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I NT R ODUCCT1T ON

El problema de la adquisicion do inmuebles por parte de -
los exwtranjeros, reviste un gran interés debido a que se nos prescenta la -
situacion de que de acucrdo al Dercecho Internacional Privado se les debe -
reconocer ¢l derecho de propicdad, pero al mismo ticmpo ¢ste debe sor --
en una forma limitada y con cicrros requisitos, ya que de lo contrario, po-
drfa en un momento dado, poncer on peligro nucstra soberanfa, como ocu- -
rrio cen ¢l siglo pasado u¢n ¢l que perdimos mas de la mitad del territorio -
v sufrimos varias intervencioncs.

Por csta razdn s que nucestiro pafs al otorgar a los extran
jeros el derecho de propiedad para la adquisicion de inmuebles. impone co
mo requisito previo ¢l que de una mancera expresa renuncien a invocar la -
proteccion de sus pafsces v ¢n considerarse como mexicanos respecto de —
ellos, con la sancion de que ¢n caso de que no lo hagan, perderan dichos ~
bienes en bencficio de la Nacion Mexicana.

Orwro de los puntos que tr ata ¢l presente trabajo, €s so---
bre los subterfugios que han venido utilizando los extranjeros para adqui--
rir inmuebles en las llamadas “zonas prohibidas’. Asf como la constitu-

cion de fideicomisos ¢n dicha zona, los cuales viencn a representar por el

momento, la Gnica solucién legal a dicho problema.




Dichos fideicomisos también fucron creados por la necesi

dad imperiosa de impulsar a esas zonas, ¢l cual s¢ debe llevar a cabo --- )

siempre y cuando no sc violce la prohibicion consdtucional plasmada en la
fraccion 1 del Ardculo 27 que imposibilita a los extranjceros a tener el do-
minio dirccto sobre los inmucbles situados en una zona de cien kildmetros

a lo largo de las fronteras y dc¢ cincuenta en las costas.




CAPITULO I

ILLA PROPIEDAD.

1) ANTECEDENTES. - Es conveniente antes de entrar al ~
estudio del tema, objeto de la tesis, considerar acerca de las transforma-
ciones que ha sufrido el concepto de propiedad en las diferentes etapas de
1a humanidad, de &ste modo iniciaremos con el concepto que se tuvo en el
Derecho Romano, hasta llegar al que se dene actualmente.

a) LA PROPIEDAD EN ELL. DERECHO ROMANO. - En el an-
tiguo Derecho Romano la propiedad era considerada como un derecho abso
luto, exclusivo y perpectuo para usar, disfrutar y disponer de una cosa.

Este concepto era aplicado a la propiedad quiritaria, la que
se designa como dominium ex iure Quiritdum, ésta propiedad revestda ciexr
tas caracteristdcas que son las siguientes:

a) Unicamente la podfan adquirir los ciudadanos romanos.

b) IL.a cosa deberfa tener caricter romano: que fuese mue-

ble o suelo it&lico.

c) Que se adquiriera en forma solemne.

También exisdé la propiedad bonitaria o pretoria, la cual -
congistfa en que aquella persona que adquirfa el objeto, lo hacfa, sin las -

solemnidades prescritas por el Derecho Civil, no se hacfa el dominus, si-




no que €l que entxregaba segula siendo el duefio, teniendo el drulo de nudo -~

propietario y podia ejercitar la accitdn reivindicatoria para recuperar el

objeto, pero el demandado tenfa una exceptio para rechazar la pretensitn -
del actor.

El derecho de propiedad en ésta época era de orden polfdco,

ya que por razones de Estado existfan desigualdades para conceder el do-- :

i
minio solo a los ciudadanos romanos. "

Con el Derecho Justniano ya sc suprime al caracter polfdco
de la propiedad, llegindose a un concepto nico del dominio.
b) PROPIEDAD EN ElL. ESTADQO I"=UDAL. - "En el Estado
feudal el dominio otorgd el Imperio, los sefiores feudales no solo gozaban
del derecho de propiedad civil, sino que tenfan ademaéas el imperio para ---

mandar sobre los vasallos establecidos en sus feudos'. (1)

O sea el senor feudal no solo era propictario de las cosas -

que se encontraban en sus dominios, sino que inclusive era duefio de las vi
das de las personas que se establecfan en sus feudos.

c) PROPIEDAD INDIVIDUALILISTA. - Después viene la Revo

luciotn Francesa, la cual cambia el concepro de la propiedad diciendo que -

&sta no otorga imperio, soberania o poder, si no que es un derecho priva-

via Luis, "Dexecho de las Cosas y Derecho de las Sucesio
nes", Ecl. Cajica, Puebla, 1965, p.213.
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do que autoriza a usar, disponer y gozar dc la cosa, consttuyendo ademaéis
cl dercecho absoluto, exclusivo, perpetuo.

IZn la Declaracion de los Derechos del Hombre, se dice que
"L.a propiecdad es un derecho natural que el hombre trae consigo al nacer,
derccho que el Estado solo puede reconocer pero no crear, porque es ante
rior al Estado, al derecho objetvo, que toda sociedad tiene porxr objeto am-
parar, proteger los dercchos naturales del hombre que son principalmente
la libertad, la propicdad, ambos absolutos e inviolables™. (2) Asf se llega
al concepro individualista de la propiedad, el cual esta plasmado en el C6-
digo Napoleonico.

d) PROPIEDAD SOCIALISTA. - Posteriormente con el sur-
gimiento del marxismo se introduce otra concepcién de la propiedad, pues
aqul ya se desconoce a la propiedad privada de los medios de produccién,
reconociendo unicamente la propiedad colectiva, asf se establece que d&sta
pertencece al estado y que s6lo es admisible la pertenencia personal en lo -
relatdvo al producto del trabajo y a los objeros de uso y cornodidad perso--
nal. »

) TESIS DE LLEON DUGUIT. - El cons idera que el dere--
cho de propiedad no es innato al hombre ni anterior a la sociedad, ya que

el hombre jaméas ha vivido fuera de &sta, por ello no se puede admidr que

(2) Ibidem, p. 213




los derechos del hombre sean anteriores a la sociedad.

El dice que como ¢l hombre siempre ha vivido en sociedad,
sus derechos cstan cn funcidn de sus deberes, por clio ¢l Estado sf puede

imponer limitacioncs o modalidades al derccho de propiedad con ¢l fin de -

lograr l1a solidaridad social.

Para ¢l ¢l deroechio objedvo dene como finalidad realizar la

solidaridad social y todas las normas jusiuicas denden a ese fin. “Todas

ellas imponen ciertos deberes fundamentales, tanto a los gobernantes como

a los gobernados. Estos deberes fundamentales son:

lo. Realizar aqucllos actos que impliquen un perfecciona-—
miento de la solidaridad social.

20. Abstenerse de cjercitar actos que lesionen la solidari-~
dad social. Son estas normas pues, do contenido positivo ¢on tanto que im-
ponen obligaciones de hacer para lograr ¢n forma cada vez mis perfecta la
solidaridad social; vy de contenido negativo ¢en cuanto que imponen obligacio-
nes de no hacer para impedir los actos que puedan lesionar o destrulr la so
lidaridad social’'. (3)

Asf para Duguit ¢l derecho de propiedad es una funcién so--

cial y no un derecho subjerivo absoluto y anterior al Estado, sino que al -

(3)  Rojina Villegas Rafael "Compendio de Derecho Civil, Derechos Rea--

les y Sucesiones™, Ed. Andgua Librerfia Robredo, Mé&xico, la. Edi--
cién, 1963, T.1I, p.p. 84 -85.




contrario es un deber social. : :

Considero que el derecho de propiedad debe subsistdr como
derecho individual, pero éste no debe ejercitarse en una forrma absoluta, -
sin Imites, ya que fundamentalmente ticne una funcién social; por ello al
ser ditular de éste derecho no se pueden cjexrcitar actos que lesionen a los ’
demdis; o bien también a veces éste derecho se tendffa que ver limitado si
es que beneficia a la sociedad, por ejemplo en caso de una expropiacion.

f) ANTECEDENTES DE LA PRGPIEDAD INMUEBLE EN --

MEXICO. - En la ¢poca precolonial las tderras sometidas a los aztecas se

dividfan en tres formas:
lo. Las propiedades de la Corona, las cuales eran cultiva
das por los vasallos.
20. Las de los nobles, las cuales les eran dadas por el ——
Rey en recompensa por sus servicios, teniendo la pro-
hibici6n de enajenarlas; y
30. Las derras comunes de los pueblos, las que tampoco -
podfan ser enajenad as. :
De esta forma los campe sinos aztecas nunca tuvieron la ---
propiedad sobre la derra, sino unicamente fueron poseedores de la misma.
Una clase de dtierra que tuvieron los indigenas fué el Calpu-
11i, que consistda en una porcifn de dexrra concedida a una familia, tribgd o

a cierto ntmerxo de personas. El jefe del Calpulli era el méas anciano, &1




repartia las derras entre sus miembros para el culdvo. E)l uso de la de-
rra era transmitido de padres a hijos, bajo las siguientes condiciones:

A) Cada parcela que no sec culivase por dos afios consecu
tivos caducaba.

B) Las parcelas no se podrian wransferir a miembros de
otro clan.

<)

Al ausentar se o extnguirse una familia su parcela re
vestda al clan y luego sec volvia a repartur.

Durante la época colonial existieron varias clases de tie--
rras, como las siguientes:

La Encomienda. - Su origen esta en las Bulas Alejandri---
nas y consistia en una porcién de tierra que le era dada a un espaiol con el
fin de que é&ste proporcionara a los indios a su cargo la propagacién de la

fé crisdana. Posteriormente en 1523 Carlos V las prohibi6 por haberse --

consdtuido en una institucién esclavista.

Mercedes Reales. - Eran derras que ¢l soberano daba en

premio a los conquistadores. No era una propiedad absoluta, pues estaba
sujeta a la condicién suspensiva de su ocupaciétn por un término de cuatro
afos, al pasar dicho término, entonces ya la podfan vender.

Realengo. - Eran derras que no habfan sido adjudicadas;

siendo las tderras que el Rey se reservaba para disponer de ellas a su vo-

luntad y que més tarde han sido conocidas como baldios, excedencias, etc.
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Fundo L.egal. ~ Eran las derras dedicadas exclusivamente
para servir de casco a la poblaci6én. Estc no se¢ podia fraccionarxr, en éste

se establecfan campos de juego, para pasto de ganado, etc.
Ejido.- Fué¢ creado por Cédula Real de 10 de diciembre de

1573 con extensién de una legua, c¢n ellos los indios tenfan sus ganados pa-
ra que no se mezclaran con los de los espanoles.

También por donaciones de la Corona los indios obtuvieron

derras de coman repartdmiento.
IL.os propios. - Eran terrenos de propiedad del Ayuntamien-

to y estabdn destdnados a subvenir a sus necesidades.

2) CONCEPTO DE PROPIEDAD. - L.a propiedad es el dere
cho real por excelencia, pues implica un poder jurddico directo sobre la -
cosa para aprovecharla totalmente, asf se ejerce bajo la forma de uso, go
ce o disposicion de la cosa. En cambio en los otros derechos reales el --

aprovechamiento no es total sino solo parcial.

Nuestro Codigo Civil anterior decfa "'L.a propiedad es el de-
recho de gozar y disponer de una cosa, sin més limitaciones que las leyes
fijen"’ .

Esta definici6n dene el mismo contenido que nuestro actual
articulo 830, el cual establece que "El] propietario de una cosa, puede go--
zar y disponer de ella con las limitaciones y modalidades que fijen las le--

yes".



Existen otros ardc ulos que complementan la nociér: de pro-
piedad, asf el ardculo 831 dice: "l.a propicdad no pucde ser ocupada con-
tra la voluntad de su duefio, sino por causa de utilidad publica y mediante
indemnizacién'; y el artfculo 886 "L.a propiedad de los bienes d4i dcerecho
a todo lo que clios producen o se les une o incoxrpora natural o artificalmen
te. Este derecho se llama de accesién™,

El derccho de disponer de las cosas alude a la facultad de
hacer con ella lo que mejor nos parczca, asl podemos transformarla, mo-
dificarla, destrufrla, etc., pero siempre y cuando no sean contrarias a las
leyes, ni que afecten a terceros.

El dcrecho d e goce se refiere a que podemos disfrutar de -
todas las cosas que produzca.

El d erecho d e disponer es la caracteristica esencial de la
propiedad, siendo &sta la que lo diferencfia de lcs demas derechos reales,
ya que en €s5tos sus tHtulares solo gozan de la cosa de una manera més o --
menos completa pero con la obligacién de conservar su forma y esencia.

El derecho de disponer de las cosas no es absoluto, sino -
que estd condicionado a las limitaciones y modalidades que las leyes fijen.
Esto se hace con el objeto de asegurar el interés pfiblico.

Enconramos varias restricciones al derecho de propiedad
como son las establecidas por los articulos: 831 del Cédigo Civil interpre

tado a contrario sensu indica que tratindose de causa de utilidad pablica --

Y LRI




una propiedad puede ser ocupada contra la voluntad del duefo, o sea esta--
mos ante la expropiacién la cual s6lo se poddra efectuar mediante indemni-

zacion. EIl ardculo 843 dice que: ""Nadie puede edificar ni plantar cerca -
de las plazas fucrtes, fortalezas y edificios pablicos sino sujetdndose a las
condiciones exigidas en los reglamentos especiales de la materia”. Esto -
es por fines de seguridad. l.os extranjeros tambifm tienen limitada su ca-
pacidad y asf el ardculo lo. de la LLey Organica de la Fraccion I del Axrtd--~
culo 27 Consdtucional establece que: "'Ningtn extranjero podra adquirir el
dominio directo sobre ticrras y aguas en una faja de 100 kilémetros a lo -~
largo de las fronteras y de 50 de las playas, rni ser socios de sociedades -

mexicanas que adquieran tal dominio en la misma faja’”’. O sea a los ex—-—-~
tranjeros se les limita su capacidad para adquirir en esa faja de terreno -

por motivos de seguridad nacional.

3) DERECHOS QUE CONFIERE LA PROFPIEDAD.~ Los -
derechos que confiere la propiedad, los podemos clasificar de acuerdo al -
Derecho Romano en:

A) Ilus Fruendi

B) Ius Utendi

C) Ius Abutendi

Ius Fruendi. - Implica el disfrute, el apercibimiento de -~

rentas, de frutos, asf permite a su duefio apoderarse de todo aquello que -
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la cosa produce y comerciar con ello.

lus Utendi. - Se refiere al uso, a destinar la cosa a todos
aquellos fines que nos permite aprovecharla en la forma que sea querida.

Ius Abutendi. - Esto no es sinénimo de abuso, pues aqui -
no se refiere a un uso condenable, sino a la facultad de disponer que es --
esencial en el derecho de propiedad; por medio de esta facultad el propieta
rio puede realizar actos juridicos de transformacion o desmembramiento -
de la propiedad.

A través de ¢éstos derechos es como la propiedad es el de-
recho real por excelencia, ya que el titudar del mi.mo, puede hacer con la
cosa lo que quiera, ya sea por su uso, por su goce o por su disposicién; -
asf{ la puede desdnar al fin que méas les parezca, pero con la limitaciéon de

que sea Hcito y de que no perjudique a terceros.

1) MODOS DE ADQUISICION DE LA PROPIEDAD. - lLos -
medios de la adquisicion de la propiedad se pueden clasificar de la manera
siguiente=:

A) Adquisiciones a tftulo universal y a titulo particular.

B) Adquisiciones primitivas y derivadas.

C) Adquisiciones a titulo oneroso y a titulo gratuito.

D) Adgqguisiciones por acto entre vivos y por causa de ---

muerte.

L.a adquisici6n a dtulo universal consiste en la transmi---
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sién del parrimonio como universalidad juridica con todos los derechos y -

obligaciones que constituyen un activo y un pasivo.

Meéxico s6lo reconoce como transmisiones de éste tipo a -

la herencia legitdima y a la testamentaria.

La adquisicion a titulo particular. - Es aquella en la que -
s6lo sc transfiere la propiedad de determinados bienes, por cjemplo: los
legados.

Adquisicién primitiva. - Por forma primitdva se entiende

aquella en la cual la cosa no ha estado nunca en el patrimonio de determi-
nada persona, de tal manera que cl adquirente de la cosa no la recibe de -
un dwular anterior, sino que ¢l es el primer ocupante de la misma, ya que
ésta ha permaneccido sin duerio.

Dentro de esta forma de adquisicién s6lo es originaria la -
adquisicion, por lo que todas las demds formas de adquisicién son deriva-
das.

Adqguisicion derivada. - Supone que la cosa que se trasmi-

te de un partrimonio a otro. Son cosas que han estado en el patrimonio de

una persona, la cual lo transmite a otra.
Adquisicién a ttulo oneroso. - Es aquella en la que el ad-
quirente paga un cierto precio ya sea en dinero, bienes o servicios a cam-

bio del bien que recibe. Por ejemplo, tenemos a la compra-venta, la per-~

muta, erc.

i S,
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Adquisicion a drulo gratuito. - Es cuando el adquirente na

da dene que dar a cambio. Por cjemplo la donacion.

Adquisiciéon por acto entre vivos. - Requicere la presencia

de las partes o de sus representantes legitimos o apoderados.
Adquisicion por causa de muerte. - Se producen a través -
de la herencia y del legado.

53) MEDIOS ESPECIFICOS DE LA ADQUISICION DE LA --

PROPIEDAD. - I.os medios especfficos para que una persona pueda adqui--
rir alguna cosa en propiedad son los siguientes:

A El Contrato

B. L.a Sucesion

C. La Usucapion

ID. l.a Ley

E. La Ocupacién

F. La Accesion

G. LLa Adjudicacion

El Conmrato. - Es el acuerdo de voluntades entre dos o ~--

mfs personas para crear o transferir derechos y obligaciones. Puede ser

oneroso o granuito, constituyendo un medio eficaz para la ransmisién por
sI solo, respecto de cosas ciertas y determinadas.
La Sucesib6n. - En ésta la transmisgioén se verifica en el mo

mento mismo de la muerte del autor.

3
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L.a Usucapion. -~ También llamada prescripcitn posidva, -
es la forma de adquisicion de una cosa por efecto de una posesién en con--
cepto de duefio, la cual debe ser en forma pacifica, continua, pablica y por
cierto dempo.

El plazo para usucapir puede ser de dos dpos:

A) Ordinario sf es que la posesién reune todas las carac-

terfsdcas fijadas por la ley.

B) Extraordinaria sf es que a la posesion le falta alguno -

de los requisitos previstos.

Los plazos para usucapir se alargaran cuando se trate de
la prescripcion de inmuebles de dominio privado de la Federacion, en &ste
caso el plazo se duplica.

El ardculo 1152 establece el término para que los bienes -~
inmuebles puedan prescribir, siendo el siguiente:

"1 En cinco afios, cuando se poseen en concepto de --
propictirio, con buena f&, pacffica, contdnua y pa-
blicamente.

II En cinco afos, cuando los inmuebles hayan sido ob-
jeto de una inscripcion de posesion.,

II1 En diez afios, cuando se posean de mala fé, sf la --
posesiotn es en concepto de propietario, pacffica, -

contfnua y pfiblica.
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Se aumentars en una tercera parte ¢l dempo senala
lado en las fracciones 1y 111 si se demuestra, por
quien tenga interés jurfdico cn ello, que el posee---
dor de finca rGstca no la ha cultivado durante la ma
yor parte del tiempo que la ha posefdo, o que por no
haber hecho el poseecdor de finca urbana las repara-
ciones necesarias, &sta ha permanecido deshabita--
da la mayor parte del dempo que ha estado en po---
der de aquél™.

Para los bienes muebies el piazo ¢s mis corto, asi lo esta

blece el artricuio 1153: ""l.os bienes muebles se prescriben en tres afios -

cuando son posefdos con buena f¢ , pacifica y contdnua. Faltando la buena

f¢& se prescribirin en cinco anos'.

La Ley.~- Es el medio necesario en todos los modos y las

formas de adquisicién de la propiedad, pucs si no exisdese disposicién le-
gal que lo permitiesc no podri producirsce esc resultado juridico.

