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INTRODUCCION 

En la legislaci6n mexicana, la figura del fideicomiso -

fue contemplada en la Ley General de Titulas y Operaciones -

de Credito de 1932, con el fin de que los extranjeros pudie

ran adquirir bienes e invertir en las zonas prohibidas que -

prescribe el artículo 27 fracci6n I de la Constituci6n Gene

ral de la República, previa autorizaci6n de la Secretaría de 

Relaciones Exteriores, para conceder a las instituciones de 

crédito, permisos para adquirir como fiduciarias el dominio 

de bienes inmuebles, para la realizaci6n de actividades - -

industriales y turísticas en las zonas del territorio nacio

nal, que la misma Constituci6n consideró de fundamental im

portancia, tomando en consideración los aspectos económicos 

y sociales para la realizaci6n de estas operaciones. 

Es por ello que dentro del capítulo primero del presen

te trabajo, trataré de dar a conocer las ventajas y desventa_ 

jas que trae consigo la instituci6n del fideicomiso, sus an

tecedentes históricos desde el derecho romano hasta nuestros 

días. 

En el segundo capítulo, trataremos lo relacionado al 
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status jurídico del extranjero a lo largo de la historia, -

haciendo una breve exposición de las situaciones que tenían 

los extranjeros, desde los pueblos teocráticos; destacando -

la importancia de las condiciones que tenían los extranjeros 

con respecto al nacional y la diversidad de teorías que han 

tratado de encuadrar esta problemática. Así también de los -

sistemas tradicionales para determinar la condici6n jurídica 

de los extranjeros, tomando en consideración la condición de 

un no nacional en un orden jurídico ajeno, teniendo en cuen

ta la calidad humana y la obligaci6n de cada Estado, de recQ 

nocerle derechos y obligaciones que les corresponden por el 

solo hecho de ser humano, ya sea nacional o extranjero como 

un deber internacional. 

El derecho de los extranjeros a la propiedad inmueble, 

será el tema que se analizará en el tercer capitulo, desde -

la evoluci6n hist6rica que ha tenido la propiedad en el der~ 

cho romano, y como ha sido rectificada y diversificada en -

los tiempos modernos como una funci6n de carácter eminente

mente social, hasta la conservaci6n de la zona exclusiva, -

destacando la importancia del contenido de la fracci6n I del 

artículo 27 Constitucional. 
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En el Último capitulo hablaremos del fideicomiso sobre 

inmuebles situados en la zona prohibida y el extranjero, ani!_ 

!izando los artículos de la Ley para promover la inversi6n -

mexicana y regular la inversi6n extranjera relacionados con 

la figura del fideicomiso en las fronteras y litorales de la 

República mexicana, se destacará la importancia que la regl~ 

mentaci6n sobre la materia constituye un gran avance para b~ 

neficiar el desarrollo econ6mico de las zonas exclusivas; 

sin embargo, como sabemos se han venido cometiendo diversos 

procedimientos violatorios que de hecho representan una in

versi6n extranjera simulada por contratos o convenios secre

tos que dan lugar al fraude y que son definitivamente muy -

criticables, por lo cual deben ser eliminados por medio de -

actos legales como es el fideicomiso, teniendo en considera

ci6n que la inversi6n de capital extranjero en nuestro país 

es factor determinante en su desarrollo integral y cuya eco

nomía hasta hoy en dia es aún subdesarrollada. 
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1.- HISTORIA 

La instituci6n del fideicomiso en la antigüedad, surgi6. 

en la época de plenitud del derecho romano, y dicho acto se 

llevaba a cabo en los casos en que un testador quería favo

recer a una persona determinada, cuando ésta no contaba con 

la 11 testamenti factio pasiva", sino que tenía que rogar a su 

sucesor para que fuese el ejecutor de su voluntad y así dar 

al incapacitado, bien fuera un objeto particular o bien, la 

sucesi6n total o parcial. 

Por otra parte, en el derecho anglosajón, la figura del 

fideicomiso tiene su antecedente en el 11 Trust 11 , que ha sido 

definido como una obligaci6n de igualdad, mediante la cual -

una persona denominada 11 trustee 11
, debía disfrutar una pro

piedad sujeta a su dominio. En el Último siglo, la relaci6n 

fiduciaria ha sido aplicada en gran escala, principalmente -

en la práctica bancaria, además se utiliza para crear insti

tuciones de benef iciencia, para administrar bienes con una -

fin~lidad determinada, p~ra evitar juicios sucesorios, para 

constituir patrimonios que tengan como finalidad garantizar 

.la creaci6~ de valores mobiliarios y adea's ~etas cuyo obje

tivo sea proteger los intereses patrimoniales de las persa-

nas. 
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Por lo que hace al fideicomiso en la legislaci6n mexi

cana, el mismo es de creaci6n reciente, aunque existen ante

cedentes legislativos y proyectos legales como son: "El Pro

yecto Limantour 11 • de 1905; "El Proyecto Creel de 1924; "El --

Proyecto Vera Estaffol" de 1926 y la Ley de Bancos de Fidei

comiso de 1926. Sin embargo, no fue sino hasta 1924 cuando 

dicha instituci6n queda incorporada en el derecho mexicano y 

en concreto en la Ley de Instituciones de Crédito, que se 

refería a la figura del fideicomiso pero sin reglamentarla. 

Dos años después, la propia Ley lo reglamenta como un man

dato irrevocab~e pero realmente, en su calidad de negocio 

jurídico distinto de otros, el fideicomiso lo· regula la Ley 

General de Títulos y Operaciones de Crédito de 1932, misma 

que está vigente hoy en día, dándole con ello una gran difu

si6n en las operaciones Bancarias de nuestro país. 

a) Derecho romano 

El tratadista Eugene Petit, en su obra señala: 

11 El derecho romano indica que cuando un testador quiere 

favorecer a una persona que no tenía la "testamenti factio -

pasiva 11 , no tenía otro recurso más que rogar a su heredero -

para que fuese el ejecutor de su voluntad para dar al inca

paz bien fuera un objeto particular o bien, la sucesi6n de 
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todo o en parte. A esto es lo que denominan fideicomiso en 

el derecho romano. (1) 

Este era a título universal, cuando dicho fideicomiso 

de herencia tenía por objeto la totalidad de la sucesi6n --

aunque también habian fideicomisos particulares que tenían 

por objeto s6lo cosas consideradas a título particular. 

El maestro Luis Muñoz, dice: 

''El concepto de fideicomiso hace su aparici6n en M~xi-

co en la Ley General de Instituciones de Crédito y Estable

cimientos Bancarios de 1924, mismo concepto que implicaba -

un significado que provenía del derecho romano y se enlaza

ba con la idea de sucesi6n testamentaria, aplicándose a la 

masa hereditaria o parte de esa que la misma legislaci6n 

romana encomienda que ei heredero transmita a otro". (2) 

Acerca del tema que aquí tratamos el jurista Joaquín -

Rodríguez y Rodríguez apunta que: 

"Con evidentes conexiones lógicas al derecho romano el 

(1) Petit,Eugene.Tratado elemental de derecho romano.Edit. 
Nacional.México,1983,pág.579 

(2) Muñoz,Luis.El Fideicomiso.Edit.Porrúa.México,1973,pág. 
103 



fideicomiso mexicano deriva el trust anglosaj6n, hijo este, 

a su vez del fideicomiso romano de ciertas instituciones --

romanas''· (3) 

b) Derecho anglosaj6n 

A continuación nos referiremos brevemente a la figura 

jurídica anglosajona del trust, ya que la misma nos llevará 

con una mejor seguridad a interpretar el concepto que se ha 

venido estudiando. 

El trust en su origen se remonta a Inglaterra, y con-

cretamente al siglo XIII de nuestra Era, ello con la apari

ción de los primeros usos (uses), en que los grandes sefio

res todavía de tipo feudal, así como corporaciones y aso-

ciaciones religiosas, detentaban y controlaban grandes ex

tensiones de tierras, dando así origen a una reforma de ca-

rácter legal para corregir esta situaci6n de bienes de ma-

nos muertas, que evitaban el movimiento y traslación de do-

minio de esos bienes a lo largo de mucho tiempo, estable-

ciéndose las leyes para que dichos bienes pasaran a otras 

(3) Rodríguez y Rodr!guez,Joaqu!n.Derecho Mercantil.Edit. 
Porrúa.Tomo II .México,1971,pág.122 

4. 
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manos más dinámicas que agilizaran la propiedad• así los 

grandes señores y corporaciones eclesiásticas propietarios de 

grandes extensiones de bienes raices, para protegerse de las 

mencionadas leyes utilizaban a prestanornbres o testaferros, 

poniendo dichos bienes a nombre de ellos a través de esos ~ -

usos (uses), aparentemente se transmitía la propiedad, evitan

do grandes impuestos por la aplicación de las leyes de manos 

muertas, por medio de esos intermediarios o interp6sitas per

sonas, para evadir como ya se dijo, las disposiciones legales 

que los perjudican. 

