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INTRODUCCION

A lo largo de la historia de nuestro pais la propiedad inmobi
liaria ha sido uno de los aspectos m&s controvertidos al que
nos hemos enfrentado.

Las grandes extensiones de tierra con los gue cuenta Mé&xico,
aunadas con los importantes recursos naturales que en ellas -
existen han sido en un primer momento codiciadas por las po--
tencias extranjeras y en la actualidad por los grandes inver-
sionistas, los cuales ven en nuestro pafs un clmulo de recur-
sos naturales suceptibles de ser explotados.

Como respuesta a esto, el Estado Mexicano creb a partir de -=
1857 disposiciones cuyo Gnico fin era preservar el territorio
nacional y los recursos que en El se encontraban.

8in embarge, fue tanto el afin de pregervar lo nuestro, y de
evitar a toda costa la intervencibn extranjera en la vida eco
némica de nuestro pals, que, pronto nos convertimos en un --
pals aislado que se encontrS, por diversas razonea, sobre to-
do econbmicos en la necesidad de mirar hacia lo que sucedfa -
en el exterior.

Fue asi, como a partir de la d&cada de los setentas y hasta -
la actualidad se han originado cambios, los cuales tienen co-
mo punto fundamental el de fomentar la participacibn de la --
inversi6én extranjera en nuestro pafs, pero a diferencia de --
principios de siglo, con reglas claras gque por un lado atrai-
gan capitales del exterior pero que por el otro no limiten la
soberania nacional.
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El toma do este trabajo os precisamente ese, es decir el anilisis
de las diversas disposiciones quo han surgido a partir de 1la
Constitucidén de 1857 en relacién com la participacién de la in-
versién cxtranjera on la propiedad inmobiliaria para de su anali-
sis obtenar una clara perspectiva de la situacién en la que se

oncuentra el pafs.

Parm lograrlo analizaremos dentro del primer capitulo la distin-
clén que existe entre los nacionales y los extranjeros personas
fisicas y morales los derochos de gue goran, asi como las obliga-
ciones que tienen; cn sintesis la situacién jurfdica en la que se
cncucntran en nuestro pafs.

Lo capacidad para adquirir inmuebles en nuestro pafs tanto de na-
cionales como de extranjeros personas fisicas y morales, los re-
quisitos que las divarsas disposiciones sefialan para la adquisi-
cién de inmueblos por parte de ostos son algunos de los puntos
que sc analizarn enm &) segundo capitulo de oste trabajo.

En el capitulo tercero se analizarén los antecedentes da 1la
Inversidén Extranjera en nuestro pafs hasta nuestros dfas donde
considero de especlal lmportancia seilalar disposiclones como la
Loy ¥ ¢l Reglamento de la Ley de Inversiones Extranjeras, las
cuales son en la actualidad la piedra angular de la regulacién de
la inversidn extranjora en nuestro pais.

Por dltimo y aunque este tema podrf{a ontrar en el capftulo ter-
cero de este trabajo, pero que por su importancia fuo objeto de
anélisis un capitulo a parte nos referiremos al fideicomiso como
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instrumento de regulacién de la inversidn, sus antecedentes,

naturaleza juridica, objeto, fines, duracifbn e inclusibn den~-
tro de la Ley Y Reglamento de Inversiones Extranjeras. Es im-
portante seiialar adem8s la importancia que tiene la propiedad
inmobiliaria para nuestro pafs, de ahf que surja la necesidad
de adecuacifn dfa a dfa la legislacifn a la realidad observan
do por un lado la necesidad del pals de obtener recursos del

exterior y por el otro de respetar dentro de un marco de lega
lidad la soberania nacional.



CAPITULO PRIMERDO
SITUACION JURIDICA DE LOS EXTRANJEROS EN HEXICO
I. NACIOHALIDAD
. A. CONCEPTO

El hombre, con el &nimo de organizarse y de querer dar un ordon a
las cosas, plantca que su voluntad haga eco en los demias miembros
de la comunidad para obtener su apoyo. Este orden puede ser cs-
tablecido bajo dos formas: una de caracter individual, esto es,
destacando 1a voluntad primaria y primera do un individuo, y se-
gunda, por medio de propuestas para la creacién de Srganos o ins-
tituclones que ejecuten en forma coordinada y conjunta la volun-
tad formada por la totalidad de los miembros de esa colectividad.

Es evidente, entonces, (ue la vida en comin, la unién con otros
seres da lugar a la formacién de una comunidad polftica, el Es=-
tado, es declir aquel grupo de seras humanos asentados en un to-
rritorioc determinado, que viven bajo una autoridad suprema. De
acuerdo con esto, es posible distinguir, los elemeontos constitu-
tivos del Estado.

En ofoecto, en el Estado, distinguimos un territorio, o sea la
porcién geogréifica donde se encuentra asentado definitivamente el
conglomerado humano. El segundo aelemento, es dacir, el poder po-
1ftico, es aquel poder de dominacién que afecta y al cual se so-
meten todos los miembros de la comunidad. Finalments, el tercsr
olemento que lo constituye es ol de poblacién; ya que siendo el
Estado, por su constitucién una agrupacién de personas, uno de
. los alementos sin el quo no puede concebirse, os el puebla, 1la
poblacién, o sea, aquel "conjunto de hombres que participan de la
vida de una comunidad pelfitica”™ (1)

{1} SANCHEZ AGESTA, LUIS. Principios de Teorf{s Polftica. Editorial Nacional.
Séptima edicién. Hadrid, 1983, Pag. 117.



Mario de la Cucva (2) sciala que oxisten dos acepciones de la pa-
labra poblacidén © pueblo referidas al Estade. En la primera de
ellas so reflere a la poblacién c¢omo el equivalente a los ha-
bitantes del territorioc estatal, pero que dicho significado es
tan dmplio, que no puede aplicarse, y de que no todos los habi-
tantes de un Estado intervicnen en el ser y on la vida del Es-
tado,

La segunda acepclién que menciona el citado autor, es aquella que
considera a la poblacién como “el conjunto da hombres que, por
una parte, disfrutan de derechos politicos y, por otra parte,
ticnen deberes, politicos para con el mismo Estado” (3).

En cfecto, no todas las personas que viven dentro del territorio
cstatal son micmbros del Estado, nl integran, por consiguiente,
el pucblo del Estado, Hay pues, dentro del terxitorio estatal,
quienes son nacionales y guienes son extranjeros, es decir, quie-
nes estdn jurfdicamente ligados al Estado como miembros suyos,
gozan de los derechos y deben cumplir las obligaciones estebleci-
das cn las leyes, y quiencs no estén ligados a 61 como sus miem-
bros, y que sélo gozan de aquellas protecciones que su calidad de
hombres exige.

Do esta mancra, y acercdndonos al objeto inmediato de auestro es-
tudio, es docir, para reforirmos a la situacién juridica de los
extranjeros en nuestro pais, es necesario distinguir el concapto
de nacional con respecto al de extranjero.

{2) Cfr, CUEVA, MARIO DE IA. Teoria del Estado., Apuntes editados por Jorge
Antonio Zepeda y Jorge Villasis Lara. Facultad d= Derecho. UNAM s/a
s/f. Pag, 264.

t3) lbfdem., pag. 265,



El concepto de nacionalidad puede tener varias acepciocnes, sin
ombargo, no sicmpre corresponde a la rolacién entre un individue
¥y una doterminada Nacién, al ecfecto es necosario hacer notar la
diferencia existonte entre una Kacidén y un Estado, la primera se
encuentra constituida por un grupo de personas que estin ligadas
por una serie de elementos que les dan identidad y los hacen di-
farentes a los demds grupos (xeligién, raza, lengua, etc.), cn
cambio, un Estado es la expresién de la voluntad de los #indivi-
duos que integran una comunidad de organizarse jurfdica y politi-
camente dentro de un territorio determinado.

El concepto de nacionalidad implica entonces la ideca de una rela-
cién jurfdico-polftica existente entre un individuo y un Estado
determinado (4).

Por esto, la nacicnalidad no es el vinculo de un individuo con la
comunidad nacional & que perteneca, sino el nexo quo lo une con
el Estado. De ahf, ontonces la nacionalidad de una persona se
establece por el Derecho de un determinado Estado cuya loy funda-
mental, fija los criterios para reputar a los individuos que coa-
ponen su poblacién como nacionales o extranjeros.

Es asf{, que la dcterminacién de la nacicnalidad de una psrsona es
un acto juridico que proviens de las leyes que cada Estado, de
acuarde & su evolucién histérica y a las necesidades que como tal
ha creado y en las cunles distingue a nacionales de los extranje-
ros.

{4) BURGOA ORIHUELA, IGHACIO. Derecho Constituclonal Mexicano. Bditorial
Porrda, S. A. Tercera edicién, México, 1979, Pag. 55.




£n otras palabras, la nacionalidad so origina del procesoc de se-
leccién de individuos que reunen los requisitos cstablecidos en
la Ley fundamental de un Estado.

Para demarcar esta nacionalidad la Loy fundamental de un Estado
adopta varios criterios (5), tales como:

a. Jus Sanguinis: cn el cual se atribuye jurfidicamente la nacio-
nalidad a un individuo on atenclén a la nacionalidad de sus
padres, indepondientemente dol lugar donde haya nacido.

b. Jus Solli: cn ol que se toma en cuenta el lugar de nacimicnto
de 1a persona, sin importar la nacionalidad de loa padres.

c. Jus Domiecili: el cual depende del tiempo que haya residido un
sujeto en un determinado Estado.
d. Jus Optandi: en el que se da la opci6én a la persona de elegir

por detexminada nacionalidad.

B. NACTIONALIDAD DE LAS PERSONAS FISICAS EN MEXICO

Una vez analizado el concepto de nacionalidad, es decir, aquel
vinculo jurfdico-politico que une a una porsona con un Estado de-
terminado, originado de un proceso de seleccién de los individuos
que rxeidnen los requlsitos establecidos en la Ley fundamental de
un Estado; mencionaremos como nuestra Constitucidén, a través de
una cveolucidn histéSrica, ha considero guienes son nacionales.

(%) Cfr. ARELLANO GARCIA, CARLOS, Derecho Intarnacional Privado. Editorial
Porrda, 8. A. Octava edicién. México, 19B6. Pag. 198.



1. CONSTITUCION DE 1857

La Constitucién de 1857 en su articulo 30 declaraba: “Son Maxica-

nos:

I. Todos leos nacidos dentro o fuera del torritorio de la Repii-
blica de padros mexicanos.

- II. Los extranjeros que se naturalicen conforme a las leyes de
la Federacidn.

IIXI. Los extranjeros que adquieran bicnes raices en la Repiblica
o tengan hijos mexicanos, siempre que no manifiesten resolu-
cién de conservar su naciocnalidad” (6).

Asf, la Constitucién de 1857 acepté ademls del criterio de Jus
Sanguini el de la adquisicién de bienes inmuebles y el de tener
hijos moxicanos para considerar a un extranjero como nacional,
situacién que en nuestra Constitucién actual no se da.

Las principales razones por las cuales s61lo se aceptd el criterio
de Jus Sanguini fue 1la situacién histérica que habia vivido el
pais; existia un repudio generalizado hacia todo lo extranjero y
una tondenclia correlativa hacia la consolidacién de la mexicani-
dad (7).

Ademds, la fraccién tercera antes citada, fue incongruente, ya
que, al considerar como mexicanos a los extranjeros que tuvieran

(6) TENA RAMIREZ, FELIPE. Leyen Fundamentales de México. Editorial Porria,
S. A. Decimoprimera edici6én. México, 1962. Pag. 611.
(7) Cfr. BURGOA ORIHUELA, IGNACIQ. Op. cit., pag. 101.



hijos mexicanos siempre que no manifestasen su rosolucién de con-
sorvar su nacionalidad, haciz conforme a la fraccién primera do
oste mismo articulo imposible juridicamente quo este supuesto se
diera, en virtud de que la misma establccfa que sélo eran me-
xicanos los nacidos dentro o fuera de la RepGblica de padres me-
xicanos y por tanto un extranjereo no podfa tener un hijo mexi-
cano, ya que para serlo era noecesario quo sus padres fueran mexi-
canos. En este sentido la dnica posibilidad que existié para que
fucse congrucnte a la fraceién tercera, es que uno de los padres
fucse mexicano y en consecuencia el hijo conforme a la fraccién
primera optase por 1la nacionalidad mexicana, dando as{ 1la
posibilidad para que el padre extranjero adoptase la nacionalidad

mexicana.
2. CONSTITUCION DE 1917

La Constitucién de 1917 en su artfezule 30 originalmente estable-~
cia: "La calidad de mexicano so adquiere por nacimiento o por nae
turalizacién:

I. Son mexicanos por nacimiento los hijos de padras moxicanos na~
cidos dentro o fucra do la Repiblica sicmpre qua cn este tlti-
mo case los padres socan mexicanos por nacimionto. Se reputan
mexicanos por nacimiento los que nazcan en la Repiiblica de pa-
dres extranjeros, si dentro del afio siguiente a su mayor edad
manifiestan ante la Secretarfa de Rclaclonos Exteriores que
optan por la nacionalidad mexicana y comprueban ante aquella
que han residido on el pafs los Gltimos seis afos anteriores a
dicha manifestacidn;



1. Son mexicanos por naturalizacibn

a) Los hijos que de padres oxtranjeros nazcan en ol pais, si op=-
tan por la nacionalidad mexicana enr los términos que indica el
inciso anterior, sin haber tenido la residencia que se cxpresa

on el mismoj

b) Los que hubliesen residido cn el pafs cinco afios consecutivos,
tengan modo honesto de vivir y obtengan carta de naturaliza-
cién de la clitada Secrotaria de Relaciones.

¢) Los indolatinos que sc¢ avecinen en la Repiblica y manifiesten
su deseo de adquirir la nacionalidad mexicana.

En los casos de estos incisos, la ley determinaréd la manera de
comprobar los requisitos que en ella se exigen”.

De acuerdo a lo anterior, en el texto original de dicho articulo
30 Constituclonal se sefiala la distincién de mexicanos por nacd-
wmiento ¥ mexicanos por naturalizacidén, A les primeros los dia-
tingue de dos maneras: a) los hijos de padres mexicanos mnacidos
dentro o fuera de la Repiblica (Jus Sanguini) estableciendo como
condicidén de que si nacen fuera de la Repiblica los padres deben
ser mexicanos por nacimiento; y, los nacidos en la Repiblica de
padres extranjeros (Jus Soli), en este caso la Constituciénm pedSa
dos requisitos para considerarlos como mexicancs por nacimiento:
el primero era la manifestacién ante la Secretarfa de Relaciones
Exterioraos dentro del afic siguiente a la mayoria de edad do optar
por la nacionalidad mexicana (Jus Optandi) y



" 0l segqundo, comprobar haber residido cn el pa{s los iltimos seis
afios anteriores a dicha manifastacidn (Jus Domicili); empero, es
importante schalar que esta consideracién no se encontraba con-
templada en la Constitucién de 1857, la cual sélo tomaba el cri-
terio de Jus Sanguini.

En cuanto a los mexicanos por naturalizacién, establecia que los
hijos de padres extranjeros que nazcan en el pafs pero a diferen-
cia de la fraccién antorior, no requerfa comprobar residenclaj y
tinicamente era necesario manifestar dentro del aflo sigulonte a la
muyorfia de edad ante la Socretaria de Relaciones Exteriores que

se optaba por la nacionalidad mexicana.

Se rvequeria ademds, gque las personas que habian residido en el
pais durante cinco ahos consecutivos, tuviesen un modo honesto de
vivir y obtuvieren carta da naturalizacién de la Secretaria das
Relaciones Exteriores. Los indolatinos que se avecinen en la Re=
piblica Mexicana y manifiesten su desco de adquirir la nacionali-
dad mexicana, la podian obtoner.

El texto original del artfculo 30 constitucional ademis de los
criterios tradicionales del Jus Sanguini y del Jus Boli estable-
cia también como requisito para adquirir la nacionalidad mexicana
los ceriterios de Jus Optandi y de Jus Domicili.

A rafz de este artfculo han surgido cambhios importantes al mismo,
los cuales tomaron en cuenta nuevos aspectos y el resultado del
procese histdSrico y de la necesidad de adecuacién de nuestro pais
al exterior.
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La primera raforma al artfculo 30 Constitucional fue en el aic de
1933, los principales cambios fueron ontre otros; adoptar de una
manera mis concreta al criterio de Jus Soli, el cual como ya ha-
biamos visto no so encontraba contemplade en la Constitucidn do
1857 y en el texto original de la Constituclén de 1917 traténdose
de individuos nacidos dentro del territorio nacional hijos de pa-
dres extranjeros, necesitaban manifestar dentro del ano siguiente
a su mayorfa da edad que optaban por la nacionalidad mexicana
(Jus Optandl); adomds, se les pedia una recsidencia de 6 afios an-
toriores a dicha manifestacién (Jus Domicili) y para que se les
considerara mexicanos por naturaliracién debfan de cumplir con el
primer requisito (Jus Optandl); asf{, la reforma en este sentido
consistié en conslderar como moxicanos pormancntes a todos aque-
1los individuos nacidos dentro de territorio nacional, sin impor-
tar el requisito ds sptar por la nacionalidad mexicana, ni de re-
sidencia en el pafs.

Ademés dentro de esta misma reforma se consideré como mexicanos
por nacimeinto a losa hijos de padre o de madre mexicanos, situa-
cién tampoco contemplada anteriormenta, ya qua los textos ante-
riores hahlaban da padres moxicanos sin hacer ninguna distincién.
También se incluyd come mexicanos por nacimiento a los nacidos en
embarcaciones o aeronaves moexicanas de guerra o mercantes.

En cuanto a los mexicanos por naturalizacién, en primer lugar ya
no considoraba como tales a los nacidos an territorio nacional de
padres extranjeros que optaran por la nacioualidad mexicana pero
gue no cumplfan con el requisito de residencia de seis afics, ya
que con la reforma se les consideraba como mexicanos por naci-
miento.
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Otro aspocto importante fue la adicién que se hizo en cuanto a
los mexicanos por naturalizaeién, en el cual so incluyé a la mu-
jer extranjera que Eontrajera matrimonio con mexicano y tuviera o
establecicra su domicilio dentro de territoric nacional.

Estos fucron los aspectos que fueron modificados en la reforma al
articule 30 Constitucional en ol afio de 1933, quedando el texto
de este articulo de la siguiente forma: "La nacionalidad mexicana

so- adquiore por nacimicnto o por naturalizacién.

A) Son mexicanos por nacimiento:

Los que nazean en territorio de la Reptiblica sea cual fuere

la nacionalidad de sus padres.

I.

1I. Los que nazcan en el extranjero de padres mexicanos de padre
mexicano, y madre extranjera o de madre mexicana y de padre

desconocido y

IIl. Los que nazcan & bordo do cmbarcaciones o aerconaves mexica-

nas, sean de guerra o mercantem.
B) Son mexicanos por naturalizacién

X. Los extranjeros que obtengan de la Secretaria de Relaciones
Exteriores carta de naturalizacién y

II. La mujer extranjera que contraiga matrimonio con mexicano y
tenga o establezca su domicilio dentro del territorio naclo-

nal®.
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El 26 do diclembre de 1969, el citado arti{culo sufrié nucvameate
una reforma, la cual consistid en suprimir de la fracciém XX del
incise A del pirrafo donde se habla de "padre mexicano y madre
extranjera o do madre mexicana y padro desconocido” para quedar
da la siguicente forma:

"A) Son mexicanos por nacimiento

I. Los que nazcan en el oxtranjero do padres mexicanos, ds padre
mexicano o de madre mexicana”

Por Gltimo, el 31 de diciombre de 1974 se reformé el articuleo 30
inciso B fraccién IX de la Constitucién para quedar como sigue:

"B) Son mexicanos por naturalizacién

II. La mujer o el varon extranjeros que contraigan matrimonio con
varon o con mujer mexicanos y tengan o establezcan su domici-
lio dentro del territorio nacional®.

Es asf{, como despuds de varias reformas tenemos el texto vigente
del articulo 30 constitucional, en ¢l cual, se transzfornd de un
criterio en el gue s6lo se consideraba a mexicanos a uno en el
cual s0 consideraban como mexicanos por unacimiento a aquellas
porsonas nacidas en territorio nacional (ius soli) indepondiente-
mento da la nacionalidad de sus padres.

De acuerdo con estas reformas el texto del artfculo 30
Constitucional es el sigquiente: "La nacicnalidad mexicana se ad-
quiere por nacimiento o por naturalizacién:
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A) Son mexicanos por nacimeinto

I. Los que nazcan on territorio de la Repiblica sea cual fuere
la nacicnalidad de sus padxes.

II. Los que nazcan en el extranjero de padrer mexicanes, de pa-

dre mexicano o de madre mexicana.

III. Los que nazcan a bordo de embarcaciones o aoronaves maxica~
nas sean de guerra o mercantes.

B) Son mexicanos por naturalizaecién

I. Los extranjeros que obtengan de la Secretaria de Relaciones
carta de naturalizacién y

II. La mujer o el varén extranjoros que contraigan matrimonio con
varon o mujer mexicanos y tengan © establezcan su domicilio
dentro del territorio macional”

C. NACIONALIDAD DE LAS PERSONAS MORALES EN MEXICO

En cuanto a la nacionalidad de las personas morales, esta ha mido
objeto de mGltiples controversias, desde autores que la aceptan
terminantemente hasta otros que la niegan en todos sentidos, ar-
gunentande principios como establecer que sdlo las personns fisi-
cas son susceptibles de ser considerados como nacionales de um
determinado Estado, al efecto Pillet y Niboyet (8) establecen que

(B) Citades por ARELLANO GARCIA, CARLOS. Op. cit., pag. 267.