LLa Ocupacion. -~ "Es la manera de adquirir una cosa que a

nadie pertenece, por una toma de posesién hecha con la intencién de con--

verdrse en propierario de la misma'. (4)

(4) Ibarrola Antonio de, "Cosas y Sucesiones’™, Ed. Porrtaa, S. A., 2a. -
Edicion, 1964, p.363.
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Antiguamente la ocupacién era el medio adecuado para ad
quirir la propiedad, principalmente en materia de inmuebles. Esta forma

de adquisicidn s6lo tiene importancia en la actualidad respecto de los bie-

nes muebles.
I.a Accesién. - Nuestro articulo 886 del Cé6digo Civil dice

que: “'La propicdad de los bicnes da derecho a todo lo que ellos producen' . H

Asi que la accesioén es el medio de adquirir 1a propiedad -
mediante la unién de una cosa secundaria a una principal. Su principio fun
damental es aqué¢l que dice: "'lo accesorio sigue la suerte de lo principail®,
se complementa con el principio de que "nadie puede enriquecerse sin cau
sa, a costa de otro”. Por cllo cuando ¢l propietario de la cosa principal ~
adquiere lo accesorio, tiene que indemnizar el valor de é&sta, siemprey -
cuando no haya habido mala {G.

Existen dos clases de accesion:

TSR AREL I LA S oy s Sy T e T B e e

A LaNatural: es la unién o incorporacién de cosas sin
la intervencion del hombre. Aqul no existe la buena
fé o la mala.

B. La Artficial: es la uni6n o incorporacién que se lle-
va a cabo por el hombr e, y en &sta sI cabe la buena -
o mala fé.

La Adjudicacién. - "Este en rigor, no es una forma atri-

butiva de dominio, sino simplemente declarativa. Por virtud de la adjudi-
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cacion el juez simplemente doclara que con anterioridad una persona ha ad
quirido el dominio de una cosa. Per &sto la adjudicacioén no tiene efecto --
atributivo, sino sé6lo declarativo'”. (5)

La adjudicacicén ccurr e principalmente en la herencia y en

la venta judicial y remate.

6) MODOS Di’:‘. EXTINCION DEL DERECHO DE PROPIE-—
DAD. - La propiedad puede extinguirse en dos formas:

A En forma absoluta; y

B. En forma reclativa.

I.a propiedad se extingue en forma absoluta cuando se des-
truye totalmente la cosa o cuando &sta queda fuera del comercio, ya sea --
por causa de expropiacion o por causa de un fenSmeno natural que origine -
la incorporacion de la cosa al dominio ptblico. También se extingue la pro
piedad cuando el propictario abandona la cosa.

"La propiedad se extingue en forma relativa cuando una co
sa pasa del pawmrimonio de la persona dueiia al patrimonio de otra persona’.

()

(5) Rojina Villegas Rafael, Op. Cit. p. 101.
(6) Ibarrola Antonio de, Op. Cit. p. 229.

e R i ok R S S
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7) CIL.ASES DE BIENES. - Los bienes se clasifican en:

Al Muebles o

B. Inmucbles

De acuerdo a su constitucion fIsica serfan bienes inmue--
bles los que tienen una situacion fija y no pueden ser trasladados de un lu-
gar a otro; en cambio los muebles no denen esa fijeza, pudiéndose trasla-
dar de un lugar 2 otra. Pero este concepto no es, ni ha sido el principal ~
en el derecho antiguo v en cl derecho actual, asf también se toma en cuen-
ta su destino o sea su utlidad.

El régimen de los inmuebles es un régimen juridico espe-
cial que considera las ventajas de la inmovilizacion para crear un regis--
ro y una serie de garantfas que no son factibles para la mayorfa de los ~-
muebles, asf los derechos reales sobre inmuebles son facilmente inscribi
bles en el Registro. También sirven de base para fijar 1a competencia de
un juez en caso de litigio, etc.

INMUEBILES.

Hay varias clases de inmuebles, debido a que la ley no s0
lo toma en cuenta su inmovilidad:

a) Por su natural eza.

b) Por su destino

c) Por su objeto.

Los inmuebles por su naturaleza.- Son aquellos que por

su fijeza imposibilitran la traslacion de ellos de un lugar a otro.




18

El artfculo 750 del Cédigo Civil en sus fracciones I y III, -
establece cuales son los inmuebles por su naturaleza:

""El suelo y las construcciones adheridas a &1"°.

“'I.as plantas y drboles, mientras estuvieren unidas a la --

derra, y los frutos pendientes de los mismos arboles y --

plantas, mientras no scan scparados de ellos por cosechas

y cortes regulares'.

Inmuebles por destino. - '"Son inmuebles por destino aque
llos muebles por su naturalcza pertcnecientes al duefio de un inmueble, que
por ser accesorios del mismo y necesarios para su uso y explotacidn, la -
ley los ha reputado como inmuebles'. (7)

LLas condiciones necesarias para que un bien mueble sea -
considerado como inmuebic por destino son dos:

lo. Que pertenczcan al mismo dueito del inmueble; y

20. Que sean necesarios para los fines de la explotacion.

Nuestro Codigo Civil en su articulo 750 sefiala cuales son -
los inmuebles por destino:

"IV.- lLas estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de

ornamentac ién, colocados en edificios o heredades

por el duefo del inmueble, en tal forma que revele

(7Y Rojina Villegas Rafael. Op. Cit. p.72

A S S O
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el proposito de unirlos en forma permanente al fundo;
LLos palomares, colmenas, estanques de peces o cria
deros analogos, cuando el propietario los conserve -
con cl proposito de mantenerlos unidos a la finca y -

formando parte de ella de un modo permanente.

Las méquinas, vasos, instrumentos o utensilios des-
tinados por ¢l propietario de la finca y formando pax

te de ella de un modo permanente; .

L.os abonos destinados al cultivo de una heredad, que
esten en las derras donde hayan de utlizarse, y las

semillas necesarias para el cultivo de la finca;

LLos aparatos eléctricos y accesorios adheridos al -

suclo o a los edificios por el dueiio de éstos, salvo -

convenio en contrario;

LLos manantiales, estanques, aljibes y corrientes de

agua, as? como los acueductos y las cafierfas de cual
quicra especie que sirvan para conducir los liquidos
©o gases a una finca o para extraer los de ella;

Los animales que formen el pic de cria en los pre---
dios rasticos destinados wtal o parcialmente al ramo
de ganadexrfa, asf como las bestias de trabajo indis--

pensables para el culdvo de la finca, mientras estan




destinadas a esc objcro;

X1. - Los diques y construcciones que, agn cuando sean
flotantes, cstén destinados por su objeto y condicio
nes a permanecer en un punto fijo de un rio, lago o
costa;

XIIL. - El material rodante de los ferrocarriles, las lineas

telefénicas y telegraficas y las estaciones radiotele
graficas fijas".

Inmuebles por su objeto. - Sec refiere a los derechos rea--
les constituidos sobre inmuebles, asi lo cstablece la fraccion XI1I del arddcu
lo 750 al decir que los derechos reales serdn inmuebles cuando recaigan so
bre algGn inmueble y ser&n muebles en caso contrario.

De cst‘c modo son inmuebles por razén de su cobjeto:

a) El usufructo de las cosas inmuebles;

b) EI1 derecho de habitacion;

c) Las servidumbres recales;

d) lL.as acciones que tratan sobre la reivindicacién de un -

inmueble.

BIENES MUEBLES.
Se clasifican en tres formas:

AL Por su naturaleza

H
i
i
H
i
2

B. Por determinacion de la ley; y
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C. Por anticipacién.

El Codigo Civil en cambio los clasifica en muebles por su
naturalceza y por determinacion de la ley.

. Muebles por su naturaleza. - El ardculo 753 los define co-
mo: "los cucrpos que pucden trasladarse de un lugar a otro, ya s€ muevan
por s mismos, ya por efecto dc una fuerza exterior’.

Muebles por determinacion de la ley. - Articulo 754: "Son
bienes muebles por determinacion de la ley, las obligaciones y los dere---
chos o acciones que tienen por objeto cosas muebles o cantidades exigibles
en virtud de accidn personal’.

Muébles por antdcipacion. - Se trata de bienes inmuebles -
por su naturaleza, porque estin adheridas al suelo, pero estin destinados

proximamente a convertirse en muebles; por ejemplo los frutos.

8) DISTINCION ENTRE BIENES MUEBLES E INMUEBLES
EN EL. DERECHO INTERNACIONAL. PRIVADO. - La distincién entre bie--
nes muebles e inmuebles ¢n el Derecho Internacional Privado es muy impor
tante, pues a través de ella se nos permite saber bajo que ley se regirdn -
dichos bienes.

Asl pues, existen dos reglas que son:

AL I.ex Mobilia Sequentur; y

B. L.ex Rel Sitae.
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La L.ex Mobilia Sequentur. - Es aquella que indica que los

muebles estin sometidos a la ley del domicilio o del pals del propietario.

L.ex Rei Sitae. - Constituye una regla que es universal----

mente aceptada respecto a su aplicacién sobre los inmuebles; ésta ley indi

ca que los bienes estar&n somertidos a la ley del lugar en el que se encuen-

tren.

Actualmente casi todos los palses aceptan la L.ex Rei Sitae
tanto para los bienes muebles como para los inmuebles: aunque claro, se -
tendrfa que ver la L.ex Fori de cada pafs para saber que norma se aplica-
rf.

Niboyet dicc que se justifica la aplicacion de la Lex Rei Si-
tae para los muebles e inmucbles por razones de oxden pablico general, ya
que si los muebles ¢ inmuebles ubicados en un pafs estuvieren sometidos a
un régimen juridico distinto del lugar de su ubicacién, los intereses parti-
culares en nada se beneficiarfan, en tanto que los generales sufrirfan grave
quebranto.

Nuestro pais acepta la aplicacion de la l.ex Rei Sitae, y --
asf 1o menciona nuestro articulo 121 Constitucional en la Fraccién I al es-
tablecer que ''l.os bienes muebles e inmuebles se regiran por la ley del lu-
gar de su ubicacion' y el articulo 14 del Cédigo Civil: "L.os bienes inmue--

bles sitos en el Distriw o Territorios Federales, y los bienes muebles que

en ellos se encuentren, se regiran por las disposiciones de éste C6digo, --

aGn cuando los duefios sean extranjeros''.
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C A PI TULOII

DISPOSICIONES LEGALES VIGENTES PARA LA
ADQUISICION DE BIENES INMUEBLES POR EX~
TRANJEROS EN TERRITORIO MEXICANO.

1) FRACCION I DEL ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL. -

El ardculo 27 Constitucional empieza diciendo que la propiedad de las te-
rras y aguas comprendidas dentro de los limites del Territorio Nacional -
corresponde originariamente a 1a Nacién, la cual ha tenido y tiene el dere-

cho de transmitir ¢l dominio de ellas a los particulares, constituyendo la -
propiedad privada.

Es decir, ¢l Estado Mexicano como propietario original de

todas las derras y aguas comprendidas dentro del territorio nacional, pue-

de enajenar el dominio de ellas a los particulares, ya sean nacionales o ex-

wranjeros; de ésta forma crea la propiedad privada.

El parrafo tercero de éste articulo dispone que: "La Nacion

tendré en todo dempo €l derecho de imponer a la propiedad privada las mo-

dalidades que dicte el interés pGblico”. Con ésto se faculta al Estado Mexi

cano para imponer en caso de que exista un interés pGblico modalidades --
que afecten a la propiedad privada.

Mas adelante ests la Fraccion 1 del arwciulo 27 Consttucio

nal que fija la capacidad para adquirir el dominio de tierras y aguas de la
Nacioén. Pero antes de entrar al analfsis de dicha fraccién, vamos a ver el
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origen de la misma y las transformaciones que ha sufrido.

L.a Comision encargada de redactar la Fraccién 1 del arti-
culo 27 Constitucional present6 ante el Congreso Constituyente el siguiente
proyecto:

“"La capacidad para adquirir el dominio de las tierras y --
aguas de la nacién, sc regiri por las siguientes prescripciones:

I. - Solo los mexicanos por nacimiento o naturalizacion y
las sociedades mexicanas, tiencn derecho para adqui-
rir el dominio directo de tierras, aguas y sus accesio
nes en la Repablica Mexicana. El Estado podréa conce
der el mismo derecho a los extranjeros, cuando mani
fiesten ante la Secretarfia de Relaciones, por conducto
de sus representantes diplomaticos, que renuncian a -
su calidad de tales y a la proteccion de sus gobiernos
en todo lo que a dichos bienes se refiera, quedando en
teramente sujetos, respecto de ellos, a las leyes y au
toridades de la Nacion”™. (8)

Redactada en ésta forma la fraccion, qued6 a discusién --

por el Congreso Constituyente; €l diputado Terrones al intervenir en la dis

(8) Vid. Burgoa Orihuela Ignacio, '"Derecho Consdtucional Mexicano', Ed.
Porrﬂa,S A., Meéxico, la. Edicion, 1973, p.124.



cusién preguntd el porqué se hablfa agregado & la fraccién las palabras,

por conducto de agentes o representantes diplomaticos’.

El diputado Magica le contestd que la razén de ser de esas.
palabras se debfa al hecho de que varios diputados sostenfan que la renun-
cia parcial de los derechos de extranjeros en los casos de adquisicién de
propiedades, era un acto que el Derecho Internacional habfa considerado g
por fallo del Tribunal de la Haya. quec para que esa renuncia parcial fuese
efectiva, ¢sta se deberia hacer por conducto de los representantes diplo--

maéaticos del extranjero que renunciara a sus derechos de extranjerfa, en el

acto concreto de adquirir bienes rafces. La Comision aceptd estas pala--~

bras sin meditarlas detenidamente, asl es que las incluys en la adicién del
proyecto, pero la Comisién no podfa retirarlas debido a que las adiciones-

habfan sido presentadas al Congreso y solamente con permiso de la Asam-

blea serfa posible su retro. Después de la intervencion de varios diputa-

dos, la Comision a través del diputado Colunga, pidié permiso a la Asam-

blea para que se retrardn de la fraccion que se discutfa, las palabras que

hasta ese momento eran objeto de controversia. De esta forma la Asam--

blea oworgd permiso para que fuesen retiradas de la fracciéon las palabras:

. ..por conducto de sus representantes diplomaticos. . .

Después de unos minutos de receso la Comisitn redactt --

nuevamente la Fraccién I de la siguiente manera:
*S6lo los mexicanos por nacimiento o por naturalizacién, -
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Yy las sociedades mexicanas, tienen derecho para adquirir

el dominio de tierras, aguas y sus accesiones, o para ob-

tener concesiones de explotacidon de minas, aguas o com--
bustbles minerales en 1a Reptblica Mexicana. El Estado

podra conceder ¢l mismo derecho a los extranjeros, siem
pre que convengan ante la Sccretaria de Relaciones en con
siderarse como nacionales respecto de dichos bienes, y en
no invocar la proteccion de sus gobiernos por lo que s= re
fiere a aquellos; bajo pena, €n caso de faltar al convenio;

de perder en beneficio de la nacitn los bienes que hubie---

ren adquirido en virtud del mismo. En una faja de cien ki

16metros a lo largo de las fronteras y de cincuenta en las

playas, por ningln motivo podrain los extranjeros adquirir
el dominio directo sobre tierras y aguas’™. (9)

Presentada la Fraccién en esta forma se vuelve a discutir
vy cuando ya se considera lo suficientemente discutida, cierra el debate el
diputado Macfas, quien manifiesta que la cldusula estaba redactada en for-

ma perfecta, ya que a través de ella se obligaba a los extranjeros ante la

Secretarfa de Relaciones Exteriores a considerarse como nacionales res--

(9 Camara de Diputados, XLVI Legislatura, ""Derecho del Pueblo Mexica
no”, México, 1967, T.1V, p.

|
|



pecto de los bienes que adquiriesen y que en caso de faltar al convenio per

derdn dichos bienes en favor de la Nacion.

AsT quedd redactada la Fraccion I del Art. 27 Constitucio-

nal. Posteriormente c¢n la Sc¢sion ordinaria de la Cimara de Senadores ce
lebrada ¢l 16 de diciembre de 1947, en relacién a la iniciativa del Ejecurti-
vo para que se adicionara la Fraccién 1 del artfculo 27 Constitucional; la
Comisitn presenté un dictamen, en ¢l que se decia que ¢sta fraccién no --
previa la posibilidad de que los lEstados extranjeros pudieran adquirir den
tro de nuesiro territorio bienes inmuebles que fueran indispensables para
el servicio de sus cmbajadas o legaciones acreditadas en nuestro pafs. Es
ta imprevision origind que tampoco Mdéxico pudiera adquirir dichos bienes
en territorio extranjero; debido a la incxistencia del principio de reciproci
dad.

Con ¢sta iniciativa, sec trataba de resolver la situacion ju-
ridica presentada, permitiendo de &ste modo la adquisicién de bienes in--
muebles para el servicio de las embajadas y legaciones. Esto se justifica
ba de acuerdo al Derecho Pablico Mexicano y al Derecho Internacional.

l.as normas que condicionan cl otorgamiento de autoriza- -
ciones que se soliciten para la adquisicion de éste tipo son:

"A) Que, a juicio de la Secretarfa de Relaciones Exterio-

res, no haya inconveniente para los intereses pablicos

internos de México: y que exista justa corresponden--
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cia a los principios de reciprocidad;

B) Que los bicnes inmuebles, objeto de adquisiciones, -
deben estar ubicados en el lugar legalmente seilalado
como residencia permanente de los Poderes Federa--
les; y

C) Que so6lo podran adquirirse en propiedad privada los
bienes inmuebles indispensables para el servicio di--
recto de las embajadas o legaciones'. (10)

Asf con la concurrencia de todos estos requisitos se otor-
garia la autorizacion respectiva, pero cen el caso de inexistencia de cuales
quiera de ellos se denegaré la autorizacion.

Se justifica que la Secretaria de Relaciones Exteriores sea
1a que determine dichas autorizaciones en virtud de que sI a ella compete
las que se otorgan a los extranjeros como personas fisicias., con mucha --
mayor razoén le compete traténdose de Estados Extranjeros, ya que la Se-
cretarfa es el 6rgano idéneo del Ejecutivo a través del cual tienen lugar - -
las relaciones con las potencias extranjeras.

De esta forma, se adicion6 la Fraccion 1 del Art. 27 Cons

titucional quedando como sigue:

(10) Ibidem, p. 8138.
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" El Estado, de acucrdo con los intereses pGblicos internos

y los principios de reciprocidad, podra, a juicio de la Se-

cretaria de Relaciones, conceder autorizaciones a los Es-

tados Extranjcros para que adquieran, en el lugar perma-
nente de la residencia de los Poderes Federales, la propie

_dad privada de bicenes inmuebles necesarios para el serxrvi-

cio directo de sus embajadas o legaciones™.

I.a Fraccion 1 del Art. 27 contene cuatro reglas que son -
las siguientes:

I. - La regla general es que s6lo los mexicanos por naci-
miento o por naturalizacion y las sociedades mexicanas tienen derecho pa-
ra adquirir ¢l dominio de tierras, aguas y sus accesiones o para obtener -
concesiones de explotacion de minas o aguas.

11. - Esta rcgla general se vé limitada por la facultad que
dene el Estado Mexicano para conceder el mismo dercecho a los extranje- -
ros, siempre que convengan ante la Secretarfa de Relaciones Exteriores -
en considerarse como nacionales respecto de dichos bienes y en no invocar
por lo mismo la proteccion de sus gobiernos por lo que se refiere a aque-
llos; bajo 1a pena, en casc de faltar al Convenio, de perder en beneficio --
de la nacion, los bienes que hubieren adquirido en virtud del mismo. Esta

parte contiene la llamada ""Clausula Calvo' del jurista argendno Carlos --

Calvo.

Esta clausula fué inserrtada como medida de proteccién, con




30

el fin de evitar las interposiciones diplomaticas. Pero su validez ha sido -

objeto de interminables discusiones, ya que en el plano internacional care-
ce de eficacia, debido a que los gobiernos extranjeros sostienen que no por
el hecho de que alguno de sus nacionales haya renunciado a su derecho de

pedirles proteccién, ellos lo van a aceptar. De esta forma no cumple su -

finalidad de ser mexdida de proteccion, pudié¢ndonos ver afectados por una -

intervencion de algQn gobierno extranjero.

Lo m&s conveniente serfa imponer una limitacién a los ex-
tranjeros consistente en que para que puedan adquirir algGn bien inmueble,

su pafs a través de un tratado internacional se obligara a respetar la Clau-
sula Calvo.

1i1. - Esta regla establece una prohibicion absoluta a la pro

piedad de los extranjeros y dice que en una faja de cien kilOmetres a lo lar

go de las fronteras y de cincuenta en las playas, por ningtn motivo podréan
los extranjeros adquirir el dominio directo sobre tierras y aguas.

Esta es
la llamada Z.ona Prohibida.

LLa clausula contiene las palabras ""dominio directo’”. Es-
criche en su ""Diccionario Razonado de Legislacion™ define lo que debe en-
tenderse por dominio, por dominio directo y por dominio Gtil.

