1
:.··1·······.•Pª.·.···ºé··,···.··.n

1
··:··ºt· • ... ~.-.·.·.·.·.•·.::A'.·.,n'.yt• ~. ,···.~r··.·.·.··.·· .. et; .•. • .. d

1 
.. ·.·.···º.i·~··.···· ..• ºº···· •. d,•• .•.•. ·.í·····.· ... q~.·u'.·e::·.·.·.·.f··.· ;eª_.~s: ... ~Fct1h~.():··.:y·i~B~p?n i~n·a?., .§P.·~··;·;~?:~·~····· .. ··. 

u a el ··~~di.óc:tf~;;; 6r~ se ha~~n. ha/ 
··»·,': :,:.::· 

<.o 1faC16·:isfas<y t.ierb1s ·'bl'."a se.;h~yal1c1~.h~i1éir'acia la· 
{<;•.·. :ª{~·,·• ~: .. ·~.~i~r·.o{f·¡ 'c,ual~ui~f~ ~a~tci;·· •. ··1~·,6~a1 ·•Ú:n.ea .ai~t~ 
.• :)c-~da ~ria. a~ }ª·~ i.~i:.~;9~~~: ;~19~~e~.~pte'dicéil a~l~.$·: ~zo~· 
.. :>~.~s.·~ ii• Cfi·····~ ... ·.o,}rerde.,;cfen·.: .•. ~.· .. e·····g, ••.• , .. _:u,'.···.·ª.······s .•. · .. · :acúi ~1 ~cé:id.~nt~f. Y' 'n{euio· 

·.·.··~~:. ••d·~h~•.'· • .... As'i'·'.q?é.;.t?ci'<is· • s.u~ .. _·,·.:~···~·1a,.~• :9:.'hi~;ras••.•f.i,f~~~;··r~xia~~sj'·· .. 
¡·~: '.~··_·:. . ... :,·:······.·,.·.'~.·.:~.:·.· ~-_-;\·-.~-- -- ... · .-:·.•.• ·' .·.· '.,,,. :.:·. •.· ~:, ·;' . ,'" . "; -: ., . - ' -· ' - .. ,"' '. ·\' ·. - . . : : . : '·' . 

"' :·.' /.~>" ~.,::.·,~ ·.~. . - .. •'/;~-/~:: .... ~ '.:"· ,·:,·. ::'.-'·_.{. '·,~'.:>:. ~:·::::.:.:~~~-~ 
:'.·.-;;;;-..... ,._ .... - .... ' ':"<·:.~:· .. ::.> .... ::.-.=."" ,.,,~,:· -·- ·.; . -•º;\---<-'.::_~-.;.·· 
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y que se hallaren descubiertas, y que se descubrieran -

desde la dicha l!nea, acia el occidente y mediodía, que 

por otro rey o principe christiano no fueren actualmente 

poseídas hasta el d!a de la navidad de 1942; por la aut~ 

ridad del omnipotente Dios, á nos en San Pedro concedia, 

y del Vicario de Jesu-christo que escercemos en la ti~ -

rra, con todos los señoríos de ellas, ciudades, fuerza,

lugares, villas, derechos, jurisdicci6nes y todas sus "'.'-. 

pertenencias, por el tenor de las presentes, "las damos, 
' . . . 

, concédemos y asignarnos perpetuamente" a los Reyes de Ca.e. 

tilla y de León, vuestros herederos·y·sucesores señore~ 

de e';l..las son libre, lleno y absoluto poder, auto.ridad 

jurisdicci6n11 {24) • 

Es conveniente hacer menci6n a que esa expresi6n de la-:-... .. 
' ' 

voluntad del Pontífice .. fue principalmente encamindada .. a 

·.resolver y prevenir los confÜ.ctos surgid~s por. tal caso. 

entre Espafla y. PorturaL .. El Papa hac!a trasmisi611. de d.2, 

minio a favor de. los reyes cat6licos .. de las tierras des

cubiertas. ··Pero como, nadie puedi:! dar lo que•notiene . y 

el J>apa ... •11o:era duefü.) ,de esas tierr~s descubiertas 6 pqr' 

de~~~hrir, no debe ent~~dé'rse ·la palabr~ dori~I ert: su con .· 
' .-: - . - . '. ·- . -' . . ' - ' '. ~. . . . ' .. -. 

natá6il5rt usual~ sino .más>bien ·Í::,O!ftO unsin6nÍIDCl. 

o bfe~ cómo el q~Órgamie~to de' f acuitad es' ·aei. s¿bel' 
'i. ,, .. \ 

y j\l:t:iscgcci6n sobre 

'···.·'. 



en que se admitfa que el Papa lo pudiera hacer (25). 

Podemos resumir que no de otra manera, sino como canee -

si6n de soberanía y jurisdicci6n, fue entendida dicha B~ 

la ya que esto mismo se deduce de diversas interpretaci2 

nes sacadas de escri~os anteriores, opiniones de juri~.

tas, historiaqo~es y políticos. 

Aunque los soberl'\nPs ef?pañoles inteJ:pretaron esta Bula -

qomo :É~ente del d~repha dé P:ropiedad sobre, las ti.erras 

, descubiertas. Y· al tenor de las. interpretaciones de los 

. >reyes cat.61idos~ +~ co;rona española c~eaba :'.f constituía. 
- - ' . . 

la propiedad p;rivada por medio de mercedes; sujetas a 
- -. ,.- - ··. ' ' ·, 

ciertas condiciones y cuyos títulos eran siempre revis~ -

bles, en .raz6n de ,lo cual, el dom:i.nio de la corona no era 
. -.. - . ·: '.' .· ·. 

s.Ímpléll\ente·el dorninio~minente.del Estado) sino un 

nio originario . (26). 

Por t~n.to, esa propiedad originaria .que nos marca 

to/constitucional,.· es la ~6b~r~n!a ci~e eje~.c;:e <3i estado··.~·· 

·'.·':· 
de su~ propios .el.l'!ment?s ,• ~i · térr:itc>~i() • 

. '' . · ..• 'tréúrids 'err ei nÍisíno' precél?to'. consdt~bi.onal/' :el'. concepto ;,., ' ' 
- • - • ' ,( • • • '. •i ' . . • •. ' • .'-' : • • . ' ., ' - - . :_ ' • • . . . - _- " . ', •• :: . '~-. : - : ' ' ' • .• ' . ; ; ~. . . ' : '.<' •• • ': ••• • • •• : • \ ' • ,: 

,• l.,.. . 

·ae'é!om1ti:i.~ 'cÜre~to ·. d~· .··1a: Nacf6n sC>!:>'I"e.'c'Í~rtds .bienes, que 
• '_ . ; '": .. ·., . ' - . ': . •• ·, i . - ·' . • .. :, ' • -. . :·_ . •• ;' ·_ : " ': '.' , - . ~ -·:: '. . . :! . -' . ':' . .· ._' ;· .. -. ·. ~·. , '• - - . . . '.. 

ell.a misma .s~fiai·a ~.'siendo, este: dómiri'io inalineable . ~.· 

(2Q,>.;a,·~~)~·{g:~T~~~~uc16~8~.:.~i~tiq·;~cárló~.· •.•... ·.. . 
·". ·;.'·;· 
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prescriptible y tomando este.dominio directo como la pr2_ 

piedad completa de la naci6n sobre ciertos bienes que 

ella misma señala, pudiendo ser aprovechados dichos bi~ -

nes por los particulares, pero sólo por medio de cene~ 

si6n otorgada por el ejecutivo federal y de acue~do con 

las reglas y condiciones que .establezcan las leyes y 

aguas comprendidas dentl:'O del territorio nacional, co

rresponde originalmente a la Nac.i6n y ésta ha tenido. en.· 

todo 'tiempo¡. el. derecho de transmitir. su dominio a ,los :"".. 

particulares, como haquedadoestablecido. 

1 •• •• • ' ' 

Al culminar la ~uerra de Independencia, la_ · haci6n mexic~. 

· na se susti tuy6 en todos los derechos a la corona espaí¡2~ . 

la. 

- - . 