- 13 -

*las sociedades no tienon nacionalidad, la nacionalidad es en
afacto, el vinculo politico entre un individuo y un Estado, vin=-
culoc que no pucde exlstir entre uma sociedad y un Estado, slen-do-
la nacionalidad, un vinculo politico con un Eastado, no es posible
qua dicho vinculo pueda existir entre una persona moral y un
Estado, pucs de lo contrario perderfa toda su significacién.
Cuando el Estado determina quicncs son sus nacionales, lo que
realmente hace es un inventario, sin nacionales el Estado no po-
dria existir, pués la soberania no podria ejorcerse sobre nadie”.

El maestro Arcellano Garcia (9) considera a 1la nacionalidad como
"ol vinculo juridico, género préximo establecido en razdén de per-
tenencia diferencia ospecifica. La pertenencia que es la ad-
hesién o la atribucién de una persona fisica o moral a un Estado
se ecstablece en virtud de los factores materiales o juridicos que
ol Estado elige para considerar a un ente moral o a una persona
figica como ligada a é1 por la nacionalidad”.

No obstante, y on contra de aquellos autores que nicgan la nacio-
nalidad do las personas morales, o3 monester sefialar que en vir-
tud de que ¢l Estado a través de las normas que crea y en las que
establece relaciones de pertencncia de las porsonas fisicas y mo-
ralos, conslderéndolas como nacionales y lo m&s importanta, que
el Estado Moxicano acepta la nacionalidad de las parsonas morales
reguldndolas dentro de su legislacién considero adoptar para
efectos de esta tesis el criterio por el cual no séloc se consi-
dera a las personas ficicas como nacionalas de un Estado determi-
nadoe sino también a las personas morales.

(9) Ibidem., pag. 276,
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A este efocto, los criterios (10) que se adoptan para considerar
a una persona moral como nacional de un Estado determinado son

los siguientes:

%.

N

w

Criterio de 1la voluntad de los fundadores, este criterio
otorga a los fundadores de la persona moral la facultad para
que los mismos determinen la naclonalidad de dicha persona mo-

ral.

Criterio de la constitucién, el cual establece que la persona
moral tendrd la nacionalidad del Estado conforme a las leyes a
las cuales se contituyé,

Criterio del lugar de constitucién, consiste en determinar la
nacionalidad de la persona moral poxr el lugar donde se consti-
tuyé.

Critaerio de la nacionalidad de los socios, en este sistema, la
nacionalidad de los socios es la nacionalidad de la persona
moral.

Criterio del lugar de emisién, el cual sélo es aplicable en
Sociedades RAnénimas, ya que fija 1la nacionalidad del pais
donde las acciones han sldo emitidas o el capital social ha
sido constituido.

(10) Cfr. 1Ibidem, pags. 277 y siguientes.
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6. Criterio del lugar de explotacién o del principal estableci-
miento, asi la sociedad tendr& la nacionalidad del pais donde
tenga el principal asiento de sus negocios.

7. Criteric del domicilio social, en donde la sociedad poses la
nacionalidad del pafs donde esta su domicilio social.

8. Combinacién deo los criterlos de constitucién y domicilio, este
sistema consiste en combinar los criterios de domicilio y
constitucién, de manera quo para que se considere a una per-
sona moral como nacional de un pais determinado, e¢s necesario
que se constituya en ose pais y que tenga su domicilio en el
wmismo.

9. Criterio de control, el cual se basa en que la nacionalidad de
una persona woral ss determina por la naclonalidad de los so-
cios que la controlan.

En cuanto a los criterios que a lo largo del tiempo ha adoptado
nuestro Dorecho Positivo Mexicano, podemos citar los sigulentess

La primera loy que regulé la naclonalidad da las personas morales
fue la "Ley de Extranjerfa y Naturalizacién de 1886 "(11) que os-
tablecfia an su articulec 5° lo siguiente: “La nacionalidad de las
personas o ontidades morales se regula por la ley que autoriza su
formncién; en consecuencia, todas las guo se constituyen conforme
a las leyes de la Replblica, serén mexicanas siempro que adomés
tengan en ella, su domicilio legal”.

(11 ) Publicadn en el Diaric Oficial ds la Federacién el 28 de mayo de 1886.
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De osta manera, dicha loy fue la primera en regular la nacionali-
dad do las personas morales adoptando la combinacién de los cri-
torios de constitucién y domicilio, criterios que hasta la fecha
siguen vigentes en nuestro Derocho.

La Constitucién Polftica de los Estados Unidos Mexicanos de 1917,
on principio no hace ninguna referencia en cuanto a criterios
para considerar a una persona moral como nacional, como lo hacs
con las porsonas fisicas; empero, raeconoce la nacionalidad de las
personas morales en la fraccién I del axtfcule 27 constituclonal
¥, en el parrafo sexto el mismo artf{culo nos da la pauta para
considerar a una socliedad como mexicana estableciendo lo si-
guicnto: “S6lo los mexicanos por nacimiento o por naturalizacién
Yy las sociedades moxicanas tiencn deracho para adquirir el domi-
nio de las tierras, aguas y sus accesiones o para obtener conce-
siones de explotacién de minas o aguas”. "En los casos a que se
roefieren los dos pArrafos anterioros, el dominio de la nacién aa
inalienablo e imprescriptible, ya la oxplotacién, el uso o sl
aprovechamiento de los recursos de que se trata, por los particu-
lares o por socledades constituldas conforme a las leyos mexica-
nas, no podrd realizarse sino mediante concesiones, otorgadas por
el Ejecutivo Federal, de acuerdo con las reglas y condiciones que
establezcan las leyes”.

Do acuerdo con esto, podemos docir que nuestra legislacién ac-
tual, no s6lo reconoce la nacionalidad de las personas morales,
sino también, adeopta el criterio de la constitucién para conside~
rar a una persona moral como mexicana.
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Asi mismo, la Loy de Hacionalidad y Haturalizacién (12) establece
en su artfculo 5" que "Son porsonas morales de nacionalidad mexi-
cana ‘las que se constituyan conforme a las loyes de la Repiblica
y tengan cn olla su domicilio legal®.

Este precepto cuyo antecedente fua 1la “"Ley de Extranjeria y
Naturalizocidén de 1886" va mis alla de lo que establece nuestra
Constitueioén. Sin embargo, consideramos que regula de una manera
més eficaz y congruente la nacicnalidad de una pexsona moral al
combinar, no s6lo el criterio de constitucién del quo habla nues-
tra Loy Suprema, sino también, que esos gociedades constituidas
conforme a nucstras leyes tengan el principal asiento de sus nec-
gocios dentro del Torritorio NHacional (criterio de domicilio).

Los criterios adoptados por nuestra legislacién son acartados,
empero deben ser tratados do una manera global e integraxse a
disposiciones como la Ley de Inversiones Extranjexas en lo quae se
refiere a aspectos como la estructura del capital de la sociedad
y a la ingerencia que on esta puedan tener los inversionistas ex-
tranjeros, de manera que podamos considerar a una sociedad como
nacional si ésta roune los sigulentes requisitos:

1. Que sa constituya conforme a las leyes moxicanas;
2. Que establezca su domicilio en territorio nacional;
3. Quo la mayoria del capital social partenezca a nacionales y;

4. Quo 1la direccién real de la sociedad esté bajo el control de

los naclonales.

(12) Publicado en el Diario oficial de la Federacién sl 20 de enerc de 1934,
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II. EXTRANJEROS
A. CONCEPTO

Una vez analizado el concepto de nacional, es decir, aquoel
vinculo juridico politico existente entre una persona y un Estado
determinado, originado de un procesc de seleccién de los indivi-
duos que reunen los requisitos establecidos en la Loy fundamental
de un Estado, es necesario analizar el concepto do extranjeros.

Varios tratadistas han tratado de definir el concepto de extran-
jero, as{ Orué y Arregui (13) considera que el extranjcro es "el
individuo sometido simulténeamente a mis de una soberania”. Por
su parte, Niboyet (14) establece que "los individuos se dividen
en dos categorias; los nacionales y los no nacionales o extranje~
ros". Para Korovin (15) el extranjero “es el individuo que estA
en el territorio de un Estado del que no es ciudadano y que sf,
en cambio lo es de otro”.

Nuastra Constitucién en su artfculo 33 establece: "Son extran-
joros, los que no posean las calidades determinadas en el ar-
ticulo 30".

Este concepto de extranjero denota la idea de exclusién frente a
los nacionales. De esta manera, podemos decir que son extranje-
ros

{13) citados por ARELLANC GARCIA, CARLOS. Op. cit., pag, 310,
{14) Loc. cit.
{15) Ibidem., pag. 311.
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los que no son nacionales; pues si un Bsiado a través de su la-
gislacién, selecciona a un determinado grupo de individuos y los
vincula con 61, juridica y politicaments, ticne simultancamente
la facultad de segregar a un determinado grupo que 61 mismo con-
sidera que no deba pertenescer al mismo.

Es extranjerc entonces, aquella persona que no roupe los requisi-
tos establecidos por la ley interna de un doterminado Estado para
ser considerado como naciomal. La importancia gue tiene el hacer
estos seofialamientos y establecer la diferencia que oxiste entre
perscnas que se encuentran en ua mismo Estado y clasificarlas
como naclonales y oxtranjeros radica enm que la propia Ley osta-
blece en un primer momento igualdad de derochos para ambos, pero
en otros, establece para estos dltimos una serie de restriccio-
nes.

B. CONDICION JURIDICA DE LOS EXTRANJEROS EN MEXICO. EVOLUCIOM
HISTOICA

Ta condicién jurfdica da los extranjeros en México se conforma
por el conjunto de derechos y obligacicnes imputables a las per-
sonas fisicas y morales gque no tienen el caracter de nacionales
dentro del Estado Mexicano. , En otras palabras, esta condicién
jurfdica no eo, sino la capacidad que el EBstado otorga a las pex-
sonag fisicas y morales extranjeras de ser susceptibles de dere-
chos y obligaciones; capacidad, que por la misma paturaleza de
las perscnas a qulpnns se les otorga, muchas veces se ve restrin-
gida por la misma legislacién.
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En nuestro pafs, la situacién juridl;:u de los extranjeros ha tae-
nido una ovolucién histérica importante, por eso es nocesario ha-
cor referencia a las leyes que intentaron otorgar a los extranja-
ros derochos y a exigirles determinadas obligacienes.

1.

La
se

1.

CONSTITUCION DE 1857

postura de 1a Constitucién de 1857 en cuanto a les extranjeros
dariva dol andlisis do tres precoptos (16).

El articule 1° Constitucional hacfa referencia a los derechos

del hombre en general.

El articulo 32 determinaba que los mexicanos seran preferidos
a las extranjeros, en igualdad do circunstanclias, para todos
los empleos cargos o comisiones piblicos.

E! artfcule 33 establecid que los extranjeros tienen derecho a
las garantias ostablocidas por la Constituclén, pero que re-
serva a favor del Gobierno Mexicano la facultad de expulsar a
los extranjoros perniciosos.

£n cuanto a las obligaciones de los extranjeros, la Carta HMagna
establecfa que estaban obligados a contribuir al gasto piblico,
obedecer y rospatar la ley, sujeténdose ademés a los falles y
sentencias de los tribunales.

(16) Cfr. TENA RAMIREZ, FELIPE. ©Op. clit., pags. 611 y sigulentes.
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De esta manera, ver la Constitucién de 1857 no regulé la condi-
cién juridica de los extranjeros y sélo marcé aspectos genorales
on cuanto a sus derechos y obligacionesn.

2. LEY DE EXTRANJERIA Y NATURALIZACION DE 1886 (17)

La Loy de Extranjerfa y de Naturalizacién conocida como la “"Ley
vallarta" tuve como virtud crear un sistema jurf{dico en torno a
los derachos y obligaciones do los extranjercs. Hasta antes de
esta Ley, la situacién jurfidica de los extranjeros se encontraba
regulada un tanto superficial y no existfia un conjunto de dispo-
siciones que unificara la legislacién sobre los extranjeros.

En cuanto a los puntos importantes de esta ley podemos establecer
los siguientes; a) BEstablecda a qulenes consideraba como
extranjeros, haciendo una onumeracién casuistica; d) Dentro del
titulo IV se establecifan los derechos y obligaciones de los ex-
tranjeros y en esto sontido, otorgaba a éstos los mismos derechos
civiles de que gozaban los mexicanos, asf{ como las garantfas
otorgadas en la Seccién I titulo I de la Constitucién, salvo la
facultad &el goblerno da expulsar a los extranjeros parniciosos;
G) En cuanto a la adquisicién do iumucbles, sefialaba qua los ex-
tranjercs no teonfan nocesidad de rogidir en el pafs para adqui-
rirlos, pero quedaban sujetos a las restricclionas que les imponia
la Ley vigenta.

Adenéis, consideraba como enajenacién todo arrendamiento de inmue-
bles hecho a un sxtranjero si el contrato excedia de 10 afios. Be
establecia la obligacién para los extranjoxos de contribuir al

(17) Publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 28 de
Mayo de 1886.
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gasto piblico, obodecer las leyes de auostro pais y sujetarse a
los fallos y sentoncias de los tribunales, en este sentido sélo
podian apelar a la via diplomitica en el caso do denegacién de
justicia o retardo voluntario en su adminsitraci6n. Sin embargo,
los extranjeros no gozaban da los derechos pcliticos que tenfan
los mexicanos y estaban exentos del servicio militar.

C. CONDICION JURIDICA DE LOS EXTRANJEROS EN LA ACTUALIDAD

1. CONSTITUCION DE 1917

La Carta Magna en varios de sus articulos regula los derechos y
obligaciones de los extranjeros; asf, el artficulo primero esta-
blece que “En los Estados Unidos Mexicanos todo individuo gozard
de las garantias que otorga esta Constitucién, las cuales, no po-
drin restringirse ni susponderse sino en los casos y en las con-
diciones quo ella misma establece”. Conforme a este texto, no se
establecoe diforencla entre nacicnales y extranjeros, a todos se
les otorgan las mismas garant{as por el solo hecho de estar en
.los Estados Unidos Mexicanos y dichas garantfas sélo podrén ser
rastringidas o suspendidas tanto a nacionales como a extranjeros
an los casos y en las condicionos que la misma establece.

Es asi como el goce de las garantias ge concede a todo individuo,
considerando a “todo individuo” como toda parsona ya sea fisica o
moral, naclional o extranjera sin exclusién de ninguna especla.

Par otro lado, para que eate individuo goce de las garantias in-
dividuales que establece la Constitucién es necesario en princi-
plo, que éste se encuentre en los Estados Unidos Mexicanos, de lo
contrario las garantfas no tenfan efecto.
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Asf mismo, y este aspecto lo considero el nmis importante para
efectos de este trabajo, en cuanto a la limitacidén de estas ga-
rantias la misma Constitucidén estableca "no podrén restringirse
ni suspenderse sino en los casos y en las condiciones que ella
misma establece”, es decir, s&lo la Constitucién puede restringir
los derachos que ella misma otorga a los individuos que estén en
nuestro pafs ya sean nacionales o extranjeros y en consecuencia,
cualquier disposicién que limite, restrinja, suspenda o de cual-
quior manera modifique las garantfas consignadas por la misma y
que ella expresamente no haya restringido mni suspendido va encon-
tra de esta disposicién y por tanto en contra de nuestra Ley

Suprema.

Dentro de este punto cabe sefialar que conforme a la misma Consti-
tucidén el tinico organo facultado para dictar leyes en torno a 1la
situacién juridica de los extranjeros es el Congreso de la Uanidn
que en su artfculo 73 fraccién XVI establece. "El Congreso tiene
facultad...XVI para dictar leyes sobre nacionalidad, condicién
jurfidica de los extranjercs, ciudadania, naturalizacién, coloni-
zacién, emigracién e inmigracién, y salubridad general de 1la
Repiiblica..."Por tanto, ningfin otro organo ya sea federal o local
puede dictar leyes que restrinjan o amplfer los derechos y obli-
gaciones de los extranjeros.

B3 importante no confundir la facultad que tieme el Congreso para
dictar esta clase ds leyes con la facultad Reglamentarxia que la
propia cConstitucién le otorga en su articulo 89 al Ejecutivo
Foderal para expedir reglamentos que hagan més facil la exacta
observancia de las Leyes por el Congreso de la Unién, ya que, en
cste Gltimo caso y conformo a la naturaleza de un reglamento, ea-
tos bajo ninguna circunstancia pueden ir més alla de lo estable-
cido por la Constitucién o por las Leyes PFederales.
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Dentro de las restricciones establecidas por nuestra
Constitucién, y esto viene a delimitar la condicién juridica de
los extranjeros en México, podemos sefialar las siguientes:

a. Restriccidn en materia politica. Esta limitacidn la encontra-
mos consignada en el articulo 33 Constitucional; que establece de
forma clara que "los extranjeros no podrdn de ninguna manera in-

miscuirse en los asuntos politicos del pafis”.

b. Restriccién a la garantia de audiencia. En términos del ar-
ticulo 33 Constitucional, los extranjeros no gozan de esta garan-
tia cuando el Ejecutivo ejerce la facultad de expulsar a un ex-
tranjero de territorio nacional, de mancra inmediata y sin nece-
sidad do julcio previo, cuando su permanencia sea considerada

como juzgue inconveniente para el pais.

c. Restriccién del derecho de peticién. Esta restriccién esta-
blecida en el artfculo 8ve, Constitucional estipula que "sélo po-
dedn hacer uso de ese derecho los ciudadanos de la Repiblica®.

d. Restriccién al derecho de asoclacién. Al igqual que el derecho
de peticidén, el derecho de asoclacién esta limitado a los extran-
jeres ya que éstos no pueden "tomar parts en los asuntos politi-
cos del pafs”.

o. Restricciones a los derechos de ingreso, salida y trémseito.
Por regla general, el derecho para ingresar y salir del pais de
cualquier parsona no tiene restriccién y sélo, tal y como lo as-
tablece el articulo 11 Constitucional "el ejercicio de este dere-
cho estara subordinade... a las facultades de la autoridad admi-
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nistrativa por lo que toca a las limitaciones que impongan las
layes sobre omigracién, inmigracién y salubridad general de 1la
Raptiblica, © sobre extranjeros pernlciosos residentes on el

pais”.

f, Restriccién en matoria militar. Esta rostriccién basada en el
articulo 32 Constitucional, que establece”...En tiempo de paz
ningin cxtranjereo podrd sexvir em ol Ejército, ni en las fuerzas
de policfa o seguridad piblica”.

Es importante hacer notar, que en oste precepto queda restringida
1a libartad de trabajo para los extranjeros, consignado en los
articules 4° y 5° Constitucionales,

g. Restriceciones en materia aerea y maritima. Establecida en el
artficulo 32 constitucional, el cual establece comc requisito ser
meaxicano por nacimiento para poder ser capitan, piloto, maquinis-
ta, mecinico y en general a todo el personal que tripule cual.
quier embarcacién o aeronave mexicana ser mexicano.

h. Restriccién en materia aduanal. Conforme al artfculo 32
Constitucional es necesario para desempeiar todas lnl\funcionsn
de agente aduanal dontro de la Repiiblica ser mexicano por naci-
miento.

i. Restriccién en serviclos, cargos ptGblicos y concesiones. E1
artfculo 32 en su primerxr pArrafo establece que los mexicanos en
igualdad de circunstancias ser&n praferidos a los extranjeros pa-
ra toda clase do concesiones, empleos, cargos o coaisiocnes del
gobiezno en que no sea indisponsable la calidad de cludadano.



- 26 =

j. Restriceién en materia religiosa. De acuardo con el articulo
130 constitucional “para cjexrcor en los Estados Unidos Mexicanos
el ministerio de cualquier culto, se necesita ser mexicano por

nacimiento”,

k. Rostricecién al derxeche de propiedad. El arxticulo 27
Constitucional en su fraccién I establece, la limitacién a ax-
tranjeros para adquirir bienes inmuebles en una faja de clen ki-
lémetros a lo largo de la frontera y do cincuenta en las playas.
También establece qua las personas morales extranjeras no podrin
adquirir por ningiin motivo ol dominio sobrs tierras, aguas o sus

accesiones.

Estas gon las restricciones establecidas en la Constitucién a los
extranjeros y como consecuencia por regla general los extranjercs
gozaradn de todos los derechos que la misma establece con excep-

cién de los casos que se acaban de sedalar.

Do esta manera, queda integrada la condicién juridica de los ex-
tranjeros, empero, es menester sefialar que cualquler restriccién
a derechos de los extranjeros contenidos lnclusive dentro de una
Ley Federal no consignada en la Constitucién carece do legalidad
y por tanto de Constitucionalidad.

2. LEY DE NACIONALIDAD Y NATURALIZACION

ta ley de nacionalidad y Naturalizacién (18) adopta en gran parte
los principios consignados por la "Ley Vallarta® de 1886, al

(18) pPublicado en ®)l Diaria Official de la Pederacién el dia 20 de enero de
1934,
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igual que ésta paro en base en la Constitucién de 1917 establece
los derochas de que gozan los extranjeros en términos del capf-
tulo primero, tftulo primero de la misma; as{ mismo, los exenta
del sarvicio militar, poro los obliga a contribulr con el gastos
piblico y a cbedecer y respetar las leyes, fallos y sentencias de

los tribunales.