“"DOMINIO: El derecho o facultad de disponer libremente

de una cosa, si no lo impide la ley, la voluntad del testador, o alguna con-

venci&a. Esta libre disposicién abraza principalmente tres derechos, que
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son <l derecho de enajenar; el derecho de percibir todos los frutos; y cl de
recho de excluir a los otros del uso de la cosa” .

"DOMINIO DIRECTQ: El derecho que uno tiene de concu-
rrir a la disposicién de una cosa cuya utilidad ha cedido, o de percibir ---
cierta pensién o tributo anual en reconocimicnto a su sefiorio o superiori-
dad sobre un fundo; o bien el derecho de superioridad sobre una cosa raiz
sin el derecho de propiedad Gtil; tal es ¢l dominio que se ha reservado el -
propietario de una finca. enagenéndola s6lo a tfiulo de feudo o enfitéusis™.

“"IDOMINIO UTII.: E1l derecho de percibir todos los frutos
de una cosa bajo alguna prestacion o tributo que se paga al que conserva en
ella el dominio directo: tal es por cjemplo el dominio del vasallo, o enfité
uta en la heredad que ha tomado a feudo o enfitéusis™.

De las definiciones anter iores se deriva que ¢l dominio -
que pucda cjercer una persona sobre un bien lo es en razén de la propiedad
que de ¢1 tenga. El dominio directo se refiere a la propiedad privada o -~
sea al derecho que tiene una persona de usar v disponer libremente de las
cosas que le pertenecen.

Ramos Garza tarnbi€én considera al dominio directo como -
propiedad privada o sea la facultad de usar, disfrutar y disponer libremen
te de una cosa.

De éste modo deducimos que el tnico derecho que prohibe

la Fraccion 1 del articulo 27 Constitucional a los extranjeros, es el dere-—

PO SN S S
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cho de propiedad sobre bienes inmuebles, pero no el uso, goce o bien el --

usufructo de dichos bienes.

2) LEY ORGANICA Y REGLAMENTO DE LLA FRACCION

I DEL. ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL. - Siendo Presidente de 1a Repa--

blica el general Plutarco El{as Calles, el Congreso de la Uni6n aprobé la -
L.ey Organica de la Fraccion 1 del Ardculo 27 Constitucional, la cual fué --
publicada en ¢l Diario Qficial el 21 de cnero de 1926.

El Axrt. | de la L.ey Orgénica viene a confirmar nuevamente

lo que nos dice 1la Fraccién | del Art. 27 en cuanto prohibe terminantemente

a los extranjeros la adquisicion del dominio directo de las tierras y aguas -
en una faja de cien kilometros a lo largo de las fronteras y de cincuenta en

las playas. Pero ¢n su parte final afirma que los extranjeros no pueden ser
socios de socicdades mexicanas que adquieran el dominio directo sobre de-
rras y aguas en dicha faja, por ser ¢sta "zona prohibida” para los extranje
ros. De ésto sc¢ deriva que ningan extranjero puede ser propiectario dentro

de esa zona y que tampoco podri formar parte de sociedades mexicanas que

tengan propiedades raices dentro de los limites de dicha zona.

El Art. 20. faculta a los extranjeros para formar parte de
una sociedad mexicana que adquiera ¢l dominio de derras y aguas, pero le
impone la condicién suspensiva de convenir ante la Secretarfa de Relaciones

Exteriores de considerarse como nacional respecto a la parte proporcional
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de bienes que tene en la sociedad, y de no invocar la proteccién de su go-
bierno, respecto de esos bicnes; bajo la pena, ¢n caso de no respetar el --

convenio, de perder en beneficio de 1a Nacién dichos bienes.

El Art. 6o. contempla el caso de que un extranjero tuviese

que adquirir un bien inmueble dentro de la zona prohibida en virtud de una

herencia. En este caso la Secretaria de Relaciones Exteriores puede otor-

gar el permiso de que se realice la adjudicacién y se registre la escritura
respectiva a nombre del exwranjero; también en el caso de que a un extran-
jero se le tuviera que adjudicar un derecho de los prohibidos por la ley, de

bido a un derecho preexistente adquirido de buena fé, la Secretarfa de Rela

ciones Exteriores podra dar dicho permiso. Pcro ambos se darén siempre

¥y cuando se d& la condicion de transmitir los derechos de que se trata a una
persona capacitada, denwo de un plazo de cinco anos contados a partir de -
la fecha de l1a muerte del autor de la herencia o de la adjudicacion, segtn -

sea el caso.

El Art. Bo. senuala que los actos y contratos celebrados - -

conwra las prohibiciones de é&sta ley se verdn afectados de nulidad absoluta

y de pleno derecho.
El Arrc.
con el Art. lo. del Reglamento de la Ley en estudio, publicado en el Diario

lo. de la IL.ey Organica se relaciona estrechamente

Oficial de 29 de marzo de 1926, bajo ¢l mancaro del general Plutarco EUHas
Calles. En éste articulo se prohibe en forma terminante a los notarios, -
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consules mexicanos en el extranjero y cualesquicra otros funcionarios a --
quienes incumbe, se abstendran, bajo la pena de pérdida de oficio o em--
pleo, de autorizar escrituras u otros instrumentos en que se¢ pretendan ---
transmitir a individuos o socicdades extranjeras el dominio directo sobre

tierras, aguas y sus accesiones en una faja de cien kilémertros a lo laxgo -
de las fronteras y de cincuenta a lo largo de las costas, o conferir o trans-
mitir a individuos o sociedades extranjeras cualquier interés o paxticipa--

cidon, como socios en socicdades mexicanas que tengan el dominio directo -

o ——— LW A

sobre tierras, aguas O sus accesiones en las fajas de referencia. IL.os en-

cargados de los registros publicos en toda la extension de la Repablica de-~
beran tambicCn abstenerse, bajo la pena de pérdida de empleo, de hacer ins ;
cripciones de las escrituras o instrumentos arriba mencionados” A

Unicameaente los extranjeros podran adquirir el dominio di- .

recto sobre inmuebles, fuera de la zona prohibida, pero con la coadicidén -

de convenir ante la Sccretarfia de Relaciones Exteriores en considerarse --

como nacionales respecto de dichos bienes y en no invocar la proteccién -

de sus gobicrnos, bajo la pena, en caso de faltar al convenio, de perder di_
chos bienes en beneficio de la Nacidén.

También se les permite a los extranjeros fuera de la zona
prohibida, formar parte de sociedades mexicanas qus tengan la posibilidad
de adquirir el dominio directo sobre derras y aguas; por ¢llo se estable--

ce la obligaci6n para todos los notarios, cénsules mexicanos en el extranje

o e s e a2
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ro y a los funcionarios a quienes incumbe, el cuidar que toda escritura -

constitutiva de asociaciones o sociedades mexicanas que estén en posibili-
dad de admitir socios extranjeros y que puedan adquirir el dominio directo
sobre tdierras, aguas y sus accesiones fuera de la zona prohibida, "se con-
signe expresamente que todo extranjero, que, en el acto de la constitucién
o en cualquier tiempo ulterior, adquiera un interé&s o participacién social
en la sociedad, se considerara por ese simple hecho como mexicano res- -
recto de una y otra, y se cnrtendera que conviene en no invocar, la protec-
cién de su gobierno, bajo la pena, en caso de faltar al convenio, de perder
dicho interés o participacion en bencficio de la nacién’ .

"Debiéndose solicitar previamente, tanto para la constitu
cién como en cada caso de adquisicién de los bienes de referencia, de la -
Secretaria de Relaciones Exteriores, el permiso que exige la Fracci6on [ -
del Art. 27 de la Constitucion, el cual se expedira para que se haga uso de
¢l dentro de un plazo de¢ noventa dias hdbiles, a partr de la fecha de su ex
pedicion™ .

"LLos encargados de los Registros Pablicos, en toda la ex-
tension de la RepGblica, deberén abstenerse, bajo la pena de pérdida de em

pleo, de inscribir las escrituras constitutivas en que no se cumpla con la -

presente disposicion’. (11)

(11) Arellano Garcia Carlos, "Derecho Internacional Privado”, Ed.

Po---
rrGa,S.A., México, la. Edici6n, 1974, p.404.
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El Art. 3o. seflala la obligacién de insertar en las escritu
ras de las socicdades, los permisos otorgados por la Sccretarfa de Rela--
ciones Exteriores, bajo la pena de pé&rdida de oficio para los notarios o --
funcionarios que no lo hagan, lo mismo que para los cencargados del Regis
tro Pablico.

En el Art. 8o. s¢ autoriza a las sociedades mexicanas que
quieran operar cn las frontcras o en las costas explotando cualquier tipo -
de induswria, pero que no sca agricola, la adquisicion, posesion o la admi-
nistracion de terrenos, Gnicamente ¢n la extension que sea indispensable -
para los cstab]ccimicnto;o servicios de los objetos indicados, siempre y
cuando se inserte en la escritura constitutiva, "previo permiso de la Secre
taria de Rcelaciones Exteriores’™, que en la socicdad no podran tener partici
pacion social alguna o ser propietarios de acciones, personas extranjeras
fisicas o morales. Esta disposicién es drastca, ya que la sociedad no pue
de admitir ¢n su seno a extranjueros, y e¢n caso de que ¢stos llegaran a adqui
rir alguna participacion social o bien ser propietarios de acciones, contra-
riando asf €ste precepto legal seri nula, cancelada y quedara sin valor al-
guno la participacién de que se trate, teni¢éndose por reducido el capital so-
cial en la misma proporcién del valor de la participacidén cancelada.

El Art. 17 sefiala que "'los extranjeros que vengan al pafs -
en calidad de colonos conforme a las leyes de colonizacion y los que sean -

wraldos por empresas colonizadoras autorizadas por el gobierno, podran ad
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quirir bienes raices dentro de la zona de cien kilémetros de la frontera o -

de cincuenta en las costas, siempre que se llenen las condiciones siguien--~

tes:

1I.

Que la extensiéon del terreno no exceda de 250 hectd---
reas por cada individuo, sf es de riego, ni de mil sf -
cs de otra clase;

Que la adquisicion por ¢l colono se haga expresamente
bajo la condicidn suspensiva de que el adguirente se na
cionalizara mexicano dentro de los seis afies siguien--
tes a la fecha de adquisicion. Sf la condicién no llega-
re a realizarse, el Gobierno FFuederal ordenara la venta
en remate pablico de los biecnes de que se trata, a me
nos que éstos fueran enajenados antes de los referidos
secis anos a favor de individuos o compaiifas capacitadas

para adquirirlos’™.

Este articule s antconstitucional, ya que constituye una -

excepcion a la prohibici6én absoluta sefialada en la Fraccién I del Arxrt. 27 -~

Constitucional, la cual prohibe terminantementc a cualquier clase de ex---

tranjero el adquirir el dominio directo sobre derras y aguas dentro de la zo

na prohibida.

3)

DECRETQ DE 29 DE JUNIO DE 1944. - Con motivo -~
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del estado de emergencia declarado por el Congreso de la Unién el 27 de --
mayo de 1942, le fueron conferidas facultades extraordinarias al Presiden-
te Manuel Avila Camacho; y ¢n uso de ellas fué publicado en el Diario Ofi--
cial de 7 de julio de 1944 el Dccreto de 29 de junio de 1944, ¢l cual estable
ce la necesidad transitoria de obtener permiso por parte de los extranjeros
en la adquisicién de bienes inmuebles, y para la constitucién o modifica--~-
cion de sociedades mexicanas que tuvicren socios extranjeros.

E]l fin que sc perscguia con ¢éste Decreto era evitar que ---
aprovechando el estado de guerra que se vivia en Md&xico, comenzaran a lle
gar infinidad de capitales extranjeros, que pudieran emplearse facilmente
en adquisiciones y acaparamicntos determinados inmuebles y empresas —--
agricolas, ganaderas, forestales, industriales y comerciales, con perjui--
cio de la conveniente distribucidn de nuestro territorio. También se trata-
ba de evitar que una vez terminada la situacidn que prevalecia en esa €poca,
volvieran a salir dichos capitales del pals.

E1l Decreto ¢stablecia lo siguiente:

“Art. lo. Durante el dempo en que permanezca en vigor la
suspension de garantfas decretada el lo. de junio de 1942, los extranjeros
v las sociedades mexicanas que tengan o puedan tener socios extranjeros sé
lo podrin, mediante permiso que previamente y en cada caso otorgue la Se-

cretarfa de Relaciones Exteriores:

a) Adquirir negociaciones o empresas, o €l control sobre
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<)

d)

e)
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ellas, de las ya existentes en el pafs, que se dediquen

a cualquiera actividad industrial, agricola, ganadera,
forestal, dc compra-venta, o de explotacién con cual-
quier fin de bienes inmuebles risticos o urbanos, o - -
fraccionamicnto de urbanizaciéon de dichos inmuebles;
Adquirir biencs inmuebles destinados a algunas de las
acuvidades secialadas en el inciso anterior;
Adquirir biecnes rafces ya sean urbanos o rasticos, --
cualquiera que sea la finalidad a la que se dediquen;
Adquirir el dominio de tierras, aguas y sus accesio--
nes a que sc refiere Ja Fraccidn [ del Arxrt. 27 Constitu
cional;

Adquirir concesiones de minas, aguas o combustibles

minerales permitidos por la legislacién ordinaria.

Para los cfectos de ¢ste Decreto, se asimilan a las adqui-
siciones a que se refieren los incisos a), b), ¢) y d), el arrendamiento --
por maéas de diez afios y los contraws de fideicomisos en que el fideicomisa

rio sea alguna de las personas a que se refiere el primer parrafo'.

“Art. 20. Asimismo y durante ei perfodo a que se refiere
el ardculo anterior, serid necesario el permiso previo que en cada caso --

otorgue la Secretarfa de Relaciones Exteriores:

L
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Para la constdtucién de sociedades mexicanas que ten-
gan o puedan tener socios extranjeros que se dediquen
a alguna actividad o adquisicién de las comprendidas
en el Art. lo.;

II. Para la modificacion o transformacion de las Socieda-

des Mexicanas ya existentes o que en lo futuro se cons
tituyan y que tengan las caracteristicas senaladas en el

inciso anterior, especialmente cuando por cllas:

a)

Se substituyan socios mexicanos por socios ex---~
tranjeros:;
b) Se varfc en cualquier forma ¢l objeto social:

II1. Para concertar opcraciones de compra-venta de accio-

nes o de partes de interés por virtud de las cuales pa-

sc a socios extranjeros cl control de alguna de las em-
presas a que ¢ste artfculo se refiere:.
"Art. 3o0. La Secretarfa de Relaciones Exteriores tendra

1a facultad discrecional de negar, conceder o condicionar los permisos a -

que se refieren los ardculos anteriores segin esdme que con su otorga---

miento se contrarfan o no las finalidades perseguidas por este Decreto, -

expuestas en los considerandos del mismo.

“"En caso de otorgamiento de tales permisos se observaran,

ademas, los requisitos siguientes:

B
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Para que los extranjeros puedan efectuar alguna de --

las adquisiciones a que se refiere el Art.

lo., debe--

ra&n acreditar:

a)

b)

c)

d)

Que tienen en el pafs la principal fuente de sus ne
gocios o inversiones y una residencia suficiente -
que acredite su radicacion en €l. Este requisito
no regirid en casos de adquisicién por herencia;
Que no tienen impedimento legal, de acuerdo con
las disposiciones de la ley relativa a propiedades
y negocios del ecnemigo;

Que si se trata de adquisicion de predios rasti--
cos, la superficie del terreno no exceda de la se-
fialada por el Co6digo Agrario vigente, para la pro
piedad agricola inafectable siempre que, a juicio
de la propia Secretaria de Relaciones Exteriores
no sc¢ trate de acaparamiento o de adquisicidn frac
cionada por una o varias personas en términos de
hacer factible la explotacion de mayores superfi-
cies dentro de una misma unidad o interes;

La observancia de los demaés requisitos aplicables

fijados por la legislaci6én ordinaria:

Los requisitos seifialados en la fraccion anterior, ex--
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cepto el determinado en el inciso a), regiran también

para las adquisiciones a que se refiere el Art. lo. y

que se pretendan efectuar por sociedades mexicanas -

que tengan o puedan tener soCios extranjeros;

L. Los permisos a que se refieren los articulos lo. y 20.
tratindosec de sociedades mexicanas que tengan o pue-
dan tcner socios extranjeros, podran ser condiciona-
dos en cuanto a su expedicion y validez, a los requisi-
tos especiales siguientes:

a) Que los nacionales participen en capital social --
cuando menos c¢n un 519 y dicha participacion se
mantenga en condiciones de poderse verificar en
cualquier momento dado;

b) Que por lo menos la mayorfa de los soclos admi-
nistradores scan mexicanos.

I.a Secretaria de Relaciones Exteriores dispensari del ---
cumplimiento de los reqguisitos a que aluden los incisos a) y b) de esta --~-
fraccioén a las empresas que sc organicen para el establecimiento en el ---
pafs de una nueva explotacion industrial™.

A través de ¢ste Art. se le concede a la Secretarfa de Re-
laciones Exteriores la facultad discrecional de otorgar o negar dichos per-
misos.

MBLILSTECR S YTy
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.

El Art. 4o0. consigna la "cldusula de exclusién de extranje
ros'’, al establecer quec las socicdades mexicanas que ya existan o que en
lo futuro sc establezcan y que sc dediquen a cualquiera de las actividades
senaladas en ¢l Art. lo., no se podran considerar como sociedades que --
tengan o pucdan tener socios extranjeros, siempre y cuando sus escrituras
contengan la clausula d= exclusién y que las adquisiciones referidas en el -
artdculo lo. sc¢ realicen mediante previo permiso de la Secrctarfa de Rela-
ciones Exteriores.

El Arit. So. establece como sancién para quienes contra--
vengan las disposicioncs del Decreto que los actos que realicen no produci
ran ningan cfecto y que los biences objeto de los mismos pasarin a ser pro-
piedad de 1a Nacion.

El Art. 60o. impone la obligacion a los notarios, jueces y
demas funcionarios a no autorizar, ni inscribir las escrituras o documen--
tos que infrinjan éste Decreto.

El Art. 7o0. dice ""Cuando la infraccién a las disposiciones
del presente ordenamiento se verifique mediante, declaraciones, oculta---
cion dc caracter de extranjero o por interpdsita persona, se impondra a --
los que resulten responsables la pena de seis meses a tres affos de prision
y multa hasra de $10, 000. O0''. Este precepto constituye una sancién para -
las personas conocidas como prestanombres.

En relacion a éste Decreto se ha planteado el problema de

- —

-~ e

B
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determinar si esta aGn vigente o no, ya que tenfa caréacter transitorio, por

e AT o TR

ser una ley de emergencia dictada de acuerdo al Art. 29 Constitucional.

Sobre el particular cxisten dos interpretaciones: la judi-

e o e g

cial y la administrativa. Para la primera el Decreto de 1944 no estd en vi

-—

£Or ya quc €ste tenfa caricter transitorio; y entonces al levantarse la sus-
pension de garantfas, perdidé su vigencia.

En cambio para la segunda atn sigue en vigor:; y lo confir-

.- -

ma a través de una circular de la Secretarfa de Relaciones Exteriores de

14 de octubre de 1949 dirigida al Consejo de Notarios, cn la que establece:

———

I, I_os notarios pdblicos no debk<: dn autorizar por ningan
morivo escrituras de consdtucidn de sociedades, cual-

quiera que sea su fndole u objeto, si esta Secretaria -

no ha otorgado previamente ¢l permiso respectivo;
II. Tampoco deberan los senores notarios autorizar modi
ficaciones a las e¢scrituras constitutivas de sociedades

si para ello no se ha recabado previamente permiso -

\ —— -

de esrta Secretarfa:;
III. Asimismo, no deberan los notarios autorizar escritu-

ras de adquisicién de bienes rafces por parte de socie

dades, si esta propia Secretaria no ha concedido pre-

viamente el permiso para dicha adquisicion;

V. No deberdn inscribirse, por ningan motivo, en el Re~-

RSB i e - s




gistro Pdblico de la Propiedad, escrituras de adquisi-
ci6n de bicnes rafces por parte de sociedades si en la
escritura no consta ¢l permiso relativo;

V. No debecrin inscribirse, por ningin motivo, en el Re-
gistro Pablico de Comercio, escrituras de constitu---
cion de sociedades o modificaciones de las mismas si

no estan adicionadas con el permiso de esta Secreta--

ria;

Vi, No debersan rampoco autcrizar los notarios ni inscri--
bir, en el Registro Pablico de la Propiedad, los regis-
tradores, escrituras de adquisicién de bienes raices -
por parte de extranjeros si €stos no han obtenido pre-
viamente de esta Secretaria ¢l permiso relativo, el --
que invariablemente, deberd ser Integramente trans —
crito en la escritura correspondiente;

VII. Cualquiera infraccién a las anteriores disposiciones se
sancionaran de acuerdo con lo prevenido por los art--
culos lo. y 20., altimo parrafo y 3o. del Reglamento
de la Ley Orgéanica, de las fracciones I y IV del artcu
lo 27 Constitucicnal, y los artfculos So., 6o. y 70. -
del Decreto de 29 de junio de 1944,

Creemos que el Decreto de 1944 no esta vigente en vista
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de que el Art. 20. del Decreto de 1lo. de junio de 1942 cstablecfa la sus--
pensidn de las garantfas individuales, y la facultad legislativa del Presi- -
dente de la Repablica para expedir "todas aquecllas leyes indispensables pa
ra la eficaz defensa del territorio nacional, de su soberania y dignidad, y
para ¢l mantenimiento de nuestras instituciones fundamentales™. Ademaés
establecia que dicha suspension serfa por el ticmpo ¢n que nuestro pafs es
tuviera en guerra con los pafses del Eje o con alguno de ellos, pudiéndose
prorrogar hasta por 30 dfas posteriores a la cesacion de las hostilidades.