Así pues, se lleg6 a una forma de disposici6n de bienes 

para permitir que las obligaciones y las facultades del in

termediario fuesen las que el dueño original de los mismos -

determinase, creándose así con estos usos (uses), mismos que 

después toman la denominación "TRUST" y que son las tres 

personas que configuran o estructuran la figura del trust. 

Para una mejor comprensi6n del tema que estamos tratando, 

en seguida pasaremos a analizar de una manera breve las tres 

figuras que estructuran el citado trust, y que son los si

guientes: 

I.- El Settlor 

II. - El Trustee 

III.- El Quitrust 
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El primero de ellos, o sea, el Settlor era el dueño de -

los bienes o tierras que iba a disponer de ellas usando la -

intermediación del segundo de los mencionados, es decir, del 

Trustee, mismo que era el testaferro o prestanombre que rea

lizaría generalmente actos de administración de dichos bienes 

a favor del tercero de los citados y que sería el Quitrust -

quien era el beneficiario a favor de quien se constituía el -

Trust. 

La figura del Trust en esta época se desarrolla aún más, 

ya que muchos emigraban de las islas británicas rumbo al con

tinente con la finalidad de pelear en las cruzadas, sin saber 

si regresarían o no durante un largo tiempo, no queriendo que 

sus beneficiarios o herederos dilapidaran o permitieran una -

mala administraci6n de sus tierras, por lo que estas se po

nían a nombre de un tercero, esto es el Trustee, mismo que -

administraría los bienes en beneficio de sus herederos 

(Quitrust), tanto durante el tiempo que permaneciera el Set

tlor en el Continente, o definitivamente si éste no regresa

ba. Esto se prestó a irregularidades par parte de esos inter

mediarios (Trustee), en el manejo de los bienes encargados, -

pues no cumplían muchas veces con exactitud las instrucciones 

dadas por el Settlor, como creador del negocio que era, y del 

Quitrust, beneficiario del mismo para que los intermediarios 



7. 

(Trustee), no di1apidaran loa bienes no puestos a su nombre, 

en perjuicio del beneficiario verdadero. 

con el transcurso del tiempo, esta práctica (uses}, dió 

lugar a tantos inconvenientes y abusos, que el 1535 se pro-

mulga la Ley de Usos (Statute Of Uses), estimada como pieza 

maestra del derecho Inglés, en el régimen de la propiedad y 

a la cual se debe el desenvolvimiento del moderno Trust. (4) 

2.- EVOLUCION DOCTRINAL DEL FIDEICOMISO 

En un principio se pensaba que el Trust consistía en un 

acto de confianza depositado en otra persona, as{ en el -

Trust original, el Settlor entregaba los bienes al Trustee -

en confianza para que éste realizara los propósitos requeri-

dos. Esto era un acto de confianza original. 

Con la evoluci6n este elemento o concepto de confianza 

a quedado suplido por el elemento obligaci6n. As{ vemos que 

en el Trust existe la obligaci6n del Trustee de ejecutar 

aquellos actos que le ha ordenado el Settlor. En el acto 

(4) Batiza,Rodolfo.Tres Estudios Sobre el Fideicomiso.Edit. 
Porrúa.México,1954,pág.36 
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constitutivo del mismo ya que no es una cuesti6n de confianza 

la voluntad del otro, ya que es la suma de obligaciones que -

tiene que realizar el Trustee para cumplir con la voluntad -

del Settlor y no queda solo a la buena fe, a la actividad de 

buen padre de familia, el que se cumpla o no con el fin per

seguido por quien dió nacimiento el Trust, sino que tiene que 

cumplir con,la obligación de llevar a cabo determinados actos 

con esos bienes para cumplir con la voluntad del creador del 

fideicomiso, identificando esta con el concepto de obligacio

nes, separando y ampliando el concepto de confianza. 

Uno de los objetivos principales del fideicomiso, es el 

de proteger determinados bienes a favor de una persona y a -

través de un intermediario; esa protecci6n se verifica median

te una transmisi6n de propiedades, a esa intermediaci6n, para 

que realice determinados prop6sitos. Se puede decir que se da 

un conjunto de medios jurídicos para el cumplimiento de los -

propuestos, habiendo una desproporci6n entre los medios usa

dos y para los fines perseguidos, cuesti6n que ha permitido -

que el Trust tenga una gran aplicaci6n a lo largo del tiempo 

desde el siglo XIII, hasta la fecha, teniendo una aplicaci6n 

casi infinita de operaci6n. 

Señalamos que en el fideicomiso hay una discrepancia --

entre el fin perseguido y los medios elegidos para realizar-
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lo, y para la consecuci6n de un fin determinado, se opta por 

una forma jurídica que permita más de lo necesario para la 

realizaci6n de dicho fin. Así es como en el fideicomiso se da 

un aspecto real de traslaci6n de dominio que se inscribe y 

causa efectos a terceros, pero hay también un aspecto inter

medio de naturaleza obligatoria que limita los alcances de la 

traslaci6n de dominio. El fideicomiso será pues, la titulari

dad de determinados bienes s6lo para actos que se le exigen -

para el cumplimiento del fin al cual se destine dichos bienes 

más no econ6micos. 

Cabe hacer notar que el fideicomiso es un negocio jurí

dico indirecto, pues esta transmisi6n de dominio, no persigue 

las consecuencias 16gicas de la misma, sino otras diferentes 

cuya determinaci6n depende del creador del negocio jurídico. 

3.- EPOCA MODERNA 

Con el surgimiento del fideicomiso se instituye una nue

va estructura en e~ derecho de propiedad, la cual denominamos 

propiedad fiduciaria, ya que aunque haya traslaci6n de domi

nio a favor del f iauciario, con su respectiva inscripci6n en 

el Registro Público de la Propiedad, esto tratándose de bie-
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nes inmuebles y tomando en consideraci6n que en México los -

fideicomisos secretos están prohibidos, este será un acto pú

blico, ya que como ha quedado señalado con anterioridad, la -

titularidad jurídica de los bienes, más no econ6micos, que 

corresponde al fideicomitente y fideicomisario, siendo para -

éste Último los beneficios de la propiedad y la propiedad - -

misma al concluir el fideicomiso. 

El dominio del fiduciario sobre los bienes, tiene carac

terísticas especiales, ya que no tiene el libre.uso, goce o 

disfrute de dichos bienes, sino que sus facultades están 

restringidas a la voluntad del creador del fideicomiso. 

Es prudente mencionar brevemente algunos ant~cedentes 

del fideicomiso en la época moderna, misma que ha servido de 

base a nuestro fideicomiso actual, lo cual nos permitirá ana

lizar dicha figura de nuestra legislaci6n. 

El proyecto de Ley sobre fideicomiso de 1920, propuestQ 

por el jurista panameño Ricardo J. Alfara, es una contribu

ci6n doctrinaria para la interpretaci6n del Trust Anglosaj6n, 

tema este que es ampliamente tratado por el jurista Francés -

Pierre Lepaulle acerca del Trust Anglosaj6n y de los antece

dentes en nuestra legislaci6n en materia de fideicomiso. 