Do acucrdo a lo anterior, croemos posible determinar los puntos
mis sobrosalientns de la Ley de Nacionalidad y Naturalizacié que
la Ley Vallarta no contemplaba.

a. Traténdoso de concesiones o contratos que traten de obtenor o
celebrar personas fisicas © moralas extranjeras o sociedades
mexicanas con soclos extranjeros con autoridades federales, lo-
cales o municipales es necesario previo parmiso de la Sacrataria
de Relaciones Exteriores (articule 33).

b. Otro aspecto importante de esta Ley es la restriccién a los
cxtranjoros derivada ds la interpretacién de la fraccién primera
del articulo 27 Constitucional por la cual las personas morales
extranjeras no pueden adquirir el dominlo de las tierras, aguas y
sus sccesiones, ni obtener concesiones para explotacidn de minas,
aguas o combustibles minerales en la reptGblica mexicana (articule
34) la cual sexf analizada dotalladamente en el segundo capitulo
do este trabajo,

c) Por iultimo, en su artfculo 50 establece que "sélo la ley fede-
ral puede modificar y restringir los derochos civiles de que
gozan los extranjeros”; en consecuencia, esta Ley y las dispo-
siciones de los C6diges Civil y de Procedimientos Clviles del
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Distrito Federal en relaci6n al tema en cuestién tienen el
cardcter de fedorales y seorén obligatorias en toda la unién
disposicién congruente en el articulo 73 fracciém XVI la propia
Constitucién.
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II. LEY GEHERAL DE POBLACIOW

Da acuerdo con las facultades que la Constitucién otorga al Con-
greso para legislar sobre la condicién jurfdica de los extranje-
ros en su articulo 73 fraccién XvVI, se expidié la "Ley General de
Poblacidén® (19).

Fn dicha Loy se regula los fenémenos que afectan a la poblacién
cn lo que ataie a su volumen, estructura, dinédmica y distribucién
dentro del Territorio Nacional,

En relacién a los extranjeros, establece doterminadas limitacio-
nes en materia de emigracién e inmigracién que, como ya habfiamos
visto, cn el articulo 11 de la Constitucién sl seflalar las res-
tricciones de los aextranjeros, ostos se encontraban subordinados
a las facultades que la autoridad administrativa tenga respecto
del ingreso y salida del paf{s de los mismos.

Pe la misma manera, limita de conformidad con o] articulo 27
Constitucional fraccidén I los actos y contratos que realicen los
extranjeros en relacidén con bienes inmuebles ubicados en nuestro

pais.

A continuacién se hard un desarrollo mis claro de las limitacio-
nes a los extranjeros consignadas en la Ley General dc Poblacién
y st Reglamento.

(19} Publicada en =) Diaric Oficial de la federacién el 7 de enero dde 1974,
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A. CLASIFICACION DE LOS EXTRANJEROS POR SU INGRESO AL PAIS.

La Loy Genoral de Poblacién establece la clasificaciéa y las 1i-
mitaciones de los oxtranjoros quo entran y salen del pafs, adomés
se hace una clagificacisn de las calidades que estos pueden obte-
ner al internarse al Territorio Nacional, de acuordo a lo si-

guiente:
1. NO INMIGRANTE

El no inmigrante es aquella persona que con pemmiso de la Secre-
tarfia de Gobernacidén se interna en el pais temporalmente, el cual
puede ingresar al pais con las siguientes caracteristicas migra-

torias:

a. Turista. Es aquella persona que ingresa al pafs con fines de
recreo o salud para actividades artisticas, culturales no lucra-
tivas por un plazo mAximo deo seis meses improrxrogables.

b. Transmigrante. Esta persona ingresa al Territorio Nacional
con el propésito de transitar por ol misme para llegar a otro
destino. Puede permanecer por un plazo de hasta treinta df{as im-
prorrogables.

c. visitante. Ingresa al paf{s para dedicarse a alguna actividaa
lucrativa o no; tiene autorizacidén para permanecer en el pais por
un aifio, prorrogables por cuatro afics mis, cuando su actividad
produzca beneficios al pafis.

d. consejero. Se intornan dentro del pafis para asistir a asam-
bleas o sesiones de Consejo de Administracién por un plazo de un
afio, prorrogable por cuatro més, con estancias miximas de treinta
dfas improrrogables.
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e. Asilado Politico. Ingresa al pafs para proteger su llbertad o
su vida de persocucicnes politicas en su pafs de origen, por el
tiempo que la Secretarfa de Gobernacién juzgue conveniente.

f. Refugiado. Es aquella porsona que se interna dentro del pais
para proteger su vida o libertad por violencia gencralizada agre-
8idn extranjera, conflictos internos, ctcétera, por el tiempo que
la Socretarfia de Gobierno juzgue conveniente.

g. Estudiante. Ingresa para iniciar, completar o perfeccionar
estudios en instituciones educativas del pais, con prérrogas
anuales y autorizacién para permanecer en el pafis, sélo el tiempo

que duren sus estudios.

h. visitante Distinguido. Es aquel que ingresa al pais con per-
miso de cortesfa a investigadores, cientificos humanistas de
prestigio internacional, con un plazo de hasta seis meses prorro-

gables.

i. visitante Local. Ingresan al pafs con la finalidad de visitar
puertos marftimos o ciudades fronterizas con permanencia hasta de
tres dias.

j. visitante Provisional. RAquel que llega al pafs en puertos de
mar y aeropuertos, cuya documentacién carezca de algin requisito
secundario.

2. YNMIGRANTE
El inmigrante es aque) extranjero que se interna legalmente en ol

pais, con el propésito de radicar en 81, en tanto adquiera la ca-
lidad de inmigrado. Tal calidad psrmite al extranjero la posibl-



- 32 -

1idad de establecerse hasta por clnco afics concluidos, los cuales
podrén solicitar su cambio do calidad migratoria a la de inmi-
grado.

Las caracteristicas del Inmigrante soms

a, Rentista. Es aquel que ingresa al pais para vivir de suas re-
cursos traidos del extranjero o de los intereses que produzcan

sus inversiones.

b. Inversionistas. Se interna en el pais con la finalidad do ip-
vertir su capital en la industria, comercio o servicios, siempre
que centribuya al desarrollo del pais.

c. Profesional. Ingresa para ejercer una determinada profesién.

d. Cargos de Confianza. Aquel que ingresa al pafs para asumir
cargos de direccién, da administrador tnico u otros de absoluta
confianza en empresas o instituciones establecidas en Territorio
Nacional .

e, Clentfifico. Ingresa al pais para dirigir o realizar investi-
gacliones en el pais.

£, Técnico. Es aquella persona que se interna al pafs para rea-

lizar investigacién aplicada dentro de la p ién o
funciones técnicas o especializadas que no puedan ser realizadas

a =
‘P

por residentes en el pais.

g. Pamiliares. Ingresan para vivir bajo la depeond ia émica
del cényugue © pariente consanguineo inmigrante o inmigrado o
mexicano en linea recta, sin limite de grado o transversal hasta

ol segundo grado.
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h. Artistas y deportistas. Ingresan al paf{s para realizar acti-
vidades arti{sticas, deportivas o anélogas, siempre gue beneficien
al pafis.

3. INMIGRADO

El inmigrado es el extranjero que adquiere derecho de residencia
dofinitiva en el pais, después de haber cumplido cinco afios como

inmigrante.

El inmigrado puede salir y entrar del pafs libremente, pero si
permancce mas de tres afos consecutivos en ¢l extranjero, perderd
su calidad migratoria, lo mismo que si en un lapso de diez afins

estuviere ausente mds de cinco.

En cuanto a las actividadeas que pucden realizar podrén dedicarse
a cualquier actividad l{cita, con las limitaciones gue imponga la
Secretaria de Gobernacién.

La importancia de haber incluido en ent; trabajo la clasificacién
de los extranjeros por su ingreso al pafis, es que da esta manera
podremos dar una visién més amplia de la relacién que existe en-
tre las actividades que astos realizan en el pafis, y para las
cuales fueron autorizados y los actos y contratos ralacionados
con bienes inmuebles que los mismos celebran y que més adelante
nos dardn las bases para explicar el régimen juridico que obser-
van los bienes inmuebles adquiridos por los extrqnjetnn en nues=-
tro pais.
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B. ACTOS Y CONTRATOS CELEBRADOS POR LOS EXTRANJERQOS EN RELACION
CON BIENES INMUEBLES

En cuanto a los actos y contratos que celebran los extranjeros la
Loy Goneral de Poblacién seiiala independientemente de su calidad
migratoria podrdn por si o mcdiante apoderado adquirir valores do
renta fija o variable, realizar depésitos bancarios, asi{ como ad-
quirir inmuebles urbanos y derechos reales sobre los mismos con
las restricciones sefialadas en )la Constitucidn y demés leyes sin
necesidad de pedir permiso a la Secretarfa de Gobiernc como se
requerfa antes de la reforma a la Loy del 17 de julio de 1996.
sin embargo el artficulo 66 de la Ley cstablece que por lo que se
refiere al extranjero transmigrante por su propia caracteristica
migratoria en ninglin caso estard facultado para adquirir inmue-
bles. Asimismo se consigna la obligacién a cargo de las auvtori-
dades de la Repiblica, notarios o corredores de exigir a los ex-
tranjeros que tramiten ante ellos asuntos de su competencia, gque
previamente las comprueben su lagal estancia cn el pais y acredi-
ten que su condiclén y calidad migratoria les permitan realizar
al acto o contrato de quo se trateo, y una vez realizado estae den
aviso, cuando asi lo seiiale el Reglamento, a la Secretarfa de
Gobernacién en un plazo no mayor de quince dias a partir del acto

celebrado.

C. REGLAMENTO DE LA LEY GENERAL DE PCOBLACION

En cumplimiento de 1o estipulado por el articulo 75
Constituclonal fue publicado el Reglamento de la Ley Genaral de
Poblacién (20) con la finalidad de dar mayor claridad a las dis-

(20) Publicado en el Diario oOficial de la Federaci6én el 17 de noviembre de
1976 y abrogado por el Reglamento de la Lay General de FPoblacién
Publicado el 31 de agosto de 1992.
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posicionas contenidas en la Ley General de Poblaciédn.

Cabe sefialar que las reformas recalizadas a la Ley General de
Poblacién de 1990 y 1992, se establecfan de acuerdo con el ar-
ticulo 66 de la Ley los criterios que se debian seguir para que
la Sccretaria de Gobernacién otorgara permiso a los extranjeros
para adquirir bicnes inmuecbles. Asi{, so sciialaba que dicho per-
miso en ningfin caso se le otorgarfa a los no lomigrantes con ca-
racteristicas de turista, transmigrante, visitantes 1locales y
provisionales; y, s6lo en casos excepcionales se les otorgarfa a
los visitantes, consejeros, asilados politicos, estudiantes y vi-
sitantes distinguidos. Por lo que se refiere a los inmigrantes
8610 se les concederfa el parmiso para adquirir su casa habita-
cién y en cuanto a los inmigrados su permiso cstaba condicionade
a las restricciones que la Sacretaria de Gobierno hubjese fijado
en el oflicio donde se otorgé su calidad al extranjero conforme al
articulo 126 del Reglamento.

De acuerdo a lo anterior estas restricciones eran incomstitucio-
nales en virtud de que, s56lo la Constitucién y las Leyes
Federales de acuerdo con esta y no uan Reglamento creado por el
Ejecutivo podfan limitar los derechos de los extranjeros, situa-
cidén que produje que en julio de 1990 primeramente y posterior-
mente en agosto de 1992 estas disposiciones quedaran derogadas;
sin embarge en relacidén con los transmigrantes dicha limitacién
siguié ahora con caracter de Ley, situacién que también es in-
constitucional.

Por lo qué se refiere a las demés disposiciones consignadas en el
Reglamento en relacién cen los actos y contratos celebrado por
extranjerocs se establece que los notarios y corredores se absten-
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drén de autorizar los contratos que versen sobre adgquisicién de
inmuebles, derechos reales sobro los mismos, si estos carecen del
permise correspondiente otorgado por la Secrataria de Relaciones,

Asimismo, considero importante sefialar que el Reglamento de 1976
consideraba como bienes inmuebles los previstos en el articule
750 del C6digo Civil y conforme al cual podemos sefialar que son
bienos inmuebles "aquellos que no se pueden trasladar de un lugar
a otro sin alterar en algin modo, su forma o substancia, siéndolo
unog, por su naturaleza, otros por disposicién legal expresa en
atencisn a su destino” (19).

En la actualidad el Reglamento ya no hace tal seidalamiento, sin
embargo creemos que aunque esto ya no sesefiale podemos conside-
rarlo en virtud de que el Cédigo Civil en materia no ha sufrido
cambios

De la misma manera considoraba como dexrcchos reales a la propie-
dad, la posesién, la copropledad, el condominio, el usufructo,
loas derechos a partes alicuotas sobre la propiedad immueble, los
embargos y gravamenes sobre inmuebles.

En cuanto a los inmuebles que ya son propiedad de los extranje-
ros, estes podrén realizar actos de dominio sin ningin permiso.

Por Gltimo en cuanto a los actos que se efactien en contravencidn
del artfculo 66 de la Lay, el cual ya sefalamos, estardn afacta-
dos por nulidad absoluta, cuya declaratoria se hard por 1los

e ma———

(19) 31 de diciembrs de 1974, 31 de dicienbhre de 1981 y 17 de julio de 1990,



- 37 -

Tribunales Federales a poticién del Ministerio Piblico Federal,
- previa acusacién de la Secretarfa de Gobornacidn.



CAPITULO SEGUNDO

e CAPACIDAD DE LOS EXTRANJEROS PARA ADQUIRIR
INMUEBLES EN MEXICO

I. CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS DE 1917
A. .EL TERRITORIO

intos de hablar de la capacidad que los extranjeros tienen para
adquirir inmuebles en México, es hocesario hacer algunas conside-
raciones en cuanto al territorio y al dominio que conforme a
auestra Constitucién tiene el Estado Mexicano sobre el mismo.

El Estado Mexicano se encuentra constituido por un territorio,
una poblacién y un gobierno que dirige la actividad estatal,
donde con la falta de uno solo de estos elementos la existencia
del Estado no tendria razén de ser.

Debido a la naturaleza de este trabajo se tendrd& en cueanta sdlo
el territorio uniéndolo a los otros dos elmentos (poblacién y go-
bierao) ya que, el anAlisis més detallado de los mismos sobreopa-
sarfan ol tema a tratar.

C.mo Be analizé lincas atrés el territorio, es el espacio en
donde ol Estado ejorce su imperlo a través de los organos de go-
bilarno (sjecutivo, legislativo y judicial), siondo los destinata-
rios de esta actividad estatal todos los sujetos que dentro de
dicho espacio oxisten y actdan (1).

La importancia dol territorio como elemento constitutivo del
Estado, radlca ontonces en que es el Ambito donde este actida a

t1) €ir. WURGOA ORIHUELA, IGNACIO. Op. cit., pag. 156,
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través del organo do goblerno como poder supremo, es decir, come
porsona moral suprema cuya voluntad constirfie los gue se hallen

dentro del territorio.

En sintesis, la importancia de que el territorio se encuentre en
un primor momento bajo ol dominio directo del Estado Mexicano

responde a tres aspectos fundamentales:

1. El torritorio es junto con el gobierno y la pobiacién elemento
indisponsable para la existencia del Estade.

2. Como espacio en el cual ol Estado ejerce a través del goblerno
su potestad de Imperio, debe ser protegido, administrado y re-
gulade por el mismo.

3. La necesidad de que un aspecto tan lmportante como el territo-
rio so encuentre bajo el dominio directo del Estade y no del
interés particular, radica en el establecimiento de disposi-
ciones que reogulan su aprovechamiento, con miras a lograr el
interés genenral.

B. .LA PROPIEDAD ORIGINARIR

Una vexz hecho ol anAlisis del concepto de territorio y la impor-
tancia de que este s¢ encuentre bajo el dominio directo del Es-
tado es conveniente puntualizar lo que se entiendes por propledad
originaria a la que hace alusién la propia Constituciém.

En este sentido, el articulo 27 Constituclonal en su primer pé-
rrafo establece: "La propiodad de las tierras y aguas conm-
prendidas dentro do los limites del territorio naclonal, corres-
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ponde originariamcnte a la Nacién, la cual ha tonido y ticne el
derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares
constituyende la propiedad privada®.

L.a propiedad originari; es en si el dominio eminente que al Es-
tado tione sobre su propio territorio, dominio distinto al con-
cepto comin de propiedad, ya que aquel se deriva del poder su~
premo que tiene el Estado de regular em su territorio toda la ac-
tividad que se desarrolla en el mismo (2). En otras-palabras, la
propiedad originaria es la pertenencia del territorio naclonal a
la eontidad estatal como elemento sustancial e inseparable de

éste.

Esta pertenencia del territorio nacional implica dos aspectos; el
primero, por el cual el Estado Mexicano ejerce actos de soberania
scbre el territorio nacional; y, el segundo, derivado de este que
consiste en la transmisién de la propicdad a los partidos que en
un prineipio pertencce al Estado.

Al respecto, el jurista Villers (3) astablece "el dominio origi-
nario a quo ee refierc eosta primera parte dol artfculo 27 es el
dominio eminente tal como se raconoce en el Deracho Internacio-
nal, es el cjercicio de un acto de soberanfa de la Nacién sobre
todo el territorio en el cual ejurce actes de autoridad. E1 do-
minio originario que tieno la Nacién no es el derccho de usarx,
gozar y disponer de todas las tlerras y aguas existentes en el
territorio nacional, sino facultad potencial o una facultad le-

(2) cfr. 1bidem,, pag. 157,
(3) citado. Loc. cit.



- 41 -

gislativa respecto de las tierras y aguas como objeto de los de-
rechos; cos la facultad de ejercitar actos de soberania sobre todo
el texritorio nmacional, con exclusién de cualquiera otra potencia
extranjera, uno de los cuales actos es transmitir a los particu-
lares el dominio de las tierras y aguas que no estin sujetas a
propicdad individual, pues respecto a las quo ya estén constitui-
das en esta iltima forma, la nacién tiene el deber de respetarlas
conforme a otros perceptos también de cardcter constitucional®.

La importancia del concepto de propiedad originaria para este
trabajo, consiste en que con basa en esta el Estado otorga a los
particulares la propiedad de las tierras, aguas y sus accesiones
que se encuentran en el territorio nacional, y también con base
en vste concepto se establecen las medalidades que considere con-~

venicates para el interxrds pablico.

C. EL DOMINIO DIRECTC O PROPIED; D DEL ESTADO MEXICANO

Es importante analizar la diferencia que existe entre la propie-
dad originaria el dominio directo del Estado y el concepto de
propiedad al que hace alusién el pArrafo cuarto y quinto del ar-
ticulo 27 constitucional; ya que, éste Gltimo concepto se deter-
minen como la atribucién de la propiedad del subsuelo, propiedad
que es inalienable e imprescriptible, caracterfsticas que impli-
can prohibiclones para los érganos del Estado, ya que ninguno de
éstos bienes puede salir del dominic o propiedad nacional o esta-
tal por acto jurfdico alguno, asf{ como el impedimento da que la
posesién que sobre ellos ejcrzan los particulares pueda conver-
tirse en propiedad por el transcurso del tiempo.
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En este sentido el concepto de Dominio Directo (pirrafo cuarto) y
propiedad (pirrafo quinto) son sindnimos ya que implican una
atribuclén de perxtenencia por parte del Estado Mexicano sobre to-
dos los recursos naturales de la plataforma continental, mar te-
rritorial aguas marinas interiores, yacimientos de piedras pre-
ciosas etcétera.




- 43 -

IX. ANALISIS DE LA FRACCION PRIMERA DEL ARTICULO 27 CONSTITUCIO=-
NAL

Como se analizé pfiginas atrés, el Estado Mexicano tiene la pro-
pledad originaria de las tierras, aguas asf{ como de sus accesio-
nes, es decir, tiene la facultad de cjercer actos de soberania
sobre su territorio y como consecuencia de esta, puede transmitir
a los particulares la propiedad de tierras y aguas que no sc cn-~
cuentren bajo su dominio directo.

Con hase al primer pirrafo del articulo 27 Constitucional, el
Estado impone modalidades a la propiedad y establece quienes pue-
don adquirir de las tierras y aguas. Como consecuencia de este
primer pirrafo, la fracciém primera del artficulo antes menclonado
establece las siguientes limitaciones "la capacidad para adquirir
el dominio de las tierras y aguas de la Nacién, sa regird por las

siguientes prescripciones:

I. S6lo los mexicanos por nacimiento o por naturalizacidén y las
sociedades mexicanas tienen derecho para adquirir el dominio
de las tierras, aguas y sus accesiones o para obtener conce-
siones de explotacién de minas o aguas. El Estado podra con-
ceder el mismo derecho a los oxtranjeros, siempre que conven~
gan ante la Secrctarfia de Relaciones ¢n considerarse como na-
cionales respecto de dichos bienes y en no invocar, por lo
mismo, la proteccién de sus gobiernos por lo quo se refiere a
aquéllos, bajo la pena en caso de faltar al convenio, de per-~
der on beneficio de la Nacién los biemes que hubieren ad-
quirido en virtud del mismo. En una faja de cien kilSmetros a
lo large de las fronteras y de clncuenta en las playas, por
ninglin wotive podrén los extranjeros adquizir el dominio aQi-
recto sobre tierras y aguas”,
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consideramos, cntonces, que esta fraccién primera es el punto
fundamental que rige la adquisicién de inmueblos por parte de los
oxtranjeros, de ah{ la necesidad do hacer varias consideraciones
al respecto para conocer sus alcances. Dae esta manera podemos
scfialar los aspectes mds lmportantes que trataremos a continua-

cién:
A. Capacidad General de las Personas Fisicas y Morales.

Capacidad de las Peorsonas Fisicas y Morales Mexicanas para ad-
quirir el dominic de tierras, aguas y sus accasioneas.

4

C. capacidad de las Porsonas Pisicas y Morales Extranjoras para
adquirir el dominio de tierras, aguas y sus accesiones.

A. CAPACIDAD GENERAL DE LAS PERSONAS

CAPACIDAD DE LAS PERSONAS FISICAS

-
.

La Capacidad es tanto la aptitud de una persona para adquirir de-
rechos y asumir cbligaciones, como la posibilidad de que dicha
persona puada ejercitar esos derechos y cumplir sus obligaciones
por 8fi mismo. Asi la capacidad comprende dos aspectos fundamen-
tales, la capacidad de goce y la capacidad de ejerciclo (4).