"En consccucncia, por el solo hecho de haber transcurri-
do dicho plazo, que s establecié en e] Art. lo. del Decreto Presidencial -
dec 14 de agosto de 1945, toda la legislacion de emergencia, €sto es todos -
los ordenamientos que en uso de facultades extraordinarias expidio el Jefe
del Ejecutivo Federal dejaron totalmente de estar vigentes, lo que evidente
mente importd la insubsisteoncia de las situaciones ¢n ellos previstas y, por
ende, la climinaci on dec las atribuciones estatales y autoritarias inherentes
a éstas y de los dercochos y obligaciones correlativas de los gobernados’™.
(12).

Ahora bien, el Dec reto del 28 de sepdembre de 1945 esta-

blecfa lo siguiente: 'S¢ ratifican con el cardcter de leyes las disposiciones

{02y Burgoa Orihuela lgnacio. “'Las Garantfas Individuales', Ed. Porrda,
S. A., México, 7a. Edici6én, 1972, p.p.236-237.



emanadas del Ejecutivo durante la emergencia y relacionadas con la inter
vencion del Estado en la vida cconomica, quedando cncomendado su cumpli
miento a la Dependencia Federal competente, e¢n los términos establecidos
por la LLey de Secretarias y Departamecentos de Estado’.

Pues bien, atendiendo a que los ordenamientos de emergen
cia tenfan valid¢z constitucional ¢n cuanto subsistiese la causa por la cual
habfan sido creados, es claro que dichos ordenamientos dejaron de tener vi
gencia y valid€z desde quc ces6 el estado de guerra en que se encontraba -
Mexico.

Por cllo, el Congreso de la Union al ratificar las leyes de
emergencia, las declaré subsistentes en forma indefinida, violando asf el -
ardculo 29 Constitucional, ya que dichas leyes fucron creadas para un tiem
po determinado y una vez que terminé ¢l estado de guerra, éstas debieron

ser despojadas de su imperio normativo. “"En consecuencia, por virtud de

dicha ratificacién, el Poder Legislativo Federal viol6 las garantias de segu

ridad juridica que otorga el expresado Art. 29 Consdtucional, consistentes

en que las medidas que se adopten por el Presidente de la Repablica en ejer
cicio de las facultades o autorizaciones previstas en los articulos 29 y 49 de
la L.ey Suprema, deben ser validas y eficaces mientras subsiste la situa~-~-

cion de emergencia en la que deben operar’. (13)

(13 Ibidem, p. 241.
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4) DECRETO DE 23 DE JUNIO DE 1947. - A través del -
Decreto de 23 de junio de 1947 se cred una Comision Intersecretarial con -
el fin de que coordinara la aplicacion de las disposiciones legales referen-

tes a las inversiones tanto de capitales nacionales como de extranjeros.

La Comision Intersecretarial sc¢ cred por las razones si--
guientes:

"A) El desar rollo de la economfa del pafs exige una polfd

ca coordinada entre las diversas dependencias del Eje
cutivo, en relacién con la inversion armonica de capi-

tales nacionales y extranjeros.
"B) Para lograr ¢sa coordinacién se requicre que el con-
trol que las leyes vigentes atribuyen a diversas Secre
tarfas, se e¢jerza de acuerdo a un criterio uniforme y

con los elementos de juicio que pueda aportar la coo-

peracion eficiente de las dependencias correspondien-

tes del Ejecutdvo.

"C) Se esumo conveniente la creacion de un 6rgano que tu

viera por objeto el estudio sistemadatico y constante, --
asi como la resolucién adecuada de los problemas que
a cada Secr etaria de Estado corresponden de acuerdo

con los artdculos 20, 87 y 88 de la L.ey General de Po-

blacion, la LLey Orgéanica de la Fraccion I del artculo
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27 de la Constitucion, su Reglamento, la LLey de Na--
cionalidad y Naturalizacion, el Decreto de 29 de junio
de 1944, para la adquisicion de bienes por extranjeros
¥ por sociedades mexicanas que tengan o tuvieren so -
cios extranjeros y el artfculo 251 de 1a L.ey General de
Sociedades Mercandles.

D) La funciton de la comision consistié en mantener el --
equilibrio justo y convenicnte entre el capital nacional
y el extranjero en las inversiones en la Repablica’™. (14)

La Comisién Mixta Intersecrectarial se integré con un re- -~
presentante de la Secretarfa de Gobernacion, de Relaciones Exteriores, de
Hacienda, de Economfa y de Agricultura y Ganaderfa y un representante de
la Presidencia de la RepGblica.

I.a Comision estaba obligada de acuerdo a su Axrt. 30. aco
municar a las Secrcetarfas integrantes de la misma las normas generales -
que deberfan seguir para la aplicacién de las disposiciones legales seftala-
das en el inciso C).

lL.a Comision para poder llevar a cabo sus funciones, tenfa
la facultad de solicicar informes y datos de todas las dependencias del Eje-

cutivo y también la de consultar a las instituciones privadas que juzgara --

perxdnentes.

(I4) Arellano Garcla Carlos, Op. Cit., p.p. 412 - 413.
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Las decisiones tomadas por dicha Comisién tenfan que ser
por unanimidad, pero en caso de que existiese alguna divergencia de crite
rio, correspondia entonces al Ejecutivo Federal la resolucitn definitdva.

Este acuerdo no ha sido derogado, pero sin embargo como
lo sefiala el maestro Siqueiros, dicha Comision anicamente opers en el pe
riédo comprendido del 3 de septiembre de 1947 al 5 de octubre de 1953, ela

borando en total doce normas generales en relacién con la materia.

1
H

A pardr de esa fec ha la Secretaria de Relaciones Exterio-

res es la que con fundamento en el Art. 30. del Decreto de 1944, ha sefa-

lado las restricciones para el otorgamiento de los permisos. Sefialando --
las actividades en donde se requierec por lo menos el 51% de capital mexica
no y aquellas actividades en donde no se desea el capital extranjero. En- -

tre las actividades a las que se refiere ésta limitacioén tenemos a: ""empre.

sas de radiodifusién, produccién, distribucién y exhibicién de pelficulas ci-
nematogrificas; empresas de transportes maritimos, aéreos, terrestres,
urbanos e interurbanos; de piscicultura y pesca; plantas empacadoras de -
productos marinos, conservacion y empaque de productos alimenticios: de

editoriales y publicidad; de produccioén, distribucion y compraventa de ---

aguas gaseosas o sin gas, incluyendo las esencias, concentrados y jarabes
que sirvan para la elaboracitn de las mismas y embotellamiento de jugos
de frutas: elaboracitén y distribucion de productos de hule; eclaboracién de -

productos quimicos bésicos y de la industria petroquimica; fertilizantes e -
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insecdcidas’™. (15)

5) ARTICULO 66 DE 1.LA LEY GENERAL DE POBLACION.
El articulo 66 de 1a Ley General de Poblaci6tn establece lo siguiente: "l.os
extranjeros, por sf o mediante apoderado, s6lo podr&an celebrar actos rela
tivos a la adquisicion de bienes inmuebles, derechos reales sobre los mis-
mos, acciones o partes sociales de empresas dedicadas en cualquier for--
ma al comercio o tenencia de dichos bienes, previo permiso de la Secreta-
rfa de Gobernacion, sin perjuicio de las autorizaciones que deban recabar
conforme a otras disposiciones legales'.

De ¢ste ardculo se deduce que si un extranjero quiere ad-
quirir bienes inmuebles, derechos reales sobre los mismos, acciones o —
partes sociales de empresas autorizadas para adquirir dichos bienes, te-
ne la obligaci6én de obtener un permiso previo por parte de la Secretaria -

de Gobernacion.

El Reglamento de la Ley General de Poblacién en su artdcu
lo 14 establece: "El permiso para que los extranjeros adquieran bienes --

rafces, derechos reales sobre los mismos o acciones de empresas dedica-

das en cualquier forma a la especulacion con dichos bienes, a que se refie

(15) Siqueiros José L.uis, "Sintesis del Derecho Internacional Privado™, -

instituto de Investgaciones Jurfdicas, U. N. A. M., México 2a. Edi
cion, 1971, p.p. 45 - 46.
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re el primer parrafo del Art. 71 de la Ley (ahora corresponde al Art. 66

de la I.ey), quedar& sujeto, para su otorgamiento a las siguientes reglas:

N

1.

ILIL

"y,

El permiso no se otorga a los turistas, a los transmi_
grantes, ni a los visitantes.

Excepcionalmente, a juicio de la Sccretarfa de Gober-
nacién, el permiso puede otorgarse a los asilados po-
Ifticos y a los estudiantes.

El permiso se pucde otorgar a los inmigrantes para -
adquirir sus casas habitacién. Podran adquirir otros
bienes rafces, acciones o derechos reales, siempre -
que dichas operaciones no contrarfen su condicién mi-
gratoria.

El permiso se puede otorgar a los inmigrados, con —
sélo ajustarse a lo que se disponga de acuerdo con lo
previsto en ¢l Art. 67 fraccion I del Reglamento o sea
que la Secretaria de Gobernacién dene la facuwtad de -
imponer limitaciones a las actividades de los inmigra-
dos,ya sea en el mismo oficio en el que se les otorgue
ésta calidad o en cualquier tiempo posteriorxr, pudiendo
rtambién hacerlo mediante acuerdos de caricter general.
Cuando por causas ajenas a la voluntad del extranjero

nazcan en favor de €l derechos de propiedad sobre bie-




"VI.

“VII.
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nes ralces, o acciones, o derechos reales, cuya ad---
quisicioén lc esté limitada por éste Reglamento y no --
prohibida por otras leves, la Secretaria podra conce—
der permiso para que se¢ formalice la adquisicién, es-
tableciendo las modalidades que estime convenientes -
de acuerdo con el interés general.
Los Notarios Pablicos, quienes los substituyan o hagan
sus veces vy los Corredores de Comercio, se absten--
dran de autorizar los contratos que versen sobre ad--
quisicion de bienes rafces, acciones o derechos rea- -
les sobre los mismos, en que intervengan extranjeros,
si ¢éstos carecen del permiso correspondiente, salvo -
los casos exceptuados por el Reglamento.
Se endenden como bienes raices toda clase de terrenos
y construcciones y sus accesiones, situadas en el Te-
rritorio de la Reptblica; por derechos reales se enten
dersan todos los que en alguna forma afecten o limiten-
el derecho de dominio, incluyendo los que se deriven -
del fideicomiso sobre inmuebles; pero excluyendo los
que se deriven del embargo judicial y c&dulas o d’tuios
autorizados con garantfa hipotecaria; por acciones sobre

bienes ralces se entenderin las emitidas por acciones

i
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cuyo objero sea la especulaciéon sobre los mismos.
"VIII. Los extranjeros podrin realizar actos de dominio so-
bre bienes de su propiedad sin requerir permiso de la

Secretarfa de Gobernacién.

Este permiso exigido por la Secretaria de Gobernacion es
inconsttucional debido a que carece de base legal para exigirlo, ye que ni
la Constituciofl le otorga esa facultad ni el articulo 20. de la Ley de Secre

tarfas y Departamentos de Estado, que senala las facultades que le corres-

ponden.
Es mas, la propia Constitucion sefiala que la facultad para

otorgar dichos permisos para que los extranjeros puedan adquirir en Méxi-
co seré a cargo de la Secretarfa de Relaciones Exteriores, por lo tanto, -

no se deberfa recabar cl permiso de la Secretarfa de Gobernacién.

6) FORMALIDADES PARA LA ADQUISICION DE INMUE -

BLES POR PARTE DE I.OS EXTRAN]JEROS. -

dan adquirir el dominio de derras, denen que convenir ante la Secretaxia -

Para que los extranjeros pue-

de Relaciones Exteriores en considerarse como mexicanos respecto de los

inmuebles que desean adquirir, en los t€rminos de la Fraccién I del ardcu

lo 27 Consdtuwcional. (Doctrina Calvo).
L.a L.ey Organica de la Fracc. I del Art. 27 Constitucional

(Art. 20.) y su Reglamento (Art. 20.) establecen la misma obligacion para



55

las sociedades mexicanas que tengan o pucdan tener socios extranjeros y
que deseen adquirir el dominio sobre derras fuera de 1a zona prohibida.

El Decreto de 29 de junio de 1944 en los ardculos 1 y 4, -
establecen que los extranjeros y las sociedades mexicanas con socios ex- -
tranjeros o que en lo futuro los tengan requieren el permiso de la Secreta-
rifa de Relaciones Exteriores.

La I.ey General de Poblaci6én en su artdculo 66 establece --
que los extranjeros s6lo podrsin adquirir bienes inmuebles previo permiso
de la Secretarfa de Gobernacion.

A) PERSONAS MORALES. - En el primer parrafo de la —
fraccion I del Art. 27 Constdtucional se utiliza dos veces la palabra ""extran
jeros”, sin distinguir si se refiere solamente a personas flsicas o a toda -
clase de extranjeros (personas morales extranjeras). La interpretacién --
méis aceptada es la de la Procuradurfa General de la Nacién que dice que —
los extranjeros pueden adquirir inmuebles mediante la renuncia de la nacio
nalidad, conforme al Art. 27, pudiendo el Estado negar el permiso atn ---
cuando se hubiese hecho tal renuncia; y que las sociedades extranjeras no
pueden adquirir bajo ningin concepto esa clase de bienes.

Se podrfa objetar é&sra interpretacion, pero como fué el --
propio Art. 27 Constitucional quien di6 la facultad discrccional al Estado -
para conceder o no a los extranjeros el derecho de adquisicién de inmue--

bles, seria en vano interpretarlo en otra forma.
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Solo el Art. 34 de la Ley d= Nacionalidad y Naturalizacion

establece la posibilidad de que las sociedades extranjeras adquicran el do-

o i e e

minio de tierras en los casos que expresamente lo determinen las leyes. -
Pero actualmente no existe ley alguna que otorgue este derecho a socieda-
des extranjeras salvo:
lo. Fraccién V del Art. 27 Constitucional y el Art. 10 -
de la l.ey General de Insdruciones de Crédito y Orga
nizaciones Auxiliarcs que permiten la adquisicion de
inmuebles en donde sc ¢stablezcan las sucursales de ¢
Instituciones de Crédito extranjeras. :
20. En casos de adjudicacion judicial o herencia (Art. 6o. -
de la Ley Organica de la Fracc. I del Art. 27 Const_
tucional), la Secretaria de Relaciones Exteriores -- ;

puede otorgar permisos a sociedades extranjeras pa-

ra adquirir inmuebles. concedi¢ndole un plazo de cin
co afios para transmitirlos a personas capacitadas.
B) PERSONAS FISICAS. - De conformidad con ¢l articulo
14 del Reglamento de la l.ey General de Poblacion, los permisos a los que -

se refiere el ardculo 71 (actualmente art. 66) de la L.ey General de Poblacion

para adquirir bienes inmuebles o derechos reales sobre los mismos, la Se-

cretarfa de Gobernacion s6lo los ctorgaré a los inmigrados cuyos documen-

tos los acreediten con tal calidad, no les impongan esa limitacion:; a los in-

e Beta st

migrantes seles otorgari principalmente para la adquisicion de sus ---




casas habitacién; y a los no inmigrantes que se hayan internado al pafs --
con las calidades de asilados politicos o estudiantes, pero solo en casas -
excepcionales y a juicio de dicha Sccrcetarfa de Gobernacion.

Este permiso en ningan caso se otorgara a los no inmi---

grantes quc se hayan internado en el pais como turistas, transmigrantes -

o visitantes.

1.os cxtranjeros personas fisicas de acuerdo a sus calida-
des migrawrias y a sus permisos de internacion pueden adquirir inclusive
inmuebles para usos agricolas, localizados en cualquier parte de la Repa-

blica Mexicana a excepcion de la zona prohibida.

l.a Secrctaria de Relaciones Exteriores otorgari a los ex
tranjeros permisos para que pucdan adquirir inmuebles, s6lo en el caso -
de que acrediten su legal estancia en el pafs en los términos antes indica-
dos y que suscriban ¢l convenio establecido en 1la Fraccién [ del Arxe.

27 -
Constitucional.
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CA P! TULOTIILL

RESTRICCIONES A LAS ADQUISICIONES DE
1LLOS EXTRAN]JEROS

1) ZONAS PROHIBIDAS:

A) ANTECEDENTES HISTORICOS. - Desde la época Co-
lonial se establecieron en el territorio Texano, algunas colonias anglosajo
nas, mediante concesiones que se renovaron y ampliaron una vez consuma
da la Indcpendencia: cada vez méas aumentaba el namero de colonos, a dife
rencia de la poblacién mexicana que ¢ra muy escasa. A los colonos se --
les concedia toda clase de franquicias y exenciones dc impuestos; ésta ---
costumbrc de no pagar nada y de recibir todos los beneficios de México y
de gobernarsc ¢n forma autonorna cred cn cllos la costumbre de ver con in
diferencia a las autoridades mexicanas, por cllo surgié ¢l desco de indepen
dizarse, ¢l cual se incrementd por las ideas expansionistas de los Estados
Unidos de America, quienes vefan en Texas a un nuevo Estado de la Unibn -
Americana.

Es conveniente recordar que todos los colonos extranjeros
sc habfan narturalizado mexicanos, pero nunca sc asimilaron a nuestras ---
costumbres y sOlo se consideraban mexicanos cuando tenfan algo que recla
mar.

También existfan otros colonos que se establecieron en te-

rritorio Texano sin satisfacer las condiciones establecidas pox las le--

o e o e TMEEAA WP P i
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yes y sin contar con el permiso de Mexico, por lo gue eran considerados
como extranjeros, y eran precisamente €stos individuos quienes se dedica
ban a agitar para que con cualquicr pretexto se produjera un levantamiento,
y asi de esta forma lograr la declaracion de independencia del territorio -

de Texas. Realmente no tenfan ninguna razon legal para el levantamiento,
pues todo les era concedido, por lo que se vieron obligados a inveatar un -

pretexto que derivé de las circunstancias historicas siguientes:

Después de la caida de Anastacio Bustamante se eligi6é co-

mo presidente de México al General Anwonio L.épez de Santa Anna y como -
Habiéndo

vicepresidente a Don Valendn Gomez Farfas de ideas liberales.
se ido Santa Anna a su hac ienda de Manga de Clavo, sc qued6 Gomez Fa--~
rias al frente del gobierno, quicn dict6 medidas que disgustaron tanto al -
Clero como al Partdo Privilegiado.

Al regresar Santa Anna al poder, Gomez Farfas cayo lo -
mismo quec la Constitucion Foederal de 1824, cstableciéndose asf el Centra
lismo y por consiguiente dominando las clases privilegiadas. Este cam-—
.bié. se dice fu¢ ¢l modvo por el cual se sublevaron los texanos con el fin

de declararse independientes, y quedar en esta forma separado el Territo
rio de Texas del Estado de Coahuila, en ¢l aio de 1829, habicendo sido San-
ta Anna quien se puso al frente del ejercito para volver al orden a todos -

aquellos colonos que se hablfan sublevado.
Lorenzo de Zavala propietario de grandes extensiones de



derras en Texas, tomoé parte acuva cn la insurreccién texana en el afo de
1835. EIl 7 de noviembre del mismo aito Zavala fué nombrado diputado por
el Distrito de Harrisbourg a la Convencion de Austin que declaré la guerra
entre Texas y el gobierno de México.

En marzo de 1836, se celebro una Convencion en Nuevo -
Washington y en ella sc declar6é la Independencia del Estado de Texas; en -
un extenso documento se exponian las causas por las cuales se vieron obli-
gados a tomar aquella determinacién, pucs cl gobierno de México no garan
tizaba el goce de sus derechos como hombres libres, ya que s6lo eran res
petados los derechos del ejercito y del Clero, a quicences se consideraban -
como enemigos de la libertad civil; ésta declaracion fu¢ firmada por Loren
zo de Zavala como delegado de 1a municipalidad de Harrisbourg.