Entrando ya al estudio del fideicomiso en nuestra legis

laci6n, es conveniente mencionar que la adecuaci6n del Trust 
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Anglosaj6n al derecho mexicano, implicaría un cambio radical 

en nuestro régimen de propiedad, por lo que para evitar cam

bios innecesarios se limita la funci6n del fiduciario a las -

instituciones de crédito autorizadas. Nuestro legislador es

tructur6 conforme a nuestro medio una instituci6n totalmente 

diferente al Trust Anglosajón, esto, de acuerdo a lo que ex

resan los tratadistas Cervantes Ahumada y Malina Pasquel, --

quienes opinan que el fideicomiso mexicano no es una institu

ci6n diversa del Trust, pero con la misma intenci6n clara del 

legislador en el sentido de ser una importaci6n del mismo. -

Toda legislación relativa al Trust debe ser considerada como 

fondo de interpretación doctrinal, al respecto existe gran -

diversidad de opiniones de múltiples tratadistas sobre la ma

teria, es decir, acerca de los antecedentes del fideicomiso -

en México, así como de su estructura, fondo y forma. No es 

finalidad del presente tema discutir tales opiniones, ya que 

a continuaci6n nos avocaremos a dar una breve explicación so

bre la figura del fideicomiso desde el punto de vista de 

nuestra legislaci6n que en materia fiduciaria corresponde. 
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4.- MEXICO Y SU LEGISLACION FIDUCIARIA 

Se puede considerar que el primer antecedente expreso -

que encontramos en nuestra legislación relativo al fideicomi

so es la Ley de Instituciones de Crédito y Establecimientos -

Bancarios de 1924, Ley que introdujo el concepto de Bancos de 

Fideicomiso. Posteriormente, encontramos una Ley específica -

sobre Bancos de Fideicomiso, de fecha 30 de junio de 1926, la 

cual en su artículo 60. define a la figura del fideicomiso, -

quedando dicha Ley en ese mismo año incorporada a la citada 

Ley de Instituciones de Crédito y Establecimientos Bancarios 

y con un antecedente remoto en un proyecto del ministro de -

Hacienda en la época del porfiriato, mismo que algunas modi

ficaciones pasa a formar parte en materia de fideicomiso a -

integrarse a la Ley General de Títulos y Operaciones de Cré

dito, así como a la Ley de Instituciones de Crédito de 1932, 

y en consecuencia de esta, la Ley de 1942, sin que sufriera 

modificaciones de trascendencia alguna. 

En materia de fideicomiso en nuestro país, el artículo 

346 de la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, 

estipula que en virtud del fideicomiso, el fideicomitente - -

destina ciertos bienes a un fin lícito y determinado, enco

mendando la realizaci6n de este fin a una instituci6n fidu-
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ciaria. Consideramos que la transcripci6n que antecede con

tiene una definici6n incomp1eta respecto de1 fideicomiso ya 

que s610 se limita a describir el contenido externo de la fi

gura en cuestión. 

El fideicomitente que es el dueño de los bienes, destina 

estos a un fin lícito y determinado ya que como anteriormente 

expresamos, es fácil que el fideicomiso se utilice para fines 

ilícitos, como es el caso y a manera de ejemplo, el evitar el 

cumplimiento de las leyes sobre manos muertas o evadir im

puestos, por lo que es un requisito de ley que los fines a 

que destinen los bienes objeto del fideicomiso deberán ser 

lícitos, de acuerdo a las disposiciones que sobre la materia 

marque la ley. Es por ese motivo que se prohiben expresamente 

los fideicomisos secretos; además de que deben constituirse -

en forma expresa, es decir, por escrito. 

El fideicomitente por su parte encomienda la realizaci6n 

de esos fines lícitos y determinados a una instituci6n con -

concesi6n de fiduciaria, por lo cual ninguna otra persona fí

sica o moral podrá desempeñar las finalidades del fideicomiso 

más que aquella que cuente con la concesión de la fiduciaria. 

El fideicomiso es una nueva figura jurídica surgida en -

nuestro derecho con perfiles y características propias y se -

regula en la ley, en la práctica y en la costumbre, estable-
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ciéndose con ello poco a poco los principios generales que le 

dan forma dentro de nuestra legislaci6n; por ello se puede 

afirmar que el fideicomiso es un negocio jurídico, en virtud 

del cual una persona llamada fideicomitente destina determi

nados bienes, que afecta al transmitir su propiedad a una 

instituci6n fiduciaria, y que en uso de esa propiedad fidu

ciaria tendrá que cumplir los fines lícitos y determinados 

del mismo, en beneficio del fideicomisario. 

El fideicomitente enajena la propiedad de los bienes que 

va a destinar al fideicomiso. Por lo cual, deja de ser pro

pietario de los bienes, pero la instituci6n fiduciaria s61o 

adquiere la propiedad también fiduciaria, entendida esta no 

conforme a los moldes típicos de la propiedad, ya que no tie

ne la plenitud del goce y uso del derecho de propiedad, sino 

s610 para que tenga los mecanismos id6neos para poder de la -

mejor forma, cumplir con los objetivos del fideicomiso en be

neficio del fideicomisario y no de él mismo; por otra parte, 

también existe la prohibici6n en la legislaci6n en cuanto a 

que el fiduciario sea a la vez, fiduciario y fideicomisario o 

beneficiario. Es por lo que expresabamos con anterioridad, -

que hay desproporci6n entre los medios que son exagerados con 

respecto del fin que se persigue. El fiduciario es titular de 

los bienes, pero s610 para tener los medios o las facultaqes 
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y as! cumplir con las finalidades del fideicomiso, mismo que 

él acept6 al plasmar su voluntad de ser fiduciario; ni tiene 

derechos sobre los bienes, sino s610 tiene obligaciones de --

cumplir con ellos el fin determinado y lícito a que van a ha

cer destinados. Por lo cual, es distinto el concepto clásico 

sobre el derecho de propiedad en el fideicomiso que es la 

propiedad fiduciaria, tal y como se explica. 

a).~ Personas que intervienen en el negocio fiduciario 

Las partes que intervienen en el fideicomiso, son tres: 

I.- El fideicomitente 

II.- El fiduciario, y 

III.- El fideicomisario 

El fideicomitente.- 11 Es quien establece el fideicomiso, 

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

lícito y determinado. Dicho fideicomitente deberá tener capa

cidad física y jurídica para afectar esos bienes". (5) 

(5) Batiza,Rodolfo.Principios Básicos del Fideicomiso y de la 
Administraci6n Fiduciaria.2da.Ed.México,1985,pág.46 
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Es prudente señalar que el fideicomitente puede ·tener el 

carácter también del fideicomisario o beneficiario de dichos 

bienes al mismo tiempo. Es usual y está permitido que el fi

deicomiso se constituya en beneficio de la misma persona que 

lo cre6. Es lícito que una persona destine determinados bie

nes para ejecutar ciertos actos para beneficio de él mismo, -

por lo que podríamos considerar que este es el fideicomiso de 

administraci6n típico por excelencia. 

El menor de edad puede ser fideicomitente por conducto -

de su legítimo representante; el fideicomitente será la per

sona física o jurídica que tenga la capacidad legal para 

efectuar la afectaci6n de los bienes necesarios para la cons

ti tuci6n del fideicomiso. 

Se ha dicho que la actualizaci6n del fideicomitente es -

precisa s6lo en actos constitutivos del fideicomiso, produ

ciendo este posteriormente todos sus efectos sin la colabora

ci6n del fideicomitente, aún en contra de su voluntad y aún -

después de la muerte de éste. Pero si el fideicomitente lo -

desea puede tener amplios y esenciales en la estruCturaci6n -

del fideicomiso. Asimismo podemos mencionar la facultad de -

revocaci6n de éste, si él mismo no determina la irrevocabili

dad en el acto de la constituci6n correspondiente, tales como 

la de pedir la remoci6n del fiduciario y nombramiento de uno 



nuevo, exigiendo la recondici6n de cuentas o ejercer la 

acci6n de responsabilidad contra el fiduciario. 

17. 

Si en el acto constitutivo no se asigna a los bienes f i-

deicomitidos un destino ulterior, al extinguirse el fideico

miso dichos bienes no podrán revertir al fideicomitente. 

El fideicomitente se puede reservar expresamente en el -

acto constitutivo del fideicomiso ciertos derechos siempre --

que estos no sean incompatibles con los derechos del fiducia-

rio y fideicomisario o con la estructura misma del negocio --

jur!dico en cuesti6n. 

El fiduciario.- Según el tratadista Rafael de Pina, en -

su obra titulada Diccionario de derecho, conceptúa a éste ca-

mo1 11 La persona encargada por el fideicomitente de realizar -

el fin del fideicomiso 11
• El fiduciario se convierte en el ti-

tular del patrimonio constituido por los bienes o derechos -

destinados a la realizaci6n de tal finalidad. (6) 

Por otra parte, el articulo 350 de la Ley General de T{-

tules y Operaciones de crédito, al respecto establece; 11 5610 

pueden ser fiduciarios las instituciones de crédito expresa-

(6) De Pina,Rafael.Diccionario de derecho.Edit.Porrúa.México, 
1978,pág.220 
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mente autorizadas para ello, es decir, las instituciones fi

duciarias". Asimismo, el articulo 44 de la Ley Genera1 de - -

Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, dispone 

que; "Las instituciones fiduciarias están autorizadas para 

practicar las operaciones de fideicomiso a que se refiere la 

Ley arriba señalada". 