{4) Cfr. CALINDO GAWFIAS, IGNACIO. Derecho ¢ivil. Editorial Porrda, &.A.
Béptima edicién. México, 1985. Pag. 384,
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a. Capacidad de Goco

La capacidnd de goce pucde dofinirse como la aptitud para ser ti-
tular do dereches y obligacionos; de acuerdo con ésto, toda las
personas se encuentran on la posibilidad de participar en la vida
jurfdica, ya que son consideradas por el Derocho en cuanto pueden
ser centros de imputacidn de derechos y obligaciones.

El artfculo 22 del Cédigo Civil para el Distrito Federal en
Materia comin y en Materia Federal para toda la Repiblica al res-
pecto establece; “la capacidad juridica de las personas fisicas
se adquiere por el nacimiento y se pierde por la muerte, pero
desde el momento en que un individuo es concebido, entra bajo la
protocecidén de la Ley y se le tiene por nacido para los efectos
declarados en ol presente Cédigo®.

Por otra parte, la capacidad de goce, que corresponde a toda per-
sona y que os parte integrante de la peraonalidad, puede existir
sin quo quien la tiene, posea la capacidad de ejercicio. A esta
ausencia de la capacidad de elercicio se alude generalmente,
cuando se dice que una persona es incapax.

Esta incapacidad se rofiero a la carencia de aptitud para que la
persona que tiene capacidad de goce, pueda hacer valer sus deraw
chos por sf{ misma (capacidad de ejorclcio). Podemos conclulr en-
tonces que todas la personas tienen capacidad de goce.

b. Capacidad de Ejercicio

Por otro lado la capacidad de ejercicio es la aptitud para ejer~
citar los derechos y cumplir las obligaciones por sf misma.
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La capacidad de disfrute o goce la podemos concebir sin la capa-
cidad de ojercicio, ya ques, el titular de un derecho puede ser,
segin los casos, capar o incapazx para hacerlo valer por si mismo.

Esta capacidad de ejercicio depende por regla general de la edad
do la persona, al respecto los artficulos 647 y 648 del Cédigo Ci-

vil establecen lo siguiente;

YArt. 646. La mayor edad comicnza a los dieciocho aiios cumpli-
dos. "Art, 647. El mayor de cdad dispone libremente de su per-
sona y de sus biencs”.

Pe acuerde con esta disposicién todas las personas que tengan la
edad de dileciocho anos tlenen capacidad de cjercicio, sin embargo
tal y como lo establecen las reformas al arti{cule 450 del Cdédigo
Civil para el Distrito Federal (5), los mayores de dieciocho aiios
que tengan disminuida o porturbada su inteligencia, aungue tengan
intervalos ldcidos; y aquelloa que padezcan alguna afeccién ori-
ginada por enfermedad o deficiencia fisica, psicolégica o senso-
rial o por la adiccién a sustancias téxicas como el alcohol, los
psicotrépices o los estufepacientes, siempre que les afecte a su
inteligencia y les provogue el no poderse gobarnarse y obligarse
por si mismos, o manifiesten su voluntad por algin medio.

Empero, esta capacidad des ejercicio presenta en otras leyes algu-
nos casos, clertas restricciones, como la capacidad de los ex~
tranjeros para adquirir inmuebles en México, que analizaremos mAs
adelante.

(5) Reformas Fublicadas en el biaric oficial de la Fedaracién el 23 de julio
de 1992,
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2. CAPACIDAD DE LAS PERSONAS MORALES

Tratindosae de porsonas morales todas tionen capacidad de goce, es
docir, estan en aptitud de ser titulares de derechos y obligacio-
nes, sin ambargo, y esta es la gran diforencia que existe con la
capacidad de las personas figicas, ya quo la capacidad de cjerci-
cio do las personas morales de acuerdo a la doctrina y la legis-
lacién civil es una capacidad limitada.

Al respecto el artfculo 26 del Cédigo Civil establece: "las per-
sonas morales pueden ejercitar todos los esto sf{ que sean necesa-
rios para realizar el objeto de su institucién. En este sentido
las porsonas morales tienen una cepacidad de ejercicio limitada,
es decir, sélo en relacién al objeto de su instituciém y sélo
pucden ejercer los derechos que sean necesarios para realizar esa

tinalidad.

Por otra parte y unida a esta limitaclién a la capacidad de ejer-
cicio, las personas morales tewbién se encuentran limitadas en
cuanto a la naturaleza do sus estatutos, es decir, una sociedad
civil, no tiene capacidad para realizar actos do comercio, ni
tampoco una asociacién civil tiene capacidad para realizar actos

preponderantemente econérmicos.

De acuerdo con esto, podemos concluir que las personas morales
tienen limitada su capacidad de ejesrcicio a dos aspectos; la fi-
nalidad para la cual fueron creadas y unida a la naturaleza de

sus estatutos.
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B) CAPACIDAD DE LAS PERSONAS MEXICANAS PARA ADQUIRIR INMUEBLES EN
MHEXICO

Es importante sefialar que la capacidad de las personas fisicas y
morales mexicanas o extranjoras para adquirir el dominic deo tie-
rras, aguas y sus accesiones so deriva de la Constitucién, 1a
cual otorga al Estado la propiedad originaria sobre esta y lo fa-
culta para que transmita la misma a los particulares. Asimismo,
la Copstitueién cs la que establece 1las restricciones a la capa-
cidad de los particulares para adquirir tierras, aguas y sus ac-

cesiones.
1. PERSONAS PISICAS MEXICANAS

Una vez explicado el concepto de capacidad y lo que ésta abarca,
lo relacionaremos con la capacidad de las personas fisicas mexi-
canas para adquirir el dominio de tlerras, aguas y sus accesio-

nes.

La cConstitucién Polftica de los Estados Unidos Mexicanos, cocmo
Ley Suprema no establece ninguna limitacién para que las personas
fisicas naclonales adquieran el dominio de tierras y aguas; en
este sentido, la capacidad de ejerciclo se encuentra limitada a
lo que establece el axticulo 450 dael Cédigo civil para el
pistrito Federal en Hateria Comin y para toda la Reptiblica en
Materia Federal, el cual ya citamos anteriormente.
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2. PERSONAS MORALES MEXICANAS

Las porsonas morales mexicanas no tienen conforme a nuestra Cons-
titucién restriccién en cuanto a la capacidad para adquirir in-

muebles en nuestro pdis.

Sin embargo, aunque la Constitucidn no establezca ninguna limita-
cién, tanto la Ley Organica dea la Fraccidn Primera dol articulo
27 Constitucional como la Ley de Iaversiones Extranjeras prohiben
quo las personas morales mexicanas en las que participe capital
extranjero adquieran ol dominio de tierras y aguas en una faja de
clien kildmetros a lo largo de las fronteras y de ¢incuenta en las

playas.

En estricto sentido, consideramos que estas disposiciones van méis
allé de la Constitucién, pero no obstante esto, cabe sefialar que
aunque la misma no limite 2 las socledades mexicanas en las que
participe capital extranjero para adquirir inmuebles dentro de la
zona prohibida, el espiritu de esta os en el sentido de que los
extranjeros no fenguu bajo ninguna circunstancia el dominio di=-
recto sobre ostos bienes. Més adelante analizaremos, estas dis-
posiciones para de su revisidn global dar una perspectiva mis fm-
plia de esta reatricciéa.

C. CAPACIDAD DE LAS PERSONAS EXTRANJERAS PARA ADQUIRIR INMUEBLES
EN MEXICO.
1, PERSONAS FISICAS EXTRAHNJERAS

Las personas f{sicas extranjeras de acuerdo con nuestra Ley fun-
damental tienen una capacidad restringida para adquirir en México
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ya que est& condicionada a los siguientes aspactos:

En principio la capacidad para adquirir inmucbles por parte de
los extranjeros esta condicionada a que el Estado otorgue este

derecho.

En cuanto a la naturaleza juridica de éste acto, podemos docir
que no so trata proplamente de una concesidn, sino de un permiso.
A este respecto el maestro Acosta Romero (6) hace una distincién
entre las concesiones, los permisos, las autorizaciones y las 1li-
cencias. Asf dice qua, "la doctrina y la prictica administrativa
no c¢oinciden en cuanto al contenido de las nociones de permiso,
licencia y autorizacié. A veces se les confunda coen otros coh-
ceptos principalmente con el de concesién gramaticalmente signi-
fican: Licencia as la facultad que otorga el poder piblico para
hacer algo; permiso, es el consentimiento que otorga quien ticna
potestad también para hacer algo.

Autorizacidén, es el acto por medio del cual se confiere a una
persona el derecho para realizar una conducta.

Como puede apreciarsa, estos tres conceptos en el fondo son sinG-
nimes, juridicamente pucden tener el siguiente contenido: el por-
miso, licencia o autorizacién es el acto administrativo por medio
del cual se otorga por um organo de la Administracién o un parti-
cular, la facultad o dereche para realizar una conducta o para
hacer alguna cosa”, '

{6) ACOSTA ROMERO, MIGUEL. Teoria General del Dereche Administrativo.
Editorial Porrda, S. A. Cuarta edicidn. México, 1961. pag. 485.
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En ol régimen de permisos, licencias y autorizaciones se reconoce
al particular un derecho preestablecide, cuyo ejercicio estd su-
jeto a modalidades y limitaciones que, a través de requisitos se
establecen en vista de fines de seguridad, salubridad, orden pG-
blico, otcétera. Para ol ejercicioc de ese derecho ol particular
necesita cumplir una serie de roquisitos sefialados la legislaciémn

correspondiente (7).

Por otro la do en el régimen de concesién el solicitante de la
concesidén no tiene ningin derecho preestablecido, ni tampoco la
autoridad tiene obligacién do otorgarla cumplidos los requisitos,
sino la misma la otorga o no discrecionalmente.

Como podemos advertir, esta concesién del derecho para adquirir
inmuebles se traduce en el permiso que otorga la Secretarfia de.
Relaciones Exteriores, el cual para su otorgamlento esta condi-
cionado a que el extranjero cumpla con determinados reguisitos,
es decir, se trata de umn derecho preestablecido en 1la
Constitucién pero sujeto a detorminados requisitos.

En relacién con lo anterior, este permiso otorgado a los extran-
jeros depende de que estos cumplan con el requisito que sa esti-
pula en la fraccién primera del pérrafo segundo del artfculo 27
de “convenir ante la Secretarfa de Relaciones en considerarse
¢omo nacionales respecto de los blenes que adguieran y en consi-
derarse comeo nacionales respecto de los mismos y en no invocar,
por lo mismo, la proteccién de sus gobiernos por lo que se re-
fiere a aquellos; bajo la pona, en caso de faltar al convenio, de
perder en benenficio de 1la naclén, los blenes que hublerem adqui-
rido”s

(7) cfr. Ibidem., pag. 486.



Ea importante sefialar que toda adquislicién por parte de las per-
sonas fisicas extranjeras se encuentra supeditada & la celebra-
cién de este convenio.

Este convenio al que hace alusién la Constitucién es llamado
Clausula Calvo el cual serd anonlizado mis adelante.

Por idltimo traténdose do inmuebles que se¢ encuentren situados en
una faja de clen kilémetros a lo largo de las frontexas y de cin-
cuenta en las playas, los extranjoeros por ninglin motivo pueden
adquirir el dominio directo sobre los mismos.

A este respecto es importante hacer varias consideraciones en
cuanto al porque de esta limitacién, podemos decir que la misma
responde a la necesidad de preservar la integridad del territorio
nacional, que ha sido objeto de mutilacién como consecuencia de
la incapacidad de otras épocas para conservarlo y de las ambicio-
nes imperialistas de nuestro vecino del norte (8).

Sa trata en otras palabras de presarvar la scberanfa nacional y
de evitar que esa parte de nuestro territorio pase a manos ex-
tranjeras.

Por Gltimo en cuanto al alcance de la llamada franja prohibida
creemos importante hacer mencién a lo establecido por el maestro

(8) Cfr. ALVAREZ SOBERANIS, JAIME. Bl Réglmen Juridico y la Politica en
Materia de Inversiones Extranjeras en México, Editorial Themis. México,
1990. pag. 472,
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Alfrodo B, Cuellar (9) quien sefiala que "la lf{nea divisoria del
norte tiono una oxtensién de 2,727 kilémetros y la sureste 1,070,
La costa del Golfo mide 2,809 kildmetros y la del Ocdano Pacifico
mide 7,446 kildmotros, de los cuales corresponden 3,428 a la ex-
tensa peninsula de Baja California. Con estos datos llegamos a
la conclusién, tencmos ua total de 379,700 kilémetros cuadrades
en las costas, osea un total de 45.32% del territorio nacional en
ol que por ningiin motivo podrén los extranjeros adquirir el domi-
nio dirccto sobre tierras y aguas”.

En cuanto a la determinacién geogrdfica de esta zona, el Insti-
tuto Nacional de Estadistica, Geografia o Informiatica fijari me-
diante cartografias la ubicacién de la misma y en caso de duda si
un inmueble queda ubicado dentro o fuera de la zona restringida
1a misma determinard si dicho inmueble csta o no en la misma,

Como podemos observar la extensién de la llamada zona prohibida
©s inoperante en virtud de que niega la posibilidad de inversién
extranjera en cuanto a la adquisicién de inmuebles en casi la mi-
tad del territorio nacional, de ahf que surja la necesidad de
crear nuecvas reglas para permitir la inversién extranjera quo fo-
menten por un lado el dasarrollo de nuestro pais, pero que por el
otro no limiten la soberania nacional.

2. PERSONAS MORALES EXTRANJERAS

La redaccién del texto de la multicitada fraccién primara del ar-
ticulo 27 Constitucional ha dado lugar a diversas interpretacio-

(9) Citado por ARELLANG GARCIA, CARLOS. Op. cit., pag. 460.
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nes en cuanto & la capacidiad do las sociedades oxtranjeras para
adquirir inmuebles en nuestro pafs. As{ se utiliza la palabra
"extranjeros” dos veces, pero cn ninguna de las dos voces, esta=-
blece s{ s6lo se refliere a personas fisicas o si por el contrario
esta acepcidén abarca también a las personas morales.

De aquf, que la interpretacién de este concepto seca sumamente im-
portante, porque de ella se deriva la capacidad o incapacidad de
las socicdades extranjeras para adquirir inmuebles en nuestro

pais.

son muchos los tratadistas que han interpretado esta acepcidn el
maestro José Luis Siquelros (10) al respecto establece: "Si bien
es cierto que la fraccién primera del pirrafo s{ menciona la fa-
cultad que el Estado mexicano tiene para conceder a los extranje-
ros el derecho de adquirir el dominio de tierras, aguas y sus ac-
cesianes...dicha facultad es limitativa y discrecional.

Es decir, no confiere un derecho absoluto y pleno, en este sen-
tido a los extranjeros, sino que lo deja a la completa discrecién
del Goblerno. En nuastro concepto as{ debe interpretarse la ter-
minologfa empleada en el artfculo: El Estado podrd concoder el
mismo derecho a los axtranjeros ya que de haber sido otra 1la in-
tencién del constituyente, el texto hublera ledio: El Estado con-
caderd el mismo derecho a los extranjeros...”

Por su parte Pastor Rovaix (11) diputado constituyente en su obra

(10) SIQUEIROS P., JOSE LUIS. La® Socledades Extranjeras en México. Imprenta
Universitaria, Héxico, 1953. pag.ld5.
{11) citado por Ibfdem., pag. 1l4.
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"Genésis do los articulos 27 y 123 de la Constitucién Polftica de
1917" establece que: "en otra parte se nos consulta la necesidad
de qua todo oxtranjero al adquirir bienes raices en el pais, re-
nuncio oxprasamente a su naclonalidad con relacién a dichos bie-
nes, somctidndose en cuanto a ellos, de una manera completa y aba-
soluta, a las leyes mexicanas, cosa que no seria fécil de conso-
guir respecto de las sociedades, las qus por otra parto, consti-
tuyen como se acaba de indicar, una amenaza serfia de monopoliza-
cién de la propicdad territorial de la Ropiblica®.

Por Gltimo M. G. Villers (12) en su obra "Bl Artficulo 27 de la
Constitucién Mexicana de 1917": "la Procuradur{a General de la
Macidén, en oficios de 3 de diciembre do 1917 dirigidos a 1las
Scocretarfas de Estado, determiné la interpretacién del articulo
27 Constitucional, en el sentido de que solamente los mexicanos y
las sociedades mexicanas, tenfan derecho a adquirir terrenos,
aguas y sus accesiones en la Repiblica, que los extranjeros, pue-
don adquirirlos mediante la rcnuncia de la nacionalidad conforme
al artfculo 27, pudiendo el Estado negar el pemmiso ain cuando sa
hubiese hecho tal renuncia, y que las sociedades extranjeras no
pueden adquirir bajo ningGn concepto esa clase de bienes.
Entrando en el examen de la fraccién primera del articulo 27, ve-
mos que sélo los mexicanos por nacimiento o por naturalizaciém,
tienen el derecho de adquirir el dominio de tierras, aguas y el
de obtener concesicnes. Para saber quienes son moxicanos por na-
cimiente o por naturalizacién, hay que acudir a) articulo 30 de
la misma Constitucién. Por lo que se refiers a las parsonas ju-
ridicas osea las sociedades, la misma fraccién primera estatuye
que son las sociedades mexicanas dnicamente las que pusden adgui-
rir ol dominio sobre aquellos bienes por lo cual guedaron exclui.
das las socledades extranjeras”.

- ————————————

{12) c¢litado por Ibidem., pag. 145.
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Varias objeciones se podrian hacer a las interpretaciones antes
sefialadas, pero y como ya se habia sciialado anteriormente el
texto constituclonal dio al Estade la facultad discrecional de
conceder o negar a los extranjeros el derecho de adquirir inmue-
bles en México, por lo que en iltima instancia de nada valdria
interpretar de manera contraria esta disposicién.

Por otro lado, consideramos importante sefialar con base en lo es-
tablecido en el parrafo anterior, que el Estado en un momonto da-
terminado puede “"conceder” a las personas morales extranjeras 1la
adquisicién de bienes inmuebles dentro del pais, sin necesidad de
modificar la Constitucién, lo cual deojarfa sin efectos cualquier
interpretacién al respecto.

Por tanto, creemos gue el lGnico fundamento gue existe para que
las perscnas morales extranjeras no puedan adquirir bienes inmuec-
bles en nuestro pafs, es la facultad que la Constitucidén otorga
al Estado de "conceder ¢l mismo derecho a los extranjeros” inde-
pendientemente de las interpretaciones que se den a favor o en
contra de esto pracepto.
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trI. LA CLAUSULA CALVO

Al analizar la fraccidén primera del articule 27 Constitucional
dijimos que en materia deo adquisicién de inmuchles, sélo los
mexicanos por nacimiento o por naturalizacién y las socledades
mexicanas tienen capacidad para adquirirleos y que el Estado po-
drfa "conceder el mismo dereche a los extranjeros, siempre gque
convengan ante la Secreotarfa de Reolaciones en considerarse como
nacionales respecto de dichos blenes y en no invocar, por lo
mismo, la proteccién de sus gobiernos por lo que se refiers a
aquellos, bajo la pena, en caso de faltar al convenio, do perder
en benenficio de la nacidén, los bienes que hubieren adquirido en

virtud del mismo”.

Este convenio llamado “Claidsula Calvo” (13) establecido por 1la
Constitucién obedece a razones histéricas surgidas en el siglo
XIX. EL fendmeno de desarrollo econdmico y social que experimen-
taron los pafses europeos en esa fpoca y que repercutié en la ne-
cosidad de los mismos de ampliar sus horizontes hacia pafses me-
nos desarrollados, trajo consigo que estos a su vez, comenzaran a
crear normas alrededor del tratamiento de los extranjerxros domici-
liados on estos pafses.

Asf, las potencias hicleron sentar el principio de que un dafio
causado a uno de estos extranjercs, en su persona o on su patri-~
monio era un atagque a las mismas y debf{a de repararse, silendo
ésta en la mayoria de las veces desproporcionada a la lasién re-
cibida (14).

(13) Hombre que ae le dio en honor a su creador el jurista argentino carlos
calve ({1824-1903).
{14) cfr. .SEPULVEDA, CESAR. Derecho Internacional. Editorial Porria, S. A.

Décima edicién. México, 1979. Pag. 243.



Es as{ como surge en la prictica la “interposicién diplomética”
la cual consiste en la representacién hecha ante las autoridades
por los agentes diplométicos, en nombre de sus compatriotas daiia-
dos, fundamentada en el derecho de intervencién primero y después
en la utilidad cconémica del extranjerc y de su pais de origen.

Esta interposicidn diplomitica degoneré en abusos y creé una si-~
tuacién intolorable. Los extranjeros domiciliados en estos paf-
ses en lugar de recurrir a las leyes y tribunales locales pra-
forian utilizar la via diplomitica, la cual garantizaba un régi-
men de privilegio en relacién con los nacionales.

Como respuesta a esta situacidn, surgen formulas las cuales reci-
bieron el nombre genérice de "Claidsula Calvo"”. Esta, surgié de
la doctrina del internacicnalista argentino Carlos calvo, el cual
se pronuncia contra la intervencién extranjera sefialando que “el
principio de la igualdad de los Estados impide que se realicen
intervenciones, utilizéndose como pretexto aparentes dafios a los
intereses privados, reclamaciones y, demandas por indemnizaciones
pecunarias en beneficio de los sGbditos del Estado que realiza 1a
intervencién” (15).

Asimismo, establece que "los extranjeros no tienen por qué re-
clamar mayores derechos ni beneficlos que aquellos que la legis-
lacién interna del pais donde radican concede a log propios na-
cionales, y deben de conformarse con los remedios que proporciona
la jurisdiccién local™ (16).