•.El Códig() Napole6nl:co ·tuvo ·una ma.rC:ad~ i:1fluc;¡ri-cia -... -.·.··-·.··.·_·_ .. ·.· .• •.· .. ;._:.· •.. -:·.•.,.-_-_._:_-.-.·.':':·.:.;_,·.~.:.,.•_:_:·.·.::.· 
,tra legÍslac::i6n, declarando éste g'Ue la· propied,ad _:> 

-- derecho absoluto para usar y a:i:sponer de ütia c¿sa·, sie'ndo. -

inviOlable este> derech<'.> y tecohocf~ndó 'sus tres elementos ,

utendi, jus f~.~eri~Ú.", et .jus/ a'.but~nd¡·_ • 

c6digJci.vil-~~ 1s10 .·-cc>l1~~ªt~ ~J.·aerech~· d~>prqpieCiaa>:· 
,. . ,. . ' ',/ ,_·. . . . ··.· ' . -: :::~,.' . ,·· ;·: '.<.::.:((:. - . "'., ',_ ·. -.'~. _., -

una. forma·.· más .. -·.··lilni~ada·-··que ·.-•1ª·•····_1egis:.lac_i6.n-••••• Jlapo.le~ni.c(l,.-.·· .. _._·":'i.~~ 
···sí: se• hot~ .. una "dia~~···J::~fi~e~c'ia-. de é:~t~• ai .c~n~a~f.~:· ·-;i;tÍ 

sti ··~~j .. · ••. s:lj ·• Qµ>k~' ia. !>~#¡if0~~~.00 ·~~ 4.;;;~~~oi" -}· 
•di_~porter:··~e_:una: cos~).''$~Jl má_~·· ~&Jl1~~~c~dl1:-_~~~;is:·'~\ 

''.:'> -. -' ... :·,_._.··.'·\:-:: , . 
. -. 0·)~ 

. -: ' __ ·.·.· .... :_::,--._- .... · ... -; -,: .. ~--.~-'_ ..• _ ... • .. <~.' )··,: ._ '•·': - ,- ·.- .·. ~ .·· . 
:,:.>·-!_.-,-~ ; :~:,::/::: ... -~-~- ;>'_ ,, . 

·,'.· ··;;··.- .-.,, .:. :._,./·.'.:·' -;··; :' 

, \ .. ::-.)'-'<' ,·.<;:: -~}' : :_·•.·, 
. ,··:,•.·'.:',· 

. - :>. 
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las que fijan las leyes". 

Esta definici6n de nuestro C6digo de 1870, pasa sin varia 

ci6n al.Código Civil de 1884, artículo 729, marcando ya -

estas limitaciones al concepto legal que di6 carácter ab

soluto al derecho de propiedad. 

En este mismo Código Civil de 1884, en su artículo 730 se 

· .declara glle 1~ ·· pr~piedad. es inviolable y. que no puede s~r 

atacada .sino por. utilidad pública y previa Úidemúización. 

:se aprecia cómo se: va restringiendo:ese·aerechq tan.abso

.. luto de propiedad consagrado~·· priI~ero por legisládcires r2 

<manos.y. más .tarde por e1cé5dig6 Napoleónico. En este ca-
. . 

so cuando se ve .. la posibilidad de :restringi:i el derecho -
. ~. : ' - \. ' : 

.. de propiedad por. una ;az6n de orden plblico que puede 11~ 

var ·•no s~J.o a l~ modif,icaci6n de. lá propiedaq si.no 
.. . . . . . 

su extensión total, en e~ caso de exp.ropia~i6n. 
. . . ' . ' . . ' ' ' - ' .. ' - '-. ' ' . . ,' ; ''. .- . .- '; , . ' ~ . 

. . ·: La Constittición v:i.gerite, .ar1:ículo 2~(declara güe 1á · na~ 
ci~n ,teridrá ·~Q todoi•t:i.empb .. ~l·dei~~ho de' .ilTlpone~/a 1a ·. 

· ·.~i~da~·~rlvacia'.ia!3 mod~IÍ.dades,qÚedi~te ei inte~~s :~úbi_{ 
\:;,:; :,····.- :·. 

· · · ·c9; •·.él.s!· c~mo ;i-e9uJ.ar····eL.apÍ'.o\tec}lan1~~?t.ci .•. de los· ¿i~ni~ht:ós .. 
·riaturaie's ·susce.J?t:tiJ1es.·a~.apropiá~i6ti .. J?aré3_ h~cei'. Una ais:,.. 

·,· tr,Íh¿~iJ~. equ:i~~fiva de,J.áiri~u~z~.~ahli~a y·~ª~~ ~¿:idar .· 

···•/4~·:·~·~···••·c:~ns·~~·~ª~.i~~:;.:.:• .~~~;ién:.}1.a~····.~i~~~~i~ci~h~.s)s(Ú~·. P2··. -... 
·· .· · .J;:.á:rdfi·::~~~~b~& :~~r?·:6~u~~ }ci~<~t::tüd~·4 ,?'rlbi,Íca ·y. 
';'.:'.~-.~ ___ ,._._ •. , -~. · .. :;;::,.: ··- ·:: __ .• ;~' _·-' -~o-.? _, ·'· ·.. ._. ::·.- . ·:·., ·: - ·:·r·,·, '. ··/;· ;-.· 

·.,:.··, : '., .: ' ·<. . ... · : "·'-··.' .• · .• ~ ..... . J . . ·· /./• .·.· ··•·• ': > {{ 
. '• . _, ·.... . ' ·.::::· 

·-·: ... "'. ~:·:.-\~-:;·_.r .. -<~~/~~-'. ·:~( __ :::-1-;:'':.'- .. ~·····-~-" .,_,, .. _·:·· >);;_··. ·-¡ ·;\.<·>~'-·__'. ·-',-~ "1_;_; ·,,; 
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(ya no previa) indemnizaci6n. 

Seguimos vie_ndo como a medida que evoluciona el concepto 

de propiedad, se van imponiendo cada'vez ní&s limitacio -

nes a ese derecho absoluto de la antigüedad. La marcada 

tendencia del mundo moderno a la socializaci6n, va impo

niendo limitaciones cada vez más numerosas a las faculta 
... 

des del dueño o propietario. En nuestro ·Código. Civ.il vi 
.. ·. . 

gente se nota una claJ:'a tendencia socializante en el 

sentido que hemos \Tenido hablando y consagra·e1 derecho· 
. ·- .· 

de propieda~ con una funci6n social ga+antizando así r . .:tl 

prop:ie'tario o dueño su derecho, pero a· condicidn de 

·lo ejerza procurando el berieficio de la colecti.vidad-. 

Acept6, el cód::Í.go Civil; las teorías progresi~1;:as 

.. derando el derecliO. de propfedad como el mefüio de ~um~l:ir . 

... - '-_ 

. . '.una verdadera funci5nso~ial• No se considera ya, la prf~." 
piedad como un derecho individual del . propü~~a~io, . si.n:o; 

como un derecho mutabie que debe modelarse . sóbr~ las;• ne~ 

~esidad~s soéiáles} Si la· propiedad cump_le .• ~~~ . fun~i.6n., , :;· ./,;;~) 
·····.·••sociaÍ,·······•ia···autoridad pÚ!i!de.:·~~~oc1·o'~tiempoLin.1:ei'~enit::ipc)'7•.·:;e·;·. ·•·:~:;ii 

.: niend~ obÜgaci~~es a1·· .. propl~tátfo y yé:l n~.;~61b' de ·cartte? : .. · <r1~1~ 
··.·.ter··. n·~g~hiv~,·· como.1o'··~sb~zaba 'el····d~rech~"~;:~~~b~··.sino· .• ;.( ""2 '.~N'i~ 

·.· ·. pós~ti\To: también, indidando :no s61Ó 10 · g~~::ei P,~(:)pie~i?~·; · 1·-iJ\ 
ria ~()'debe ha~l?r,.sirio'c6m0.de,bé Üsiit 'ía. cÓ~~ ~;i~:nb·:2 :-. •· .. ''J:~i 

······ ., i~~roclucti~~T ··El artíbbl.o;l6·· d~·f.:·:C~di~6' bi~i1·Cp.~'.; :. \;.\~ 
_•'.f.' . . ··. ·,; :.;>-" ·-~"\,' ;:·.···:-·( ·.. ,~~:::/!:;.~·.',_,,> ~\=.~:. \(:} 

.;. ·.,- .'. .;« ·._-,: ' :;.~: :·~~-~-·;~~;_; 
.. ;. '. ··.:· ,: . ·.::¡:::.· >: :,~- ·.: . ,' ''·: "¡ •,: "" -

'' ' .' . ' > ·,.. ~ . ' .. ,.: '.· . ~.l. .::~:-_,_ ..... ·_;· •. : •.. :;~,·.'.•.::·,·.· .• ••• ••• •·.· .•. ~ ••• ·.: •. :···;.':.~.:···.·.· --.<~.:-:·~~~<::: ~:::" ·.'. '! !',)_·~·/•,';·~_._:'.·.·.. , - - . 



vigente, indica que los habitantes del Distrito y terri.

torios federales tienen obligaci6n de ejercer sus activi 

dades de usar y disponer de sus bienes en forma que no -

perjudique a la colectividad, bajo las sanciones estable 

cidas.en este Código y en las leyes relativas; se ve co-

mo el legislador impone 1aobligación·de usar y disponer 

de los bienes en forma que no perjudique a la colectiv:i.

dad~· 

. articulo 830 ·del' mismo Órd~namiento jurídico pr'escri

be .. que ''el propietario a~ u~a Cosa púe~e gozar y ~isp2.~ 

ner de ella 'con. las mÚmas · limi.taciones ·y modaHdad~s -

.q~e fijen las leyes".· 

El attícUlo 836 prescrib~ que nos616 prodede 

pfaci6n.cuando se.trate de evitar ~erjuici~s a 
.. . 

tividaa, sino también i:>?ra lograr un benefi'c:í.o 

:· · .• : ¡ > 

. < También.· el artículo .840 indica que "no es.· licito 

tar}k'1. d~recho. dé pr6piedad de· ~ane~: g\l~ s4 ej ~tcicio ·~ 
!· !' '• . : . ' ' ' : .·.. . - ..... . ' .. ', : ~. .. - . ' .· •. - ' " .. ; -, ', . '· ' - '" ,., . 