El fideicomitente podrá designar a una o varias institu

ciones fiduciarias, para que conjunta o sucesivamente lleven 

a cabo su funci6n. Si al constituirse el fideicomiso no se -

designa a la instituci6n fiduciaria que se encargaría del fi

deicomiso, se tendría por designada la que marca el fideico

misario, o en su defecto el Juez de Primera Instancia del lu

gar donde estuvieren los bienes ubicados. Cuando la institu

ci6n fiduciariano acepte o haya renuncia o renovaci6n, deberá 

nombrarse a otra persona que la substituya, pero si ello no -

fuera posible cesará el fideicomiso. 

La instituci6n fiduciaria, tendrá asimismo todos los de

rechos de acci6n que se requieren para el cumplimiento del -

fideicomiso, salvo las limitaciones que se reserven en el - -

acto constitutivo y misma que deberá cumplir. 

No podrá excusarse o renunciar a su cargo el fiduciario, 

sino por causas graves y a juicio del Juez de Primera Instan

cia del lugar de su domicilio, debiendo obrar siempre como un 
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buen padre de familia¡ siendo res~onsable de las pérdidas o -

menoscabos que los bienes sufran por su culpa. 

Es fundamental que el fiduciario adquiera el dominio de 

los bienes sobre los cuales se constituya el fideicomiso tal 

y como se expresa con anterioridad, llegando a ser titular de 

un derecho de dominio sobre dischos bienes, pero con las li

mitaciones contenidas en el acto constitutivo. 

El fiduciario asume una serie de obligaciones de hacer, 

cuyo alcance depende la clase de fideicomiso de que se trate, 

obligándose a conservar los bienes recibidos en su integri

dad, tanto material como jurídicamente; por otra parte, cabe 

mencionar que existen preceptos en la Ley General de Insti

tuciones de crédito y Organizaciones Auxiliares, de que con

tablemente se separen los bienes sujetos a fideicomiso de -

los otros, que por diferentes motivos pasea la instituci6n -

de crédito, para el efecto de que esos bienes no respondan -

de los pasivos y activos que adquieran la instituci6n. 

Los bienes no son suyos, ni forman parte de su activo o 

patrimonio real, sino s6lo bienes que tienen en cumplimiento 

de una funci6n, pero no son bienes propios, ya que no tiene 

derecho al beneficio con dichos bienes que no le pertenecen, 

aun cuando tenga la titularidad fiduciaria. El fiduciario es 

titular de los bienes jurídicamente hablando, más no econ6-
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micamente, ya que es el fideicomisario quien recibe los bene

ficios. As! pues volvemos a encontrarnos como ya se expuso -

con anterioridad el concepto tanto particular y especial que 

guarda la propiedad fiduciaria, siendo diferente a las normas 

que regulan a la propiedad clásica. 

El fiduciario, tiene derecho a obtener una retribuci6n -

por sus servicios como consecuencia 16gica del carácter mer

cantil y profesional de su actuaci6n, por lo que el artículo 

137 de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organiza

ciones Auxiliares, establece como justa causa de renunciar -

por la falta de pago de las compensaciones estipuladas a fa

vor del fiduciario, o que los bienes dados en fideicomiso no 

rindan para dar esa compensaci6n. 

El fiduciario tiene la obligaci6n entre otras, la de dar 

aviso al beneficiario de toda recepci6n de rentas, frutos o -

productos, así como de cualquier inversi6n, adquisici6n o 

sustituci6n de bienes que realiza en su cargo. 

El Fideicomisario.- Será toda persona física o jurídica 

que tenga la capacidad necesaria para recibir los beneficios 

que el fideicomiso implica. El fideicomitente puede designar 

a varios fideicomisarios, para que éstos reciban en forma - -

simultánea o sucesiva el provecho del fideicomiso. El fidu-
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ciario no puede confundirse nunca con el fideicomisario. 

Una instituci6n fiduciaria, no puede al mismo tiempo ser 

fideicomisaria, bajo pena de nulidad absoluta. Siempre que el 

fin del fideicomiso sea lícito y determinado, este será váli

do inclusive si se constituyó sin designar fideicomisario. El 

fiduciario designado, ya sea por el fideicomitente o por el -

Juez de Primera Instancia, tiene la obligaci6n de aceptar el 

cargo y s6lo puede renunciar por causas graves, y a juicio -

del Juez de Primera Instancia. 

El consentimiento para la constitución del fideicomiso -

debe ser expreso. El fideicomisario, tendrá además de los de

rechos que se le concedan por raz6n del acto constitutivo del 

fideicomiso, el de exigir su cumplimiento a la instituci6n -

fiduciaria; el de acatar la validez de los actos que ésta - -

realice en su perjuicio, de mala fe o en caso de facultades -

que por virtud del acto constitutivo o de la ley que le co

rresponda; y cuando esto sea procedente, el de reivindicar -

los bienes que en consecuencia de esos actos hayan salido del 

patrimonio objeto del fideicomiso. 

Cuando no existe fideicomisario determinado o cuando - -

éste sea incapaz, el ejercicio de los derechos anteriormente 

expuestos corresponderán a quien ejerza la patria potestad, 

al tutor o al Ministerio Público según sea el caso.(Artículo 
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355 de 1a Ley Federa1 de Instituciones de Crédito y Organiza

ciones Auxi1iares). 

La acci6n que este artículo concede en favor del fidei-

comisario, no es una acci6n reivindicatoria propia, puesto -

que da a quien no es propietario en contra de quien si puede 

serlo, para obtener la restituci6n de los bienes, es decir, 

no en favor de1 titu1ar de 1a acci6n (o sea e1 fideicomisa

rio), sino e1 patrimonio de un tercero. (7) 

Por otra parte, encontramos al respecto un comentario -

del tratadista Luis Muñoz, quien en su obra denominada El -

Fideicomiso, expresa: "Que no se trata de una acci6n reivin-

dicatoria, sino de una simp1e acci6n persecutoria para que -

los bienes vuelvan al indicado patrimonio. Los derechos del 

fideicomisario no pueden ser considerados como derechos rea-

les sobre la cosa fideicomisada, son derechos personales - -

contra e1 fiduciario para exigir e1 cump1imiento de1 fidei-

comiso y en este caso, el hacer volver al patrimonio del -

fiduciario esos bienes y no a1 patrimonio de1 fideicomisa-

ria•. (8) 

(7) Rodríguez y Rodr!guez,Joaquin.op.cit,pág.125 
(6) Muñoz, Luis.op.cit.pág.20 
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b).- Objeto del fideicomiso 

Puede ser objeto del fideicomiso, toda clase de bienes -

y derechos, salvo aquellos que conforme a la ley, sean es

trictamente personales de su titular. 

Los bienes que se dan en fideicomiso se considerán 

afectados al fin a que se destinan y en consecuencia s6lo po

drán ejercitarse respecto a ellos los derechos y acciones que 

al mencionado fin se refieran, salvo los que para él deriven 

del fideicomiso mismo, o los adquiridos legalmente respecto -

de tales bienes, esto, con anterioridad a la constituci6n del 

fideicomiso, por el fideicomisario o por terceros. 

Al fideicomiso constituido en fraude por terceros, podrá 

en todo tiempo ser combatido de nulidad por los interesados -

(Artículo 351 de la Ley General de Títulos y Operaciones de -

cr~dito). 

c).- Fines del fideicomiso 

Los fines del fideicomiso pueden ser todos los imagina

bles como actividad jurídica, claro que con los límites de 

lícitud y determinaci6n a que se refiere la Ley General de -
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Títulos y Operaciones de crédito, en su artículo 346. 

Para una mejor comprenai6n del inciso en estudio, dare

mos a manera de ejemplo lo siguiente: 

Si dos personas acuerdan celebrar un contrato y le dan -

la forma del fideicomiso, utilizando este procedimiento, el -

mismo podría celebrarse mediante cualquier tipo de contrato -

pero que se llevaría al campo del fideicomiso para dar una -

mayor seguridad y garantía, de las cuales carecería realmente 

en otro tipo de contrato. Es por eso pertinente volver a men

cionar esa desproporci6n que existe entre los medios utiliza

dos con relaci6n al fin que se persigue. 

Esto ha permitido que el Tt·ust en un principio y el fi

deicomiso ahora, tengan un campo más extenso de aplicaci6n a 

lo largo del tiempo, es decir, desde su nacimiento hasta la -

fecha, por lo que tiene una aplicaci6n casi infinita de ope

raciones. 