(15) Ibfdem. pag. 244.
{30) Loc. cit.
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carlos Calvo justifica la intervencién diplomética sSlo cuando el
extranjero, después do agotar los remedios locales ha ancontrado

una denegacién de justicia,

A las aplicaciones concrotas de esta teorfa, so les da la denomi-
nacién de "Claidsula Calvo" poro existen diferencias ontre ellas
pues su contenido es distinto, de ahfa la necesidad de analizar-

las.
A. Clatisula Calvo Legislativa

Consiste en la afirmacién de que el Estado no reconoce mis obli=
gacidn hacia los extranjeros que las que sus loyes otorga a sus
nacionales, y que sélo pueden recurrir a su gobierno para protec-~
cién cuando han sufrido una denegacién de justicia.

B. Clatisula Calvo de Agotamionto de los Recursos Locales

Por virtud de esta claiusula, el extranjero se obliga a agotar to-
dos los recursos gque proporciona la legislacién del pais antes de
intentar la ayuda de su gobiernmo.

C. Cladsula Calve como Renuncia a Intontar la Proteccién DiplomA-
tica

Los extranjeros renuncian a recurrir a la proteccién del gobierno
del pai{s de donda son originarios, insertando tal declaracién en
un contrato suscrito por estos.

La esencia de esta claidsula es la do dejar sin efecto cualquier
reclamacién diplomidtica hecha por dafio a un extranjero. La clad-~
sula Calvo es, pues, en esto asentide un convenlo con todas las
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caracteristicas de estos actos.

Existen on la doctrina varios argumentos en contra de ésta clai-
sula; Hans Kelsen (17) afirma que "algunas veces se inserta una
clatisula en los contratos concluida entre un Gobierno y um ex-
tranjero, con el propésito que una disputa nacida del contrato no
de lugar a la intervencién diplomitica por parte del Estado al
cual pertenece el extranjero, la llamada Clatisula Calvo, Muchos
de los tratadistas estdn de acuerdo en ¢que tal derecho no ticne
el ofecto de privar al Estado interesado del derecho que tiecne
segiin el Derecho Internacional, de proteger a sus propios ciuda-
danos™.

Por su parte Alfredo Verdross (18) al efecto establece que “por
eso la llamada Claisula Calvo por el nombre del estadista hispano
americano Calvo, que consiste en que un extranjero se comprometa
ante el Estado de su residencia a renunciar a la proteccidn di-
plomitica de su Estado Naclonal, carsce de eficacia juridica in-
ternacional. Este es el punto de vista que se impone en la prac-
tica internacional”.

En cuanto a los argumentos en favor de esta clafisula, el trata-
dista Ricardo Mondez Silva (19) establece que "un Estado no puede
reclamar a otro sino cuando exista un reclamante individual y un
dafic a 61 causado. §5i el particular conviene en que determinada
accién de un Estado no le daBda, el daiio no se produce. Si el ex~
tranjero convino en no invocar la proteccién de su goblermo, esté
impedide por la equidad y la justicia para reclamar ante algln

{17) citado por ARELLANO GARCIA, CARLOS. Op. cit., pag. 45B.
{18) citado por lLoe. cit.
{19) citado. Ibidem., pag. 459.
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Tribunal Internacional si no ha cumplido con las contraprestacio-
nes a su cargo y por tanto hay ausencia de fundamentos para una

demanda internacional®.

Para cencluir con el andlisis de esta claGsula, consideramos, que
la misma se debe analizar desde dos puntos de vista:

a. besde el punto de vista del Estado que protege a sus naclona-
les que estan en el extranjero, por el cual considero que ndngin
Estado pucde obligar a otro a no proteger a sus nacionales cuando
éstos sufren un daio on su persona © on sus blenes en un pais ex-
tranjero, ya que de lo contrario so estarfa limitando la sobera-

n{a del mismo.

b. Desda el punto de vista del extranmjero que renuncia a la pro-
teccién de su Gobierno. En este sentido considero gque aungue un
extranjero renuncie a la proteccién de su gobierno, esta renuncia
carece de legalidad, ya que, no esta en sus manos decidir la pro-
teccién del mismo, sino que es facultad y obligacién de cada

Estado el de proteger a sus nacionales.

Con base en estos dos puntos de vista podemos afirmar que 1ia
ClatGsula Calvo en el sentido en el que pe plasma en la fxraccién
primera del articulo 27 Constitucional carece actualmento de ofi-
cacia juridica real. Por otra parte el propdsito del constitu-
yento al insertar esta clatsula en nuestra Constitucién para tra-
tar de eliminar a toda costa la "interposicién diplomitica” es
trascendental, debide que si bien por un lado al hablar de que un
Estado no puedo obligar a otro para que no proteja a sus naciona-
les, tampoco este puede obligar al primero a establecer diferon-
ciags de trato entre los nacionales y los extranjeros, nl mucho
menos a intervenir en las resoluciones tomadas por el mismo, ya
que también se estaria atentando contra la soberanfa del primero.
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IV. LEY ORGANICA DE LA FRACCION I DEL ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL

La Ley Orginica de la fraccién I del articulo 27 Constitucional
(20) tiene como funcién primordial reglamentar lo establecido por
la Constitucién en materia de adquisicién de inmuebles por parte
de los extranjeros, a oste respecto es importante scidalar leos al-
cances y las limitaciones da la primera con respectoe a la se-

gunda.

A. HNATURALEZA JURIDICA DE LA LEY ORGANICA DE LA FRACCION I DEL
ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL

Haciondo un anAlisis del tipo de disposiciones que rigen la vida
de nuestro pafs, podemos decir que estas se encuentran basadas en
la Constitucidén, que como Ley Suprema es la piedra angular de
nuestro sistema juridiceo.

Por la misma naturaleza de la Constitucién es imposible que la
misma reglamente todos los aspectos de la vida juridica de un
i f8. BEs asf, como surgen las "llamadas Leyes Constitucicnales
tas cuales tionen como funcién primordial organizar a loz tres
poderes, federales que (ejecutivo, legislativo y judicial) o de-
sarrollan on detalle algGn mandamiento contenido en 1la
constitucién.

(20) Publicada en el Diario Oficial do la Federacitn el 21 de ensro da 1326.
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Estas Leyes so dividen en leyes orgdnicas y leyes roglamentarias.
Las primoras como su nombre lo indica tienen como funcidn organi-
zar 4 los tres podercs da la Unién (cjecutive, legislative y ju-
dicial), las segundas son las que desarrollan en detalle algin

mandamiento Constitucional (21).

Por tanto, podemos decir que la Ley Orgfinica de la fraccidn pri-
mera del Artfculo 27 Constitucional independientemente de la de-
nominacién quo se le dié, pertenece al grupo de las leyes regla-
mentarias ya que esta, no organiza ningin poder del goblerno,
sino por el contrario y como analizaremos méis adelante, desarro-
1la las disposiciones contenidas por la fraccién primera del ar-
ticulo 27 constitucional cn materia de adquisicién de bienes in-

rwuebles.

B. CONSTITUCIONALIDAD DE LA LEY GORGANICA DE LA FRACCION I DEL
ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL

Al hablar en el capitulo primeroc de este trabajo de las restric-
ciones a que se encontraban sujetos los extranjeros, dijimos que
con base en el artfculoe lo. de la Conatitucién, estos estdn pro-
tegidas por todas las garantfas que la misma otorgaba para los
nacionales, a oxcepcién de las restricciones que la misma sefiala.

En este sentido, las restricciones para que los nxtrunjeros ad-
quieran inmuebles son las contenidas en la fraccién primera del
articule 27 de Censtitucional, las cuales ya analisancs.

(21) cfr. PENICHE BOLIO, FRANCISCO. Introduceién al Estudio del perecho.
Editorial Porrda, 5. A. Octava edicién. México, 1986. pag. 80,



Sin onbar:go,’ estas restricciones no son las inicas, ya que 1la
misma Constitucién en su artfculo 73 fraccién XVI otorga faculta-
des al Congreso para dictar leyes en torno a la condicién jur{=-
dieca de los extranjoros de lo cual se deriva, que también las le-
yes cmanadas del Congreso pueden imponer restricciones a los ex-

tranjeros para adquirir inmuebles.

Ahora bien, si relacionamos esta facultad que otorga la Constitu-
cién al Congreso con el artfculo 124 constitucional el cual esta-
blece quo "las facultades que no astén expresamente concedidas
por esta Constitucidén a los funcionarios federales, se entienden
reservadas a los Estados”, podemos determinar que con fundamento
en estas dos dispoesiciones sélo las leyes federales emanadas del
Congreso pueden imponer restricclones a los extranjercs para ad-
quirir inmuebles en México.

Este andlisis también se encuentra apoyado por la Ley de Naciona-
1idad y Naturalizacién, la cual en su artfculo 50 establece "sélo
la ley Federal puede modificar y restringir los derechos civiles
de que gozan los extranjeros”.

Una vez analizados estas disposiciones podemos concluir que sélo
la Constitucién y las leyes de caracter federal emanadas del Con-
greso pueden restringir las garantfas consignadas en la misma.

Poxr otro lado y atendiendo a la misma naturaleza de la Constitu-
cién, ningin ordenamiento ya sea de caracter federal o local
puede regular aspectos contrarios a la misma, ni tampoco ir més
alla de lo establecido por esta.



A este respecto el maestro Burgoa (22) sefiala que “"la Constitu-
cidén es la Ley fundamental y suprema de un Estado: la fundamen-
talidad entrafia por ends, gque dicha Constitucién sea el ordena-
micnto bdsico de toda la estructura juridica estatal, es decir,
ol ¢imiento sobre el que se asienta el sistema normativo de dere-
cho en su integridad...” *...La Supremacia de la Constitucién
implica que esta sea el ordenamiento cispide de todo el derecho
positivo dal Estado, situacién que la convierte en el indice de
validez formal de todas las leyes secundarias u ordinarxias que
forman el sistema juridico estatal, en cuantoe que ninguna de
ollas decbe oponerse, violar o simplemente apartarse de las dispo-
siciones constitucionales. Por ende, si esta oposicién, viola-
cién o dicho apartamiento me registran, la ley que provoques estos
fenémenos carece de validez formal siendo susceptible de decla-
rarse nula, invalida, inoperante o ineficaz...”".

Este principio de suprema constitucional se encuentra consignado
por nuestra Constitucién en el articulo 126 el cual establece que
"esta Constitucién, las leyes del Congreso de la Unién que emanon
de ella y todos los tratados que cstén de acuerdo con la misma,
celebrados y que so celebren por el Presidente de la Repiblica
con aprobacién del Senado, serdn Ley Suprema de toda la Unidn.
Los jueces de cada Estado se arreglarédn a dicha Constitucion, le-
yes y tratados, a pesar do las disposiciones en contrario gque
pueda haber on las Constituciones o leyes de los Estados”.

Dae acuerdo con la redaccidén de este artfcule, parece quo la Coas-
titucién otorga el caracter ds Suprema no sS5le a la misma, sino

{22) BURGOA ORIHUELA, IGNACIO., Op. cit., pags. 327 y sigulentes.
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también a las leyes que cmanen do ella y a los tratados interna-
cionales, sin cmbargo esta Supremacfa sélo sa reserva a la
Ccustitucidén ya qua las leyes y los tratados, en cuanto a su ca-
racter supremo, cstéin sujetos a la condieién de qua "no sean con-

trarios a 1a Constitucién”.

Una vez analizados estos conceptes es importante sefialar que sl
bien la Constitucién otorga al Congreso facultad para dictar le-
yes sobro condicién jurfdica de los extranjoxos las cuales pueden
rostringir en clerta modida sus derechos, y quo tienon el caréc-
toer de foderales nunca pueden ir més alla de lo establecido por
los precoptos constituclonales, ni mucho menos ir en contra da

los mismos.

ESs con baso en cstos argumontos con lo quo se analizacrd el al-
c¢ance de la Ley Orgénica de la fraccién primera del articulo 27
Constituclional,

C©. ANALISIS DE LA LEY ORCANICA DE LA FRACCION Y DEL ARTICULO 27
CONSTITUCIONAL

La Ley Organica de 1la fraccién primera del Artfculoc 27
Constitucional viene a esclarccor algunos aspectos que quedaron
en duda al promulgarse la Constitucién da 1917. Esta ley consta

de once articulos los cualig analizaremos:

En su articulo primero la ley reproduce la misma dispesicién con~
tonida on la Gltima parte dol primor pirrafo de la fracecién pri-
mera desl articulo 27 Constitucional en el sentido de que ningln
extranjero puede adquirir el domlnlo directo sobre tierras, aguas
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y sus accesioncs en una faja da cien kilémetros a lo largo do las
fronteras y de cincuenta en las playas, as{ mismo establece que
"tampoco podr& ser socio de sociedades mexicanas que adquieran

tal dominio en la misma faja”.

Considero lmportante analizar con detalle la dltima parte de este
artfculo. En principio la limitacién contenida es para ser socioc
en socicdades moxicanas que adquicren ol dominio de tierras,
aguns y sus accesionos en dicha franja.

cabo hacer notar que no so estd limitando que los extranjercs ad-
quieran tal dominio ya que esta limitacién ya esta contenida en
la Constitucién y reproducida en la primera parto del articule
primero de la lLey, sino que dicha restriceién es, conforme al
texto del articulo primero de la ley en el sentido de no formar
parte de sociedades mexicanas quo adquieron esta clase do inmue-

bles.

Sin embarge y como lo sefialamos en el primer capftulo de aste
trabajo, en materia de agsociacién, los extranjeros sélo tienen
restriccién para asoclarse conforme al art{culo noveno cuastitu-
cional, es declir, para tomar parte en los asuntos polfticos del

pais.

Por otra parte, el artfculo 1lo. Constitucional establece 1la
igualdad para todos los que se encuentren en los Estados unidos
Mexicanos salvo las restricciones gque la misma Constituclédn est=-
bleze¢a, y la restriccién en materia de asoclaclén no es en el
sentido de quo los extranjeros formen parte en socledades mexlca-
nas que adquieran ol dominio de tierras, aguas y sus accesiones
ubicadas en la franja prohibida.
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Con fundamento en estos argumentos podemos afiimar que la dispo-
8iedlén contenida en la dGltima parte del articuloe lo. de la ley
coacta ol principio de igualdad consignado en la Constitucién,
asf{ como la libertad da asociacién a que hace roferencia el ar-
ticulo 90 del mismo ordenamiento, ya que, si bien el Congreso
tieno facultad para leglslar on matoria de condicién juridica de
los extranjeros e imponer restricciones a la misma, estas no pue=-
den ir en <contra de 1los principios de Supremacfa vy
Fundamentalidad que comprende la Constitucién.

AR este respecto considero importante 1la opinién del maestro
Barrera Graf (23) qulen establece que “"el principio de igualdad
ante la ley, que se deriva del artfculo lo quiere decir que en
ausencia de disposiciones legales restrictivas que provengan del
constituyenta (Constitucién y sus reformas) o del Congreso de la
Unién y sélo de él, como dispons el articulo 73 fraccién XVI de
la propia Constitucién, los extranjoros gozan de los mismos derc-
chos y est&n sujetos a las mismas obligaciones que los mexica-

nos”.

Si bien es clerte que, en esto casc no hay ausenclia de disposi-
¢iones legales restrictivas, tampoco estas no provienen de 1la
Constitucidn, sino que emanan del Congreso y on este sentido no
podemos negar que la disposicidn contenida en el artifculo primerc
tltima parte de la loy, excede con mucho lo establecido en el ar-
tfculo novenco de la Censtitucién.

No obstante lo anterlor nos parece que la intencién de legislader

{23) citado por ALVAREZ SOBERANIS, JAIHE. Op, clt., pag. 233,
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fuo la de que los extranjeros no adquieran bajo ninguna circuns-
tancia el dominioc de tlerras y aguas en la zona prohibida sin em-
bargo, al tratar de limitar este aspecto se limito el derecho de
asociacién de que gozan todos, tanto nacionales como extranjeros.

En cuanto al articulo 2o de la ley se limita a citar nuevamente
el cConvenio - (Claisula Calvo) a ¢que hace referencia 1la
Constitucién en su articulo 27 fraccién primora.

Por lo quo se reficre a los articulos 3ro. y 4to. de la lecy estos
se refieren a personas morales mexicanas que posean fincas riisti-
cas con fines agricolas, a los cuales no se les concederd permiso
para que los extranjeres formen parte de estas en un porcentaje
del 50% o mds del intecres total de la sociedads En el caso de
personas extranjeras que represcnten con anterioridad a la vigen-
cia de esta ley (1926) el cincuenta por ciento o més del interxes
total de esta clase de socledades, pueden conservarlo hasta su
nuerte si son personas fisicas o por dilez ailos si son persconas

morales.

El articulo 50 sa refiare a los derechos, objato de esta ley no
comprendidos por los articulos 3o y 4o que fueron adquiridos por
extranjeros con anterioridad a esta ley podrén ser conservados

por cstos hasta su muerte.

El articulo 60 se refiere a extranjeros que adquieran por heren-
cia o adjudicacién derechos cuya adquisicidn este prohibida a los
mismos por ley. En ambos casos la Sccrotarfa de Rolaciones
Exteriores podr& dar pormlso para tales adjudicaciones con 1la
condicién de transmiticr dichos dexechos a la persona capacitada
conforme a la ley dentro de un plazo de cinco afios contados a
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partir de la fecha de muorte del autor de 1a sucesién, o de la

adjudicacién en cada caso.

El articulo 7o establece la obligacién para los extranjerocs que
tengan algin derecho da los que se refiere csta ley adquiridos
con antaerioridad a la vigencia de la misma, de manifestarlo ante
1a Secretarfa de Relaciones Exteriores, dentro del ahno siguiente
a la fecha do promulgacién de la Ley (1926) y on caso de no ha-
cerlo 5o considerxari que la adquisicién fue hecha despuds de pro-
mulgarse la misma.

El articulo 8o establece que los actos ejecutados y los contratos
celebrados en contra de la ley serin nulos de pleno derecho.
Asimismo, la falta de cumplimiento de los artfculos 4o y 6o dara
lugar al remate de los bienes seialados.

Por tltimo el artficulo 100 establece que no se considera enajena-
cién de propledades, el arrendamiento de inmuebles por un plazo
mayor de diex aiios para los establecimientos industriales, mine-
ros, petroleros y otros no agricolas de las empresas.



CAPITULO TERCERDO

DISPOSICIONES QUE REGULAN LA ADQUISICION DE BIENES
INMUEBLES POR PARTE DE LOS EXTRANJEROS

La adquisicién de bicnes inmuebles por parte de los oxtranjeros
en México se encuentra regulada en diversas disposiciones, de ah{
la necesidad dc analizar cada una de estas, para que, de sy and-
lisis podamos tener una visién més amplia sobre la tematica a que
venimos haciendo alusién.

R este respecto, estas disposicliones son la Ley y el Reglamento
de la Ley para Promover la Inversién Mexicana y Regular la Inver-
sién Extranjera.

1. LEY PARA PROMOVER LA INVERSION MEXICANA Y REGULAR LA INVERSION
EXTRANJERA

A. LA INVERSION EXTRANJERA

Antes comenzar el anélisis de la Ley y el Reglamento de la Ley de
Inversiones Extranjeras nos parece conveniente puntualizar lo que
se entiende por iaversién extranjera.

As{ el artfculo segundo de la Ley para Promover la Inversién
Mexicana y Regular la Inversidén Extranjera considera como inver-
sién extranjera aquella realizada por personas fi{sicas y morales
extranjeras, unidades econémicas extranjeras sin personalidad ju-
ridica y empresas maxicanas en las que participe mayoritariamente
capital extranjero o en la qgue los extranjeros tengam por cual-
quier titulo la facultad de determinar el manejo de la empresa,
asf como en el capital de las empresas, en la adquisicién de bie-
nes y on las operaciones a que se refiere la ley.
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Por otro lado, la doctrina sehala dos clases de Ilnversidn extran-
jera la dirccta y la indirecta, en oste sentido Oscar Ramos Garza
(1) sefiala que "la inversién directa es aguella efectuada por
particulares para el establecimiento, mantenimiento o desarrollo
de toda claso de negocios también particulares, en un pafs ex-
tranjero. Puede ecfectuarse a través del otorgamiento de toda
clase de créditos a personas fisicas o morales del pais reccptor,
cuya Gnica finalidad y atractivo consiste en la obtencién del in-
teres pactado. Puede también efectuarse a través del estableci-
miento de un negocio propio encaminado a producir utilidades, o
bien mediante la compra de un negocio ya establecido”.

Asimismo, considcro gque esta inversién puede ser tinica o mixta es
Gnica cuando el capital del negocio es exclusivamente extranjero
y es mixta cuando ademis del capital extranjero existe capital
nacional (2).

En cuante a la inversidnm indirecta esta es "aquella efectuada ge-
neralmente a través de préstamos entre gobiernos o de organismos
internacionales a gobierno o a empresas piblicas, o a través de
1a colecacién de valores bursétiles oficiales del pais receptor
del crédito en las bolsas do valores del pafs que otorga el cré-
dito" (3).

En euantc a las principales formas de inversién directa podemos
seiialar como tales, el establecimiento de sucursales, de empresas
extranjeras en el pafs, la constitucién de sociedades mexicanas,
la adquisicién de acciones o partes sociales representativas del

(1) RAMOS GARZA, OSCAR. México ante la Inversién Extranjera. Legislacién,
Polfticam y Pré&cticas., La Impresora Azteca, 6. de R. L. México, 1971.
pag. 11.

(2) cfr. Ibidem., pag. 13

{3) Loc. cit.
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caplital de sociedades maxicanas ya constituidas, asf{ como la ad-
quisicién de propiedades o derochos de propiedad por oxtranjeros
o por sociedades mexicanas con inversionistas extranjeros.