·. · · .· ná a~ C>tro pe~tiltac1o< qu~ ;causar· perjuibicf ~ ,un· - .. _·_ .. '.- .. '' .. :·;: ,_ .. ·.· .::_.· ···.: .. · ... :·•.-:::~. -·,·"· .. ,·· '·> ·,. ::,_;•.-,'·:·. ~· ~ ..... , .··."·: . ·:.:· ··.,· ·'.>,' • .'~'':"· .. 

utilia·aa pa'f~:'~LpropiE!.~~rib!' .• 
. <, -·. .· ... -,_, . ._-_::;·,,, ·.·· . -,. ,-.'> .,:· . 

; La pJ&i,i~daQ-;;~;giJ,arÚ que la ~ación déll~ so~r~ 
. '.'.· ... ~ . ··";_-: -:, -·. .'•'. ,·,·. ·" ·.; ., . ' 

· ....... ?'l~::::tb: :~;t~if :i~::::t~&~f ~~t:~~;y~~· ••l #~~. 
. .' , .. · .. '·: _, .:·:·'<-" -... · ·.'. ·_ -~.~:-.-. ·: \ .. ;:: .. , :··_, /.~: ;~··.>Fj: ·-:·:-'. 

<.'.: .. \;>:'.:.-·,-:;·::<·.: ,-;,,.,,!_:.' :. "" . ·~,.:·_""-... ·,-.':··., 
. •:';o"' 

l •• • "J '/:;·.<'.'\' ' .... .·.; ', .. •.>;/ 
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sías y excedencias, del 30 de diciembre de 1950. 

El régimen de propiedad adoptado por la Constitución de 

1917 y su legislaci6n en nuestro C6digo Civil de 1928,

aunque irobuído de las tendencias individualistas del de 

recho romano y la concepci6n absoluta del deresho de 

66. 

propiedad en la legislaci6n napole6nica, .se ve .ifaCtado 

grandemente por esas doctrinas de tipo socialisantes J>~.·. 

· ra que así nos llegué el concepto dé propiedad en nues-
·. ; .. -. 

fro derecho, enriquecido por las apor.taciones de 
' '. . 

.juristas hispano~y por.tddás las có:r;~ientes del 

. ~oderno . t.eridÍ.~nte a ·la socializaci6n del derecho 

neraL 

'La. propiedad ser Et por ~anto, . el deiecho ele uso, go~e. '·y : 
····;<Úspó~ici6n de éste a .ciertbs lími~es v~riables;· límf,t~s:. 

-:or).g:i,nados por la necesaria conciliaci6n .entré la . prbpi~(;: . 
- . . . 

d~<fpersonal ·o individual a la 

'.;, 
' - •.. ' • t -·~ - - • 

'º,.·_.,..;;, .. ,,_. 
. . ·' :•·)~ 

':_;·;;~·:; 

.:;.·:-· • : ·,~:··. • .·¡, I·-,· .· • • •' 

. ·.· Tra~Scidbi;6 :~iiÍieia~~ri:. Úl Jl1~J\cion~cla 'trO~ci6li .ier: \ 
, . ' - . , «. -·" ·. , -., .. :: , - _ .. · - :'.··;,-,:- ._- _r . ·''. - . ':' •·· , .. · • ., .\, 

. -;·. 

···precept():'co~sti1:ucidh~i' p(ira:luego p<Ísa'r:a comentar-'. . ·, 

- 1a ''" f~ri~11llea~~ª~ a19tin¿s,~·t~9('t>*§6~i~bi<1eg~J~~ H~_,,. ··· 
- ·,- '.:-:::)'.; 

l¡;¡_c:Í.Ória~ds ,inüy .. f~tt~rurtE?iitci ··~~l'l,'fü4E!strcl;:te~4~\· :······ ·· 
. '.·;: 

' - .' ' : . .. ": .. '.•.'..· ... :-~.·.: .·.-.•... :.· ... ··.·,· . ..•. · .·· ·,, << --~: ' -

_:-..~ '.:: ./;:-_._~' 

'e;·..".·;;~·.;:. '. :_':;~.' .·; 

·',. ;• . 



"S6lo los mexicanos por nacimiento o por naturalizacif:::- .:· 

las sociedades mexicanas, tienen derecho para adquirir "'-· 

dominio de las tierras, aguas y sus accesiones, o para ~ 

tener concesiones de explotación de minas o aguas. 

El Estado podrá conceder el mismo derecho a los extran)?-

ros, siempre que convengan ante la Secretaría de Relac:i:c-

nes Exteriores en considerarse como nacionales respect:· -

de sus bienes .y en no' i~vocar por lo mismo1 la proteccifa. 

de sus gobiernos por lo. que se refiere a aquéllos; bajr· 

pena, ·en c¡;iso de faltar al convenio, 'de perder en benefi

. cio de la naci6n los bienes que hubieren adquirido en ;.:''= 

tud del mismo." "En una franja de cien kill5metros a lo -

largo de las fronteras y de cincuenta en las playas, px: 

. • ningtín 'motivo pOdr.;in los extranjeros adquirir el dominio 

directó sobre las tierras y agua¡:;", permitiendo esta g~ -

rant!a de propiedad, adquirir el.dominio de las tierras s 

aguas y . sus accesiones' o para obtener concesiones de el.'-

plotad:i.61f _de' mi~as ·~ aguas,' garantía otorgada prime'ramen

te a ¡(,$' mexicanos por ·.nacimie~t91 s:i.en_d.o 'éstos '_los enun

ciad()i{i~ri}~l ,ar~!b~lo \30, :Ln~iso· a) ·de nuestra carta Mag-
y·~i;e, ~ ••. la··· 1~tra C11be :· 

Son mexicanos: ~61: nac.ilniento;. 
. . . .,' 

· t> .~os· que nazc~n en teiritqrio_ de la R19ptiblica, 

·.,'. . ~ea ~uai f~el:'e .··la. m1c:i.C>na.lid~<i'de. süs pad;es\ ' 
. , ;:;··-.·'· -· . ·... . ' 

.I~:f'~·~ps• que nazcan en ¿¡ ext:rémj~r6-,'. ~~ padres mexi-
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canos: de pádre· mexicano o de madre. ~mexicana •. 

:¡:¡¡) Los que nazcan a bordo de embarcaciones o aero-

naves mexicanas, sea.n de guerra o mercantes': 

La. garant!a es otorgada también a los mexicanos por nat~ 

ralizaci6n, siendo éstos, segan el inciso b) del citado 

articulo Constitucional: 

11 I)Los extranjeros que obtengan de la.secretar!a :

de Relacicmés Exteriores su carta· de naturaliza 

ci6n 1 y . . 

II}Lamuje~'ovar6~ extranjeros que.contra¡g.;).n m~;;. 
.··• · tr;i.monio c~n var6Ii o con ~uj~r;mexicanos y ten

·.·.; gari o establezcan s.u domicilio dentro dél·. terr,!. 

torio nacional.;, 

Ley de Nacionalidad y Natur'alizáci6n en 

1 y 2 haée referencia· tan)bi¿n a qui~nes son mexicanos -~ 
por hácimiento.y quienes pornaturalizaci6n 

estospreceptos, con lOs art!culos constit~ciCin~i~s· 
' . . . . . 

•.. . s~ ·mencionan con 

',';, .'" 

.·: ; .. :.'.¡ t '· 

... ;;~~~ io:qu~ se refie:ráa i~s: sÓci~cládes ~e~:Lca~a~, Ei:t 
·•.· trdu1ó<s~\ ~e· ia tey. d~ N~~-ibrlaiidad y Nat~raliz~~i6n·.l10s 

-.. •, '··: .· ·.:. t ',. .. · ... ' •:,<<·"• ' . :' .~. :.: .·'. .... '. ,·: .. :}.···>;:.' '. . ·.·. . • : . ·. ·, .-}" ,. . .., '· . , _. . ·.:.: . ' ' . 

atde>que. ''son ~erso,~~á.morai~~,d~ -~aciohaúd·~<l 
la¡;; q~e' i$e,.:qol1sti t\lyan c:onia~~- a iél~ ;i.eyes. a~ 



Es pertinente aclarar que las sÓciedades no pueden tener 

nacionalidad a la manera de los individuos, porque no --

pueden formar parte del pueblo del estado. Pero la ley 

al -darle supuestamente nacionalidad, pretende por un la-

do, sujetar a las leyes del país, aunque también puede -

ser un medio por el cual el Estado protege el interés de 

sus nacionales a través de la sociedad,. contra las. soci~ 

,dades extranjeras o también contra estados extranjeros. 