El fideicomiso cuyo objeto recaiga en bienes inmuebles 

deberá inscribirse en la secci6n de propiedad del Registro 

Público del lugar en que los bienes esten ubicados, por lo 

que el fideicomiso surtirá efectos contra t¿rceros en estos -

casos, desde la fecha de la inscripci6n del mismo en el Re

gistro. El fideicomiso curo objeto recaiga en bienes muebles, 

surtirá efectos contra terceros desde la fecha en que se cum-
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plan los requisitos del artículo 354 de la Ley General de Tí

tulos y Operaciones de Cr~dito. 

Por otra parte, el fideicomiso se constituye casi siem

pre por plazo determinado y así los bienes destinados a este 

que quedan en poder de la instituci6n fiduciaria serán de

vueltos por ella misma al fideicomitente o a sus herederos. -

El fideicomitente puede señalar un destino especial, para - -

esos bienes, ya sea la trnsmisi6n al fideicomisario o un ter

cero, pero nunca al fiduciario. 

A continuación se enunciarán los fideicomisos que quedan 

prohibidos: 

I.- Los fideicomisos secretos 

II.- Aquellos fideicomisos a los cuales el beneficio se -

conceda a diversas personas en forma sucesiva, que deba sus

tituirse por muerte de la persona anterior, salvo que la 

sustitución se realice a favor de personas que estén vivas o 

ya concebidas a la muerte del fideicomitente. 

III.- Aquellos cuya duraci6n sea mayor de 30 años, y cuan

do se designe como beneficiaria a una persona jurídica que no 

sea de orden público o institución de beneficiencia. 
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Sin embargo, puede constituirse con duraci6n mayor de 30 

años cuando el fin del fideicomiso sea el mantenimiento de 

museos de carácter científico o artístico que no tenga fines 

de lucro. 

El fideicomiso en cuanto a su forma puede ser constitui

do por acto entre vivos o por testamento, entendiéndose por -

acto entre vivos, bien la declaraci6n unilateral de la volun

tad o el contrato. El fideicomiso por testamento es típica

mente una declaraci6n unilateral de voluntad. 

La constituci6n del fideicomiso deberá constar siempre -

por escrito y ajustarse a los términos de la legislaci6n co

mún sobre la transmisi6n de derechos de la propieda.d de los 

objetos que se den en fideicomiso. 

Por Último podemos decir que el fideicomiso se extingue 

según el articulo 357 de la Ley General de Títulos y Opera

ciones de Crédito de la siguiente manera: 

r,- 11 Por la realizaci6n del fin para la cual fue consti

tuido; 

II.- ºPor hacerse éste imposible; 

III.- "Por hacerse imposible el cumplimiento de la condi

ci6n suspensiva de que dependa o no haberse verificado dentro 

del término señalado al constituirse el fideicomiso o, en su 
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defecto, dentro del plazo de 20 años siguientes a su consti

tuci6n; 

IV.- "Por haberse cumplido la condici6n resolutoria a -

que haya quedado sujeto¡ 

v.- "Por convenio expreso entre el fideicomitente y el 

fideicomisario> 

VI.- ºPor revocaci6n hecha por el fideicomitente cuando 

éste se haya reservado expresamente ese derecho al consti

tuir el fideicomiso, y 

VII.- "En el caso del párrafo final del artículo 360". 



C A P I T U L O I I 

EL STATUS JURIDICO DEL EXTRANJERO EN MEXICO 
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1.- CONCEPTO DE EXTRANJERO 

José Ram6n de Orué y Arregui, define el concepto de ex

tranjero como: "al individuo sometido simultáneamente a más -

de una soberanía 11 • ( 9) 

Por su parte, el tratadista Jesús Ferrer Gamboa, en su -

obra titulada Derecho Internacional Privado, curso gráfico, -

sobre el particular nos manifiesta que: "extranjero es el que 

no es nacional del país en que se encuentra, es decir, es el 

extranjero del país". (10) 

El autor Carlos Arellano García, sobre el tema en estu-

dio apunta que: 11 
••• extranjero es una noci6n que se obtiene 

por exclusi6n, será extranjero el que no reúna las condicio-

nes requeridas por un sistema jurídico estatal determinado 

para ser considerado como nacional 11
• ( 11) 

Por Último, el tratadista Rafael de Pina, en su obra 

titulada Diccionario de Derecho, al respecto expresa que: 

"extranjero, en relaci6n con una naci6n determinada, persona 

(9) De orue y Arregui,José Ram6n.Manual de Derecho Interna
cional Privado,Edit.Instituto Reus.Madrid,1952,pág.227 

(lO)Ferrer Gamboa,Jesús.Derecho Internacional Privado.Edit. 
Limusa.México,1977,pág.31 

(ll)Arellano García,Carlos.Derecho Internacional Privado. 
Edit.Porrúa.México,1984,pág.305 
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que no pertenece a ella ni por nacimiento ni por naturaliza

ci6n•, (Artículo 33 de la Constituci6n Política de los Esta

dos Unidos Mexicanos). (12) 

De los conceptos de extranjero anteriormente transcri

tos, me inclino más por el vertido por el tratadista Carlos 

Arellano García, por considerar que lleva implícitos todos -

los elementos contemplados por los artículos 30 y 33 de nues

tra Consti tuci6n Poli ti ca General. sin embargo, mi conc.epto 

de extranjero meramente personal es el siguiente: 

Que por exclusi6n, será extranjero toda persona que no 

reúna las calidad~s consignadas en los artículos 30 y 33 de -

nuestra Carta Magna, pero que gozan de las garantías indivi

duales que consagra el título I, capítulo primero de la pro

pia Constituci6n General de la República de 1917. 

2.- HISTORIA 

En la antigüedad y específicamente entre los pueblos - -

teocráticos, se nota un claro y total desprecio por el ex

tranjero. Desprecio este, que notamos marcadamente en todas 

(12) De Pina,Rafael.op.cit.pág.215 
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aquéllas naciones dominadas o influenciadas por las ideas re

ligiosas. 

Es prudente considerar como esa intolerancia y desprecio 

de los antiguos deocráticos hacia los extranjeros, fue desa

pareciendo por las guerras y más aán, por el comercio que - -

fueron consecuencia de las relaciones humanas entre los pue

blos, y a pesar de que Esparta en sus leyes de Licurgo admi

tía al extranjero en sus relaciones comerciales, no le reco

nocían ciertos derechos. 

En Grecia si se tom6 en consideraci6n al extranjero, 

aunque privado siempre de algunos derechos. Vemos pues, como 

el derecho Ateniense reconocía a tres clases de extranjero: 

Los Bárbaros.- Eran aquellas personas que vivían fuera -

de la civilizaci6n griega y a quienes el derecho ateniense no 

les reconocía ningún derecho ni les concedía protecci6n algu

na. 

Los Metecos.- Estos eran los extranjeros que aunque no -

tenían derechos civiles, se les concedía su establecimiento -

en Atenas, y 

Los Ilotas.- Quienes eran extranjeros que por tratados o 
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decretos se les concedía el goce de detrminados derechos. 

En Roma, el extranjero inicialmente, fue tratado como 

enemigo, privado de las ventajas que confiere el derecho de -

ciudadanía romana. En la lengua primitiva se les denomina con 

el calificativo de nestes (13), que quiere decir 11 enemigo 11 • 

Desde el punto de vista religioso, el extranjero no tie-

ne acceso al culto, ni es protegido por los dioses de la ciu

dad y, menos aún, tiene derecho de invocarlos. De ahi procede 

que una ciudad no permitiese a los extranjeros presentar - -

ofrendas a sus dioses y no se les concedía la entrada a los -

templos, pues se pensaba que para que los dioses protegieran 

a la ciudad era necesario que s6lo de sus habitantes recibie

sen culto y no del extranjero o enemigo. (14) 

En el derecho romano se llevaron a cabo diversas claai-

ficaciones con respecto de los extranjeros, y aunque algunos 

tenían más derechos que otros, siempre se hallaron en desven-

taja frente a los ciudadanos. Loa peregrini eran habitantes -

de países que habían hecho tratados de paz o alianza con el -

imperio romano o que se hubieren sometido más tarde a Roma; -

(13) Petit,Eugene.op.cit.pág.82 
(14) De Coulangea,Fuatel.La ciudad antigua.Edit.Porr6a.México 

1983,pág.146 
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quedaron reducidos éstos a las provincias, pero también cabe 

señalar a los barbari, que eran aquellos pueblos que no ha

bían celebrado tratado alguno con Roma y no maten!an relaci6n 

de amistad entre ellos. Los romanos no les reconocían ningún 

derecho, ya que los trataban como enemigos, en tiempos de 

paz. Los peregrini en cambio, aunque no gozaban del connubium 

(aptitud para contraer matrimonio), ni el comercium (aptitud 

para adquirir o transmitir la propiedad), ni los derechos po

líticos, aunque estos eran susceptibles de adquirilos por 

concesi6n si gozaban del jus gentium (que fue el derecho del -

extranjero), además del derecho propio de cada una de sus pro

vincias. 