Por idltimo, es importante advertir que excepcionalmente la invar-
s5i6n realizada por extranjeros residentes en nuestro pafs con ca-
lidad de inmigrados que no se encuantren vinculados con centros
de decisién econémica del exterior, es decir, agquellos que no
presten directa o indirectamonte servicios personales subordina-
dos a un inversionista extranjero o que dependan de este para co-
mercialjzar los bienes y servicios que produzcan, es considerada
como inversién mexicana, con excepcién de aquellas areas geogri-
ficas o actividades reservadas do mancra exclusiva a mexicanos o
a sociedades mexicanas con clatsula de ecxclusién de extranjeros.

B. ANTECEDENTES

Los antecedentes de la regulacién juridica de la inversién ex-
tranjexa se iniclan con la determinacién de los derechos y obli-
gaciones a qus se encontraban sujetos 108 extranjercs en nuestro
pais (condicién jurfdica) y mids tarde con el control de los re-
cursos naturales.

Fue a partir de la Revolucién Mexicana cuando el Estado Mexicano
reafirmé sus principios de independencia y soberania los cuales
culminaron con 1a expedicién de la Constitucién de 1917.

En la misma se consignaba una nueva relacién entre los extranje-
ros y los recursos de nuestro pafs, relacién resultado de toda
una sexrie de luchas primero por conseguir la Independencia del
Reino Espaiiol y posteriormente por evitar a toda costa la inter
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vencién de gobiernos extranjeros en la vida de puestro pafis (4).

Asf surge el artfculo 27 Constitucional el cual di6 las bases de
esta nueva relacién, al establecer las dreas de inversiém permi-

tidas a los extranjeros.

posteriormente surgioron una serie de disposiciones que reglmmen=-
taron la inversicn extranjera en nuestro pafs, hasta llegar a la

Legislacién actual.

En cste sentido el maestro Barrcra Graf (5) distingue dos ctapas
en materia de legislacién sobre la inversién extranjera, una pre-
via a 1la expedicién de la ley de 1973 y otra posterior. La pri-
nera se caracterizé por las restricciones ixpuestas a la in-
versién extranjera establecidas en el Decreto de Emergencia con
motivo de 1la participacién de México en 1a Segunda Goerra
Mundial, las cuales permanecieron vigentes hasta 1973 ya que “el
Ejecutivo no tanfa facultades para dictar tales restricciocpes y
menos adn cuando se imponfan no a una empresa particular, sino a
un ramo, de actividades”.

Las disposiciones qua reglamentaron la inversiém extranjera ante-
riores a la ley actual fusron las siguientes:

1. Dacrctos de 1942, 1944 y 1945. En el Diario Oficial de l.l'l’e—
doracién dol primerc do junio de 1942 se publicd un decrato por
el cual se suspendieron algunas garantfas individuales cossig-
nadas en la Constitucién con motive de la Segusda Guerra Munaial.

(4) CEr. ALVAREZ SOBERANIS, JAIME. Op. clit., pag. 124,
(5) citado por Ibidem., pag. 126.
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Este decreto autorizé al Ejecutivo a legislar en distintas ramas
de la administracién piiblica. Con base eon este decreto el
Bjocutivo oxpidié ol 29 de junio de 1944 un decreto (6) por el
cual so controlé la inversién extranjora en México, Este dogroto

entre sus puntos mis importantes estableci{a que

miontras continuara la suspensién de garantfas decretada ol lo de
junio de 1942, los extranjeros y las sociedades mexicanas que
tengan o puedan tener socios extranjeros sélo podrin mediante
previc permiso de la Secretarfa de Relacicnes Exteriores, reali-
zar las siguiontes actividades

a) Adquirir empresas o el control sobre cllas que se dediquen a
cualquier actividad industrial, agricola, ganadera, forestal, de
compra-venta o explotacién de bienes inmuebles.

b) Adquirir inmuebles destinados alguna de las actividades sefna-
ladas en el inciso anterior.

¢) Adquirir bienes rafces, ya sean urbanos o rfisticos, cualquiera
que sca la finalidad a que se dediquen.

d) Adquirir el dominio de tierras, aguas y sus accesicnas a que
se raefiere la fraccién primera del articulo 27 Constituclonal,

Asimismo, se considera como adquisicién el arrendamiento por més
de dierx afios y los contratos de fideicomiso en los que el fidei-
comisarlo sca extranjoro o socledad mexicana que toenga o pueda
tener socios oxtranjeros.

{6) Publicado en &l Diario Oficial de la Federaién el 7 de julio de 1944.
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Este decroto otorgaba a la Socretarfia de Relacionos Exteriores la
facultad de negar, concedor o condicionar los permisos a que se
raefieren los casos anteriores, seg(in estime que con su otorga-
miento se vaya en contra o no de las finalidades del decreto.

El 28 do septiembre de 1945 se expidié otro decreto el cual esta-
blecia:

Quedaba levantada la suspensién de garantfias decretada en 1942
a partir del 1lro. do octubre de 1945.

Se dejaban sin efecto las disposiciones expedidas por el eje-
cutivo para legislar en todas las ramas de la Adminstracién
Piblica con excepcidn de las dictadas con vigencia limitada a
la emergencia © agquellas en cuyo texto aparezca declarade que
se basaron en la suspensién de alguna garantfa (artfculo

quinto).

Se ratifiecaron las disposicionss dictadas por al ejecutive
para legislar en todos las ramas de la Administraciém Piablica,
con excepcién de las dictadas con vigencia limitada a la
emergencia o aquellas en cuyo texto aparexca declarado que se
basaron en la suspensién de alguna garantia.

Se ratifican con caracter de leyes las disposiciones emanadas
del ejecutivo durante la emergencia y relacionadas con la in-
tervencién del Estado en la vida econémica, quedando encomen-
dado su cumplimiento a la dependencia compotente (artfculo
6to.)
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A partir de 1la cxpedicién do estas disposiciones surgié 1a con-
trovarsia raspecto del alcance de lo establecido por los articu-
los So y 60 del decreto de 1945 ya que unos afirmaron que el ar-
ticulo 50, dexogé el decreto de 1944 y otros establecian que el
artfculo sexto lo ratificaba con el caracter de ley; la opinién
del Gobierno Mexicano fue en el sentido de que ¢l decreto de 1944
continué vigente.

2. Comisién Mixta Intersecretarial. El 23 de junio de 1943 se
publicd un acuerdo en el Diario Oficial de la Federacién que tuvo
por objeto la creacién de una Comisién Mixta Intersecretarial, la
cual tenfa como funcién la aplicacién de diversas disposiciones’
legales, aplicables a la inversién de capitales nacionales y ex-

tranjeros.

Esta Comisién llevé a cabo su funcidn a través de doce normas, de
las cuales considero importante hacer mencién de algunas de

ellas:

Primera norma: (7); esta norma interpretaba el artficulo 30 frac-
eién primero incisc a) del decreto del 29 de junio de 1944, esta-
bleciends que con residencia suficiente en el pafs eran capaces
los extranjeros que tuvieron la calidad de inmigrados o inmigran-
tes y en algunos casos a los que tuvieren la calidad de visitante
y asilados politicos de efectuar adquisicionas da empresas y de
bienes inmuebles.

{7) Adoptada el 3 de scptiembre de 1947.
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Novena norma (8), establecfa gue las socledades mexicanas consti-
tuldas con autorizacién de la Secrotaria do Relaciones Exterloras
a las que no o les hubliere exigide mayoria do capital mexicano
por haberse creado antes dol decroto del 29 de junio de 1944 o
por no haber sido aplicable el mismo, podfan adquirir los inmue-
bles indispensables a su objeto social, previo pormiso de 1la
Seroctarfa do Relaciones Exteriores, la cual no exigirfia la re-
forma a la escritura constitutiva, en cuanto al capital y sélo
requerfa la comprobacién de que los inmuebles eran indispoensables

para el objeto social.

De esta manera, hasta antes de 1973 quedd requlada Ia Inversién
Extranjera en México, fecha en la cual surgié la Ley para
Promover la Inversién Mexicana y Regular la Inversiénm Extranjera
como resultado de un preoceso histérico y de la nacesidad de adap-
tacidén de la legislacién mexicana a los nuevos requerimlentos in-
ternacionales.

A este respecto Alvares (9) Soberanis sostiene que "fronte a las
diversas accliones del gobierno mexicano, la actitud de la inver-
sién extranjera directa también se fue transformando gradual-
mente, por que ya no planteé enfrentamientos directos ni solicité
intervenciones armadas. A lo largo de las Gltimas tres décadas,
la actitud de choquo de la inversién extranjera directa, cede el
paso a la de la presién polftica. Esta etapa ropresenta para
México 1la paulatina consolidacién del régimen jurfdico de la in-
versién extranjera directa a través del control de recursos natu-
rales, sectoras y actividades econémicas prioriterias y estraté-
gicas®.

(8) Adoptada el 24 de marzo de 1949.
(9) ALVAREZ SOBERANIS, JAIME. Op. cit., pag. 126.
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Empero el maestro Josd Francisco Cruz Gonzélez (10) establece que
“la extcensa y variada regulacién de 1la iInversidn Extranjcra
Directa presentaba (al final de la década de los sescnta) entre
otros, dos problemas; el de la multiplicidad y dispersién de las
disposiciones y la dudosa legalidad de algunas y, el de la pene-
tracién del capital forineo en actividades industriales y la ten-
dencia de adquirir empresas mexicanas existentes,

C. LA CONSTITUCIONALIDAD DE LA LEY PARA PROMOVER LA IKVERSION
MEXICANA Y REGULAR LA INVERSION EXTRANJERA

En 1973 se creé la Ley para Promover la Invorsién Maxicana y
Regular la Inversién Extranjera (11).

En un principio al analizarse si el Congreso de la Unién tenfa
facultades para expedir una ley en materia de Inversién Extran-
jera, se liegé a la conclusién de que conforme al artfculo 73
fraccién décima de la Constitucién politica de los Estados Unidos
Mexicanos, la cual otorgaba al legislativo la facultad de legls=~
lar en materia de comercio; esta disposicién, cubrfa el dmbito de
la inversién extranjera y aunada a la facultad del Legislativo
para regular la condicién juridica de los extranjeros articulo 73
fraccién XVI se determindé que el Congreso tenfa plenma facultad
para legislar en esta materia,

Por otro lado y para terminar con las dudas acerca de la Consti-
tucionalidad de la ley, en 1982 el Ejecutivo propuso dentro de la

{10) citado por Loe. cit,
{11} Publicada en el Diarioc oficial de la Fedsracién el 9 de marzo de 1973.
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iniciativa de roformas a la Ley fundamental la facultad expresa
dol Congreso do la Unién para poder legislar en materia de
Inversiones Extranjeras y Transferencia de Tecnologia (artfculo
73 fraccidn XXIX-F).

D. ANALISIS DE ALGUNAS DISPOSICIONES DE LA LEY QUE REGULAN LA
ADQUISICION DE INMUEDLES

En cuanto a las disposicionos contenidas on la Ley para Promover
la Inversién Mexicana y Regular la Inversién Extranjera relativas
a la adquisicidn de inmuebles, en su articulo séptimo establece
que: a) los extranjeros; b) las socicdades extranjeras; y, c) las
socicdades mexicanas que no tengan clatisula de exclusién de ox-
tranjeros. Ho pueden adquirir el dominio directo sobre tierras y
aguas en una faja de cien kilémetres a lo largo de las fronteras
y do cincuenta en las playas.

Como ya habiamos mencionado la Constituci6én prohibe qua los ex-
tranjeros, personas fisicas y morales, adquirieran el dominio de
tierras y aguas en la franja prohibida. Sin embargo, esta limi-
tacién, no se hace extensiva a las sociedades mexicanas con clafi-
sula de admisién de extranjeros. Sin embargo la Constitucién no
limita a las socliedades mexicanas, es decir, las que conforme al
articule quinto de la Ley de Nacionalidad y Naturalizacién se
consideran como mexicana, para adquirir inmuebles en la sona pro-
hibida.

Es on la Loy Orgénica de la fracclién primera del Articulo veinti-
siete Constitucional primeramente y ahora en la Ley para Promover
la Inversién Mexicana y Regular la Inversién Extranjera, donds se
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prohibe la participacién de extranjcros en sociedades mexicanas
que adquieran bicnes inmuebles en la zona prohibida o que una so-
ciedad mexicana con posibilidad de admitir extranjeros adquiera
este tipo de bienes.

El ospiritu del legislador al crear este ordenamiento fue cnton-
ces el de evitar a toda costa que los extranjeros adquieran tal
dominio, sin embarqgo hay que tomar on cuenta que ya no se trata
de extranjeros, los cuales por regla general tienen todes los de-
rechos de que gozan los mexicanos, a excepcién de aquellos que la
Constitucién o las Leayes Federales de acuerdo con esta restrin-
jan sus derechos, sino de personas morales mexicanas gque aun y
cuando tengan en su capital social participacién extranjera, son
mexicanos si ademas de los requisitos que establece el articulo
Sto. de la Ley de Nacionalidad y Naturalizacién, la mayoria del
capital pertenece a inversionistas mexicanos y sus organos de di-
reccién y administracién estan compuestos en mayoria por mexica-

nos.

Con fundamento en eostos aspectos considero que esta disposicién
viola el derecho que la misma Constitucién otorga a los mexica-
nos, psrsonas figicas y morales para adquirir el dominio, de tie-
rras y aguas y de esta manera creemos necesario establecer nuevos
criterios para considerar a una scciedad come nacional y con base
en estos, delimitar la capacidad de las mismas para adquirir in-
muebles en la zona prohibida.

El artfculo séptimo de la Ley a la que venimos haciendo alusién
establece que:

a. Las Sociedades Extranjeras no podrian adquirir el dominio de
las tierras y aguas u obtener concesiones para la explotacién de
aguas.
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b. Las personas fisicas extranjeras podrin adquirir el dominio
sobre las ticrras y aguas previo permiso de la Secrotaria de
Rolaclonas Extoriores y la celobracién del convenio a qua se re-
fiore la fraccién primera del parrafo cuarto del artfculo 27

Constitucional.

Por lo que se reficre a las sociedades extranjeras como ya habfa-
mos visto al analizar la Constitucién no existfa propiamente en
la misma una disposicién para que se les prohibiera a las sociec-

dades extranjeras adquirir inmuebles en nuestro pafs.

Por otro lado, la misma Constitucién faculta al Estado Mexicano
para “conceder el mismo derecho a los extranjeros", por ello cl
artfculo séptimo de la Ley para Promover la Inversidén Mexicana y
Regular la Inversién Extranjera niega la posibilidad de que las
sociedades extranjeras adquieran inmuebles en nuestro pais.

£s lmportante sefalar, que esta disposicién al igual que la que
prohibe que sociedades mexicanas con clatGsula de admisién de ox~
tranjeros adquicran inmuebles en zona prohibida, o5 naecesario
volverlas a analizar y en su caso proponer algunas modificacio-
nes, ya que si bien una sociedad mexicana es decir, aquella cons-
tituida conforme a las leyes do nuestro pais y domiciliada en el
mismo, pero con una participacién en su capital y en los organos
do direccién preponderantemente extranjera (elementos esenciales
también para determinar la nacionalidad de una sociedad), no la
podemos considerar ya como sociedad nacional, sino por el contra-
rio, como una Socledad Extranjera que se constituye conforme a
las leyes mexicanas y establece su domicilic en nuestro pafis,
pero que conforme a nuestra leglislaciém actual, si puede adquirir
inmuebles fuera de la zona prohibida.
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De aquf gque veamos que resulta incongruente la interpretacién
llevada al rango de ley, do que las sociedades extranjeras no

pueden adquirir inmuebles en nuestro pafis.

Consideramos que la intencién del legislador del diecisiete era
en el sentido de que las sociedades mercantiles, sin importar su
nacionalidad no pudiesen adquirir fincas risticas y no todo tipo
de inmuebles como lo interpretd la Procuradurfia General de la
Nacién en oficio del 3 de diclembre de 1917, el cual ya cltamos y
cc::mo lo plasmé el articulo séptimo de la Ley de Inversiones

Extranjeras.

A este respecto mencionaremos los debates que dieran origen a la
fraccidén primera del articulo 27 constitucional de fechas 29, 30
y 31 de enero de 1917 (12):

"El C. Macias: Seciiores diputados, en esta ocasién sugiero dos
consideraciones, em la primera, que debe tonerse en cuenta que,
aunque llegue a prohibirse de una manera terminante y eficaz que
los extranjeros pusdan adquirir bienes rafces en la Repiiblica,
ellos han de bhuscar la manera de eludir esta disposicién. E1 C.
Primer jefe en su proyecto habfa tocado la dificultad y la habia
resuelto en estos términoa, prohibiendo qua las sociedades andni~
mas pudieran adquirir esas propicdades.

La comisién, al reformar este punto en el proyecto, que se habia
formado on colaboracién con el C. ministro de fomente, el inge-
niero Rovax, habfa creado la prohibicién tal cowo se habfa pro-
puesto por la Primera Jefatura, pero desde el momento en .que la

(12) PENA ROJA ABRAHAM, GUADALUPE. Op. cit., pags. 105 y siguientes.
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comisién 1la ba retirado los extranjeros pucden perfectamote for-
mar sociedades anénimas mexicanas que vendrén a adquirir las pro-
piedades rafices en la Ropiblica, y osas sociedades anénimas irén
a dopositar sus acciones por completo en poder de extranjeros, y
a la hora que vengan dificultades con ol gobierno mexicano, los
gobiernos extranjeros protegerén los intereses de sus macionales.
Esta dificultad ya se ha presentado, hace algin tiempo gue alguna
compafifa de los Estados Unidos pidié permiso a la cancillerfa
mexicana para adquirir una mina de oro en Sonora. Este permiso
so ha negado, no se cuales fueron los motivos que tuvo el go-
bierno mexicano, pero el caso os gue ol permiso fue negado; en-
tonces los extranjeros mandaron a algunos mexicanas que formar&n
una socicdad mexicana que adquiriera lémina, convirtiéndose des-—
pudés en socicdad anénima yendo todas esas acciones a parar en ma-

nos de extranjeros.

...A8§ pues, si ustedes quieren corrar 1a puerta del abusoc a los
cloriyos y los extranjercs, hay aque hacer que en esta prohibi-
cién se comprendan las sociedades andnimas...

...El C. Espinosa: Pido la palabra para hacer una aclaraciénm.
El C. Presidente: Tiene usted la palabra
El C. Espinosa: Se dice que las sociedades andénimas no podrén ad-
- quirir, propongo que Be reserve esto, puesto qus no s¢ ha impreso
todavia el dictamen,
El C. Magica: Disculpé la observacién del sefior diputado Macias,
por la falta de impresién del dictamen, es seguro que no leyé,
por que no ha tenido en su poder un sjemplar, a posar de que se
ha repartido tres o cuatro ejemplares escritos en méquinas. TLa
fraccién IV del articulo dice asi:
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Las Sociedades comerciales de titules al portador no podrén ad-
quirir, poscer o administrar fincas risticas...Las sociedades de
esta clase que sa constituyen para explotar cualquier industria
fabril, minera, petrolera o para algin otro fin que no sea agr{-
cola, podrén adquirir, poseer o adminsitrar terrenos, tlinicamente
en la extensién que sea estrictamente necesaria para los estable-
cimientos o servicios de los objetos indicados que el Ejecutivo
de la Unién o de los Estados fijar& en cada caso...”

Como se puede aprociar aunque en el enunciado gencral el diputado
Macias, se referfa a la prohibicién de que las sociedades anéni-
mas adquieran inmuecbles, en la aclaracién que hace el diputado
Mugica establece que existe tal prohibicidén pero sdélo respecto de
tincas riisticas, ya gue traténdose de cualquier otro inmueble la
Gnica limltacidn que existe es on el sentido de que los inmuebles
"sean estrictamente necesarios para los establecimientos de los
objetos indicades”. Con fundamento en estos argumentos conside-
ramos la necesidad de que se poermita a las Sociedades Extranjeras
adquirir inpuebles en niuestro pais.

Por iltimo, en cuanto a lo establecido an el filtimo parrafo del
artfculo séptimo de la Ley de Inversiones Extranjeras, faculta a
la Secretar{a de Relaciones Exteriores para que ésta otorgue per-~
miso a 1los extranjeros para adquirir inmuebles en nuestro pafs.



- B6 -

II. REGLAMENTO DE LA LEY PARA PROMOVER LA INVERSION MEXICANA Y
REGULAR LA INVERSION EXTRANJERA

A. FUNDAMENTACION JURIDICA

El fundamento en el gque se basé el Ejecutivo Federal para crear
el Reglamonto de la Ley para Promover la Inversién Moxicana y
Regular lalnversién Extranjera fue el articulo 89 fraccién pri-
mera de la Constitucién ol cual establece gue "las facultades y
obligaciones del presidente son las siguientes: I. Promulgar y
cjecutar las leyes que explda el Congreso do la Unién, proveyendo
en la esfera administrativa a su exacta cbservancia...”

si bien es cierto que, no se establece literalmente como facultad
del Ejecutive la de crcar Reglamentos, se ha llegado a la conclu-
sién que la ejecucién de las leyes, asf como proveer su exacta
observancia significa quo el Ejecutivo tiene dicha facultad.

A este respecto el maestro Acosta Romero (13) eatablece que "la
facultad reglamentaria forma parte lntegrante de la estructura
juridica del Poder Ejecutive, lo cual lleva a la conclusién de
que no puede scpararse de las notas esenclales de lIa
Adminsitracién”.

Asimismo, el maestro Nava MNegrete (14) argulle que “la
Constitucién no expresa literalmente que es atribucién del
Prosidente expodir Reglamentos pero que una interpretacién de los
antecedentes consitucionales de la fraccién primera del articulo

(13) ACOSTA ROMERO, MIGUEL. Op. cit. pag. 437,
{14) citado por ALVAREZ SOBERANIS, JAIME. Op. cit., pag. 190.
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B9, llova a la conclusién de que la facultad reglamentaria co-
rrespondo al Presidente do la Repiiblica”.