. . ' . ' 

Se ha tratado de dar nacionalidac:f a las sociedades como 

se les da a los individuos, p'ero esto es mas bien una .. _ 
. . ,'-

fiqci611 que se crea, con afán de proteger a los naciona-

· ;;i1 suscitarséun conflicto de intereses. 

' ' 

69. 

: .. ··.. . i ·.•"'. ' :' 

. Por otro lado, puede .suscitarse que una sociedad consti- . 
, ', . ' . .· , ·, ·: 

tuída conforme las. leyes de México y ~om¡ciliado también'. 

:en México, tenga socios extra~jeros. y que. ~aliéndÓse :de 

persona moral pudieran en ul1,mo~ento,dado adquÚir el 

tiei:fé.\s Y aguas~: ... Pero ~n . este caso,, al Jgl1é1L 
... · .. ,. . - : .;! 

. que· la: persona, fí!:;ica. é~tranjera,. colllo expre~a 'ia misma · 
'.,' . '·. 

pr ime;t.::~ · c1~1' artJ'.du~6 }7 .·• · C6nstitué ioilal d~be;á' :;; · 
' . ' , . . ,i· . ,. . - . ;:, . ~ ... . ... - .. - . - .. ,. . ' ': -' 

i:inte ia' secretaría\der Relaciónes Exteriores 
.,_, .-,, __ .. __ - .. · ': ...... · .. 

ci~ri".enfo'1 •conslder,~ndosé como:nacio11.il, con .rei;p~cto it.· ..•. 
. . -~:--'. . ·, - - · .. -·' .-

' ios hienes.'que~ ~dqll:for~ y ¿Ómpf:ornéti~ndo!)e: ad~rn.ás, á. no 

.':·.·.in~C>c~i:1a(~.~~té~d~6ri ae··s\l~.:~:~bfef~,~~ •• t~r· t6. ~ri~··. ~~: . 
.... ·:.,'•·•fieré •• ·.••.~··.,~~qu~i~ó~,.'bkjp ~1.if.~~na.?.~A.f~it~f~· ál·convi:?nío;·. 

, . ·· > ·• d.é··~~·fae~ ·~~·· ben~fiéÜ,8 d.fiS: na6I6ri·.m~~ican~'.; J.6s 
' ·.·; ' ' ' ' • ' ' :.· .• · .• •••••• •. • .. -- \'. ___ 1_ '. ·:)"•:- •·". ' - ' "' l. .': ·";'.\::.,.·: '· • ->->-· 

.. ·>.-J,:._~:.::_~::.' ., ,_:'::, - ·, .... -~ - -:: ~:'-·}~~- ,./';··>.-:":;::,.'.~.-~::~;/:.::::.::'.:' <··>>->">.'. :,:;_,." . ,. 
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que hubiere adquirido en virtud del mismo. A éste se le 

ha llamado "cláusula Calvo", o sea que la renuncia del -

derecho de protecci6n por la cancillería de su país con 

respecto a.los bienes adquiridos. 

El artículo 33 de 1a Ley de Nacionalidad y Naturaliz~ -

ci6n, expresa claramente lo antes expuesto, admás de ma.ni' 

.· · :festar en el artícuio 34 la prollihici6n por· parte de . p~r~ 

senas morales extranjeras para a:ciquirir el dominio de las 

tierras y· agua_s y sus accesiones • 

Por último, la mencionada. fracci6n indica que enpha faja . 

de ioo··.kil5me.tros a )o largo de ··1as fronteras· ';150 ···en las.· ' 

'•. • playas, por ning~it motivo los extranjerqs 

el dominio de las ti.erras y (:).guas. 

· En el '<:::apitulo ~rimero de este trab~jo, hablamos tan:to de 

_la evoluci6n spifre el trato que las· dff~-rentes le9is.lac12< 

- nas han dado al extri:lnjerO, cÓll\o de la·. ~ohdic:L6ri q\l.e.guar.· .·. 
·-, _·· ',' ·- '"' . -' . - .. - .- .... ,· ._,.··,_., "'·, ·:' _ ..... ",,' --~·-·/.:,. ,: ~ .'' 

d~n\fr~t:e . ~ la~ leyes . y a 19~·· riagion~les 'de' ~n p~í~ ~>:p,~~ .··. 
··~; ~· • • • .. • • • • - .,. • ·: 1 r·, ; >• .· . · .; ·' ·. · :;~· ·,. · : ' .. : · · ; .. ! . , 

·. ~i~os;,,b'b's~rv~r ,~i t~a~6 .. ·~uC:ila~ veces· discriíninator.Ío· 

>$u'~ri6··.EÚ .E!xtrctnjerobon 5'ela~i6~;;al ~~Clt~rialr' so6~e·· 
. : . ' -. · . .' .. , "': ' •. - " . . . : ' ' ··• - ' •. '·. ·.' ;. ' ; .. ';: .. ·.·~ . ", 

' ~~techos que ~.e le r~cqnoc!an () dejaba~ de recoilocér· 

0 ·AhOra 1~s .. dfferentí:?s ,t.eo:da~··sobr~ .la ·cc>nCiic16r{•.que Tos.~·.··.•· .. 
• -.·.- • •• •, /. '-. ...o -:< : " ; .··: ,' ::· -. . . .· ... • : ... . : '. - .... ·.. . ..... :··. " •'; .• ' • : ·. ·, ··.. . - :i ::_ .. ' : ' ! .:. • : ·'. -. ; .~- .. - • ·: :. ·, : • 

· /e~trá~j·e~§~, .9-~B.r_4~n> eh.•up.·· • I'~~s háh. de~i~f~~~ 
. ' ·.:~· '· ! . ¡ -
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de sus derechos. 

Podemos decir que esta fracci6n es un resabio histórico 

que se encuentra aún en nuestra Carta Magna de este tra-

to diferencial del extranjero con respecto al nacional;-

diferencia o restrícci6n que obedece a causas muy d:i:ver·-

sas, tales como nuestro pasado histórico, causas que se 

hacen palpables en múltiples leyes que a lo largo de los 

años se han dictado en nuestro país, con respecto de los 

extranjeros. Observamos, por ejemplo, como antecedentes 

de.las llamadas zonas prohíbidas, la ley de 7 de octubre 

de1823, que limitaba la capacidad de los extranjeros sg_ 

·bre la propiedad, al prohibir adquirir fincas rústicas y 

urbanas por compra, adjudicaci6n:o pago (27) 

Una vez emancipada la naci6n, la Ley General de Coloniz~ · 

ci6n, del 18 de agosto de 1824, establecía la restri.2_. "'"'. 

ci6n a extranjeros, aunque se establecieran con la cali

dad ele colonos, de adquirir propiedad raíz que distase -

menos de 20 leguas de alguna de las fronteras de la RepÉ_ · 
. - . ,• 

blica, o a 10 leguas de su" rftorai en cualquiera de .. sus, 
"• • ,· ··.·,· .• ' : ' • : ·: • ! .,._ •• _ 

costas C28L 

,Es pertinente hacer mención a_la "Ley de Comonfort"1 del· 

1~ de febrero. de 1856~ ·misma que· prohibi6 q~e .lo~ extran 

· ( 27l · Ibarroia; ;Antonio de.cosas y s~s:i.c>n~~: F.dit6d.a1 Porr{m; _: 
:~co,: 1964. P• 218 .··.. ... . ·.· .. · .... 
Id6!tk :P. 217 . , . 

' 



' 
72. 

jeras pudiesen adquirir terrenos situados en la zona de -

20 leguas de la frontera hasta el interior del país. 

Como antecedente está también la Ley de Extranjería de 28 

de mayo de 1886, que impedía a los extranjeros la pos~ 

si6n de terrenos baldíos, prohibici6ri que fue repetida 

por el artículo 6 de la Ley de Ocupaci6n y Enajenación de 

Terrenos Baldíos de 26 de marzo de 1894 (29). 

Refiriéndose ya a quienes son extranjeros, el artículo33 

de la Constitución Política, establece: "son extranjeros 

los que no posean las calidades determinadas .en el artícu 

1030 de ese· mismo ordenamiento".· 

Con relación a la última parte del artículo,. es pertiente ·. · 

mencionar que la "Ley O?='gSnica de la f:i:-acci6n·primera, --: 

del artículo 27 Constitucional~ en su artículo 1 estabie

ce al igual.que la:t:racci6n Constitucional, encuest;i6n -

que: ''ningGn extranjero podrá adquirir el dominio directo 

sobre. las tierras. y ?guas en una franja de 100 k:llómetrós 

· a lo largo de las fronteras y .de 50 ki}6metros 
' --····· .. - . 