México se encontraba en malas condiciones para sostener
una guerra, ya que no habfa paz interior debido a las luchas civiles y ade-
mas no contaba con recursos suficientes, por 1o cual tuvo problemas para
la integracién de un cjercito expedicionario, de cuyo mando sc encargaria
e} Presidente de México Antonio LL6pez de Santa Anna.

Santa Anna al pex_‘suguir al enemigo, logrd que cayeran en
sus manos los principales pueblos y baluartes de los rebeldes: San Antonio
de Bejar, el Fuerte del Alamo y el de Goliar, Coporo, ¢l Refugio, etc. EIl

General Santa Anna en todas sus victorias actQo con una crueldad y arbi-—

trariedad inusitadas; rehusandose a aceptar capitulacién alguna y fusilando

1
i
f
i
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sin contemplaciones de ningan género a todos los que cafan prisioneros.

AsT fud av anzando Santa Anna hasta llegar a San Felipe --

Ausdn ciudad abandonada ¢ incendiada por los texanos, llegando en segui--
da a Nuevo Washington, cn donde tuve conocimiento de que el General Sa--
mucl Houston se encontraba en un lugar cercano y que se disponia a atrave
sar el Rio San Jacinto: sin embargo, Santa Anna ordend acampar en las ri-

beras de dicho rio con parte de sus tropas y muy cerca del encmigo se en-

tregaron al descanso. Ista circunstancia fu¢ aprovechada por Houston pa-
ra lanzarse sobre las fucrzas enemigas, quc sorprendidas tuvieron que lu-

char en condiciones de inferioridad, sin orden ni dircccion, por lo que fue

En la hufda Santa Anna fué hecho prisioncro, a quien sin

ron dispersadas.
importarle ¢l desrino del pafs, momentos despuds de ser aprechendidos or-

denaba a su scgundo Don Vicenie Filisola y a los generales Urrea y Gaona
emprendicran la retirada, <ebido a que habia acordado con el general Hous

Tanto FFilisola como los gencerales Urrca y Gaona se ol-

ton un armisticio.
vidaron de que jamas sc deberfan obedecer las 6rdenes de un jefe prisione

ro, ya que ¢sas ordenes seguramente hablfan sido arrancadas por la fuerza
o por el terror, ellos sin embargo las obedecicron; ¢sta orden dada por -~
Santa Anna le valio que l¢ perdonaran la vida y poco después el mismo San-

ta Anna reconocfa la independencia del territorio de Texas, sin estar facul

tado para ello, ésto le valié la libertad.
Asl afirmamos que la colonizacidon de Texas por familias-
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norteamericanas fué la causa de la pérdida de mas de la mitad de nuestro
territorio, y concluimos quc la colonizacion de Texas constituye el antece-
dente histOrico para la creacién de las zonas prohibidas ¢n la adquisicion -
de inmuebles en las fronteras por extranjcros; c¢vitdndosce asf la creacion
de latifundios quec posteriormente pudieran dar origen a la desintegracion -
del territorio mexicano.

B) ANTECEDENTES LEGISLATIVQOS. - En la ¢poca Colo
nial Espafa no vefa con agrado la introduccion y establecimiento de extran
jeros en la Nueva Espana, por cllo dict6 varias disposiciones entre las --
cuales e¢staba la que imponfa la pena de muerte para quicnes tuviceran tra-
tos con subditos de otros pafscs (Libro ¢, Titulo 27 Ley 7 de la Recopila--
cidn de Indias).

Las disposicioncs eran terminantes y asi 1la Ley 8, libro -
9, Tftulo Z7 de la Recopilacién de Indias cstablecia 1a obligacion a los vi--
rreyes, gobernadores, capitanes generales, jueces y justicias de hacer -
cumplir las prohibiciones dadas sobre que los extranjeros tuviesen trato -
en las Indias y se evitasen asi las noticias que por su medio pudiesen obte
ner los enemigos de 1la Corona sobre el estado en que se encontraban las -
provincias.

Esta posicion se justificaba en virtud del temor que sen—

tfa Espaia de perder la hegemonfa comercial que ejercla sobre sus colo--

nias.
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Para que un extranjero pudiese adquirir inmuebles, era - -
requisito indispensable el de haberse naturalizado en los dominios espano-
les, o el haber obtenido un permiso especial por aquella persona que impe
raba en ellos.

Existfa una disposiciéon en la Recopilacion de Indias, Ley
21, Libro 9, Titulo 27, que viene a representar si no un antecedente direc
to dec las zonas prohibidas, si guarda estrecha relacion, y decia: A los --
extranjeros ~'compuestos’ (o sea aquellos que en virtud de un pacto o com-
posicioén, tenian permiso para residir en las Indias) se les diese licencia -
para residir y contratar donde quisieren, con tal que no residieran en lu—
gares ni puetos marftimos y siempre que se les retirara derras adentro’.

Conscc uentemente al prohibirles ésta ley la residencia en
los lugares y puecrtos maritimos, también les prohibia adquirir bienes in-
muebles en esa zona; asi ¢nconlramos una mecdida de proteccion a las colo
nias.

Cuando Mé&xico obtuvo su independencia cambi6é por comple
to la polftica sceguida por Espana, por lo que legislo para que viniesen a -
nuestro territorio extranjeros, €ste sc hizo con ¢l fin de aumentar la pobla
cion. Asfl el 14 de ocrubre de 1823, se expide una ley sobre colonizaci6n -
del Istmo de Tehuantepec, por e€lla se les concedfa a 1los colonos extranje-
ros terrenos, siempre y cuando abandonaran su antigua nacionalidad. Esta

ley no di6 ningan resultado.
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Posteriormente se dicta la L.ey de Colonizacion del 18 de -
agosw de 1824, constituyendo el primer antecedente legislativo de las zo-
nas prohibidas. Por virtud de é&sta, los extranjeros podian adquirir propie
dad rafz en la Reptblica tGnicamente si venian en calidad de colonos o como
miembros d¢ una nueva poblacion que cstaba somectida a reglas particula--
res y sujeta a una cspecial inspeccion de las autoridades.

En su Art. 4o. ustablecla: "No podran colonizarse los te-
rritorios comprendidos entre las veinte leguas limftrofes con cualquier na
cién extranjera, ni diez en los litorales sin la previa aprobacion del Supre
mo Poder Ejecutivo General'.

Esta prohibicion no era de¢ caricter absoluto, ya que habfa

la posibilidad de obtener el permiso correspondiente con la aprobacitén del

Poder Ejecutivo. El cual era facil de obtencrse, ¢n razon de la escasa po-

blacién cxistente ¢én esas zonas.

Este articulo constituye el primer antecedente en la legis-
laci6n mexicana que establac > limitaciones a los extranjeros para adquirir
inmuebles en la faja de terreno contigua a las costas y fronteras.

"En 1826 se promulgaron dos decretos el 135 de julio y el -
22 de agosto prohibiendo la admisi6én de colonos de las naciones limftrofes,
v el 23 de abril de 1828, otro gque prevenla que cn terrenos préximos a la-

linea divisoria de México y los Estados Unidos, no se admitiesen colonos
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que fucesen naturales de esa Nacion. (16)
Desgraciadamente dichos decretos nunca se llevaron a la

practca, ya que si se¢ hubiesen aplicado, habrTan sido de gran utilidad para
evitar el avance de la politica de los nortecamericanos.

Poco a poco se fucron multiplicando las concesiones de de-~
rras en forma alarmante, ya que los Estados concedfan demasiadas facili-
dades a los colonos, y los mexicanos cnajenaban a los extranjeros que con-
forme a nueswras leyes no podfan adquirir, fucron las causas de las concen

traciones desmesuradas y peligrosas ¢n nucsworas fronteras.
£1 Gobierno de Bustamante a través de Don Lucas Alamaéan

lanzd un proyecto de ley ¢l 8 de febrero de 1830, por el cual proponfa las

medidas que se deberfan tomar para la seguridad de Texas y asl conservar

la integridad del Territorio Mexicano.
En la exposicion de motivos de ésta ley, Don Lucas Alaman

hace referencia a la situacion prevalecicente en Texas, asi nos dice que la
mayoria de la poblacion en Texas ¢s de norteamericanos, los cuales ocu--

pan puntos fronterizos dec las costas y las embocaduras de los rios; en cam

bio el namero de mexicanos que habitan ahf es insignificante. Ademéas hace

notar que los norteamericanos se estableclan en los terrenos maéas fértiles,

(I6) Sobarzo Loaiza Alejandro, Tesis ""Antecedentes legales de las zonas
prohibidas®, Meéxico, 1959, p.21.
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sin satisfacer previamente los tramites que exigian nuestras leyes.

Alamén proponia varias medidas para contener el peligro,

enire las cuales estaban las siguientes:

""lo. El cnvio de tropas, situindolas convenientemente, -
para contener cualquicr invasion o para sofocar algan
movimiento de los colonos, como ya se temfa.

20. Colonizar 1 exas con individuos de otras naciones, -

cuyos intcreses, costumbres y lenguaje fuesen dife-
rcntes a los norteamericanos; v
3o. Suspender con respecto a Texas las facultades que -
la L.ey dc 18 de agosto de 1824 concedfa a los gobier
nos de¢ los Estados y que en cuanto a colonizaciones
dependieran del gobierno federal”. (17)

A consecucncia de ¢sta iniciadva se promulgé la Ley de 6
de abril de 1830 que prohibio que s¢ avecindascn en los limites de las fron
teras los nativos de las naciones limftrofes. Asi el Art. 11 establecfa: --
""Se prohibe colonizar a los extranjeros limftrofes en aquellos Estados y -
Territorios de la Faleracion que colindan con sus naciones. En conse---
cuencia, se suspenderan los contratos que no hayan tenido su cumplimien-

0 y sean opucsios a &ésta ley”.

{17y " Vid, Ibidem, p. 24.
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Este fué uno de los motivos por los que hubo una revolu--
cién contra ¢l gobierno de Bustamante. Después de que cayé y de que Va-
lentin G6mez Farfas ocupd la presidencia en ausencia del General Santa --
Anna, dictd el Decrcio del 21 de noviembre de 1833 que en su articulo lo.
derogaba al artculo 11 de la Ley de 6 de abril de 1830, de esta manera en
forma descarada cedi6 a los intereses extranjeros; con ¢ésto en vez de po—
ner trabas a la concentracion de extranjeros en esa zona, lo foments, lo -
cual fué gravisimo, va que los nortcamericanos buscaban cualquier pretex
to para levantarse en contra del Gobicerno Mexicano.

Luego sc promulgd la LLey del 4 de abril de 1838, la cual
repite la prohibicisn establecida por el Articulo 11 de la L.ey de 1830, pero
como se dict6 despucs de la gucerra de Texas ya no tuvo resultados priacu-
cos-

Bajo la presidencia de Santa Anna se dicté el Decreto del
11 de marzo de 1842, ¢l cual sciialaba en su exposicion de motivos que --
despucs dc que se examinoé sobre la conveniencia de que se permitiera a -
los extranjeros adquirir propicdades en 1a Reptiblica, se llegdé a la conclu-
sion de que para ¢l engrandecimiento del pals era necesario contar con un
aumento en la poblacion, ¢l cual lograrfa la riqueza nacional, y también de
que los extranjeros serfan defensores de la Nacion y de la propiedad coman,
por lo que se decretd lo siguiente:

"Los extranjeros avecindados y residentes en la Repablica
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pueden adquirir y poseer propiedades urbanas y rasticas, por compra, ad-
judicacion, denuncia o cualquier otro utulo ¢stablecido por las leyes' .

Los requisitos fijados por ¢sta ley eran que el extranjero
reuniese las condicioncs de residencia y vecindad.

El Art. Yo. decria: "Estas disposiciones no comprenden a -
los Departamentos limftrofes o fronterizos con otras naciones, respecto -
de las cuales se expediran leyes cspeciales de colonizacion, sin que jamas
pueda adquirirse propiedad en cllas por cextranjeros sin expresa licencia -
del Gobierno Suprcecmo de 1la Repablica™.

El Art. 100. agregaba: "En los departamentos que no son
limftrofes o frontcrizos y que tuviesen costas, solamente a cinco leguas de
ellas podran adquirir propiedad rastica los extranjeros’™.

Rcespecto al Art. 90. establecia que los extranjeros no po-
difan adquirir propiedades en Jos Departamentos fronterizos sin el previo -
permiso del Supremo Gobierno de la RepGblica; puesto que éste articulo - -
habla de propiedad se¢ refiere rtanto a la rastica como a la urbana.

El Arr. 10 renfa un sentido completamente distinto, ya que
prohibfia la propiedad rastuca ¢n una faja de terrcno situada dentro de cin-
co leguas de las costas, consecuentemente los extranjeros si podrian ad--

quirir la propiedad urbana. Ademas aqui no habla posibilidad de un permi_

s0 previo.

De ambos ardculos se desprende que se consider6 de me-~
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nos peligro las adquisiciones de propiedades por los extranjeros en los te-
rrenos fronterizos que en los cercanos a las costas; ya que respecto a las
costas regia una prohibicion absoluta, en tanto que no era asi para los te—
rrenos fronterizos.

El siguiente antccedentc ¢s el de lo. de febrero de 1856, -
en donde Comonfort expidio un decreto que cstablecia que ningn extranje-
ro podria sin previo permiso del Supremo Gobierno, adquirir bienes rai--
ces en los Estados o Territorios fronterizos, sino a veinte leguas de la -
nca de las fronteras.

Pero no cs sino hasta la Constitucion de 1917 cuando se for
ma el concepto de zona prohibida, como 10 menciona Ramos Garza en su -
libro "M¢éxico ante la Inversion Extranjera’™, al decir que: ""Las zonas pro-
hibidas tuvicron su origen cn el deseo del Constituyente de 1917 de vigilar
y mantencr la integridad del territorio nacional y de defender su soberanfa,
evitando, primero por motivos ticricos y estratégicos, y después tarmmbién
por motvos cconomicos, ¢l establecimicnto permanente de extranjeros en
las fajas quec constituyen las zonas fronterizas y costeras'. (18)

Asi tenemos que la zona prohibida es aquella faja de cien
kilometros a lo largo de las fronteras y de cincuenta en las playas, en las

cuales, por ningin motivo podrin los extranjeros adquirir el dominio di--

Ramos Garza Oscar, ""México ante la Inversion Extranjera', México,

18)
2a. Edicion, 1972, p. 234.
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recto sobre tierras y aguas. De acuerdo como lo establece la Fraccion 1
del Articulo 27 Constitucional.

Esta prohibicion es absoluta, no solo para las personas i
sicas o0 morales extranjeras, sino inclusive para las socicdades mexicanas
que tengan o puedan tener cn lo futuro socios extranjeros.

El espiritu de la prohibicion constitucional no ¢s ¢n el sen
tido de evitar a los extranjeros ¢l uso v disfrute de los inmuebles ¢n esas
zonas, bajo tituios juridicos distintos de la propicdad, puesto que la frac--~
cion I del Artdculo 27 Constitucional Gnicamente prohibe ¢l dominio directo,
de €éste modo los extranjeros pucden ser titulares de otros tipos de dere--
chos cn dichas zonas.

El dominio directo como lo vimos ¢n ¢l Capitulo 11, no es
mis que la propiedad privada, es decir, la facultad de usar, disfrutar y --
disponer libremente de una cosa.

El origen de las zonas prohibidas se debio a la experiencia
histOrica vivida por nuestro piis. Acrualmente ya no son operantes los mo
tivos por los cuales se prohibi6 la propiedad de los extranjeros en las zo-
nas prohibidas, ya que ¢n caso de una invasién o de una guerra en contra -
de México, con los medios bélicos modernos, de poco serviria nuestra fa-
ja de cincuenta o cien kilodmetwros parz la defensa del pafs.

No obstante, por razones de carécter econdémico, se justi-

fica la existencia de dichas zonas, ya que la infiltracion de capitales ex---



tranjeros es excesiva on la vida econ6mica de nuestro palfs, y es a través

dec dichas zonas, como sc trata de tener un medio de control sobre inver- -

siones extranjeras.




C A P11 TUIL O 1V,

FORMAS EN QUE EL EXTRANJERO, PERSONA
FISICA O MORAL PUEDE ADQUIRIR EN MEXICO.

1) DERECHO DE PROPIEDAD A FAVOR DE LLOS EXTRAN
JEROS. - De acuerdo a la fraccion 1 del Arudculo 27 Constitucional los ex=--
tranjeros gozan del derccho de propicdad, al cstablecoer que ¢l Estado les -
podri conceder ¢l derccho para adquirir ¢l dominio de las derras, aguas y
sSus accesiones, pero siempre que convengan ante la Sccretaria de Relacio-
nes en considerarsce como nacionales respoecto de dichos bienes y en no in-
vocar por lo mismo la protceccion de sus gobicrnos, so pena de perderlos -
en beneficio de la Nacion.

Pero ¢ste dercecho s¢ vE restringido respecto a las llama--
das zonas prohibidas, ya quc la misma fraccién I del Arc. 27 Constitucio--
nal establece una incapacidad absoluta para los extranjeros de adquirir el
dominio directo sobre tierras y aguas comprendidas en una faja de cien ki-
lometros a lo largo de las fronteras y de cincuenta a lo largo de las costas.

De esta forma concluimos que los extranjeros tiecnen dere-
cho de acuerdo al citado precepto constitucional, para adquirir el dominio
directo sobre tierras y aguas cn cualquier parte de la Reptblica Mexicana,
con excepcion de las que se encuentren en las zonas prohibidas; pero éste

derecho esta condicionado a que previamente obtengan permiso de la Secre




taria de Relaciones Exteriores.
2) SUBTERFUGIOS UTILIZADOS POR LLOS EXTRANJEROS
PARA VIOLAR LLA PROHIBICION ESTABLLECIDA EN LLA FRACCION I DEL -

ARTICUILO 27 CONSTITUCIONAIL.. - Se han venido utilizando diversos sub

terfugios por parte de los extranjeros, para poder asf violar la prohibicién
constitucional establecida en la fraccion I del Art. 27 respecto a la imposi-
bilidad de que dichas personas adquieran el dominio directo de tierras y --
aguas comprendidas en una faja de cien kildmetros a lo largo de las fronte

ras vy de cincuenta en las costas. Entre los principales subterfugios utili —

zados tenemos:
A) ADQUISICION POR INTERPOSITA PERSONA.- Es --

aquella por medio de la cual un extranjero que quiere adquirir un bien in-~-
mueble ubicado dentro de la zona prohibida paga su precio, pero la escritu
ra la ponc a nombrc¢ de una persona mexicana que sea de su confianza. O -
sea éstas personas son las que se conocen comunmente como prestanom~-
bres.

Con ¢l fin de que se garantice ¢&sta operacién al extranjero,
el mexicano al mismo tiempo en el que firma la escritura de compraventa
por la cual adquicre ¢l inmueble, hipoteca a favor del extranjero por una -
cantidad igual al valor de la propiedad.

Este procedimiento por ser una simulacion es ilegal, y -~

asf lo menciona el Decreto de 29 de junio de 1944 en su art. 70. al estable

i




cer que: "cuando se verifiquen infracciones a las disposiciones del De-
creto, mediante declaraciones, ocultacién de caridcter de extranjero, o --
por interpdsita persona, se impondra a los que resulten responsables pena
de seis meses a tres anos de prision y multa hasta de diez mil pesos”.

B) CONSTITUCION DE SOCIEDAD CON ACCIONES AL
PORTADOR. - Esta situacion consiste ¢n que cuando una persona extranjc_
ra desea adquirir un inmucbhlc en la zona prohibida, ¢s constituida una so-
ciedad por acciones por personas mexicanas. por lo general s¢ trata de - -
una sociedad andnima con Art. So. del Reglamcento de la ey Orgéanica de
la fraccion I del Art. 27 Consutucional, o sca con clausula de exclusion de
extranjeros y con acciones al portador: de ¢sta forma dicha sociedad se en
cuentra mediante el permiso previo de la Secretarfa de Relaciones, en po-
sibilidad de adquirir un bicn inmueble dentro de la zona prohibida. Después
de que dicha sociedad s¢ encuentra consdtulda, las acciones como son al -
portador se cntregan a extranjeros, quicnes solamente deberian tener cui-
dado de que en ¢l libro de actas aparezcan como accionistas personas me-
xicanas.

I a Secretarfa de Relaciones no exige para la expedicion -
de permisos para la constituciéon de sociedades con cliusula de exclusién -
de extranjeros, la condicién de que sus acciones sean nominativas.