En cuanto a la clasificacién del Reglamento, podemos decir que
este es un Reglamento Administrativo que pretende llevar a cabo
la funcién de ejecutar una ley, por lo que guarda un estrecho
vinculo con esta y se encuchtra subordinada a la misma. Su fun-
cién principal es explicar los conceptos contenidos en la ley y
su Smbito de accién se encuentra perfectamente delimitado, de ma-
nera gque no puede rebasar el contenido de la ley, nli tampoco rese
tringlr la esfera de accién de la misma.

Segiin la doctrina, dos son los principios fundamentales de un Re-
glamento el primero el Principio de Primacia de la Ley, que con-
siste en que "las disposiciones contenidas en una ley formal no
pueden ser modificadas por un reglamento, este es un principio
basado en la autoridad formal de las leyes, reconocido en el in-
cigso f) del artfculo 72 de la Constitucién” (15).

El segundo que es el Principio de la Reserva de la Ley que con-
siste en que "el Presidonte al ejercer 1la facultad reglamentaria,
debe abstenerse de legislar, es decir, no puede crear normas ju-
ridicas sobre materias que son de la exclusiva competencia de le-
gislador" (16).

(15) ACOSTA ROMERO, MIGUEL. Op. cit., pag. 390.
(16) ALVAREZ SOBERANIS, JAIME. Op. cit., pag. 191.



B. CONSTITUCIONALIDAD DEL REGLAMENTO

Segin la doctrina existen dos tipos de inconstituciocnalidad en un
reglamento; “"la directa que consiste en una contravencidén notoria
o inncdiata de una disposicién de la Ley Fundamental y la indi-
recta, que radica en la contravencién del alcance y espiritu de
la ley que estéd reglamentando, de donde deviens la violacién so-
cundaria a la Constitucién™ (17).

Una lectura del Reglamento de la Loy de Inversiones Extranjoras
nos lleva a la conclusién de que varios preceptos infringen los
prineipios de supremacfa y reserva de la Ley, tratindose en este
caso de una incosntitucionalidad indirecta, ya que, estos precep-
tos sobrepasan o contradicen lo establecido por la Ley.

Para este trabajo el andlisis de la constitucionalidad o incons-
titucionalidad de los perceptos que conforman al Reglamento se
hardn por secparado al anallzar cada uno de los mismos.

C. DISPOSICIORES DEL REGLAMENTO DE LA LEY DE INVERSIONES EXTRAN-
JERAS EN RELACION CON LA ADQUISICION DE INMUEBLES.

Adomds de las disposiciones relativas al fidiecomiso de bienos
inmuebles que serin objeto do an&lisis més adelants, el titulo
sexto del Reglamento, contiene algunas disposiciones en relacién
con la adquisicién y arrendamiento de inmucbles.

(17) Ibidem., pag. 196.
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En su articulo 36 establece, los casos on los cuales se requiere
permiso de la Sccretarfa de Rolaciones Extericres para adquirir
inmuebles son el: permiso para que las personas fi{sicas y morales
extranjeras adquieran derechos de fideicomisario en fidelcomisos,
cuyo patrimonio este constituido por tlerras, aguas y sus acce-
siones ubicadas fuera de la zona restringida, cuando por virtud
de tales fidelcomisos se constituyan o sec otorguen a los fideico-
misarios derechos reales sobre los mismos.

De la misma manera establece que, en los siguientes casos no se
requiere permiso de la Sccrataria de Relaciones Exteriores:

a) Cuando sociedades adquieran inmuebles fuera de la zona prohi-
bida

b) Cuando sociedades con claisula de exclusién de extranjeros ad-
quieran inmuebles en la zona prohibida.

Por lo que se xefiere a eostas dos ultimas disposiciones, estas
sSlo confirman lo establecido por la Constitucién, en el sentido
de qua las sociedades mexicanas no requieren permmiso para adqui-~
rir inmuebles en nuestro pafs, ya que éste es un derecho consig-
nado en la misma, y ol de cedicionar que laa socledades mexicanas
puedan adquirir inmuebles en nuestro pafs, requieran permisc deo
la Secretarfa de Relaciones, serfa sobrepasar los limites que por
su propia naturaleza tiene un Reglamento.

Por (Gltimo es necesaxrio analizar que el artfculo 37 del
Roglamanto contempla que las porsonas fisicas y Morales
Extranjeras, asfi como lag Sociedades mexicanas con ¢laGsula de
admisién de extranjeros, no requieren permisoc para arrendar in-
muebles fuera da la zona prohibida, ain por plaros mayores = diez

atios.



CAPITULO CUARTO

EL FIDEICOMISO COMO INSTRUHENTO DE REGULACION DE LA INVERSION
EXTRANJERA EN MATERIM INMOBILIARIA

I. EL FIDEICOMISO

A. ANTECEDENTES

Podemos citar como antecedentos del fideicomiso actual el que es
1lamado en Inglatorra y Estados Unidos de Norteamorica como
“trust" en el cual una perxsona “trustee” debe usar una propiedad
somctida a su control "trust property” para el benaficio de per-
sonas llamadas "cestui que trust®, esta actividad tuvo un gram
impulso al extenderse su aplicacién a la actividad bancaria (1).

En México el fideicomiso fue introducido por la Loy de Ipstitu-
ciones de Crédito de 1924, pero fue hasta 1926 reglamentado como
mandato irrevocable., &in embargo, el fideicomiso comenzé a tener
auge en 1932 con la expedicién Ley General de Tftulos vy
Operaclones de Crédito.

B. DEFINICION

En cuanto a la definicién del fidolcomiso podemos hacer referen-
cia a lo quea establecen algunos tratadistas en este sentido el
macstro Rcosta afirma que (2) "es un contrato modiante el cual la
persona fisica o moral transfiere la propiodad sobre parte de sus
bienes a una institucién fiduciaria, para qus con ellos sc rea-
lice un fin lfcito, que la propia persona sefiala on el contrato
respectivo™.

(1) Cfr. CERVANTES AHUMADA, RAUL. Titulos y Operacjones do Crédito.
gditorial Herrero, S. A. Dé&cima edlcibn. Héxico, 1978. Pag. 287,
(2) ACOSTA ROMERO, MIGUEL. Darecho Bancario. Bditorial PorrGa, 8. A.

México, 1978. Pag. 337.
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Por su parte, el maestro Cervantes Ahumada (3) define al fideico-
miso como "un negocio juridico por medio del cual el fideicomi-
tente constituye un patrimonio auténomo cuya titularidad se atri-
buye al fiduciario, para la realizacién de un fin determinado”.

Asimismo la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito (4)
establece en su articulo 346 que "en virtud del fidcicomiso, el
fideicomitente destina ciertos bienes a un fin lfcito determi-
nado, eoncomendando la realizacisén de ese finm a una instituciéa
fiduciaria®.

Con base en estas definiclones podemos concluir que el fideico-
miso es un negocio juridico por el cual una persona llamada fi-
deicomitente destina parte de sus bienes a un fin determinade
transmitiende o no la propiedad do los mismos, en favor de una
persona denominada Plduciario el cual tiene a su cargo la reali-
zacién de esa fin.

C. LA PROPIEDAD PIDUCIARIA

Es importante hacer varias consideraciones en relacién al fidei-
comiso, en primer término, por lo que se refiera a los bienes
afectos al mismo estos constituyen un patrimonic auténomo, es do-
ecir, un patrimonio distinto de otros y distinto del patrimonio de
las personas que intervienen en 6l. A ninguna de las personas
que intevienen en 61 se le puede atribuir el patrimonio consti-
tuido por los bienas fideicomitidos, sino que lo debemos entender
como un patrimonio afecto a un fin determinado, que se encuentra
por tanto fuera de los demé&s patrimonlos.

(3) CERVANTES AHUMADA, RAUL, Op. cit., pag. 288,
(4) Publicada en el Diario oficial de la Federacién =l 27 de ageato de 1932.
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Por medio de) fideicomiso opera un mocanismo de transmisién de
propiedad do los bicnes fideicomitidos, y asf{ es como se consti-
tuye la llamada "Propiedad Fiduciaria” la cual estd sujeta a re-
glas espociales y cuya titularidad cerresponde a la institucién

fiduclaria.

Por tanto, la Institucién Fiduciaria que recibo estos blenes ne
sc 1s puode consideray propletaria de los mismos, sine m&s bilen g
como lo establece el proyecto del Cédigo de Comercic, el fiducia-
rio es ol titular de dichos bienes, no ol propietario.

por titularidad se entiende "la cualidad juridica que <Qetexmina
1a ontidad del poder de una persona sobre un derecho o pluralidad
de derechos dentro de una relacién juridica” (5). Ds esta ma-
nera, podemos decir gue el podor gque ojerce el fiduciario sobre
el patrimonico fideicomitido, estard determinado por la naturaleza
del fin a gque los bienes fideicomitidos se destinan, asf{ lo esta-
blece el articulo 356 do la Ley Cenaeral ds T{tules y Operaciones
de Crédito "la imstitucién fiduciaria tendrd todos los derechos y
acciones que sme requieran para el cumpliriento del fidedcomiso,
salvo las norxmas o limitaciones que ae¢ ostablezcan en el acto

conatitutivo®.

Para concluir y tomando en cuenta lo antes expuesto creemos que
la titularidad sobre los bienes o derechos que se transmiten di~
fiere de 1la propledad, ya gque, la primeras sélo implieca que la
institucién fiduciaria tengn. los derechos y acciones necesarios
para o) cumplimiento dol fin del fideicomiso y la segunda signi-
fica que no hay més limitacién que las sefaladas por las leyes.

{5) ALVAREZ SODERANIS, J3AIME. Op. cit., pag. 480,
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Por medio del fideicomiso opera un mecanismo de transmisién deo
propicdad do los bicnes fldeicomitidos, y asi es como se consti-
tuye la 1lamada “Propiedad Fiduciaria®™ la cual estd sujeta a re-
glas especlales y cuya titularidad corresponde a la institucién
fiduciaria.

Por tanto, la Institucidén Fiduciaria que recibe cstos blenes no
se le puode considerar propletaria de los mismos, sino més bien y
como lo establece el proyecto del C6digo de Comercio, el fiducia-
rio es el titular de dichos bienes, no el propietario.

Por titularidad se entiende "1a cualidad juridica que dotcrmina
la entidad del poder de una persona sobre un derecho o pluralidad
de derechos dentro de una relacién juridica“ (5). De esta ma-
nera, podemos declr que ol poder que ejerce el fiduclaxie sobre
ol patrimonio fideicomltido, estaré determinado por la naturaleza
del fin a que los bienes fideicomitidos so destinan, as{ lo esta-
blece el articulo 356 de la Ley Genoral de Titulos y Operaciones
de Crédito "la instituciéo fiduciaria tendr4 todos los derechos y
accliones que se requlieran para ¢l cumplimjento del fidelcomiso,
salve las normag o limitaciones qua se establezcan en el acto
constitutivo”.

Para concluir y tomando aen cuenta lo antes oxpuesto creemos gue
la titularidad sobre los bienes o derechos que se transmiten di-
fiere de la propledad, ya que, la primera sélo implica que 1la
institucién fiduciaria tenga. los derechos y acclones necesarios
para el cumplimiento del fin del fideicomiso y la segunda signi-
fica que no hay més leituéién que las sefialadas por las leyes.

(5) ALVAREZ SOBERANIS, JAIME., Op. cit., pag. 480.
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D. SUJETOS DEL FIDEICOMISO

En cuanto los sujetos gque intervienen en ol fidecicomiso, estos
son el Fidelcomitente, el Fiduciario y el Fideicomisario, 1los
cuales desempenan un funcién determinada en el mismo.

Asi tenecmos que el Fideicomitente, es el titular de los bienes o
dercchos que transmite a 1a fiduciaria para el cumplimiento de un
fin lfcito, el cual debe tener la capacidad necesaria para hacer

la afectacién,

Fiduciario, es la persona a quien se encomienda la realizacién
del fin del fidcicomiso y a la que se le atribuye la propiocdad
fiduciaria. Este fiduclario en nuestro derecho es siemprc una
institucién de crédite.

Por Gltimo el Fideicomisarie, es la persona que tiene derecho a
recibir los beneficies del fideicomiso o la que recibe los rema-
nontes del mismo, una vez cumplida su finalidad.

E. FORMA Y DURACION DEL FIDEICOMISO

El fideicomiso este slempra debe constar por escrito. Puode
constituirse por acto entre vivos o por testamento. La forma que
debo tenar em acto entre vivos cuando este es coavencional, debe
cefiirse a los térxminos de la legislacién comin scbre transmisién
de propiedad.

Por lo que se refiere a la duracién del Fideicomiso este no debe
ser mayor de treinta afios cuande se designe como beneficlario a
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una persona jurfdica que no seca de orden piblice o institucién de

boneficiencia, a monos que se constituya con un fin social.

F.

EXTINCION DEL FIDEICOMISO

El artfculo 357 de la Loy Cencral de Ti{tulos y Operaciones de
crédito establece las causas por las cuales el fidelcomiso se ex-

tingue, siendo eatas las siguientes:

Por la recalizacidn del fin para el cual fue constituido.

Por ser imposible el fin para el que sc constituyd.

Por ser imposible el cumplimiento de la condicién suspensiva
de que dependa, o no haberse realizado en el término seiialado
al constituirse o dentro del plaze de veinte afos siguientes a

su constitucién.

Por cumplimlento de la condicidén resolutiva a que haya quedado
sujeto.

Por convenio entre el fideicomitente y el fideicomisario.

Por revocacién del fideicomitente cuando éste se baya reser-
vado ese derecho al constituir el fideicomise.

Cuando renuncie o se remueva a la institucién fiduciaria y no
baya otra que la pustituya.
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TI. ANTECEDENTES DEL FIDEICOMISO COMO INSTRUMENTO DE REGULACION
EN MATERIA DE INVERSION EXTRANJERA

El antecoedonte directo del fideicomiso actual, creado por la Loy
de Inversioncs Extranjeras fue el Dacreto Presidencial publicado
an el Diario Oficial de la Federacién el 30 de abril de 1971.

En dicho docreto se establecié do modo expreso una reglamentacién
para utilizar el fideicomiso en la realirzacién de inversiones in-
mobiliarias por extranjeros en la franja prohibida.

El motivo de su creacién fue primera por unm lado, dar seguridad
jurfdica a las inversiones inmobiliarias hechas en a la zona pro-
hibida, garantizando la legalidad de estas inversiones y por
otro, fomentar la inversién de empresas turisticas y maquilado-
ras, las cuales no teanfan acceso a la inversién inmobiliaria en
la franja prohibida.

5i bien os cierto que con el fideicomiso no se garantizaba el do-
wminio directo de las empresas sobre este tipo de inmuebles, y
s6le se otorgaba beneficios a un determinado plazo, es importante
hacer notar que con el surgimiento de sste, nacieron nuovas posi-
bilidades para la inversién extranjera en nuestro pais, dentro de
un marco de legalidad y seguridad juridica para los inversionis-~

tas.
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A. DISPOSICIONES DE LA LEY Y DEL REGLAMENTO DE LA LEY PARA PROMO-
VER LA INVERSION MEXICANA Y REGULAR LA INVERSION EXTRANJERA EN
MATERIA DE FIDEICOMISOS

En la Ley de Inversiones Extranjeras es donde aparece regulado el
fidoicomiso, como instrumento para el desarrollo de la invorsién
aextranjera. A este respocto, al capitulo cuarto de la Ley, re-
glamenta la institucién del fidelcomiso en su articulo 18 en
donde se faculta a la Secretaria de Relaciones Exteriorxes para
que autorice a las Instituciones de Crédite la adquisicién como
fiduciarias del dominio de bienes inmuebles que seo encuentren
ubicados en una faja de clicen kildmetros a lo largo de las fronte-
ras y cincucnta en las playas siempre que dichos inmuebles sean
destinados a la realizacidén de actividades industriales y turis-
ticas y que el objeto de gque la adquisicién sea el de permitir 1la
utilizacidén y el aprovechamiento de dichos bienes a los fidelco-
misarios, sin que se constituyan derechos reales sobre los mis-
mos, pudiendo emitir para este fin, certificados de participacién
inmobiliaria nominativos y no amortizables.

1. DESTINO DE LOS BIENES AFECTOS AL FIDEICOMISO EN ZONA PROHIBIDA

La constitucién de este tipo de fideicomisos tiene caracterfsti-
cas muy especiales. As{ el destino de los bienes afectos al fi-
deicomisc se restringe a la realizacién de actividades industria-
les y turisticas.

En este sentido y hasta antes de la creacién del Reglamento de la
Ley, no existia un criterio para seialar cuales eran las activi-
dades industriales y turfisticas de las que hablaba la Ley. No es
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sino hasta la creacién del Reglamento cuando se establece como
actividades industriales y turisticas, las de comstrucciém, al-
quilor, cstablecimientos, cxplotacién y operacién de parques y
fraccionamientos industriales, hoteleros, residenciales, estable-
cimiente de hospedaje, bodegas, naves industriales, centros co-
morciales, centros de investigacién, desarrollos o complejos tu-
risticos, muelles, restaurantes, cafeterfas, bares y comorcios en

general.

Creomos por otro lado que el sefialamiento de estas actividades es
maramente enunclative, y no limitativo y que en todo caso la Co-
misién Kacienal de Inversiones Extranjeras, puede conforme a las
facultades que le concede la Ley ampliar los criterios de los que
habla el Reglamento.

2, DERECHOS QUE OTORGAN LOS PIDEICOMIBOS EN ZONA PROHIBIDA

Por otro lado en cuanto a los derechos que otorga el Fldeicomiso
en zona prohibida podemos decir quo los fidelcomisarios sélo pue~
den utilizar y aprovechar los bienes fideicomitidos, en eate sen-
tido el mismo Reglamento entiende comc utilizacién el uso o goce
que hagan los fideicomisarios directa o personalmente de los bie-
nos fidelcomitidos y, como aprovechamiento la obtencién por los
fideicomisarios de los frutos, productos o en general des cual-
quier rendimiento que resulte de la explotacién lucrativa de los
inmuebles fideicomitidos.

Estos derechos que se otorgan a los fideicomisarios (derechos
roales) de usar y disfrutar de los bienaes fideicomitidos no cons-
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tituyen on si la propiedad sobre los mismos, ya que como 1o ha-
bfamos establecido en éste, opera una transmisién de propiedad en
favor del fiduciario para gque cste actie en la forma y cn los
términos que ol fideicomitente le haya cncargado; y hablande en
particular de los bienes que se encuentran en la zona prohibida,
el fiduciario no se encuentra facultado para transmitir la pro-
pledad de los mismos.

Es asf{ como en este tipo de fideicomisos opera un desmembramiento
de la propiedad por medio del cual se atribuyen a leos fideicomi-
sarios algunos derechos que da la propiedad pero nunca el dominio
directo.

A este respacto Rodolfo Batiza (6) al hablar del fideicomiso se-
fiala que “"aGn cuando nuestra legislacidn carece de una definicién
2l respecto (del dominio) desde antiguo se admite que el dominio
se divide en directo y itil, ya que consiste en el derecho de
disposicién de una cosa rafz, sin el derecho al domino Gtil, éste
consiste en el podor de aprovechamiento, o sea el derecho de per-
cibir los frutos. Reconoce en realidad, qua son dos dorechos que
86lo unides, constituyon el verdadero dominio del inmueble”.

En este sentido también Ignacio Gémex Palacio (7) al comentar la
Ley y el Reglamento de Inversicnes Extranjeras estableca gue "asi
bien el fideicomiso en fronteras y litorales ha tenido como pro-
pésito otorgar al extranjeroc el dominio Gtil; sa considera que la
intencién del legislador do la Ley de Inversiones Extranjeras es
la de evitar que el extranjero tenga tanto el “"dominio directo
como el dominio 4til" por lo que toca a la inversién extranjera

(6) Citado por Ibfdem,, pag. 490,
(7) citedo Loc. cit.
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que 8se xoalice en el capital de las cmpresas, en la adquisiciéa
de los bienes y en las operaciones a que la propiz lay se re-
fiere, a menos que obtenga las autorizaclones correspondientos”.

Es asf como el fideicomisc en la zona prchibida otorga el uso y
el disfrute de los bienes fideicomitidos (utilizaciénn y aprove-
chamiento) paro sin otorgar el derecho de disposicén de los mis-
mos; en otras palabras, los extranjeros puedon sorvirse de los

bienes

como si fuoran propletarlos pere serle situacién que sigue fre-
nando muchas veces el &Animo de los inversionistas extranjeros
para invertir en nuestro pafs, ya qua sl bienes cierto que por um
lado el fidelcomlso otorga seguridad jurfdica para los inversio-
nistas ya que con este evitan el uso de presta nombros u otras
simulaciones para obtener los benoficios de inmuebles situados en
la zona prohibida, por el otro ninglGn inversionista esta dis-
puesto a invertir capital, trabajo y tiempo en bienes gque no les
pertenecen y que como vemos méis adelante on un determinado lapso
pasarAn a manos del Estado Mexicano.

Considero qua el fideicomiso como respuesta al problema dea 1a In-
versién Extranjera en la Zona Prohibida es una buena solucién a
corto y mediano plazoj sin embargo para los propésitos y fines de
la Racién es convenlente crear nuevos mecanismos que otorguon ma-
yor seguridad juridica a la Inversiém Extranjera y que permitan
que esa Inversién no sea pensada a corto y mediano plazo, sino
por el contraric que sea una inversiénm comprometida con el desa-
rrollo nacional a través del tiempo.