. yeis, ni ser.socio de.sociedadesméxicarias c;¡ue 

·tal•· dominio en la mis.mi:!- ~ranja. n 

El·art!culo 

(29) .. 
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que un extranjero pueda formar parte de una soc·iedad mexi 

cana que tenga o adquiera el dominio de tierras o ~guas, 

tendrá que satisfacer el requisito que señala la fracci6n 

primera del articulo 27 Constitucional, que dispone el 

convenir con la Secretaría de Relaciones Exteriores en 

refiere a aquellos, bajola pena en caso de faltar al con 
. . 

venio, de perder en .beneficio de la nacii6h mexicana. los -' 
. . 

·.·, bienes que hubiere·. adquirido o 'adquirier7 como socio,' de -

la persona moral de que se trate. 

Es· preciso mencionar con ralaci6n a .lo antes expt1e,~to,. 

que el. art!c\iio.1 d(;?t Regléi~~nto. ae la L~Y Orgáni~~ de 
- ' ,- . . : :' ;. - ·, _ ... 

fracci6n prim~r-a del .. artículo 27, de nuestra ConstÜuci6n _ . .- ,·, :\· - .. . ·-. ' < 

General dice que los no.tarios, c6nsules mexicanos en el -

extranjero y cualc;¡uier otro funciona;rioa quien incumbe 1 
:,.:_.··· .-- .:· ·" : .. , : 

abstendrá •i bajo la pena de p~rdida de 6,.ficio ~' ~mpleb, 
, ... ¡ 

aut~rizar es~#turas u otros: inst~~e~~~~; én'' q~e.;s~i:-
p~etendan trarisriUtir·• a indiv.idti'os. ()·.,~ó'c:i.i:?dád~~· ~~tiéirijé'-.•· 

.-·_1. . - ._.. - : ·.: ·: · .. - _·:_ ·: .. - ''. './,'. :· : . · .. >. ·' .,_. ·-:; ·. , , ·>-v,1 .- ~- , : :· : ··_. :,: -: . ·.· : ... ".·,~':·:··. « .. ¡J.::·:r:;, 

ras, el ª()miriioAii;ec~o sobre tierr,a~ ~····liguas en· zona p~~·. · ~;;f~ 
a favor. de1:~xtranjér6~. · ·,·. ··~\~~ 

·.··":,.. 
)·,._ ':'.·).{· 

~ncarga:do~; dt= .· ..• íos' registrb~. ph~).foo~ aé" ~º~~/±.~+~~~~--: 
.•11~~:tb·ari~ ·debeftin: ab~·tenérá.e~ ·1{dio'-1a pe~; d~ ~:&rA17 

:: /~-· t "' '" -
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da de empleo, de hacer inscripciones de las escrituras -

que pretendan otorgar los derechos mencionados a los ex-

tranjeros. 

Por Gltimo, estimo conveniente mencionar el artículo oc-

tavo del mismo reglamento, en lo relativo a que las s~ -

ciedades mexicanas consti tuídas para explotar cualquier · 

industria fabril, minera, petrolera o cualquier.otro fin 

que no sea agrícola, podrán adquirir, poseer o adminis -
. . -

trar terrenos dentro de la zona prohíbida '1 1'.inicarnente -

en la extensi6n que sea estrictamente necesaria para los 

fines de dicha sociedad, siempre con permiso previo de -

la Secretaría de Relaciones Exteriores y conviniendo~ -~ 

además, expresamente que ninguna persona extranjera, fí-

sica o moral, podrá tener participaci6n social i'llguna . - . . . . ' . ; - -
O· 

ser propietario de acciones de la misma. Si po~ algún -

motivo alguna de las personas mencionadas anteriormente, 

.Por cualquier evento llega:re aadquiriralglJ.na parti~ipe_ 
: ... '.· .-_ -

ci6n social o ser propietário de acc:fones, se c6nviene -

desd~ ah~ra •en qu~ dicha adquisici6~ ser~Lnuia, y· po~ ""'.·~··· . 
. ·· ... ·.ta~t?.':'~~~~el~aa·.y ~dn niI1:gtu1::.~aiC>r, l.a ·partic{paci6n so- .. 

·• ci~i d~ q\l~ se 1:rate ·y ··los tit~l~s que ::le pr~~enten; te• 

hiendo pór. reducd.do el :capl.tai ··soC:iai.en. :Una cantidad 

·· i~u.á/~l volor .de la. part'icipaci~n ··~ancelada, 
,-.·-·-·-:·'. .. --;;·,·_:.--_ .· 

! . ' :~ '.. :' \' . ' .· ' . ·. 
,_ \ - ,-'' ··'"' 

trat~a6} 
'_ . . :., .. 



·Ley General de Poblaci6n, en cuyo artículo 66 establece 

que los extranjeros s6lo podr~n celebrar actos relativos 

a la adqtiisici6n de bienes inmuebles, derechos reales so 

bre los mismos, acciones o partes sociales, de empresas 

dedicadas de ·cualquier forma al comercio o tenencia de -

dichos bienes, previo permiso de la Secretaría de Gober7 

. n~c~6n, , sin perjudicar las a.utorizaciones que. deban rec~ 
• ! • • • . ' • ' 

,bar conforme a otras disposiciones legales. 

75. 

. . ·, . ' ·. ' . ·. :. '. 

·Así como elartículo, 67 Ciel 'mismo c:>rdena1lliento, referen-

te a· que' las autoridades tanto federales co~ó estatales, 

notarios píiblÍ.cos, corredores de comercio, están obliga

(jo~ a exigir de los extranjeros que ani:e ellos· ·tramitan 

.· asu~tos. de c;ompetencia, que previamente . les comprueben , ..,. 

•<su lE;?gal•estancia. en. el país y sus cóndidiones y calidad 

migrator.Ú. les, permita. realizar el . acto o contra fo de --

que., se :trate o en su defecto,, el permiáo especi,.:tl de 1¡;:¡ 

.de Gobei-riac:tóri, y asentar 



EL FIDEICOMISO COMO INSTRUMENTO LEGAIJ PARA QUE 

LOS EXTRANJEROS DISFRUTEN DE INMUEBLES SITUADOS 

EN LAS ZONAS PROHIBIDAS. 

a) APRECIACION PERSONAL DEL PROBLEMA. 

Antes de_ pasar en el inciso. siguiente de 'e,~te estu-.. . . . . ' 

dio, a-a~aliza~ los diferentesartículosde la Ley 

para Promover la Inversi6n Mex_icana y Regular la In. 

versi6n Extranjera, en lo referente a la figura del 

fideicioiniso en f ronter~s y litorales concedidos a -

·1os extranjeros, es pertinente; a manera.de explica 
' .. . . . .. -

ci6ri -~<! este •Céipítulo, el ·referirnos a• que 1a. regle_ 
' . :· . . . . 

meritación sobre la materia constituye primeramente 
•· ... . ' . . 

gran paso por parte de n~estras .autorid~des 1 pa-
. . -

bel1eficiaJ;' por e~t:e hecho eldesarrolloecon6rni-

co de> las'· llamadas.· zonas! prohÍQid~s ·.en los' li tor~ ".'. 

76. 

. ·les y'·~r.ontéras, ·cuy~s >imt1µebles no podían ser. ad "". '; Oi!J 
. 'o'.,-· .. · ····;:~;./,i 

¡)6~ ~.~:~r#~:j:~i:g~, , :~or_\á . prdhil>1ci6n .~onstf -·_ /A0: 
; • -· • .- -·. '· / ' ' _ ;.: - • i • ' ' ' , ' - ' - > ' -:- . )· ., .<- , '·. ~ '_::,-_:_-_-_;:_,.,_-_~_-_:: __ .~_._._.-.• _.·_._._,:·-~_:_,',_:_:• .. ''._~:_:.·.-.~.:.'_:_;·_. __ 

~.' ia· qil~·\~a.: :no#.: lierri<>s\:r~fer.ido y que, si ~'."". .0 

__ · bien\~s. 'c~·~rto g~~ .. ·s~ P~él·¿~-~é~~l:lk éJ:~~o ·_ d{ ~it~rsos_.- _, ; ~:!~} 
. . pri>cecii.1!11~ntoiÍ vú> fa~C>fi~<i. 99n\ó J} ,j~q~ isiC;.5ri .••por. ·. • 5~1 

7"~~~~:;k~~i~:~~~~~~~~gº~:~i~'~!Ii~~~~im::'.. 
. - ' ''. . .·/--_~·:'" ;· ·.:·-'·_:~> 1'''" <,'> ·_,;~:.:.·::-¡.' . . . . ''- ; J \_ :', 'f) ' , '; :· ,_. : ':','·"/>>:· .. -,_ ~~-·':;:·;~,;_;·,,_._;~:~_ .. 