C) DOS SOCIEDADES. - E1l procedimiento consiste en

creaxr una sociedad con Art. 20., la cual tendri entre sus objetos la de de-

R S
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dicarse primordialmente a adquirir y negociar con toda clase de inmue---
bles y cuyo capital mayoritario sea extranjero, una vez que estd constitul-

da la socicdad sc crea otra sociedad con Art. 8o., la que sera la que ad--

quicra inmuecbles en la zona prohibida, previo permiso que obtenga de 1a -

Secretaria de Relaciones.

Este permiso lo solicitar&, si no quiere tener problemas -
un socio mexicano, pucs si se hace de ésta manera la Secretaria de Rela-

c iones otorga ¢l permiso sin mayor tramite. En cambio si ¢l permiso es

solicitado por la primera sociedad, la Secretarfa exigiri que sc comprue-
be la nacionalidad de los socios para poder otorgar dicho permiso.

D) ARRENDAMIENTOS SUCESIVOS. -

de junio de 1944 en su art.

El Decreto de 29
lo. establece que sc asimilaran a las adquisi- -
ciones los arrcndamicntos que excedan de diez aflos y en caso de que los -
extranjeros, o las socicdades mexicanas que tengan o puedan tener socios
extranjeros quicran celebrar cualquicr contrato de arrendamiento que exce

da de esec término, tendrin quc obtener previamente un permiso de la Se- -

cretarfa de Relaciones Exteriores.

Dicho permiso s6lo lo oxroga la Scecretarfa de Relaciones -
cuando el arrendador posce capacidad juridica para adquirir el inmueble; -
por lo que de éste modo se imposibilita a los extranjeros y a las socieda- -
des mexicanas que tengan o puedan tener socios extranjeros a tener en -- -

arrendamiento inmuebles por mas de diez afos en las zonas prohibidas.

-
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Sin embargo existe un procedimiento consistente en que --
las personas extranjeras que quieran adquirir algan inmueble en dicha zo-
na, constituyen dos sociedades mexicanas que son las explotadoras del in-
mueble, las cuales celebran varios contratos de arrendamiento sucesivos
v alternados por dicz afios cada uno, para asf lograr un uso continuo, por -

el tiempo necesaric para amortzar las inversiones que hayan realizado en

el inmueble. Sin embargo, ¢ste proccdimiento sc ha utilizado rara vez.

debido al elevado costo originado por el impuesto del dimbre por concepto
de arrendamientos y por su inscripcion cn el Regisuro Pablico de la Propie
dad.

E) USUFRUCTO. - .El usufructo es ¢l derecho real de --

usar y disfrutar de los bienes ajenos, &¢ste derecho puede ser vitalicio.
Se¢ ha tratado de utilizar ¢l usufructo para otorgar a los --

extranjeros ¢l usufructo vitalicio de los bicnes inmuebles que se encuen---

ran en la zona prohibida. Pero esta figura adolece de graves defectos, ya

que para poderse constitufr se necesitarfa del previo permiso de la Secre-
tarfa de Relaciones Exteriores, el cual no lo otorgaria, pues ni adn a las
sociedades mexicanas con capacidad para adquirir y administrar bienes --
rafces se les otorga por un término mayor de veinte afos.

’ F) MEMBRECIAS DE CLUBES., - "Este procedimiento -~

consiste en constituir una sociedad and6nima con exclusion de extranjeros

cuyo objero sea establecer y operar un club deportvo y social, y cuyo ca--



pital est¢ integramente en manos de mexicanos.

“"Una vez consttufda 1a socicdad podra adquirir inmuebles
en zonas prohibidas, donde construird un club que ademis de tener todas -
las instalaciones inherentes a un club deportivo, contarfi con terrenos que
fraccionara y urbanizara.

“"Hecho lo anterior, la sociedad vende membrecfas del ---
club a terceras pcersonas sin importar que secan mexicanos o extranjeros,
f{sicas o morales' (19)

I_.os miecmbros de ¢éstos clubes a cambio del pago de sus --
cuotas tendriin derecho a utilizar todas las instalaciones de dicho club, y -
tambiCn a usar con cxclusividad un determinado terreno de esa superficie,

en ¢l cual ¢l club le construird una casa habitacion para su uso personal y

exclusivo.

3) LOS FIDEICOMISOS IEN FRONTIZRAS Y LLITORALES:

A) ANTECEDENTLES HISTORICOS DEL FIDEICOMISQO. -
El antecedente del fideicomiso lo encontramos ¢n ¢l Trust Anglo Sajon, cl -
cual "se remonta al siglo XIil, cuando s¢ cree que aparecieron en Inglate--
rra los primeros usos (uses), transmisiones Jde tierras a favor de presta—

nombres (fcoffes 1o uses),con los cuales buscabase obtener determinados -

(I19) Ibidem, p. 240.
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propdsitos como el de evitar la exaccidn de ciertos tributos feudales y 1a

aplicacion de las leyes de manos muertas ( Statutes of mortimain). Esas -
finalidades, sin duda, fueron las quec provocaron el juicio de que el origen

de los usos se encuentra en una intencidn ilicita y codiciosa, que el Trust
es igual al uso™” (20

Pero posteriormente se fué moldeando el trust, convirtien
dose de una insudtucion ilicita a una institucion licita.

Actualmente el trust como lo sciiala Scott

¢s una forma -
de disposicion de bienes cuya flexibilidad extraordinaria permite que las -

obligaciones y facultades del trustee scan las que ¢l creador (settlor) de--

termine; los derechos del bencficiario aquellos que desee concederle,

subordinandolos, si asl lo quicre a la decision discrecional del trustee” --
(21), ademads atravésdel trust se pucden alcanzar cualquier tipo de finali

dades, siempre y cuando ¢stas sean licitas. El Trust por ¢ste motivo ha -

venido a ser un instrumento de gran utdlidad para el logro de madltiples fi--

nes, ayuddndole grandemente ¢l hecho de que por consdtuir un patrimonio

independiente protege a los beneficiarios en ¢l goce de sus derechos al ---

(20)

Badza Rodolfo, "El Fideicomiso; Tcorfa y Prictica'™, Asociacion de
Banqueros de México, 2a. Edicion, 1973, p. 24.

(21) 1bidem, p. 25.
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hacerlos inalienables y ponerlos fuera del alcance de los acreedores.

El Trusrt ticne su antecedente en el use, el cual consisda

en la transmision de tierras que se llevaba a cabo por transmision entre -
vivos o por testamento en favor de un prestanombre, el cual las posefa en

provecho dcl beneficiario o cestui que use.

No se¢ sabe a cicencia cierta cual es el origen de los usos,

de esta forma unos dicen que es Romano, o Germéanico o Aborigen o ningu
no en especial.

Scott dice que la transicion entre ¢l use y el trust se puede
comprender en cuatro periodos que son los siguientes:

A) De la aparicion de los usos hasta principios del si--
glo XV.- No se ha podido cstablecer precisamente cual fu¢ el momento en
que surgieron los usos en Inglaterra, pero de lo que si no cabe duda es de
que éstos se emplearon mucho antes de que fuesen exigibles jurfdicamente.

Quizi hayan aparecido en el Siglo X1II. "Como resultado de las transmisio

nes de derras ""para ¢l uso’ de los frailes franciscanos, a quienes las re-
glas de la orden,prohibfan cn lo individual ocomunalmente, la propiedad de
bienes. Ya para principios del siglo XV, habfase generalizado tanto esa -
costumbre, en el rcinado de Enrique V (1413-1422) 1la mayor parte de las -

tierras estaban sujetas al régimen de los usos™ (22)

(22)

vid, lbidem, p.p. 31 - 32.
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En este tiempo los usos eran obligaciones morales, que--~

dando su cumplimiento a la buena fe del prestanombre o feoffe,

1.os derechos del beneficiario o cestui que use no estaban

protegidos por «! drden juridico, pero a cambio de ¢so estaba libre de los

tributos y cargas quc pesaban sobre la propiedad. IL.a actitud de los tribu-

nales era de espectadores, pues si bién no intervenfan tampoco se oponlan.

En cambio el Parlamento sc vid en la necesidad de legislar,paraasfl evitar

los usos francamente contrarios al drden pablico.
De principios del Siglo XV a la promulgacion de la ---

B)
LLey de Usos. - En ¢l Siglo XV ¢l 6rden juridico zplicado por los Tribuna-

les del Common I.aw era demasiado rigido, por lo que si una causa no en-

cuadraba en «l""Writ original” procedente, los Tribunales se velfan imposi

bilitados de suministrar cualquier recurso. En cesta ¢poca hubo muchisi-

mas quejas cn contra de feoffes infieles, debido a que como no violaban --

obligaciones juridicas, no eran del conocimiento de los tribunales del ---
Common Law. Pero como se trataba de una violacion a la fé puesta en --
los prestanombres provocaba un deseo de hacer justicia, de éste modo in-
terviene el canciller para obligar a los prestanombres al cumplimiento de

sus obligaciones.
A pesar de que los usos eran considerados como "'dere--—

chos de equidad’ todavia no se admida el principio de que "la equidad si--

gue al derecho estricio’”, sino que por €l contrario., lo que buscaba el uso
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era ¢l eludir la aplicacidn del Common LLaw.

C) 1IDe 1535 a fines del Siglo XVIIL. - L.os usos no fueron
aceptados por todos, ya que ¢stos sc¢ empleaban frecucntemente en fraude
de acrcedores y las ventajas que obtenfan determinadas personas siempre
trafan como correlacion ¢l perjuicio para otros, por cjemplo en el caso -
del primogénito, que era desheredado en bencficio de sus hermanos meno-
res o de extranos.

Pero fue hasta con Enrique VII en que se promulgo la ley
de usos en ¢l aio de 1535.

"I.a soluci6n de la ley, en apariencia era muy sencilla: -~
no decretd 1a ilegalidad de los usos ni privo al cestui que use de su dere--
cho de ¢quidad, sino que adjudicé a su favor el tftulo legal del bien puesto
en uso. Dispuso, efecdvamente, quce cuando una persona estuviera en po-
sesion dominical (scised), para ¢l uso, trust o con fianza de una o varias
personas o de alguna entidad polftica, 4a ellos corresponderfa en su integri
dad, el derecho a los bienes, cesando la poscesion dominical existente so-
bre los mismos. Asf pues, 1Ios usos no fueron prohibidos: conforme al --
tecnisismo legal, quedaban tan sélo cjecutados, ésto es, hacia al cestui --
que use duchio legal quedejaba de tencr un derecho de equidad, convirtién-
dose en esa forma en el Gnico duefio, en tanto que el feoffe to use venfa a

ser por completo eliminado’™ (23)

(23)  Vid, Ibideém, p-35
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D) De tines ﬁel Siglo XVII a la ¢poca contemporanea. - -
Dice Scott que se podria haboer pensado que la l.ey de Usos terminaria con
las practicas abusivas que cnumeraba, por lo que no existiria ninguna ---
escesion cntre ¢l tftulo legal y el interds o derecho de equidad: pero poste-
riormente se vi6é quec C¢sto noe cra verdad, ya que aan era factible la produc
cioén de la separacion entre ¢l derecho legal y ¢l derecho del beneficiario.
Tanto los jueces del Common I.aw como los Cancilleres cestuvieron de - --
acuerdo en que la aplicacion dc 1a l.ey no se¢ podlfa extender mas alla desu
texto literal; por ese motivo s¢ reconocié en cicertas situaciones que el tf

tulo legal no se habia desplazado a favor del dueiio en equidad, es decir,

que ¢l uso no habfa sido cjecutado’™ (24).

En ¢l Siglo XVII ya sc¢ aceptaba de una mancera genceral el
principio de que "'la cquidad sigue al dercecho estricto”, lo cual vinro a de--
terminar que el derecho del trustee fucra mas sistematizado y que por lo
rtanrto se hiciese mas diffcil 1a evasién de las normas del 6rden juridico --

por medio dc¢ subrerfugios de las partes. T ambicn los tribunales de equi-

dad se vieron en la necesidad de precisar cuando las doctrinas del derecho
estricto interpretaba con fidelidad una polftica realista y cuando se trataba

de concepciones ya superadas del 6rden publico. Scott dice que ¢sto origi-

no6 la elaboracion del trust basada sobre concepciones mas claras del 6rden

(3%y Vid, Ibidém, p. 36.
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paiblico ¥ de la naturalcza y los fines del derecho.

El trust alcanzo su madurez completa en el Siglo XIX, fal-
tandole so6lo cicrtos detalles. El cambio mas importante fué el suministro
de scrvicios técnicos especializados, cl cual se realizé con el surgimiento
del trustec institucional.

Hart ha definido ¢l trust en base a los siguientes elemen--
tos:

1) Una obligaciton gque pucde scer impuesta expresamente

o por implicacién de la lcy;

2 L.a restriccidn de la obligacion al manejo de bienes
sobre los cuales el obligado tiene control;

*3) L.a separacion cntre ¢l control de los bienes y la inte
gridad del derecho beneficiario sobre éstos, en el --
conccepto que ¢l obligado pucede ser una de las perso-
nas que gocen de tal derecho;

T4) La capacidad de cualquiera de las personas interesa-
das beneficiariamente para exigir la obligacion.

""Dichos elementos pucden combinarse para formular la de
finicion siguiente: el trust es una obligaci6n impuesta ya sea expresamen
te o por implicacion de la ley, en virtud de la cual el obligado debe mane-

jar bienes sobre los que dene ¢l control para bencficio de ciertas personas
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que indistintamente pueden exigir 1a obligacion™ (25)

Los autores ingleses picensan que la naturaleza del trust -
se debe al hecho historico de la existencia separada e independiente de los
tribunales de estricto derecho y de los tribunales de cquidad.  Scott seitala
que de no haber sido por ¢ste hecho, el trust nunca se habria desarrollado,
Ya que esa circunstancia origing difercencias escenciales de procedimiento:
"la sentencia recafda en un juicio de derecho estricto crea y declara dere-
chos en cl actor; cl derecho de equidad, en cambio, impone deberes en el
demandado, de ahf la maxima "la cquidad actaa sobre la persona’™, de la -
cual provino la situacion especial de que una persona a la que correspondfla
el drulo legal en bicnes determinados pudiera, no obstante, ser constreni-
da a cjercitar sus derechos en beneficio de otra®™ {(26), pero ademas los -
tribunales de equidad no solo impusicron deberes personales al individuo -
que tenfa el drulo sobre la cosa, sino que también crecaron a favor del be-
neficiario, un derecho sobre la misma, protegidndole en su goce. Scott si
gue diciendo que ¢l resultado es una forma dual del derecho de propiedad,
asf tenemos de una parte al trustec, quien tienc el tftulo legal, y por otra -

al beneficiario a quien corresponde la propiedad de equidad.

(25 Vid, Ibidemn, p. 43
(26) Ibidem, p.p. 44 - 45.
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Postcriormente en el durecho ingles, los cancilleres no sO

10 se concretaron a hacur cumplir 1as obligaciones personales que eran - -
1 3

contraidas por ¢l trustaoe, sino que construyeron un verdadero sistema de
propicdad equitativa: v asi sce protegicron los dercechos del beneficiario - -
frente a los compradores que supicran de su derecho, trente a los herede
ros del trustee vy frente a los adquirentes a titulo gratufto.  Esta situacion

no operaba en ¢l caso de que el adquirente fucera a titulo oncroso y que no
conociera del derecho del benceficiario. Pero cuando sc cstaba en el primer
caso la propicdad de cquidad se protegia como la propiedad legal.

L.a relacion juridica. - El trust ademés de ser una rela--
cion de caracter fiduciaria respecto a bienes y de implicar obligaciones de
caracter personal, presupone la existencia de obligaciones de equidad a - -

cargo de la persona investida del drulo legal con ¢l fIn de que al manejar

dichos bienes, se conduzca ¢n bencficio de la otra persona.

1.a relacion existente entre el wwrustee y beneficiario es de

caracter fiduciario, o sca ¢s una obligacién de acruar para el provecho de

otro. Esta relacion lleva implicitas "ciertas consecuencias relativas a --

los actos que las partes pueden celebiar y que se producen autormaticamen
te y de pleno derecho por virtud de la relacion misma. Asf,. por ejemplo,

el rustee no puede conservar los bienes materia del trust en caso de ena-

jenarlos a su favor sin el consentimiento del beneficiario, atn cuando la-




oporacion haya sido equitativa™ (27).

En ¢l trust siempre oxiste un bion, una cosa, que es el ob
jeto v cuya propicdad siempre sera del trustec, para que éste Ta emplec -
en provecho del beneficiario, 2] trust ademas doe sor una relacion porso-
nal cnire ¢l trustee v ol beneficiario, os una obligacion por parte del pri--
mero de utlizar los bicnes en beneficio dei segundo. 121 trust solamoente -
se podri constitulr si el dwulo legal sobre una cosa esta investido en una -
persona para beneficio de otra: si aquella anicamente tiene la posesion ma
terial, entonces su calidad sers la de depositario, pero no de trustee; ya
que en el trust, el wtrustee siempre tendra mas que un dercecho de posesion
ain cuando no ¢s requisito esuvncial tener un wtulo legal sobre lacosa, des
de el momento e¢n que un derecho de equidad ¢s susceptible de constitulr cl
objeto de un rtrust.

121 trust implica relaciones de equidad, lo cual quiere de-
cir que estamos ante obligaciones quc son exigibles juridicamente antc un
tribunal.

Sujetos. - Los sujetos en ¢l trust son tres:

A) Serttlor

B) Trustece

) Cestui que trust

(2Z7) Ibidem, p.47.
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A) SETYTLOR. - En la Doctrina Anglosajona se¢ piensa -
que como ¢l trust viene a ser una modificacion de la propiedad en una for-
ma particular, por regla general se puede establecer que toda persona que
tenga capacidad para disponer de un derccho legal o de cquidad puede, si -
asi es su desco, transferirlos a un trustec a efecto de cumplir con sus pro
pésitos. O sea ¢l Settlor es ¢l sujeto crcador del trust, correspondiéndo-
le a ¢} 1a afectacién de determinados bienes para la realizacion de un cier-
to fin quc encomienda al trustec.

B) TRUSTEE. - Para poder ser Trustee se requiere ser
una persona quce tenga capacidad para adquirir y poscer la propicdad de los
biencs a que el trust so refiere y tambi¢én de manejarlos de acuerdo a --
los t¢rminos del instrumento respectivo. O sca el trustee ¢s la persona a
la que sc¢ le transmite el dominio legal de los bicnes sujetos al trust, por
ello ¢s ¢l que ticne la obligacion de realizar los fines para los que dichos
bienes fueron afcctos.

Al principio el trustee s6lo podia ser una persona fifsica, -
pero es a partr del Siglo XNIX cuando se permite al trustee instucionaliza-
do, lo que representa un gran avance.

<) CESTUI QUE TRUST.- Es la persona a favor de --
quien se constituy6 y funciona el trust. El beneficiario puede ser cualquier
clase de persona. En Inglaterra existfa la limitacion de constitufr un trust

de tierras en beneficio de las sociedades si no se recababa con anteriori--

T THEATS )
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dad un permiso oficial o sin la facultad legal exprcesa al respecto.
Objecto. - El objeto del Trust 1o constituyve cualquicr clase
de biencs ya scan muebles o inmucbles, o derechos que tengan valor v que

sean transferibles.

Terminos del Trust. - E1 Settlor ¢n ¢l momento ¢a Qque -
constituye un trust establece las disposiciones que juzguce pertinentes cn -
relacion a las obligaciones v facultades del trustece v a los derechos de los
beneficiarios, los cuales scran vialidos y exigibles legalmente siempre y -
cuando no contravengan al derecho.  Generalmente las reglas del trust son
de cardcier suplcetorio, ya que so6lo sc aplican cuando ¢l scttlior no estable
ce owras disposiciones.

Expansion del Trust. - El Trust hasta antes de la primera
Guerra Mundial rara vez ¢ra usado fuera de los paiscs anglosajones; tal ~
vez la razdn de que los pafses cuyo derecho era romanistico se debi6 al -
hecho de que ¢l derecho pablico anglosajén opacaba a su derecho privado;
y también de que consideraban al Common L. aw como un sistema tosco y -
primitivo, que¢ no podfa ensenar nada nuevo a ellos que tenfan la "razdn es
crita” también influvo la circunstancia de la barrera del lenguaje con sus
términos y conceptos complicados y "por la creencia erronca de que el -~

rust era s6lo un instrumento para vincular la circulacion de los bienes, -

resabio feudal superado hacia mucho tiempo por las leyes més liberales -
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de la Europa Continental” (28)
Pcro el Trust por meritos propios ha trascendido las fron-

teras de los pafses anglosajones, para scer acogidos por los pafses que tie
nen su derecho codificado.