Por otra parte, existían los latini, que eran peregrinos 

pero tratados con más favor, reconociéndoles ciertas venta

jas en el derecho civil romano. Los latini neteres, eran habi

tantes del antiguo latium, teniendo éstos el comercium y el 

connubium, gozando algunas veces del derecho de voto cuando se 

encontraban en Roma y se les concedían grandes facilidades pa

ra adquirir la ciudadanía romana. El derecho de ciudadanía fue 

concedido a los habitantes de toda Italia por la Ley Julia en 

664 y por la Ley Plantía Papiria en 665. (15) 

(15) Petit,Eugene,op.cit,pág.83 
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Los latini coloniaru, eran latinos o romanos, estos Úl

timos por su voluntad se iban a algunas de las colonias roma

nas, perdiendo su calidad de ciudadanos romanos, para volver

se latinos, Estas colonias las crea Roma con el objeto de - -

afianzar sobre los pueblos vencidos, su dominaci6n y hegemo

nía. Por tanto los latini coloniaru tenían el comercium y 

s6lo por concesi6n especial el connubium. Así tambi~n podían 

ejercer derechos políticos en sus ciudades, más no en Roma. 

Los latini juniani, eran ciertos libertos que por la Ley 

Juliana Norbana se les concedía el carácter de latinos colo

niales y se equiparan casi a estos áltimos, pues tenían el -

comercium más no el connubium, as! tampoco podían testar, ni 

tenían derechos políticos. 

Se puede apreciar que en la legislaci6n romana, en un 

principio se consider6 como un verdadero enemigo noster el 

extranjero y que con el paso de los años la actualizaci6n del 

derecho y las nuevas conquistas hicieron que se les fueran -

reconociendo algunos derechos y según estos la condici6n que 

guarda dicho extranjero. Vemos tambi~n c6mo el ciudadano ro

mano era quien poseía el goce del derecho civil, pero las - -

condiciones políticas y más las financieras, fueron disminu

yendo las privaciones de que gozaban los extranjeros, hasta -

que se otorgaron a todos los habitantes del imperio la cali-
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dad de ciudadanos romanos. Obs~rvamos como en el siglo III de 

nuestra era, la distinci6n que hemos venido hablando pierde -

parte de su importancia, ya que el Emperador Antonio Caraca

lla, en el año 212 de nuestra era, por un edicto concedía, -

como dijimos, la calidad de ciudadano romano a todos los ha

bitantes del imperio determinando esto, principalmente por un 

interés de tipo fiscal. 

La doctrina del cristianismo que pugna por la igualdad -

de todas las personas y los nacionales, ha sido la semilla -

que poco a poco ha ido borrando las diferencias entre los - -

hombres, independientemente de su nacionalidad, color, ideo

logía, tendencia política o religi6n. Sin embargo, el sentido 

de nacionalidad ha marcado claramente sus diferencias con los 

nacionales. 

Surge así el derecho feudal ligando permanentemente al -

siervo con su sefior y marcando la soberanía de los señores -

feudales serias obligaciones para los extranjeros, intensifi

cando tales diferencias y gozando éstos solamente de los de

rechos que el soberano graciosamente les quisiera reconocer. 

Con la Revoluci6n Francesa, puede decirse que se inicia 

el movimiento para borrar las diferencias entre nacionales y 

extranjeros, y crear el respeto al individuo, por el s6lo he

cho de ser persona, sin distinci6n de raza, religi6n, idioma, 
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o nacionalidad, ideas reflejadas en la "Declaraci6n de dere

chos del hombre••, como un producto de la revoluci6n francesa 

y un primer paso que se di6 para el reconocimiento de un mí

nima de derechos universales a todo ser humano. 

Ya en el siglo XIX, con la evoluci6n de las leyes civi

les y mercantiles, principalmente para conceder iguale• de

rechos a nacionales y extranjeros, movimiento de igualdad -

que se ve reflejado en los tratados que ponen fin a la pri

mera guerra mundial, con el objeto, muchos de ellos de pro

teger a las minorías por el abuso de los países poderosos. -

Se ve un avance enorme en cuanto al reconocimiento oficial -

de un mínimo de derechos reconocidos a cada hombre, ya sea -

nacional o extranjero, por cada Estado por poderoso que este 

sea. 

En el presente siglo se ha hecho mucho porque se reco

nozca la igualdad de los derechos del hombre. En la declara

ci6n que el Instituto de Derecho Internacional hízo en Nueva 

York el 12 de octubre de 1929, manifestando que es deber de 

todo Estado reconocer a todo individuo al derecho igual a la 

vida, a la libertad y a la propiedad y conceder a todos en -

su territorio, entera y completa protecci6n de dicho derecho 

sin consideraci6n de nacionalidad, sexo, raza, religi6n o 

idioma. Tambi~n la ONU, no podía dejar de· preocuparse por 
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ese mínimo de derechos reconocidos universalmente al hombre, 

y a la Asamblea General de las Naciones Unidas, en sesi6n - -

plenaria aprob6 la declaraci6n universal de derechos del hom

bre, el 6 de diciembre de 1948, mismo que entre otros princi

pios señala el derecho a al vida, a la libertad y a la segu

ridad de las personas; el derecho a no ser sometido a trata

mientos crueles o inhumanos ni a la esclavitud, el respeto a 

la vida privada, a la familia, a la propiedad, etc ••• 

Desgraciadamente, tales declaraciones y movimientos a -

favor de la igualdad entre los hombres, se ha visto contra

riada en la historia contemporánea por pa!ses de ideas tota

litarias y racistas, as! como la excesiva protecci6n al co

mercio interno de cada naci6n y al trabajo, esto ha originado 

movimientos nacionalistas que siguen marcando una serie de -

limitaciones a los.extranjeros y generalmente reflejadas en 

el ejercio del comercio, a la adquisici6n de propiedades, a 

los derechos pol!ticos y a la libertad de trabajo, movimien

tos que aunque en los 61timos años se han visto atenuados por 

el avance del derecho y la socializaci6n de este, tal y como 

se anota con anterioridad. 
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3.- ETAPA COLONIAL 

En la época de la colonia, y ya avanzada la etapa inde

pendiente de México, rigieron las antiguas leyes Españolas; 

y no es hasta que con el presidente Benito Juárez, cuando se 

hace un cambio radical en las leyes civiles. Sin embargo en -

el citado periodo colonial, los extranjeros tenían un desco

nocimiento casi total de las leyes, motivo por el cual el ex

tranjero no podía realizar actos en su mayor parte relaciona

dos con el comercio, sin tener serias limitaciones e inclusi

ve severas prohibiciones. 

Consumada la independencia, México no fue liberal en 

cuanto a la condici6n que éstos habían tenido en la época co

lonial. 

Aunque desde la primera constituci6n de México {la del 

22 de octubre de 1824), se empieza a hablar de la situaci6n -

de los extranjeros con relaci6n a los nacionales, hablándose 

poco a poco de ciertas concesiones o derechos que aquellos -

deberían tener; el 7 de octubre de 1823, el Congreso autoriza 

a los extranjeros para adquirir negociaciones mineras, situa

ci6n que estaba prohibida en la legislaci6n española de la -

colonia. 

El Presidente Antonio L6pez de Santa Anna prometi6 al 
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extranjero avecindado en México a adquirir propiedades urba

nas aunque no se les permiti6 por ejemplo que se dedicara al 

comercio. 

El 30 de enero de 1854, se promu1g6 la Ley de Extranje

ría y Nacionalidad, que aunque estuvo en vigencia poco tiempo 

(ya que la revoluci6n de Ayutla derog6 casi todas las leyes -

expedidas en la administraci6n de santa Anna), da pie a que 

la Const.itución Federal de febrero de 1857, reconociera un -

mínimo de derechos al hombre, como base de las instituciones 

sociales, igualando así en el goce de esos derechos tanto a -

nacionales como a extranjeros. Es prude11te sefialar que la Ley 

de Extranjerí~ y Nacionalizaci6n cuyo autor fue el ilustre -

jurisconsulto Don Ignacio Luis Vallarta expedida el 28 de ma

yo de 1886, fue un gran adelanto para fijar la condici6n de -

extranjeros en el goce de sus derechos civiles. 