• " . 'o' ':·_:.,-~;· .. ·'.·:·, .' .':-· •• · •. --.:,>.-~ ,-._·:' ;·;.• e 
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disfrazada mediante contratos o convenios secretos que -

proporcionan el fraude tanto entre los inversionistas ex 

tranjeros corno en los mexicanos que se prestan a suerte 

.-' obtner buenos beneficios personales; sin embargo, dichas 

maniobras fraudulentas, criticables en todo momento, a -

la luz del derecho, deben ser eliminadas mediante instru 

mentas legalescomo el fideicomiso. 

77. 

·Creemos~ sin lugar a .. dudas., que esa. reglamentáci6n repre ·· · 
-·. ,' ·, '. -

.senta un claro y·decididoavance para incrementar el de~ 

sarrollo econ6rni~O en las fajas COSteras yfronteriza,s -· 
-. . . . ~. . 

en los límites legales marcados~ Cuélndo la economía .de 

un paises débil y empieza a desarrollarse, como.en el 

caso de México, es. indisp~nsable por parte del Estado, ..;. · 

cumplir con: el bien común " buscando .los medios .más ade""'. 

cuad.os, para lograr un incremento en la pr6ducci6n de ca 

· pi tales y sa tisf actores económicos ¡ 
.. ·· : .. · . •, . .. ; '·: . 
·; ' '. . . ' :·" .. . . 

_,Considero que una ~ane:r?l de .acelerar el d~sarrollo E!CO.n6-> 

rilf,~o de Un país·~· ·es. el de p_r~cµrar en· el m.:i:srito capftales 

~;¿tiélnje~q~) -p~fra supúim~ntar~ ~~fo.r·ia~ e, .. 

· ··· iri~~·tiio~ •.ai~~b~iti1es. 
·: >:- ;:·: . 1 

-.'-'-, 
-: ·~·:.' .. :. :-' ,·· 

asfs~e~Ci~ e~te:fna P9J: · 1a ¡nver·~·i6n· ~e ,célpitales 
i . • : . . - ~<;:'., '·'. ', ·. ,· 

· .. . :::::·.·_:t~a~Je~_6·~-_:.::~·en ·.:::~:1- p:·a!-a'~.--··-t:io~ne·.:·µri ... ,_p:ai?~.~:·~:~~ ~:"Vi~·k-1,::- .. i~p;b~.t:á#C:1'a.,: 
-~ -~-· :;.:, \ . ¡ ' ' .. _-· ,-_.:,. _._ - ~ • ,· " >. - - • ', • • • • • ... : •• 
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considerar dicha inversión como un factor decisivo en el 

desarrollo integral y arm6nico de todo el país. 

Somos todavía un país subdesarrollado, aunque como se ha 

expresado, en múltiples ocasiones, en vías de desarrollo, 

país a la fecha económicamente débil que requiere y nec~ 

·sita de la colaboración de países económicamente. m~s fue,;: 

tes. Si queremos ·un desarrollo armónico pero ~celerado -
. . 

en el país, es factor 'determinante el permitir y reglame~ 

tar no ·sin limites la inversi6n exterior.· La prohibición 
' ' . . . :. : ' ~·. ·. . , ' ; 

constitucional contenl.d~ en la f:r.acci6n primera, del ªE.-

. tículo. 27 Constitucional y multireferida en este modesto 

estudio,· constituye para: ia opinión de muchos tratadistas 

cd~ 'la' materia, un frenó .al avanc,e econ6mico del país, pr~ 
·. . . . 

ceptocomo alegan,.alejacl,o y contrario a. las necesidades 

.·reales de nuestra economía actual •. 

'' . ·.,. . 

Al reglamentar ~l iegisladorla materiatratadaf cerno an~ 

l:fzare;1llos en el .inciso qúe.sig?e, trató de: inC::r~~ent~r :~~ 
bualquferiforriia ~1: ges~r~pllo ~n··~s~s iona~ prrihfbi. - . 

. · co~: dápita'l.~s , extran1~ro~'a. faÚa (le, riacion~l.eer,: •crea ' .. 

·· .. · ~tie.jas;,tu~~t~s de trab,aj~ para lcis propios. nacidnales; e~ 
·. levanaC> ·como bonsebuen~ia ~6,~ica e(h:Í.vel .·ecón6tn1~o y so-· 

. ~lai·. de los'. misrn;s, tráyeridb aparejado< ei des~rr~t·l~' int.e. 

g~a~;,.:d~l ···l?ai~ /'~~··.·mejora~. corno •.. C,onsebue~cia ~~·'. es~e·:tipo-· 
s1~te~~s:4~ ~%mut1lc~b¡6n ,• aL ~btf; . , ·.. . .. 



y más ricas fuentes de trabajo, elevando el nivel econ6~ 

mico y social de la zona. 

En opini6n de los políticos mexicanos, la fracci6n cons

titucional sin la reglamentaci6n en .cuestión, había te

nido el desarrollo de nuevas zonas turísticas, limitando . . . . 

79. 

los alcances de la pujante y nueva irid~stria sin chime

neas; el turismo a lo largo de las fronteras pero princi 

· palmen te en las costas de nuestro país, . toda· vez que és

. ·, t:as por sus grandes atractivos naturales y sri privilegi~ 

da, .ubicaci6n geográ'.fica, tiene una enorme demanda entre. 

el turismo mundial, motivo por el cual se debe dar más -

seguridad jurídica al extranjero que tenga interés de in 

.vertir capitales· en .lamuitioitada zona. 

Debemos sostener que esa reglamentaci6n debe f.;icilitar,

.al máximo i la inversi6ri én beneficio de la naci6n mexic~ 

.ria y no.vaya~ comó algunas leyes mexicanas, a r~glame,!!

•. tar la materia, señalando tan17os requisi,tos él cilmplir ·•· '/: 

<.P.~qbJ.e~as. tjti~ .. repr~9ent~n tÍ~mvo y dinero ·a1 
' ' ,·., . . .. ·~:"' . ' .. · ' 

ve~si.orii.~ta ··y 'ql.le' por'· tai ·In~tlV.o, deje de h.a~~r·.~ 
b~~.~.ficiosa #-ri~~rs.Í<Sn en .er ~a~s .. •·. 

que' ·1a ihversi6ri e~tr;:thjer~' es un :fáctor-.dete:Cni1rianté ' 

el desarrollo •econl5m;i.bo de.ún país/"hast:~.ciett:o pun"". 
-· . . : - -·· • ., . . • . • . . ..,. - . • ,.. -... . . 1' ' ' ·. • . . '" • ·,. ·,~ ·" ." . ' ... ' • ,.. •. . . ... 

Mexi<:~~··iea· próhibicion tjÜé 



la mtilticitada fracci6n constitucional, representa un im 

pedimento para la entrada de capitales externos al país, 

resultando contraria a las necesidades económicas actua-

les de México. Por todos es conocida la evasi6n a la --

prohibici6n contenida en la fracci6n primera del art!cu

lo 27 Constitucional. 

. . . . .. . 

Por otro lado, es conveniente eliminar lqs d,:i.ferentes --

so. 

subterfugios que se han venido utilizando en forma inve..:. 

terada para transgred.ir . la prohibici6n consti tucíona1. -

.Entre ellos mencionamos principalmente la.· inversi6n de -

mexicanos prestanombres o testaferros y la simulación de 

todo tipo de· actos jurídicos •. 

. - ~ 

Pensamos que el objetivo de la prohibición q0l1stituci2_ ::_ ·· 

nal obedece a ta protecci<s'n y coriservaci6n · 

nía nacional, en: toda 1~ extensió~ territorial •del país i 

previniendo posibles· desm~mb;ainieritos p~r la ~nexi6n~ .·· 
. determinadas zonas' fronterizas a paises Vécino9 y ta~ 
. . . , .-,,. ··. . . :· ;· .. · ... •,_ 

·.·: bié.n Í~pedfr en •.el.: 6.«3.so .d~¡ GÓrifÚqt6s •.int~rnacionales ,• •- · 

. la i~va.~:L6,n qué. pot~~9i~~ ~~t:úm~eras. ·p~et~~~~eran .·11~ ~ · 
·. ··~. 

.c~bc:> :en .costas ; frontér~s.de.nuést~t?. p~í~:, 
y •.69~per~di6n de: sus s~pditos) qut: hu~¡;~éln. 

·~o: 9ich~s ~onas Óo) •· .. 