NMcxico fué ¢l primer pafs no anglosajon que acogié al ---
trust: ya que en 1905 sicndo Scecretario de Hacienda José Limantour envié -
un proyecto de iniciativa al Congreso de la Unién, para que se facultara al
Ejecutivo para expedir la l.ey, a través de la cual se pudieran consutuir -
en la RepGblica Mexicana instiruciones comerciales encargadas de desem-
penar funciones de agentes fidcicomisarios.

En 1920 ¢n Panama con el Proyvecto del Dr. Alfaro se rea-
liz6 el segundo esfuerzo para instaurar ¢l trust; y es a partir dc entonces,
cuando diferentes pafses de Hispanoamerica han adoptado esta institucién,

Ia cual ha tenido el suelo mas fertil en esta parte del mundo.
IEn cambio cn Europa, el trust se ha encontrado con mas -

restricciones para su implantacion. El Japon lo acept6 desde 1922 y las -

Filipinas en 1949.
Garrigues afirma que la idea del negocio fiduciario ala --

que corresponde la institucion inglesa del use se ha transformado, per---

(28)  Vid, Ibidem, p. 66 -
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..

diendo su esencia al incorporarsce a la institucion del trust. Al acercar-
nos a la fiducia legal, agrega, nos alejamos del negocio fiduciario, dado -
que los dercchos y obligaciones del transmitente (Scrttlor), del accipiens -
(trustee) y del beneficiario (cestui quc trust), estin regulados por la ley: -
el trust es una relacion fiduciaria porque se funda cn la cenfianza, pero -
no es un negocio fiduciario. Y concluye: no hay negocio fiduciario donde
el abuso de la ajena confianza ¢sta previsto y sancionado por la ley: cuan-
do nuestra confianza no descansa en la buena (& de otro sino en la tutela de
1a ley la fiducia deja de ser fiducia en sentido t@cnico: la llamada fiducia
legal encierra una contradiccion ¢n sus propios t¢rminos’ (29).

B) FIDEICOMISO EN MEXICO:

a) ANTECEDENTES HISTORICOS. - A principios del si
glo y veinticinco afios antes de que ¢l fideicomiso se hubiese legislado en -
nuestro medio, sc utilizo una especic de trust que sirvid para garantizar -
la emision de bonos destinados a financiar l1a construccion de ferrocarriles.

Posteriormente el 21 de noviembre de 1905 ¢l Secretario -
de Hacienda Limanwour envid a la Camara una iniciativa por la cual se fa—
cultaba al Presidente de la RepGblica para que expidiera una ley, a través
de la cual sc pudicesen consttufr en México instituciones comerciales que -

desempeiiaran funciones de agentes fideicomisarios.

(29) Vid, Ibidem, p. 82.
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En la exposiciéon de motivos decia que en vista de que ----
nuestro pafs sc ha percatado de la existencia de ciertas organizaciones es
peciales que en los paises anglosajones se llaman trust companys’” o com
panias fideicomisarias que se dedican a realizar actos y operaciones en -~
las que no tienen algan interés directo, pero cn la que actéan como simples
intermediarios. cjecutando de una manera imparcial y ficlmente actos y --
operaciones en provecho de las partes interesadas o de terceras personas.

Pero por ¢l hecho de que se trata de organizar institucio- -
nes especiales que sirven de intermediarias del crdédito, se necesita una -
reglamentacion espocial que tenga por objeto la de proteger y garantzar --
los intereses confiados a dichas instituciones. Tambi¢n dice que debido a
las estrechas relaciones comerciales que mantenemos con los Estados Uni
dos, y viendo que en &ste pafs dicha insutucion ha arrojado resultados tan
favorables, scryia conveniente que nosotros tambicn la tuviesemos, y para
el efecto sc podria expedir un Decreto que autorizara la creacidn de compa
ffas fideicomisarias que bajo una rigurosisima inspcccién, prestarfan muy
importantes servicios al piblico.

Este proyeccio nunca sc discutié, no obstante le correspon-
de el mérito de haber sido el primer intento legislatvo en todo el mundo --
para adoptar ¢l trust zl sistema de tradicion romanista.

Posteriormente en 1924 en la Convencion Bancaria el seiior
C. Creel habl6 sobre la iniciacion en la R eptblica de la creacion de compa

fifas bancarias de fideicomiso y shorros, las cuales tenfan como caricteris
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tica esencial la aceptacién de hipotecas, y mis que dc hipotecas, de contr::
tos de fideicomiso de toda clase de propiedades, bonos de compaiifas, fe--
rrocarriles, ¢tc. También cucntan entre sus operaciones las de recibir -
en fideicomiso los bienes de los nifios, viudas, hucrfanos, y es de esta for
ma como tanto los bicnes muebles como los inmucbles quedan asegurados
Yy administrados por una institucidn de crdédito.

El proponfa diccisicte reglas a través de las cuales el Pre
sidente podria expedir una ley general y son las siguientes:

"ILas compaiias bancarias de¢ fidecicomiso y ahorro conta-

rfan con un capital de $500, 000. 00 cn ¢l Distrito i ederal y de -
$ 250, 000. 00 en los Estados y Territorios (base 1): dichas compaifas po---
dian: recibir hipotccas en garantfa de los bonos que emitieran en nombre
de sociedades, corporaciones o pardcularcs; encargarse del pago de cupo
nes, de la amortdzacion de bonos y de celebrar roda clase de contratos de
fideicomiso (basc 1I): ¢jecurar las funciones de albacea, administrador, tu
ror y sindico en los concursos (base 1l y 1V); servir como peritos valuado
res de odas clases de bienes (base V); conservar en depdsito y administra
cioén los bienes de incapacitados (base VI): recibir en guarda los contratos
condicionales celebrados por empresas o particulares, para su eventual -
cumplimiento (base VII): pagar los impuestos y mesadas de gastos de su -
cHentela (base VI1Il1); llevar libros de registro para la transmisién de accio

nes y bonos nominarivos de toda clase de sociedades (base IX); expedir --

-
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certificados sobre la validez de toda clasce de titulos de propiedad (base X):
llevar registros de capitales y notas del curso de los negocios para dar in
formes confidenciales a su clientela y al comercio en general (base XI); --
hacer rtoda clase de operaciones bancarias de depésito y descuento y esta-
blecer cajas Jde ahorros (basc XIl y Xl1il). Concedianse a las compaiifas, -
durante un lapso de veinticinco anos, las franquicias fiscales senaladas en
la Ley de Insduuciones de Crédito de 1897 (base XVIE). ™ (30).

Estas bases jamés fucron una ley, pero fueron un prece--
dente que influy6é c¢n la legislacion posterior.

I-n 1924 se dicta la L.ey General de Instituciones de Credi-
to y establecimientos bancarios, la cual yva prevee la ingtitucion del fidei-
comiso, diciendo que 1a lL.ey denominaba Bancos de Fideicomiso a ""los que
sirven los intercsces del pablico en varias formas y principalmente adminis
rando los capitales que se les conffan ¢ interviniendo, con la intervencién
coman de los suscriptores o tenedores de bonos hipotecarios, al ser emiti
dos éstos, o durante el tiempo de su vigencia™. (31)

En esta Ley los Bancos Jde FFideicomiso estaban sometidos

al régimen de “"concesidn’ estatal, debiendo contar con un capital minimo

(30) Vid, Ibidem., p.p. 87 - 88
(31) Ibidem, p. 89.

o, AN I o e

prarnaib




94

de $17000, 000. 00 en el Distrito Federal y de $500, 000. 00 en el resto del -

pafs. La duracion miaxima de las concesiones cra de 30 ainos contados a -

partir de la fecha de la ley ¥ su caricter era de simples autori zaciones --
para el cstablecimiento y explotacion de instituciones de crédito. Las fun-
ciones dc ¢stos bancos cran la de servir a los interescs del pablico en di-

versas formas y primordialmente adminisurando los capitales que les eran
confiados e¢ interviniendo con la representacion de 1os suscriptores o tene-
dores de bonos hipotecarios, al momento de scr emitidos ¢stos o durante
el dempo de su vigencia. lL.os Bancos de Fideicomiso se regirfan de acuer
do a la l.ey especial que se expedirfa.

121 30 de junio de 1926 se expide la Ley de Bancos de Fidei
comiso, la cual reglamentd a los bancos de fideicomiso. En la exposicion
de motivos indicaba que dichos bancos cran considerados cormo un comple-
mento del sistema bancario nacional y en vista de que dicha institucién era
nueva, se tuvo que hacer un estudio detenido al respecto, para lograr la -
adaptacidn de esta institucién anglosajona a las demas disposiciones de --
nuestro sistema juridico, para evirtar posibles discordancias entre las dis-

dntas insttuciones juridicas.

Esta l.ey fué abrogada por 1a Ley General de Instituciones
de Creédito y Establecimientos Bancarios del 31 de agosto de 1926, pero --

quedd como parte del texito de ésta.

En 1932 se expide la L.ey General de Instituciones de Crédi

PP
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to, la cual en su exposicion de motivos declara que la institucién del fidei-
comiso introducida en Mé&xico podria ser de gran utilidad para la economfa
y desarrollo del pafs; pero que la l.ey de 1926 no le habfa precisado su ca-
racter sustantivo, por lo que existia una gran v aguedad de conceptos a su-~
alrededor. Agregaba, que para que dicha institucion pudiese sobrevivir -
era necesario definirla claramente tanto en su contenido como en sus efec-
tos. Tambic¢n decia que para la constitucion del fideicomiso la Ley s6lo lo
auworizaba cuando el fiduciario fucra una institucion que estuviese bajo la
vigilancia del Estado; y mantenfa las prohibiciones que dieran lugar a subs
tituciones indebidas.

I.a LLey ce¢ntendia por insdtuciones de crédito a aquellas so-
ciedades mexicanas cuyo objeto exclusivo fuese la practica de operaciones
activas de crédito y la celebracion de ciertas operaciones, entre las cua--
les estaba la de actuar como fiduciarias. Para poder ser fiduciaria conser
v6 el requisito de obtener concesion del Gobierno Federal y mantuvo la ~-
prohibicién de que las sucursales de bancos o instituciones de crédito del
extranjero actuaran como fiduciarias.

L.a Ley scnalaba que para el desempeiio del cargo y el ejer
cicio de las insdtuciones fiduciarias, ¢ste se realizarfa por uno o varios -
funcionarios designados para el efecto; pero la Comision Nacional Bancaria

se reservaba el derecho de vetarlos o de pedir su remocién.

En 1941 se expide la L.ey General de Insdtuciones de Cré
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dito y Organizaciones Auxiliares, la cual en su exposicién de motivos indi-
caba que el capitulo de las instituciones fiduciarias apenas si habfa sufrido
algunas modificaciones, como afiadir una scrie de cometidos propios de di
chas instituciones y ciertas normas que debfan regir 1as operaciones de in
versioén que realice la institucion en ejercicio de fideicomiso. Scitalo la -
obligacion do notificar a los inicresados de las operaciones que scan lleva-
das a cabo en cumplimiento de sus encargos y de los datos que ayuden a la
identificacion de los bienes desudnados al fin respoectivo, siempre ¥y cuando
sea posible o que no se haya renunciado expresamente a ella, ¢sto es con
el objeto de hacer mdas real la responsabilidad de dichas instituciones en el
cumplimiento de sus obligaciones.

E1l proyecto de Alfaro al referirse al fideicomiso estable-
cfa que: TEl fideicomiso ¢s un mandato irrevocable en virtud del cual se
transmiten determinados bicnes a una persona llamada fiduciario, para que
disponga de cllos conforme lo ordene el que los transmire, llamado fideico
mitente, a beneficio de un tercero llamado fideicomisario” (32).

El afirmaba que los bienes objeto del fideicomiso se trans-

mitian en propiedad al fiduciario, con el propdsito de que éste pudiese lle-

var a cabo los fines del fideicomiso.

(32) 1Ibidem, p.p. 101 - 102




97

La Ley de 1926 diferfa del proyccto anterior en el aspecto
de que los bienes objeto del fideicomiso no sc transmitlfan al fiduciario, --
sino que simplementce el fideicomitente hacia una "entrega’ de los mismos,
por mias que luego establecis que los biencs se consideraban como salidos
del patrimonio del fidecicomitente en cuanto fucra necesario para la ejecu-
cion del fideicomiso, o por lo menos que estuviescn gravados a favor del -
fideicomisario, v ¢l banco fiduciario respecto de los bienes fideicomitddos
podria ejercitar todas las acciones y derechos inherentes al dominio, pero
con la limitacién de que no podia gravarlos o cnajenarlos, a menos de que
estuvicse facultado para ello expresamente o de que fuese indispensable pa
ra la ejecucion del fideicomiso.

En la Ley General de Tltulos y Operaciones de Crédito de
1932 se establece en ¢l articulo 346 que: "en virtud del fideicomiso, el fi-
deicomitente destina ciertos bicnes a un fin lfcito determinado, encomen--
dando la realizacion de ese fin a una institucién fiduciaria®™.

Esta disposicion esta inspirada en la idea de Lepaull por-
que consagra cl concepto de "afectacion” pero no acepta como lo hace éste
auror que ¢l sujeto encargado de hacerlo (o sca una instituciodn de crédiro)
es titular de todos los derechos que Je sean necesarios para cumplir su --
obligacién.

Este concepto de fideicomiso es vago y obscuro, ya que ni

precisa su naturaleza y efectos, y es debido a €sto que la misma Suprema
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Corte de Justicia al principio se confundia al establecer que atn cuando el

fideicomiso no es 10 mismo que un mandato, el fiduciario solamente tiene

funciones dc mero administrador.

Sin embargo ¢l drulo bajo ¢l cual pasan los biencs fideico-

mitidos al fiduciario es a trav¢és de la transmision,ya &ste ¢s un elemento

esencial en el fidecicomiso, segun lo demuestra el funcionamiento del wtrust.

Posteriormente nuestra Suprema Corte de Justicia en varias
ejecutorias ha cambiado su criterio respecto de que los bicenes objcto del fi
deicomiso no pasan de la propiedad del fideicomitente a la del fiduciario, -
al reconocer ] ecfecto traslativo de dominio del fideicomiso.

Sin embargo, ¢l cfecto traslativo de dominio que produce
el fideicomiso no es igual a la transmision tradicjonal de¢ derecho de propie
dad: ya que cn el fideicomiso la transmision de propiedad opera para el s6-
lo efecto de que el fiduciario pucda llevar a cabo el fin que se 1¢ ha enco--
mendado. De esta manera el fiduciario no es dueno absoluto, pues su do--
minio esta sujeto a las limiraciones del fideicomiso y a las modalidades de
E&ste respecto a derechos de los fideicomisarios, revocabilidad, temporali-
dad, etc. Por esta razén la Suprema Corte de Justicia al referirse a €sta
clase de propiedad lo hace como de ""propiedad fiduciaria™ , de "dominio --
restringido™ y de ""duciio fiduciarijio’ .

SUJETOS DEL FIDEICOMISC. - En el fideicomiso existen

tres sujetos que son:
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a) Fideicomitente.
b) Fiduciario.
c) Fideicomisario.

No existe objecion en nuestra legislacién para que el fidei-

comitente este formado de varias personas que quicran dar sus bienes en

fidecicomiso. También s¢ puede reunir en una misma persona las calida--

des de fidcicomitente y de fideicomisario. Y puede haber fideicomisos sin
benceficiario. Pero lo que siempre debe haber es el fideicomitente debido
a que nuestra ley Gnicamente acepta ol fideicomiso expreso, y el fiducia--
Tio va que ¢l es el conducto legal indispensable para 1a realizacion del fin

del fideicomiso.

a) Fideicomitente. - De acuerdo con el ardculo 349 de

la Ley General de Titulos vy Operaciones de Crédito "s6lo pueden ser fi--
deicomirtentes las personas fisicas o jurfdicas que tengan la capacidad ne-
cesaria para hacer la afectacion de bienes que ¢l fideicomiso implica, y --
las autoridades judiciales o administrativas competentes, cuando se trate
de bienes cuya guarda, conservacion, administracion, liquidacion, repar-
to 0 enajenacidn corresponda a dichas auwridades o a las personas gque és-

tas designen’.

b) Fiduciario. - El articulo 330 establece: "soOlo pue--

den ser fiduciarias las instituciones expresamente autorizadas para ello -

conforme a la LLey General de Instituciones de Crédito.
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"En caso de que al constituirsc ¢l fidcicomiso no se desig-
ne nominalmente la institucion fiduciaria, sc tendra por designada la que -
elija el fideicomisario o, ¢cn su defecto, el Juez de Primera Instancia del
lugar en que estuvieren ubicados los bicnes, de entre las instituciones ex-
presamente autorizadas conforme a la leyv.

"El fideicomitente podra designar varias instituciones fidu
ciarias para que conjuwita o sucesivamente desempenen cl fideicomiso, esta
bleciendo el 6rden y las condiciones en que havan de substituirse.  Salvo -
lo dispuesto ¢n el acto constitutivo del fideicomiso, cuando la institucion fi
duciaria no acepte, 0 por renuncia o remocion ce:c © en el desempeiio de su
cargo, debera nombrarse a otra para que la substituya. Si no fuere posi--
ble esta substitucion, cesara cl fideicomiso'.

Existe la restriccion para ser fiduciario respecto de las -
agencias o sucursales de bancos extranjeros, ya que dichos bancos sélo es
tan autorizados para realizar opceraciones de bancos de depdsito.

<) Fideicomisario. - E1 articulo 348 dice que: ’“'pueden
ser fideicomisarios las personas fisicas o juridicas que tengan la capaci- -
dad necesaria para recibir ¢l provecho que el fideicomiso implica.

"El fideicomitente puede designar varios fideicomisarios
para que reciban simultinea o sucesivamente el provecho del fideicomiso,
salvo el caso de la fraccion 11 del articulo 359.

“"Cuando sean dos o mas los fideicomisarios y deba consul
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tarse su voluntad, en cuanto no esté previsto en la constitucion del fideico

miso, las decisiones se tomar&n a mayoria de votos computados por repre

sentaciones y no por personas. [En caso de empate, decidira el Juez de --

Primera Instancia del lugar del domicilio del fiduciario.

“Es nulo cl fideicomiso que se constituya en favor del fidu

ciario™.

Aquf la capacidad para scr beneficiario no es la misma que
para ser fideicomitente o fiduciario, ya quc una de las razones por las cua
les se permitio ¢l establecimicento del fideicomiso fué la de lograr la pro-
teccion de los incapacitados.

OBJETO. - EI articulo 351 nos indica cual es el objeto del

fideicomiso al establecer que: 'pueden ser objero del fideicomiso toda cla

se de bienes y derechos, salvo aquellos que, conforme a la l.ey, scan es-

rictamente personales de su urtular.
""l.os bienes que se den en fideicomiso se consideraran --

afectos al fin que se destinan y, en consecuencia, so6lo, podrin ejercitarse
respecto a ellos los derechos y acciones que al mencionado fin se refieran,
salvo los que expresamente se reserven el fideicomitente los que para €l -
deriven del fideicomiso mismo o los adquiridos legalmente respecto de ta-

les bienes, con anterioridad a la constitucion del fideicomiso, por el fidei-

comisario o por terceros.
"El fideicomiso constituddo en fraude de terceros podra en
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todo tiempo sexr atacado de nulidad por los interesados’.

Respecto a los derechos estrictamente personales del titu-
lar se refiere a aquellos derechos que por su naturaleza o por mandamien-
to de la ley son intransferibles, por cjemplo los que sc derivan del patrimo
nio familiar, del uso, de 1a habitacion, etc.

V FIN. - Como todo acto juridico ¢l fidcicomiso tienc un fin
licito; sancionandosc en caso countrario con nulidad. El fin del fideicomiso
es muy variado, ya que ¢éste scera ¢l que se indique por ¢l fideicomitente.

CONSTITUCION DEL FIDEICOMISO. - El articulo 352 es-
tablece que: el fideicomiso puede ser constitufdo por acto entre vivos o -
por testamento. l.a constitucion del fideicomiso debera siempre constar -
por escrito y ajustarse a los términos de la legislacion com@n sobre wwans -
misién dc los derechos o la transmision de propicdad de las cosas que se -
den en fideicomiso'™.

b) FIDEICOMISO EN ZONAS PROHIBIDAS. - La prohibi
cién constitucional establecida en la fraccion | del artdculo 27 es definitiva
al establecer que: ‘"en una faja de cien kildmetros a lo largo de las fronte-
ras y de cincuenta en las playas, por ningan motivo podran los extranjeros
adquirir el dominio directo sobre tierras y aguas ™’

Sin embargo, debido al desenvolvimiento que ha tenido la -
industria turfistica, propiciada por la inversion extranjera, la construccion

de hoteles, condominios, etc., han originado situaciones an0malas, ya que
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&stos inversionistas han venido utilizando negocios fraudulentos efectuados
con la complicidad de los nacionales, quiencs han simulado negocios apa--
rentemente legales como la constitucion de sociedades por acciones al por-
tador, creacion de dos sociedades, arrendamiento sucesivos, membreclas
de clubes y la mas coman adquisicion por interpSsita persona. Todas esas
operaciones son un fraude a la ley, ya que violan la prohibicién constitucio
nal al respecto.