Por otra parte, ias leyes a raíz de la Constitución de -

1917, van normando cada vez más los derechos para los extran

jeros conservándose el goce de las mismas garantías indivi

duales para todos los hombres sin distinción alguna, y se 

prescriben nuevamente algunas restricciones, como es por 

ejemplo la necesidad de pasaporte o carta de seguridad para -

la entrada y salida de lso extranjeros, aunque estas estaban 

abolidas en forma terminante por la Constituci6n de 1917. 
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Las nuevas teorías sobre nacionalismo y las circunstan

cias especiales por las que atraviesa el mundo han hecho que 

las leyes de los Estados sean m's exigentes y aunque si se -

conceden y consagran derechos al extranjero, se les condicio

na o se le restringe su situaci6n dentro del país. 

4.- DIVERSAS TEORIAS 

Despu~s de haber hecho una breve exposici6n de las con

diciones que tenían los extranjeros con respecto al nacional, 

a lo largo de la historia es pertinente hablar sobre lo que -

se considera actualmente como condici6n de extranjero y las -

teorías que han tratado de encuadrar esta problemática. 

Con respecto a la condici6n de extranjero, el problema -

se ha planteado de muy diferentes formas1 para unos tratadis

tas consiste en examinar comparativamente la capacidad del -

extranjero en relaci6n con el nacional, y por esto, sus obli

gaciones y limitaciones de que era objeto1 para otros, la - -

condici6n de extranjero será tan s6lo determinar que ley es 

la aplicable cuando se presente el problema de la aplicaci6n 

de las leyes extrañas; pero nosotros observamos que no se - -

trata de un problema de capacidad reconocida o no hacia un --

·--,·~···,-~--~...;; 



41. 

extranjero, o de saber que ley es la aplicable al suscitarse 

un problema con leyes extrañas, si la propia o la extraña,- -

sino la cuesti6n va más allá; se trata pues de un problema de 

reconocimiento de la calidad humana de un individuo frente al 

orden jurídico de un Estado. Es por tanto un planteamiento de 

orden filos6fico mucho más profundo respecto a la calidad del 

hombre; ¿ qué es lo que un Estado va a hacer frente a un hom

bre cuando no se trata de un nacional ?. Un Estado debe reco

nocer que existen seres humanos protegidos expresamente por -

su propio orden jurídico, hecho este para satisfacer las ne

cesidades de ese grupo humano; pero tambi6n tiene que recono

cer que hay otros humanos con la misma calidad y condici6n de 

seres humanos que los anteriores, que no pueden considerarse 

como enemigos por el hecho de no ser miembros del pueblo o 

del Estado y que esos individuos tienen la misma dignidad de 

humano que los anteriores, y ese poder público les tiene que 

dar un trato de seres humanos; vemos pues que tanto el nacio

nal como el extranjero, tienen necesidad de actuar en derecho 

y ser protegidos por el orden jurídico, por el hecho de ser -

seres humanos. 

El hombre por ese s6lo hecho tiene una condici6n de dig

nidad que nadie debe rebajar. Se puede decir que la condici6n 

de extranjero se tiene que plantear tomando en consideraci6n 
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la condici6n de un no nacional en un orden jurídico ajeno te

niendo en cuenta la calidad humana y la obligaci6n de cada -

Estado de reconocerle derechos y obligaciones. Hoy en día se 

puede observar una corriente o tendencia a la aceptaci6n de -

una relaci6n de derechos del hombre que sean comunes al na

cional y al extranjero con medios jurídicos apropiados para -

protegerlos. Asimismo, que todos los Estados se sientan obli

gados jurídicamente a respetar esos derechos del hombre que -

les corresponden por el s6lo hecho de ser humano, ya sea éste 

nacional o extranjero y como un deber internacional. 

Estamos en presencia de un movimiento internacional para 

reconocer ese mínimo de derechos no s6lo reconocidos en el -

ámbito internacional, sino programados y apoyados por orga

nismos internacionales con la aspiraci6n y finalidad de que 

sean protegidos, tanto en el orden jurídico interno de· un - -

país, como en el ámbito internacional. 

Mucho se ha hablado de ciertos sistemas tradicionales -

que pueden seguirse para determinar la condici6n jurídica de 

los extranjeros; así tenemos el primer sistema denominado de 

la reciprocidad, misma que surgi6 en el feudalismo y se esta

blecía entre diversos señores feudales para que se diera 

trato igual a los s6bditos de unos en otros feudos. 

Del principio de la reciprocidad se puede hablar en cua-
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tro formas diferentes: 

a).- Tesis de la reciprocidad diplomática 

Afirman los tratadistas de esta doctrina prácticamente 

en desuso actualmente, que un extranjero s610 puede gozar de 

aquéllos derechos que por tratado diplomático celebrado en

tre su Estado de origen y el de su residencia se haya acorda

do concederle. Dado el número tan grande de E tados que hoy -

en día integra la comunidad jurídica interna ional, sería -

prácticamente imposible que un Estado celebrara un número de 

tratados equivalen tes al número de Estados quel¡existen para -

precisar en cada caso, de que derecho van a go ar los nacio

nales de cada Estado contratante; además de qu sería suma

mente difícil, por no decir imposible, el tráf co jurídico 

internacional al tenerse que consultar en cada ocasi6n, si un 

nacional de un Estado determinado está por vir ud de un tra-

tado, facultando para realizar tal o cual acto 

b).- Tesis de la reciprocidad legislativa o de hecho 

Esta doctrina prevalece aún en algunos pa ses, o bien -
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en ciertos aspectos concretos se invoca para determinar si un 

extranjero disfruta o no de un derecho determinado. Tal es el 

caso, que se deriva por ejemplo del artículo 1328 del C6digo 

Civil para el Distrito Federal, que dispone: "Por falta de -

reciprocidad internacional, son incapaces de heredar por tea

tamento o por intestado, a los habitantes del Distrito Fede

ra1, los extranjeros que, según las leyes de su país, no pue

den testar o dejar por intestado sus bienes a favor de los 

mexicanos". Por ejemplo lo encontramos en el númeral So. -

fracci6n II del C6digo Penal para el Distrito Federal, mismo 

que dispone que: "Los ejecutados de un buque de guerra nacio

nal surto en puerto o en aguas territoriales de otra naci6n•. 

Esto se extiende al caso en que el buque sea mercante, si el 

delincuente no ha sido juzgado en la naci6n a que pertenezca 

el puerto. 

Esta tesis lleva implícito un principio de equidad que -

resulta imposible dejar de reconocer. No parece justo que un 

Estado que niega derechos a los nacionales de otro espere 

sin embargo, que los suyos gocen de los mismos derechos en -

el Estado que es objeto de la discriminaci6n. 
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c).- Tesis de la asimilaci6n a los nacionales 

Anterriormente se ha observado que muchos Estados con

sideran cumplir sus deberes internacionales cuando dan a los 

extranjeros trato idéntico que a sus nacionales. La doctrina 

apunta, y con raz6n, que si ese trato es supeior o igual - -

al 11 Standar 11 mínimo inviolable que debe disfrutar todo ser -

humano, la postura es correcta, pero que si los nacionales 

ven coartadas sus garantías individuales por actos antijurí

dicos del Estado, este no alude su responsabilidad si desco

noce a un extranjero dichas garantías y posteriormente, sos

tiene que igual trato ha dado a sus nacionales. El caso más 

importante y trascendente en la historia contemporánea ha 

sido seguramente, el caso de la expropiaci6n sin indemniza

ci6n que el gobierno soviético llev6 a cabo a raíz de haber 

tomado el poder de aquéllos bienes de capital que se halla

ban en manos de particulares. A fines de la década de los 

veintes y con motivo de las pláticas llevadas a cabo en Lu

cerna, entre los llamados países occidentales y la URSS, 

esta estuvo de acuerdo en indemnizar a los extranjeros que 

perdieron su propiedad a manos del Estado Soviético, en tan

to que los nacionales rusos no recibieron compensación algu

na. 
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c).- Tesis Angloamericana 

Esta filtima tesis, se caracteriza por su unilateralidad, 

esto es, ni la Gran Bretaña ni los Estados Unidos de Norte

américa, estiman que sea de la competencia de la Comunidad 

Jurídica Internacional, intervenir en la fijaci6n del 

"status" jurídico del extranjero. Ambos países estiman que 

esta es una cuesti6n interna que s6lo ellos y nada más que 

ellos pueden decidir. Siendo esta una postura unilateral, de

biera ser repudiada por la doctrina internacional que piensa 

y seguirá pensando que el "status 11 del extranjero afecta vi

talmente las relaciones internacionales. 