< 6:~1 carre~al Lúis,·~co•.·ant:e 1a. inv~s16ñ e~aíi·:i~a, 
·. sis prcifesi9na'1,.·.t::sCúeia:t1bie-de i:lerech6/Méxioo; 1966í.P~ 



/ 

.Esta postura de México, justiffcada y necesaria en un --

tiempo, actualmente ya no lo es, considerando, como ya -

anotábamos, anacr6nica en nuestros días dichas dispos! -

ciones. Estimamos que la reglamentación sobre la mate 

ria que nos referimos en el inciso que sigue, represen

ta un paso adelante para resolver el problema y además,

un reconocimiento de las autoridades deque, aún conser.;. 

vando la. prohibición cons~itticional.1 hay la necesidad de· 

. mentaci6n que condicioria ·como veremos, tal~s d~rechos a 

•19 seguridad.y conservación de la soberanforiacional. El 

·facilitar•e1 acceso a los. extranjeros a.esa zona vedada, 

nq representaría un beneficio sólo para aqué¡los·, sino .:... 

talllbién paranuestra economía (31). 

' . . _, . '. 

Es.a reglam~ntaci6n constituye como ,señalarnos, un instru-

mento de f~mento, econóínico importantísimo,• pues se incre 

. menf~. y agiliza . el desarrollo' eri~ las. z,onas prohibidas: t-.' 
,/ ·.: ;,\:~:!.!~ 

sfn eludir lá.· fracci6h primera deÍ artículo ~ 27 Constitu~ \x 
, , - ;. . , ' .. .. " / '' . ·, - . ' '• '- ··' '· . . - ~- ·. : . - . . ' ' .· ) _.,,.l 

qion·a1/·s1?ni Jor. ~f'ch11¡r~~io r. •~·~,,,E?nciie~fr,a··a~. aól1~rc1o. : :'.··.·:;. :~:,;;{ 

' • .--e·~!/·'./~)¿¿ 

'c3;)·<0.~a:~~ip<Ra!ri:~réz:.E~pafi~·~~:.~o~dif2 ... ~st~·~io en:. t,orrio. a ... . ·.·.·{~]~~ .•· }. ~= ~~f!~~Ü'.}~~~~~W ¡;~~;'C~~~i;siona1,. E¡¡cµela Libre ·.· ;;,f !.il .. i.'.• 
»,;º'.:,·' 

, .:ii;~~~~ 
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b} CONTENIDO Y ANALISIS DE LOS ARTICULOS REFEREN'l'BS 

AL·FIDEICOMISO EN FRONTERAS Y LITORALES DE LA LEY 

SOBRE INVERSIONES EXTRANJERAS. 

Transcribiré primeramente los mencionados artículos, pa~ 

ra hacer posteriormente el anál.isi.s y· comentario de .. · --

ellos• 

El arUcuio 18 de la Ley sobre. Inversi6n Extranjera.ma7 

riifiesta que ell lOs términos de la fracci6n octava del -

··. articulo 27 'constitucional· y de· su. Ley Orgfiriica, se 

cuita a la Secretada de Relaciones .Exteriores para que 
' - -. . ' 

. autorice en cada caso la .conveniencia de conceder, a las 

·· in.stituciones. de cr€dito, pE?ril1isO para adquirir ~orno fi

duciarias I el dominio·. de. bienes .ÍnffiU~bleS de~~inadOS a -

· la realizaCi6n de ácÜvidades industriales ·t~ris~icas, -

.en la: faja de 10·0. kilómetros a, leí largo· de las.· fronteras 
. - . ' _: .· . ' - ·. :, 

9 en la .zona: de 50. ki.lómc:itros a lo largo d.e l~·s playas .;,;. . 

• del pa!s, .siempre que el ob)eto de ·.la adqui~ici6n sea :~1·· 
:4~ ·,~~;t"mi:t:i~<i~. ut1n.záci6n'. 'Y:,el .a~rd~~cñamient9.: 
c~b~biénes· a' los 'i.l.d~icomisal:-Í,os··.•~.in Óonstitµir. 

chos :sdbl:'.~,: ello:S, ·.puq:i.enao' emitif,·.~ara estos/f;i.n~s, cer..,, 

' tificad.Ós .di:? part1c:i.1faci6n 

n6: amortizabl~s·~>, .·. 



riores en forma condicional y tanto casuista, para conc~ 

der a instituciones de crédito permiso para adquirir co

mo f.iduciarias el dominio de bienes inmuebles, ubicados 
... 

en las llamadas zonas prohibidas, pero con la limitaci6n 

de que dichos bienes se destinen a la realizaci6n de ac-

tividades industriales o turísticas. Observamos que fu~ 

ra de estos límites'· al parecer ningún otro fin es perm.!, 

t.ido por la ley, preguntándonos por qué no puc1iéramos -

afectar dichos bienes a otro fin, siempre y cuando fuera 

H.cito y determinado; puede obedecer a evitar la. especu-
. . . ' -

l~cl6nsobre esos bienes inmuebles, pero sostenemos que 

·di.cha limitación podrÍa extenderse para permitir no st'.51o 

. los fines mencionados. sino otros que tambi~n pudieran b~ 

neficiar econ6mi.camente a la zona en cuesti6n y al país 

mismo, sin dejar por esto de reglamentar esos otros bie...; 

nes que se permitieran.· 

. . . 

· .. ,A. los. fideicomisarios o beneficiarios,· s6lo se les auto-

riza ~ l~ lltilización 'y. aprovechamiento de. dicho~ :inmue

·. ·.. ~i~s ! si'n nun~a lle<Jar a. constituil: derechos reales ~2. .. 

bre<l~s mismosi .•. ra~6n quéi<s~~aprecia ·· ··.clara en-~i~tud -
'•',··: ,, . 

. ~é qtle·.~i fideicomisario no goza de la propiedad ab.solu• 
.·. ·<'·; ,. ; .·. . ·;,·. , . ·.' ' ... ' ' . . ' 

83. 

· • ta ·~obre eso~ bi~nes, ~:i.no :'~610 de los beneficiarios de- · · 
·- ,_. ·:~ ,. ·. - ' '. . '' . - - - ' .. ·; ., . '.' ·. - . - •. ' 

·. ri~k#C>~ de ::·ra ·p~~pied~d.f:i:duci~ria 'i;;i utiliz~ci6n r apr2_ . 

. }v~ch~nii~nto taÜ.~tSlo de::'l~s<bienes .· Este artículo~en·.su 
· .. ,,··, ' ., 

· .. ;~.~~.~~·/t.~~11·· J?rdl;J!lft~ ,·.mas •no~ o'l:>1iga". q'1e.·· ias>1ri~t:i.búci2_ 
.--. --~' " .. ·., :.>--:~:_::~·-·· ··, .. :, ·-:<··,.,_-.·/.>; . .. :.,· .. · .. -.. · .. : ·> . 

;.:·:\): · .. ';.. ' ·:~ .\ -~:· ;.'t,; .:: ... '· .. -:.: 

.;;: f·~:~;:;~~{~'.i~S: .'.,.:· :~t~~·~:«·.-;~: ~:~.::" .. 



nes de crédito que constituyan el fideicomiso, puedan 

emitir certificados de participaci6n inmobiliaria, siem-

pre con el carácter de nominativos y no amortizables, re 

presentativos éstos de los derechos de sus tenedores, 

respecto de los inmuebles sobre los que son emitidos, 

Esta última parte del articulo, podría apreciarse gue li 

mi ta la función del fideicomiso, pues tenemos noticias -

84, 

· de que antes ya se concedían éstos sin las. limitaciones 

que el artículo actua.lment.e expresa. Existen ya fideiC2_ 

·misas, por mecuo·ae los cuales los extranjeros estabai:i -

·disfrutando.de casas habitación en· zonas prohibidas, con 

autorizac.i6n expresamente otorgada por· la Secretaría de· 

Relaciones Éxteriores. 

Bastaría un fideicomiso .liso y llano,. a treinta años, 
, ·' ',,• 

que se concedería a la .beneficiar~a el uso y disfrute 

del·inmueble; con el carcicter de fideicolllisário. La em.f. 

sión de certificados·de participaci6n i~mooinaria,·e¡-
. tán pensadas posiblemente para k1gún tipo de fracciona -

> • T '"• < O•,,' ,'• • • •;•,•' ,'=~··,.•;,' ' : ''''' -·- -

mientes, ·.de c6nd.orriinio~, de colrit>lejbs hábltacional~s 
¡ • ' • •' '·,. ~ '' ¡ • ; • ' ' .' '• .· ' . •_,. ' e '~ • ', • ,' -•, • ( •• •. •" _ ."; • 

. dk clubes depor~ivos •. .·En· ~1 caso: lndtis.trlill,. 
' . . ; 

'1ná ay'1da, · ~er!a. \.tri. estorbe/~ .J~~ > 

s:í.~s, :.rosé/<tUis. ~rfa dela. iMsa re4@a oo01.~ fic;lei · 
cáaj.sós sit~ en zonaEi:pi.(:spihtc).aS' •. · ·. >/. > / . ' •"</ :-

' .. . . .... : ~ - . 
'··. 
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nes Exteriores resolverán sobre la constitutición de los 

fideicomisos a que se refiere el artículo anterior, con-. 

siderando los aspectos económicos y sociales que implf -

quen la realización de estas operaciones. La Comisión -

Nacional de Inversiones Extranjeras, fijará los crit~ ~

rios y procedimientos conforme a los cuales se resolverán · 

estas solicitudes. 