Por Gltimo el mismo artficulo 18 de la ley establece la posibili=-
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dad do creacién de Certificados de Participacién Inmobiliaria No-
minativos y no Amortizables para qus por medio de estos, se con-
ceda el uso y aprovechamiento de inmuebles gque se encuentren en

la zona prohibida.

Por lo que se reficre a estos sus anilisis y desarrollo se haré
mis adelante debido a la importancia que el mismo tiene para este

trabajo.

3. CRITERIOS PARA LA OBTENCION DE PERMISOS PARA CONSTITUIR FIDEI-
COMISOS EN ZONA PROHIBIDA

En cuanto a los criterios en los gue la Secretaria de Reclaciones
Exterioras se basa para otorgar los permisos para constituir es-
tos fideicomisos el Reglamento de la Ley hace una enumeracién de
ellos en base al tipo de personas que van a adquirir derechos so-

bre los mismos.

Es as{ que tratéindose de inversionistas extranjeros estos deben
ceiiirse a lo siguiente:

a) El destino do los inmuebles seri la roalizacién de actividades
tur{sticas o industriales y ademis deberi acreditarse que di-
chos inversionistas abran y operen nuevos establecimientos in-
dustriales o relocalizen estos.

b) Que tratindose de Sociadades estas estén inscritas en la Sec-
cién Segunda del Registro Nacional de Inversiones Extranjeras.
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As{, el requisito fundamental para otorgar dichos permisos ademés
del destino del cual ya hablamos, es la inscripcién de las perso-
nas que gquieran figurar como fideicomisarios en la Seccién
Primcra y Scgunda del Registro Nacicnal de Inversiones
Extranjeras segfin se trate de personas fisicas o dea sociedades.

Estos son los criterios generales para otorgar permisos para
constituir dichos fideicomisos, sin embargo no son limitativos,
ya gque, como lo establece la Ley ea su artfculo 19 y el
Reglamento en su artfculc 17 la Comisién Nacional de Inversiones
Extranjeras fijara los criterios y procedimientos conforme a los
cuales la Secretaria de Relaciones Exteriores resolverd las soli-
citudes para constituir diches fidelcomisos y en caso de que di-
chas soljcitudes sometidas a la misma no se ajusten a los crite-
rios sefialados, la Comisién dictaminard mediente resoluciones es-

pecificas.

4. DURACION DEL FIDEICOMISO EN ZCNA PROHIBIDA

La duracién de los fideicomisos en zonma prohibida estos como la
de todos, tienen una duracién méxima de 30 afios, plazo durante el
cual los inmuobles podriAn ser arrendados hasta por diez afios,
conservando la institucién fiduciaria la propiedad sobre los mis-

mos.

Una vez extinguido o terminada la duracién del fideicomimoc 1a
institucién fiduciaria, podr& transmitir la propiedad de dichos
inmuebles a personas legalmente capacitadas para adquirirlos; sin
cmbargo, la Secretaria de Relaclones Exteriores podrd conceder la
celebracién de nuevos fidelcomlsos respecto de los mismos jinmue~ |
bles, siempre gque cumplan con los siguientes requisitos:



- 101 =

a. Que los fideicomisarios en los nuevos fidelcomisos sean los
mismop fideicomisos por extinguirse o cuya duracién este por

terminar.

b. Que los nuevos fideicomisos seo pacten en los mismos términos y
condiciones con que se celebraran los fideicomisos que estén
por terminar es decir los fines dol fideicomiso, el destino do
los inmuebles y caracteristicas de estos sean los mismos.

¢. Que se soliciten los permisos en un lapso comprendido entre
los trescientos sesenta y ciento ochenta y en dias anteriores
a la terminacidén de la duracién de los fideicomisos.

5. LA INSCRIPCION DEL FIDEICOMISO EN ZONA FROHIBIDA

uUna de las obligaciones al croarse un fideicomiso en la zona pro-
hibida, es la inscripcién dol mismo en el Reglstro Nacional de
Inversiones Extranjeras, esta obligacién es a cargo de las insti-
tuciones de crédito que figuren como fiduciarias y su inscripcién
deberi hacerse en la secclén tercera del Registro, dentro de los
sesenta dias hdbiles siguientes a la facha en gque:

a. So constituyan fideicomisos en log qua participen inversionis-
tas extranjeros como fideicomisarios y cuyo fin sea de los re-
gulados por la Lay de Inversiones Extranjeras.

b. Se congtituyan fideicomisos por virtud ds los cuales inversio-
nistas extranjeros adquieran derechos de fideicomisarios tales
como dexechos corporativos o pecuniarios derivados de acciones
de sociedades, derechos de disponer de los activos fijos de
una empresa o de explotacién de la misma.
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c¢. Cuando inversionistas extranjeros adquieren derechos de fidei-
comisarios en fideicomisos regulados por la Ley de Inversiones

Extranjeras.

Ademds para efectos de su inscripcién la institucién fiduciaria
deboré proporcionar al Registro nombres y domicilios de los otor-
gantes asf como su nacionalidad, descripcién y destino de los
bienes fideicomitidos, fines y duracién del fideicomiso y nombres
nacionalidad y domicilio do los tenedores de certificados de par-
ticipacién o de las personas que tengan derecho a utilizar y
aprovechar leos biencs fidacomitidos, cuando se presente la soli-
citud de insceripeidn o dentro de los sesenta dfas hébiles si-
guientes a la fecha en que se modifique la informacién proporcio-

nada anteriormente.
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IIX, LOS CERTIFICADOS DE PARTICIPACION INMOBILIARIA NOMINATIVOS Y
NO AMORTIZABLES

Como vimos el artfculo 18 de la Ley para Promover la Inversién
Mexicana y Regular la Inversiém Extranjera establece la posibili-
dad Qe creacién de Certificados de Participacién Inmobliaria
Nominatives y no Amortizables, para que por medio de cstos, se
comceda a los extranjeros, el uso y aprovechamiento de bienes si-

tusdos en la zona prohibida.

Estos certificados de participacién son titulos de crédito, docu-
mestos nocesarios para ejercitar el derecho literal que en ellos
se consigna) y, se encuentran regulados en la Ley Genheral de
Titulos y Operaciones de Crédito, dentro del Capftulo V bis.

Su antecedenta al igual que el del fideicomiso, lo encontramos en
el “trust"™ americano, en el cual un conjunto de personas unidas
en el "trust™ creaban un fondo comin, donde el fiduciario inver-
tia en valores diversos y las ganancias de dichas inversiones
eran dintribuida.s por la institucién, entre los inveraionistas,
en proporcién a su interéds el cu'nl era representado por medio de
titulos de crédito denominados certificados de participacién (8).

En Héxico la Ley Goneral de Titulos y Oparaciones de ¢rédito es-
tablece que s6lo las Instituclones do Crédito autorizadas para

actuar como fiduciarias, podrén emitir este tipo de certificadcs.

De fa misma mapera, consigna que los cert}ticado- que las socie-
dades fiduciarias emitan harén constar la participacién de los

(8) Cfr. CEBRVANTES AHUMADA, RAUL. Op. cit., pag. 163.
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copropiotarios en bilenes titulos o valores que se encuentron en

su poder.

Esta participacién en los bienes, titulos o valoros afectos al
fideicomiso da a sus tenendores distintos tipos de derechos
dependicendo de la naturaleza del certificado, les cuales pueden
ser de propiedad o de productos ya sea por los frutos que produz-
can los blones afectos al fidelcomiso o por el producto de 1la

vanta do los mismos.

Es asi{ como la Ley General de Ti{tulos y Operaciones de Crédito en
su artfculo 228 inciso a) sefiala que "los certificados de parti-
cipacién son titules de crédito gue representan:

a. El derecho a una parte alicuota los frutos o rendimientos de
los valores, derechos o bienes de cualquier clase que tenga en
fideicomiso irrevocable para ese propésito la sociedad fidue
ciaria quo los emita.

b. El derecho a una parte alicuota del derecho de propiedad o de
la titularidad de csos bienes derechos o valores.

c. O bien el derecho a una parte alicucta del producto nato que
resulte de la venta de dichos blenes derechos o valores®.

En sintesis, podemos dacir que, los certificades de paxticipacién
gon tftulos do crédito que dan derecho a sus tanodores a los fru-
tos o rendimientos, propiedad o titularidad o al producto da 1la
venta de los biocnes, derechos y valores afectos al fideicomiso.
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A. CONTENIDO DE LOS CERTIFICADOS DE PARTICIPACION

Los certificados de participacién deberédn consignar: el nombre,
nacionalidad, domicilio del titular, la mencién de secr un certi-
ficado da participacidén ordinario o immobiliario, la designacién
de la sociedad cmisora y la firma del funcionario de la misma,
focha de expedicién del titulo, el importe de la emisién con el
nfmero y el valor nominal de los certificades que se emitan, el
minimo de xendimicoto garastizado, el término sedalade para el
pPago de productos, plazo en que los certificados serdn amortiza-
dos, lugar y modo de pago, las garantias constituidas para la
emisién, lugar y fecha del acta de emisidén, y su inscripcién en
el Reyistro de Comercio, asi como, la firma del representante co-

min de los tenedores de certificados.

B. CLASES DE CERTIFICADOS DE PARTICIPACION

Log cortificados de participacién atendiendo a los bienes que se
encuentran afectos al fideicomiso se dividen en ordinarios o ine
mobiliarios. Son ordinarios, cuando los bienes afactos al fidei-
comiso son bienes muebles e iomobliarios cuando los bienes afec-
tos son inmubles empero, es importante hacer 1la aclaracién que
aunque los certificados inmobiliarios se refieran a inmuebles es~
tos son bienes muebles.

Por otra parte estos certificados puedon ser amortizables y no
amortizables. Los primeros dan a sus tenedores adem&s del dore-
cho a una parte alicuota de los frutos o rendimientos que produz-
can los bienes afectos al fideicomiso, el derecho a que se les
reombolse ¢l valor nominal de los titulos y en casc de que la so-
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ciedad fiduciaria no hiciere el pago del valor ncminal, los teneo-
dores tendrin los derechos a que se refiere el articulo 228 in-
ciso a) en sus incisos b) y c), es decir, el derecho a una parte
alicuota del derecho de propiedad o a una parte alicuota del pro-
ducto neto, que resulte de la venta de los bienes, derechos o va-~

loros afectos al fideicomiso.

Tratidndose de certificados do participacidén no amortizables, 1la
sociedad fiduciaria no esta obligada a hacer el pago del valor
nominal de estos a sus tenedores., En esnte caso al extingulrse ol
fideicomiso fuente de la emisién, la sociedad emisora proceders a
hacer la adjudicacién de los bienes fideicomitidos as{ como la
distribucién del producto neto de la misma, con acuerdo de 1la
Asamblea Ceneral de los tenedores de Certificades.

Ademds eostos certificados serdn nominativos, tendrén cupones y'
deberdn emitirse por series en denominaciones de cien pesos sus
miltiplos y dardn a sus tecnedores iguales derechos.

C. EMISION DE 1O0S CERTIFICADOS DE PARTICIPACION

La croacién o emisién da los certificados se hard medlante decla-
racién nilateral de voluatad de la socledad emisora, en escritura
piblica en la gue los términos y condicicnes de su emisidn, as{
como el toxto del acta deo emisién y de los cerstificados y cual-
quior modificacién Qe ellos, deberi coentar con la aprobacién de
la Comisién Nacional Bancaria, ademés de que on el otorgamjento
del acta de emisién o da modificacién, deberé concurrir un rapre-
sentante de la misma Comisién.
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D. LA ASAMBLEA CENERAL DE TENEDORES DE CERTIFICADOS DE PARTICIPA-
cIon

Al hablar del erigen y funcionamiento de los certificados de pax-
ticipacisén dijimos que un grupo de parsonas creaban un fondo co-
mn, constituido por bienes, derechos o valcres los cuales eran
entregado a una Institucién de Crédito, para que esta invirtiera
en diversos valores, las ganancias eran distribuidas entre los
inversionistas en relacién a su participacién en ol fondo, 1la
cual era represontada por modio de los certificados de participa-
cién.

Este conjunto do personas imversionistas constituyen a la llamada
Asamblea General de Tenedores de Certificados de Participacién,
los cuales rxepresenta al conjunto de déstos y sus resoluciones se-=
r&n v&lidas respacto de todos los tenedores.

Esta asamblea puede ser convocada por el representante comln, por
los tenedores que representen el diex porciento de los certifica-
dos que lo soliciten al representante comfin, en cuyo caso, deber&
celebrarse dentro de un mes a partir de la fecha de solicitud o
por ol juox de primera instancia en caso de que el representante
comfin no cumpliera con dicha obligacién.

La convocatoria se publicard por una vexs en el Diario Oficial de
la Federacién © en alglin perfodico de los de mayor circulacién
con dlez dfas de anticipacién a la celebracién de la asamblea.

La asanblea ser& presidida por el Representante Coan de los Te-
nedores de Cartificados o por el juez y en ella cada tenedor ten-
drd derecho a tantos votos en virtud de los certificados que po-
sean.
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La primera convocatoria deberd estar representada por lo menos la
mitad mds uno de los coertificades en circulacidn y sus resolucio-
nes serfn vAlidas por mayoria de votos. En la segunda convocato-
ria se considerava instalada con cualquiera que sea el nimero de
cortificados represantados y sus resolucliones seran védlidas por

mayoria.

Tratindose de asuntos en los que se designe al representante co-~
min © se revogque al mismo o en el caso do modificacién del acta
de emisién, se requoerird quo se encuentren reunidos los tenedores
que representen por lo menos el 75% de los certificados en cirecu-
lacién y las resoluciones serdn vdlidas por la mitad m&s uno. En
segunda convocatoria las resoluciones serdn vilidas por mayoria.

E. EL REPRESENTANTE COMUN DE LOS TENEDORES DE CERTIFICADOS.

Para representar al conjunto de los tenedores se designarf un
representante comin el cual podré ser o no tenedor.

Este cargo es poersonal y ser& desempefiado por la persona desig-
nada a2l ofecto o por los representantes ordinarios de la institu-
cién Qe crédito o de la sociedad financlera, nombrada para el
cargo, eoste representante adem&s, tendrd facultad para otorgar
poderes judiciales. Entre otras obligaciones, tendrd las de con-
vocar a asamblea, presidir la misma, autorizar con su firma los
certiticados, comprobar la existencia de los bienes o derechos
dados en fideicomiso y recabar de la emisora los datos que re-
quiera para realizar sus funciones.
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F. CARACTERISTICAS DE LOS CERTIFICADOS DE PARTICIPACION A QUE SE
REFIERE LA LEY DE IKVERSIONES EXTRANJERAS

Por ultimo trat&ndose de bienes situados en la zona prohibida
afectados en fideicomiso, los certificados gque la socicdad emi-
sora emita tondradn las siguients caracterfisticas:

a) Serén inmobiliaries, nominatives y no amortizables, es declr,
los bicnes afectos en fidelcomiso seran inmuebles, deboran con-
signar el nombre de la persona a cuyo favor se expide; a sociedad
emisora no estd obligada al pago del valor nominal del ceoertifi-
cado y en este dltimo caso los tenedores solo tendrdn derecho a
recibir el producto de la venta de los inmucbles afectados o los
frutos o rendimentos que produzcan.

b) Representaréin para el tenedor los derechos consignados en los
incisos a) y c) dal articulo 228 inciso a) de la Ley Goneral de
Titulos y Operaclones de Crédito, es decir el derecho a la parte
alicuota de los frutos y rendimientos y al producto nato que re-
sulte de la venta, de los blenecs fideicomitidos, sin gque se les
otorgue derechos de propiedad.

c) Constituirén el derecho de aprovechamlento del inmueble y los
productos lf{quidos que de dicho inmueble obtenga el fiduciario,
en los tdérminos del acto de emisidén, as{ como ol derecho al pPro-
ducto nato que resulte de la venta del inmuebla.



CONCLUSIONES

A lo largo de este trabajo hemos podido analizar las diversas
etapas bajo las cuales ha quedado reglamentada la propiedad -
inmobiliaria en nuestro pais.

De una politica proteccionista que se manifestaba en normas -
proteccionistas y que obligaba a la simulacifn de actos y con
tratos, de pr8cticas que encontraban su origen en criterios,-
circulares y decretos creados por el poder gubernamental, cu-
ya solidez era tan endeble que en vez de fomentar la partici-
pacibn de la inversibn extranjera la alejaba; a partir de la
década de los setentas se han creado mecanismos cuyo propdsi-
to fundamental ha sido fomentar la inversibn extranjera en --
nuestro pais, tal es el caso do la Ley y del Reglamento de --
Inversiones Extranjeras, de la Ley General de Poblacisn y su
Reglamento y del fideicomiso en particular.

En nueatra opinifn estas disposiciones son la respuesta de ==
nuestro pais a los cambios que ha sufrido el exterior sin em~
bargo, alin falta mucho por hacer; estas disposiciones fueron
creadas como solucifn a corto y mediano plazo, solucifn que -
se traduce en respuesta del exterior tambifin a corto y media-
no plazo.

El rxeto para nuestro pals en estos momentos es crear mecanis~
mos pensados a largo plazo que otorguen mayor geguridad juri~
dica a la inversibn extranjera y que permitan gque esa inver--
8ibén no sea pensada a corto y mediano plazo, sino por el con-
trario que sea una inversi&n comprometida con el desarrollo -~
nacional a través del tiempo.

De esta manera hemos elaborado las siguientes propuestas:
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I. Por lo que se refiere a las personas fisicas extranjeras:

a. Como podemos ver, por regla general ne existen limitaclio--
nes para gue las personas fisicas extranjeras adquieren inmue
bles en nuestro pais, salvo las seiialadas en la Constitucién.

Es por esto gque considerxo necesario eliminar las disposicio--
nes que existen en la Ley General de Poblacibdn y su Reglamen=-
to gue limitan la adguisici&n de inmuebles par parte de los =
extranjeros en razfn a la calidad migratoria con la que ingre
san a nuestro pals, en concreto log transmigrantes.

A los primeros se les nlega la posibilidad de adguirir inmue~
bles en México, por la propia naturaleza de su calidad migra~
toria, sin embarge, la Constitucién no hace al respecto nin--
gln sefialamiento y no es congruente que por ejemplo un extran
jero pueda adquirir propiedades a través de un apoderado sin

encontrarse en nuestro pals y un transmigrante no lo pueda ha

cer.

b. Por otra parte en cuanto a la disposiciSn contenida en la
Gltima parte del capitulo primeroc de la Ley Orgéinica de la -~
Fracclibn Primera del Artfculo veintisiete de la Constitucibn
la cual limita gque los extranjeros sean socios de sociedades
mexicanas gue adquieren el dominio directo sobre tierras y --
aguas en una faja de cien kildmetros a lo largo de las fron-~-
teras y de cincuenta en las playas considero que la misma no
tiene raz8n de ser; como quedd sefialado en el capitulo segup-
do de este trabajo, en principio por que la misma restringe -
la libertad de asociaciédn contenida en el artfculo novens -=-
constitucional la cual establece como Gnica limitacidén para -
los extranjercs gue tratfndese de asuntos politicos estos no

se puaden asociar.
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pel mismo modo esta disposicibn es incengruente en virtud de
que la Constitucién y la misma Ley para Promover la Inversifn
Mexicana y Regular la Inversidn Extranjera establece que solo
los mexicanos y las sociedades mexicanos con clafisula de ex-=
clusidn de extranjeros pueden adquirir el dominio de tierras
y aguas en la zona prohibida y por tanto no es posible gue un
extranjero participe en una sociedad que adquiera este tipo -
de inmuebles ya que siempre se tratari de una sociedad con --
clalisula de exclusibn de extranjeros, de ahi la necesidad de
eliminar esta disposicibn,

II. Por lo que se refiere a las Personas Morales Extranjeros:

a. En cuanto a las personas morales extranjeras, considero --
importante modificar el criterio de gue estas no puedan adqui
rir inmuebles en nuestro pais.

A este respecto podemos dar varios argumentos:

En principio la Constitucibn no limita a las sociedades extran
jeras para adquirir inmuebles en nuestro pafs, sino que en ~--
un primer momento fueron los criterios de interpretacifn de =~
la misma y posteriormente con base en estos, la Ley para Pro-
mover la Inversibn Mexicana y Regular la Inversidn Extranjera
los que prohiben que sociedades extranjeras adquieren inmue--
bles en nuestro phiis.

bDe acuerdo con la estructura de nuestro sjistema juridico en -
relacién con las sociedades podemos decir que la Ley para con
siderar a una sociedad como mexicana sblo le pide como requi-
sito que se constituya conforme a las leyes de nuestro pals y
que establezca su domicilio en el mismo. Sin embargo se dejan
a un lado aspectos como la estructura del capital de las mis~
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mas ¥y la integracibn de sus Srganos de administracibn que aon
esenciales para determinar la nacicnalidad de una sociedad; -
de manera que con las innovaciones del Reglamento de la Ley -
para Promover la Inversibn Mexicana y Regular la Inversibn --
Extranjera podemos tener "sociedades mexicanas" con un capi--
tal y 6rganos de administracidn totalmente extranjeros, las -
cuales no tienen ninguna limitante para adquirir inmuebles en
nuestro pals,

Es por esto que considero incongruente por un lado gue se ==
prohiba que sociedades extranjeras adquieren inmuebles en ==
nuestro palis, y por el otro "sociedades mexicanas" con capi--
tal y administracifn netamente extranjero si lo pueden hacer.

pe aquf la propuesta de que se permita que las sociedades ex-
tranjeras adquieren inmuebles en nuestro pais, eliminando las
disposiciones contenidas en la Ley de Inversiones Extranjeras
que niegan eata posibilidad, en virtud de que la misma daria
congruencia a nuestro sistema juridico y evitaria la simula=-
cibn de actos por parte de sociedades extranjeras para adqui-
rir inmuebles en territorio nacional, dando reglas claras, --
precisas y determinadas a la inversibn extranjera.
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