Por eso es que el Ejecutivo Federal cn reconocimiento a --
ésta situacion, dicté ¢l Acuerdo de 29 de abril de 1971, a través del cual
autoriza a la Secretaria de Relaciones Exteriores para otorgar permisos a
las instituciones nacionales de crédito para que puedan adquirir como fidu-
ciarias ¢l dominio de bienes inmucbles ¢en las fronteras y costas, destina-
dos a la realizacion de actividades industriales y turisticas.

En los considerandos el Ejecutivo de la Uni6én hace alusion
a que el Congreso Constituyente de 1917 como defensor de la soberanfa na-
cional, prohibi6é en forma terminantc a los extranjeros para que adquirie-
ran el dominio directo de tierras y aguas queé sc encuentran comprendidas
en una faja de cien kilomertros a lo largo de las fronteras y de cincuenta en
las playas.

Tambi¢én se refierc a la necesidad de sostener y acelerar

el desarrollo industrial y turistico de las zonas fronterizas y litorales de

nuestro pais, el cual debera llevarse a cabo con estricto apego a la Consd_
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tucion y leyes aplicables, pero sin que en ningan caso puedan los extranje-
ros adquirir el dominio directo sobre las tierras y aguas, ni derecho real
alguno.

Esto ¢s muy importante yva quc para que ostas zonas se --
puedan desarrollar, nccesitan de la inversion extranjera, debido a laca---
rencia de inversion nacional. [.o que traerd como consecuencia la creacién
de nuevas fuentes de trabajo, con lo que ya no habria emigraciones por par-
te de los nativos a otros lugares, y de ese modo sc lograria ¢l estableci--
rniento de grandes ciudades y con ello el crecimier o del pais.

Por orra parte, se refiere a la conveniencia de eliminar --
los diversos subterfugios que han venido siendo utilizados para tratar de --
transgredir la prohibicién constitucional de que los extranjeros adquieran -
el dominio directo de tierras y aguas cn las zonas prohibidas y principal--
mente la intervencion de mexicanos prestanombres, o 1a simulaciéon de di-
versos contratos y a ctos juridicos.

Se senala que a traveés del fideicomiso se permite que la -
institucion fiduciaria, conservando el dominio directo de los bienes fideico
mirtidos, pueda otorgar a los fideicomisarios, de manera temporal, la utili
zacion y el aprovechamiento de dichos bienes para lograr los fines promo-
cionales turisticos e industriales.

Dice que anteriormente, con los acuerdos del Presidente -

de la Repablica General Lazaro Cardenas de 22 de noviembre de 1937 y del
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acuerdo del Presidente General Manuel Avila Camacho, se permitié la uti -
lizaci6én del fideicomiso para que los extranjeros gozaran y disfrutaran de
los inmuebles situados e¢n las zonas fronterizas y costeras, pero sin que -
sc hubiesc integrado una politica definida que cstableciese los Imites y las
condicionces de su autorizacion.

Se considero la situacion de que las instituciones de crédi-
podrian captar recursos im-

10 autorizadas para actuar como fiduciarias,
portantes mediante la emision de certificados de participacion inmobilia--
rios que representen para los beneficiarios exclusivamente el derecho a la
utilizacion v aprovechamicnto de los inmucbles objeto del fideicomiso, sin

transmitirles en ningan caso su propicdad, ni crear a su favor derechos -

reales.

El artculo lo. del acuerdo autoriza a la Scecretarfa de Re-

laciones Exteriores, para que en uso de la facultad discrecional que la ---
fraccion | del articulo 27 Consritucional otorga al Estado, resuelve en ca-
da caso sobre la conveniencia de otorgar a las instituciones nacionales de
crédito 1os permisos a los que alude el articulo 20. de la I.ey Orgfinica de
dicha fracci6n, para adquirir como fiduciarias el dominio de bienes inmug
bles, que se destinen a la realizacién de acuvidades industriales o turisd_
cas, que se encuentren ubicados en la faja de cien kilébmetros a lo largo de
las fronteras ¢ de cincuenta kilémetros a lo largo de las costas, siempre

que el objcto de la adquisicion sea el de permitir exclusivamente la utiliza
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cioén y el aprovechamiento de dichos biencs a los fideicomisarios, sin cons-
tituir derechos reales sobre los inmuebles, pudiendo emidr para esos fines
certificados de participacidn inmobiliarios, nominativos ¥y no amortizables.

Egte artfculo limita las actividades por las cuales sc puede
constituir un fideicomiso, siendo las que sc dediquen al turismo o a la in--
dustria. En caso de que el fideicomiso persiga otro fin. &stec no se autori-
zarda.

Tambi¢n por medio de ¢ste articulo se autoriza pero no se
obliga a las instituciones de crédito para emitir certificados de participa--
cion inmobiliarios.

IZ]1 articulo 20. establece que queda a juicio de la Secreta--
ria de Rclaciones Exteriores. si la naturaleza y caracteristicas de las ope
raciones objeto del fideicomiso hagan aconsgjable la intervencion de una - -
institucién de crédito privada, la cual actiae como fiduciaria, se le podra -
auworizar la constitucion del fideicomiso con las modalidades que sefiale pe
ro con la condicion de que salvaguarde ¢l interés pablico.

Aquf se prevece la posibilidad de que &stos fideicomisos sean
desarrollados no s6lo por instituciones nacionales de crédito sino también -
por instituciones privadas.

El articulo 30. crea a la Comision Consultiva Intersecreta-
rial, la que estara formada por representantes de las Secretarias de Rela-

ciones Exteriores, quien la presidira, Gobernacién, Hacienda y Crédito --

i
.
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Pablico, Industria y Comercio, y ¢l Departamento de Turismo. Su funci én

seri la de emitir opinién sobre las solicitudes que le turne la Secretarfa -
de Relaciones para la constitucidn de los fideicomisos mencionados, consi
derando los aspectos ccondmicos y sociales que implique la realizacién de

estas operaciones.

ILa Comisitn Consultiva Intersecretarial, para emitir su -

opiniodn se basa en tres reglas que son:

"lo. El respeto a la norma constitucional.

"20. La eliminacion de los prestanombres y el evitar que
se sigan utilizando los procedimientos que antes del
acuerdo Presidencial se udlizaron con el mismo ob-
jero, y

£l interdés socioeconGimico del pais™ (33).
Pero la resolucion final queda exclusivamente a juicio de -

la Secretarfa de Relaciones Exteriores.

El ardculo 4o. senala que en esta clase de fideicomisos, -

1a insdtucion fiduciaria siempre conservari la propiedad de los inmuebles;

pudiendo arrendar dichos inmuebles por plazos no superiores a diez afos;

(33) Ramos Garza Oscar, '"Memorias de la Mesa Redonda los Fideicomi-
sos sobre Inmuebles Situados en Zonas Prohibidas', Instituto Mexica
no de Derecho Internacional Privado, México, 1972, p. 18.
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la duracion del fideicomiso en ningan caso podré exceder de 30 afios; a la -
extincion del mismo, la institucion fiduciaria so6lo podra transmitir la pro
piedad de los inmucbles a personas que conforme a las leyes vigentes es- -
én capacitadas para adquirirla y se reservara ¢l Gobierno Federal la fa--
cultad de verificar en cualquier tiempo ¢l cumplimiento de los fines del fi-

deicomiso.

El ardculo 30. dice quc los certificados de participacion -
inmobiliarios quc scan emitdos en base al fideicommiso, representaran pa-
ra el beneficiario solamente los derechos que sc encucniran consignados -
en los incisos a) y ¢) del ardculo 228 A y cn ¢l artdculo 228 B de la Ley Ge
neral de Titulos y Operaciones de Crédito sin que otorguen a los titulares
ninguna parte alicuota en los derechos de propic::iad sobre los bicnes fidei-
comitidos; dichos certificados deberian ser nominativos y no amordzables
¥ constituirin ¢l dercecho de aprovechamicnto del inmucble destinado para
establecimientos industriales o turisdcos; el derecho a los productos liqui
dos que de dicho inmueble obtenga el fiduciario en los términos del acta de
emision y el derecho al producto neto quec resulte de la venta que haga la -
insutucion fiduciaria a la persona legalmente capacitada para adquirir elin
mueble fideicomitido.

"Dichos certificados son tftulos de crédito cuya transmi--
sion puede efectuarse con la mayor agilidad, pero también con toda seguri

dad juridica para sus tenedores y siempre del texto y del espiritu de la --

e S L
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Constitucioén ya que, por disposicion expresa del Acuerdo Presidencial, en

éstos casos no sc confiere a aquellos nington derecho de propiedad sobre -

los inmucbles fideicomitdos'™ (34)
Una forma de adquirir los derechos derivados del fideico-

miso es precisamente a través de los certificados de participacién inmobi-
liarios, los cuales se transmiten mediante su endoso, debido a que son no-
minativos y la correspondiente inscripcion de ese endoso en el Registro que

para tal efecto debe Ilevar la institucidn fiduciaria emisora.
I.a otra forma de wransmitir los derechos es cuando no ---

existen dichos certificados, y es por medio de la cesién de derechos y la

correspondiente notificacién a la institucidn fiduciaria.
En ambos casos la institucidn fiduciaria debera notificarle

en un plazo no mayor de 30 dias a la Secretarfa de Rclaciones, sobre la na
cionalidad, nombre y domicilio del nuevo fideicomisario, con el fin de que
ésta pueda c¢jercitar la vigilancia para verificar ¢l cumplimiento de los fi-

nes del fideicomiso que el ardculo 40. del acuerdo otorga al G obierno Fe

deral.
El ardculo 60o. ecstablece que no se necesitarid permiso de

(34) Trevino julio Cesar, "Memorias de la Mesa Redonda los Fideicomi-
s0S8 sobre Inmuebles situados en Zonas Prohibidas™, Insdtutc Mexica
no de Derecho iInternacional Privado, México, 1972, p.p. 20- 21" —
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Ia Secretaria de Gobernacion, a que se refiere el aruvculo 71 (actualmente
art. 66) de la Ley General de Poblacion y el artfculo 14 fraccién VII de su -
Reglamento para la adquisicion por extranjeros de los dercechos derd vados
del fideicomiso en virtud de que no constituyen derechos reales.

Esto significa que cualquicr extranjero, ya sca que se en--
cuentre legalmente en el pafs o quec este fuera de ¢l. podra scr fideicomisa
rio en dichos fideicomisos. Su razon de ser €s que no se constituyen dere
chos reales a favor de los extranjeros a traveés de la creacion de estos fi--~
deicomisos.

El fideicomiso por el ac ucerdo del 29 de abril de 1971, cons
druye el Gnico medio lcito para que los extranjeros con apego a nuestra --
Consdrtucion puedan durante un plazo maximo de 30 afios, gozar del uso y -
del aprovechamiento de inmuebles ubicados en 1a zona prohibida. Asimismo
con éste acuerdo se califica de ilicitos a todos los demas medios que se han
utilizado para tratar de evadir la prohibicion constitucional a la que se re--
fiere la fraccion I del Art. Z7.

Este Acuerdo capacita a las personas extranjcras, para re
cibir los beneficios de inmuebles situados en la zona prohibida. Estos bene
ficios o provechos que los extranjeros pueden recibir, constituyen Gnica---
mente derechos personales derivados del contrato, pero quedando siempre
la propiedad y titularidad a cargo de la institucion fiduciaria; de ésta forma

no se viola el principio constitucional establecido en la fraccidén I del Axt. 27.
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Posteri ormente, el 9 de marzo de 1973, se publicé en el -

Diario Oficial de la Federacion la L.ey para promover la Inversién Mexica

na y regular la Inversion Extranjera, la cual ratifica las disposiciones --
contenidas en ¢l Decreto de 29 de abril de 1971, sobre la constitucién de -

fideicomisos en las llamadas ""zonas prohibidas®.
L.as anicas variantes de dicha ley respecto al Decreto son

las siguientes:
El Art. 18 de la Ley senala que: “"en los términos de la ~

fraccion I del artculo 27 de la Constitucion Pollftica de los Estados Unidos

Mexicanos y de su Ley Organica, se faculta a la Secretarfa de Relaciones

Exteriores para quc autoricce cn cada caso la convenicencia de conceder a -
las insdtuciones de crédito, permisos para adquirir como fiduciarias el —
dominio de bienes inmuebles destinados a la realizaciédn de actividades in-
dustriales y turfstdcas en la faja de cien kilémetros a lo largo de las fronte
ras o en la zona de cincuenta kilometros a lo largo de las playas del pais,

siempre que ¢l objeto de la adquisicion sea el de permitir la utilizacién y -
el aprovechamiento de dichos bienes a los fidecicomisarios, sin constituir

derechos reales sobre ellos, pudiendo emitir para éstos fines certificados

de pardcipacion inmobiliaria, nominativos no amortzables’.
De aquf se desprende que la institucion fiduciaria en esta

clase de fideicomisos, puede ser ranto una institucion de crédito como una

insduxién privada, a diferencia de lo que seiialaba el ardculo lo. del De-
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creto de 1971, que establecia que la autorizacion para constituir fideicomi

sos en la llamada zona prohibida s6lo sc otorgarfa a una institucion rnacio-
nal de creédito.

De esta forma, sc faculta a las empresas Que denen por -
objeto el ejercicio habitual de 1a banca y del crédito dentro de 1a Republica
a intervenir en esta clasc de fidecicomisos, y no la limita como lo hacia el

Decreto de 1971 a las instituciones constituidas con pardcipacion del Go--

biecrno Federal, o en las que &ste intervicne.

Otra diferencia la cncontramos ¢n el Art. 19, el cual esta
blece que: "la Secretaria de Relaciones Lxteriores resolvera sobre la cons

titucionalidad de los fideicomisos a que sc rcfiere el articulo anterior, con-
sideréndo los aspectos econdmicos y sociales que implique la realizacion -

de &stas operaciones. La Comision Nacional de Inversiones Extranjeras,

fijara los criterios y procedimientos conforme a los cuales se resolveran -
égtas solicitudes' .

Estc precepto alude a que la Secretarfa de Relaciones Exte
riores otorgari pecrmisos para la constitucion de los citados fideicomisos
con la intervencién de ia Comision Nacional de Inversiones Extranjeras, la
cual estara integrada por los representantes de las siguientes Secretarias:

Relaciones Exteriores, Gobernacion, Hacienda y Crédito Pablico, Parimo-

nio Nacional, Trabajo v Prevision Social, de la Presidencia e Industria y Co
mercio.
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En cambio, €l Decreto de 1971 establece que la Secretaria
de Relaciones Exteriores al tramitar dichas solicitudes, lo harfa con la in
rtervencion de la Comision Consultiva Intersecretarial.

No obstante, ¢l articulo 4o. transitorio de dicha L.cy esta-
blece que hasta que la Comision Nacional de Inversiones Extranjeras haya
fijado los criterios v procedimientos a que se refiere el articulo 19, las -
solicitudes sobre la constdtucion de fideicomisos en las zonas prohibidas, -
scrin resueltos por la Secretaria de Relaciones Exteriores después de ---

haber escuchado la opinidn de la Comision Consultiva Intersecretarial.
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C ONCLUSIONES

Los extranjeros en México gozan del derecho de propicdad para ad-
quirir el dominio directo de tierras, aguas y sus accesiones, previo
permiso que obtengan de la Secretaria de Relaciones Exteriores, en
cualquier parte de la Republica, con excepcion de los que se encuen-
tren situados ¢en una faja de cien kilodmetros a lo largo de las fronte-

ras y de cincucnta kilometros en las costas.

L.o que prohibe 1la fraccion 1 del Articulo 27 Constitucional es que --

los extx anjeros tengan ¢l dominio directo de inmuebles dentro de 1a

zona prohibida. El dominio dirccto s¢ equipara a la propiedad, ya -

que consiste en la facultad que denc una persona de usar y DISPO--

NER libremente de las cosas que Ic pertenceen. O sca aquf la Cons.
titucion lo Gnico que prohibe a los ¢extranjeros cs el derecho de pro-

piedad y no el derecho de usar y disfrutar de la cosa.

El Decreto de 29 de junio de 1944 por serx una legislacion de emer--
gencia carece de vigencia, debido a que de acuerdo con el Arxrt. 20. -
del Decreto de lo. de junio de 1942 que establecit la suspension de -
las garandas individuales y la facultad legislativa del Ejecutdvo Fede

ral para expedir todas aquellas leyes indispensables para la defensa
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del pais; dicha suspension scria por ¢l tiempo en que estuviera nues
tro pafs en gucrra, pudi¢ndosc prorrogar hasta por treinta dfas pos-
teriores a la cesacion de hostilidades.

Asf de esta forma al terminar la causa de la suspension de las garan
tias dcjaron de tener vigencia las disposiciones que se emitieron.
Postecriormenie con ¢l Decreto de 28 de septiembre de 1945 se levan-
16 la suspension y sc ratificd con ¢l caricter de ieyes a todas las dis
posiciones que sc¢ relacionaban con la vida ¢econGmica del Estado, de
Csta forma ¢l Poder I.cegislativo viol6 la garanda de scguridad juridi-
ca establcecida en el articulo 29 Constitucional, ya que ¢stas leyes - -
fueron creadas por un tiempo determinado, y una vez que ceso el es-
tado de guerra, ¢stas debiceron ser despojadas de su imperio norma-

tivo.

La Secretaria de Gobernacion carece de base legal para exigir de -~
acuecrdo al Art. 66 de 1a l.ey General de Poblacion un permiso para -
que los extranjeros puedan adquirir inmuebles, ya que ni la Constitu
cion ni la LLey de Secretarias y Departamentos de Estado le otorgan -

dicha facultad.

ILas personas morales extranjeras sf tienen facultad para adquirir in

muebles en México, ya que la Constitucion al referirse a los extran-
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jeros no distingue si se trata de personas fisicas o de personas mora

les, por ello se debe seguir cl principio de que “en donde la ley no -
distingue no decbemos distinguir”. No obstante, considero que para
que una persona moral extranjera cesté en aptitud de adquirir algan -

inmueble, es conveniente que una loy lo autorice expresamcente, ¢sto

es con ¢l fin de evitar ¢l acaparamicnto por los grandes monopolios.

La raz¢n por la cual fucron creadas las 1llamadas "zonas prohibidas®™
actualmente va no ¢s operante, debido a que con la exdstencia de los
medios bcClicos modernos de nada nos servirfa dicha zona; no obstan-
te, &ésta debe subsistir por razonces doe caracter econdmico, ya que -
la infiltracion de capitales extranjeros serlia excesiva en ellas y es a

través de las mismas como sc trata de tener un medio de control so-

bre las inversionces extranjeras.

Se han utlizado diversos subterfugios para violar la prohibicion ---

constitucional sobre¢ lIa adquisicion de inmuebles por parte de los ex-
tranjcros en la zona prohibida, ¢s por e¢so que ¢l Ejecutivo a través

del Acuerdo de 29 de abril de 1971 autorizd a la Secretarfa de Rela--
ciones Extcriores a otorgar permisos para la constitucion de fidecico
misos en favor de los exiranjeros, para que ¢stos pucdan gozar ydis
frutar de dichos inmuebles. De esta forma se trata de dar una solu-

cidén para evitar €l uso de los subterfugios: siendo el fideicomiso has
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ta €l momento €l tGnico medio legal del que deben valerse los extran-
jeros para cl aprovechamiento de los inmuebles ubicados en las zo--

nas a que cl Acuerdo se refierc.

El fideicomiso no transgrede 1a prohibicion constitucional sobre las
zonas prohibidas, debido a quec el extranjero nunca adquiere el domi
nio directo, ni derecho recal alguno sobre los inmuebles que se en---
cuentran ubicados en dicha zona; ya quc ¢l que tiene la propiedad en

el fideicomiso ¢s la insttucion fiduciaria, la cual es una insdrucién

de crédito autorizada para el efecto, con capacidad para adquirir in

muebles en las "zonas prohibidas™.

Con la expedicion de la ey para promover la Inversion Mexicana y
regular la Inversion Extranjera, sc faculta no so6lo a las insdrucio--

nes nacionales de crédito a intervenir en los fideicomigos que se ce

lebren en las llamadas “"zonas prohibidas™, como lo establecfa el De

creto de 1971, sino que tambicn se le otorga ¢sa autorizacion a las -

instituciones privadas de crédito.
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