;La Secretar.ía de .Relac.iones 1 según el texto del Artículo¡ 
., -. 

·resolve~á so.1:>re la ~onstituci6n de los. fideicomisos en~ 
.. \ '.· .. 

cuéstión, en forma pensamos, un, poco cástiista ,· p~es di -

. '.'ch~ Secretaría, para esa resolución,. considerar~• los' as-. ' . . . . 

pectas económicos y sociales que impliquen la realizac.i6fr 

.de esas operaciones y capacita ·en su última parte; a la 

ComisiiS.11 Nacional de Inversiones Extranjeras, para;.:fijar 

· los crite'ribsy procedimientos. cpnforme. a los. cuales · se· 
. . 

resolverán dichas.solicitudes~ E!s pertinente mencionar.-· 

comoel artículo 11 de ia Ley, crea la "Comisi6ri?-1aci2_ -
. ' . . -

nal .de Inversiones·Extranjéras" integrada pOrrepresen 
. .. . : . ' . . .... ·. ·.·.· ' ... · .. -

··.-cantes ¡:le.· .. i.a Secretarí~as ··de Gob.iern~; Relaciones Exte•···-···. 
' . -·, .. ··~ '· . . .. ' .-

' >ri~'res, Hác¡érida y crfidito Público; 
', .. ·;-.. ; : l . ~ '. .':· 

·. · iít'abaj~ ·Y Pr'ev.isióii soC:ia.l. 

', :-·,:: 

. .· J?ispbniendo el, art!culd 12. las atr.i.bucfones de 

< nadai.ConÚ.si6n{:mélrcando. a: s~···~eá el.~rtíc~lo 13• de:J.a.• i~ ··· · .. ";- ..... - .. , ·,: ::' .. :.; ·<i: ·. , ... ,· .... ,. . . ., : . ~ 
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que la Comisión tomar<i en cuenta para determinar la con

veniencia de autorizar esa inversi6n extranjera, así co-

mo marcar las condiciones por las cuales se regir~. 

Deducimos pues, que la mencionada Comisión tiene como -

función primordial, la de emitir su opini6n sobre la con 

veniencia o inconveniencia de conceder, condicionar o ne . 

. gar la expedición de permisos • 

. El artículo 20, manifiesta que la duraci6n de los fidei

.comisos, ·en ningfin caso excederán de. 30 años. La insti~ 

tuci6n fiduciaria conservad siempre' la propiedad. de los •.' 

inmuebles, tendr~ facultad para arrendarlos· po;r plazos .·~ 

rio superiores a 10 años y. a la extinción del fideicomiso 

podrá trasmitir la propiedad a personas legalmente capa.;.', 

• citadas. para adquirirla. 
·. .. : .· '.·,.' . . .... ' . . ' . '. 

. ' 

.·. . . : 

: El Gobierno Federal se reser.varli la facultad. de veriff. - · 
, . '. ·,. -

car en cualquier tiempo, el cumplimient:ode,lós fines._~ 

. d.el fideicomis~. Señala este art!cuio las concÚéiones a 
: ,· ,, 
.'.'-' 

· qu~ están ~~~(:!tC>s los 'p.~Bnisos'i q.\le i~i Seéretar!a'.\~~. Rel!! · 
·,· ... -.'-: ·; 

: :Clon~'s Exterio:if:!s e:i(pide <en iC>s ·: térininos de ):a Lf3y, 
•'' \ ,,;~~¡ l~; in~t:i.tución' fi'du~iaria. adquiera• los. in~uebi~s • 

"'" ' ·. ," -. . . \ - '. . '·. . '. : . ' . '. ' - . ·~' . . . . . . -

· · ~ti~st:ÚSri. Est~s cond;i.cl~n~s.· .. ion~· .. quela ··vlgenciX:c1é 
.;"-

f1d~lcomisbs no ~xceda nU.tica de. ªº ª~º?' plazO.<:q~~·:·~e ha' 
:P,~ .. P, ~~ªP: S(;?,rá ~i sufictel'Íf~ para la ~me>rtiz~ci6h:'ae,;J.ás - . 

; . •,' ' : ·, ·,. ; : ~ ·." ··:: ' - ' ' .... -' _., 
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invers;i.ones que se hagan, conforme los prop6sitos que s~ 

ñala la ley, que la propiedad fiduciaria de los inmue -

bles quede durante la vigencia del fideicomiso siempre -

en la instituci6n de crédito, la cual esfá autorizada p~ 

ra transmitir su propiedad a personas legalmente capaci-

tadas para adquirirla. Se capacita a la instituci6n fi-

duciaria a arrendar esos bienes, por plazos no· mayores a 

10 años aunque creemos que dicho plazo podr.!i ser prorrog!!.: 

ble. 

Por último la Secretaría de Relaciones.Exteriores se re

serva en todo tiempo la facultad de v:erificar el cumpli

miento de los fines del fideicomiso. 

El artículo 21.expresa que los certificados de particip~ 

cj.ón inmobi:paria que se emitan con base. en el fideicoin.!_ 

·so, tendrán las.siguientes características: 

a) Representarán para el benefiCiario exclusivamente, -

.ios derechos consignados .eIJ. los incisos a. y c del -- ' 
. . . 

228 a) y eri .el articulo 2}8e) de la Ley G~ 
. . . . . ' 

. T.Ü\lla~·Y O~eraciones de Cred:i.to, sin que ..;. 

lés otorgueri derecho·. a ninguna parte alícuota e~ los 

~obre los. inmu~bles :Éideic:omi-



b) Deberán ser nominativos y no amortizables. 

c) Constituirán el derecho de aprovechamiento del inmu~ 

ble y a los productos líquidos que del dicho inmu~ -

ble obte~ga el fiduciario, en los .términos del acta 

de emisión, así como el derecho al producto neto que 

resultare de la venta que haga la instituci6n fid~ -

ciaría a la persona legalmente capacitada para adqu,!. 

rir el inmueble fideicomitido. 

88. 

Dicha disposición marca las diferentes caractedsticas

que deberán tener los certificados de· participaci6n. inm2 · 

biliaria, qúe se emitan con base en el fideicomiso repr~ 

sentando éstos, seg6n los artículos .228 a) y 228 e) de -. ' 

la .L.G.T.o.c., el derecho a una parte alícuota en los d~ 

rechos de propiedad sobre los inmuebles fideicomitidos • 

. Debiendo ser estos certificados constituidos~ por tanto, 

s6lo el derecho de aprovechamiento del inmueble y a los 

productos líquidosque de dicho bien obtenga el fiducia

rio¡ así también derecho al producto neto, que resultare 

de la venta que la instituci6n de crédito haga a la per.;... 

..• sona legalmente capacitada . en,,ese tiempo para adquirir -
,,.", 

.el inmueble~ 

Ppr.Gltimo, el artícul~-22.de lamericibnaditley, 
:' _ .. , ,< . 

en los térmi.nás dél 
. '. ••• 1' . 

caJ?í~úlo, 'no sé 
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rá permiso de la Secretaría de Gobernaci6n para la adqui 

sición por extranjeros de los derechos derivados del fi

deicomiso, se aprecia clara dicha disposición aunque in

necesaria, a mi modo de ver, pues no· se trata de dere -

chos reales, los que se derivan de los fideicomisos da

do que el fideicomisario como ya lo expresamos, sólo tie 

ne derecho a los beneficios derivados de propiedad fidu

ciaria, no la propiedad que.pudiéramos entender conforme 

los mo!des clásicos, no se requieren ciertos permisos -

que establece la Ley General de Poblaci6n, en sus artíc~ 

los 60 y 66, además del artículo .. 14, fracci6n VII de su 

reglamento. 

, .:. 
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e o N e L u s ! o N E s 
= = = = = = = = = = = = 

PRIMERA: 

La norma constitucional que prohibe a los extranjeros ad

quirir la propiedad sobre bienes inmuebles, en una zona -

ubicada dentro de una faja de 50 kilómetros en las costas 

y de 100 kilómetros en las fronteras de la Reptíblica Mex!, 

cana, no impide que los extranjeros tengan el uso y usu -

. fructo de inmuebles en dicha zona. 

·SEGUNDA: 

El·fideicomiso·es una instituci6n jur.idica que si bien -

·tiene sus antecedentes remotos en el derecho romano, tie

·, .ne sus. antecedentes próximos en el derecho anglosajón. y .;_;. . ' 

que presenta una gama amplísima para proyectar en ella -• 

mas negocios jurídicos • 

. TERCERA: 

El fideicomiso es un instr\llT\énto légal.ad~cuado p¡;tra 

iose~tranjeros d~s:fruten .;le icís 
' . . : - ~ . . : 

z9nci : 'prohibida• 
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