Por lo que hace a los derechos que unanimamente conside

ran vedados a los extranjeros, tenemos los derechos políti

cos, por lo que es factible afirmar que ningfin país del mun

do permite a los extranjeros inmiscuirse en el campo de la 

exclusiva competencia de los nacionales, ya sean ~atas de - -

origen o naturalizados. 

Al respecto, el tratadista Jorge carrillo Durecio, en su 

obra denominada Anuario Jurídico de1 Departamento de Derecho 

de la Universidad Iberoamericana, expresa: 11 que la mayoría de 

los Estados, incluyendo a México, no s6lo no permite a los 

extranjeros su participaci6n activa o pasiva en las cuestio-
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nes políticas del país, sino que les prohibe inclusive opinar 

o reunirse en manifestaciones con prop6sitos políticos". (16) 

El sistema de la reciprocidad exige para que se pueda --

establecer ur.a conducta anterior con la que se compare, y es

ta no siec1¡•re existe, por lo que el sistema ha caído en des-

uso, salvo ciertas excepciones. 

El segundo sistema, es el de mínimo de derechos interna-

cionalmente reconocidos, lo cual es un tanto problemático.- -

pues es muy dificil determinar cuál eE ese mínimo de derechos 

que se reconocerían internacionalmente. Se podría pedir que -

se reconocieran los derechos contenidos en la declaraci6n de 

derechos del hombre y del ciudadano de la revoluci6n france-

sa, o los contenidos de la Carta Magna de Juan sin Tierra en 

Inglaterra, o también los derechos conferidos en la declara

ci6n de derechos del hombre en la Constituci6n Americana. Por 

otro lado, estos derechos no tienen obligatoriedad interna

cional, pues son instrumentos de derecho positivo interno de 

esos paises. 

Los Estados no se han puesto de acuerdo en cuáles s~n --

(16) Carrillo Durecio,Jorge.Anuario Jurídico del Departamento 
de Derecho de la Universidad Iberoamericana.México.1983, 
pligs.102 y 103 
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este m!nimo de derechos que deberían de reconocer. 

Esto di6 lugar a abusos en el sentido de que algunas na

ciones exigían que a sus nacionales en el extranjero se les -

reconocieran ciertos derechos que ni siquiera tenían los na

cionales de este Estado, y con lo que se llegaría al absurdo 

de que los extranjeros tuvieran no s6lo iguales sino mejores 

derechos que los propios nacionales. 

En el tercer sistema, la asimilaci6n o equiparaci6n con 

los nacionales, el extranjero tendría los mismos derechos que 

los nacionales, el frente jurídico de esos derechos será la -

seguridad del Estado y la amenaza de los propios nacionales. 

Ese Estado por lo tanto, debe reservarse ciertas restriccio

nes en esa equiparaci6n de derechos a los extranjeros y na

cionales, ya sea por razones hist6ricas, políticas, sociales 

y econ6micas o culturales. 

México ha venido admitiendo las tesis de la asimilaci6n, 

exponiendo que en ning6n caso el extranjero tendrá mayores -

derechos que el nacional, y por otra parte, nuestra legisla

ci6n ha estipulado en sus leyes determinadas limitaciones a 

los extranjeros tal y como se verá en el siguiente inciso. 
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S.- DERECHOS Y OBLIGACIONES 

En un principio, el extranjero se simila a los naciona

les en cuanto a sus derechos públicos, expresados estos en -

el articulo primero de la Constituci6n General de la Repfibli

ca, mismo numeral que a la letre dice: "En los Estados Unidos 

Mexicanos todo individuo gozará de las garantías· que otorga -

esta Cons·oi tuci6n, las cuales no podrán restringirse ni sus

penderse, sino en los casos y con las condiciones que ella -

establece". Por otra parte, el artículo 33 Constitucional y 

con relación a los extranjeros establece lo siguiente: 11 son 

extranjeros lo que no posean las calidades determinadas en el 

articulo 30. Tienen derecho a las garantías que otorga el ca

pítulo !,título primero, de la presente Constituci6n; pero el 

Ejecutivo de la Uni6n tendrá la facultad exclusiva de hacer -

abandonar el territorio nacional, inmediatamente y sin nece

sidad de juicio previo, a todo extranjero cuya permanencia -

juzgue inconveniente. 

Los extranjeros no podrán, de ninguna manera, inmiscuir

se en los asuntos políticos del pa{s 11
• 

Por otro lado, el precepto en cita nos remite al articu

lo 30 de la Constituci6n, en lo relativo a los que son mexi

canos por nacimiento y por naturalización y quienes tendrán 
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derecho a las garantías individuales consagradas en los pri

meros 29 artículos de nuestra Ley suprema. En realidad los -

extranjeros no gozan de la amplitud que los nacionales tie

nen de determinados derechos, tales como el de propiedad ma

teria de este estudio y del que hablaremos con posterioridad 

tampoco tienen ningún poder político, limitaci6n esta, con

tenida en diversos artículos Constitucionales, tales como el 

Bo. que consagra el derecho de petici6n, pero con la limi

tante de que materia política, s610 podrán ejercer ese dere

cho los ciudadanos de la República Mexicana, y por ningún 

motivo los extranjeros; el artículo 9o. de la propia Consti

tución General, establece el derecho para asociarse o reu

nirse pacíficamente con cualquier objeto lícito pero s610 -

los ciudadanos de la República podrán hacerlo para tomar - -

parte en los asuntos políticos del pa!s, no as! los extran

jeros. 

Vemos pues, como en general el extranjero tiene los - -

mismos derechos y obligaciones que el nacional, tanto as! -

que se le equipara con éste en el goce y disfrute de todas 

las garantías individuales y no son sino s610 algunas dispo

siciones contenidas en nuestra Carta Magna y en otras leyes 

especiales las que restringen al extranjero en ciertos dere

chos, mismas leyes y disposiciones que serán materia de es-
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tudio y análisis en otra parte de este trabajo y que se re

fieren a la figura del fideicomiso con relaci6n a los extran

jeros. 

6.- INTERNACION Y ESTANCIA 

En principio sabemos que corresponde al Ejecutivo Fede

ral, a través de la Secretaría de Gobernaci6n, regular lo -

concerniente a la organizaci6n y coordinaci6n de los diver

sos servicios migratorios, la vigilancia y entrada de nacio

nales y extranjeros y la documentaci6n de los mismos, el es

tudio de los problemas migratorios, la vigilancia del cum

plimiento de las disposiciones que dicte y la organizaci6n y 

protecci6n de los emigrantes mexicanos. Es decir, el proble

ma dem6grafico nacional, tal y como lo establece el artículo 

7o. de nuestra Ley General de Poblaci6n, mismo que a la le

tra dice: 

"Por lo que se refiere a los asuntos de orden migrato

rio a la Secretaría de Gobernaci6n corresponde: 

I.- "Organizar y coordinar los distintos servicios mi

gratorios; 
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II.- "Vigilar la entrada y salida de los nacionales y ex

tranjeros, y revisar la documentaci6n de los mismos; 

III.- "Aplicar esta Ley y su Reglamento, y 

IV.- ''Las demás facultades que le confieran esta Ley y su 

Reglamento así como otras disposiciones legales o reglamenta

rias. 

''En el ejercicio de estas facultades, la Secretaría de 

Gobernaci6n velará por el respeto a los derechos humanos y, -

especialmente, por la integridad familiar de los sujetos a -

esta Ley". 

Por otra parte, hemos afirmado que compete a cada Esta

do, decidir la composici6n de su elemento humano en su terri

torio de acuerdo a su soberanía nacional, sin olvidar ese mí

nimo de derechos aceptados internacionalmente para el extran

jero. Este extranjero 16gicamente tendrá que cumplir con de

terminados requisitos que establece la ley de la materia en 

nuestro país, en raz6n de que as! lo marca la propia Ley Ge

neral de Poblaci6n en su articulo 41, y que al respecto con

signa que los extranjeros pueden internarse legalmente en el 

pa!s con las calidades migratorias siguientes: 

a).- No inmigrante 
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Se llama no inmigrante al extranjero que con permiso de 

la Secretaría de Gobernaci6n se interna en el país temporal

mente, dentro de algunas de las hip6tesis que limitativamente 

previene el artículo 42 de la Ley General de Poblaci6n, a sa

ber: 

I.- Turista 

Es el extranjero que se interna en el país con fines de 

recreo o salud, para dedicarse a actividades deportivas, ar

tísticas o culturales no remuneradas ni lucrativas con seis -

meses improrrogables máximo. Al abandonar el país definitiva

mente se les recoge su documentaci6n migratoria en el puerto 

de salida. 

II.- Transmigrante 

Es el extranjero en tránsito hacia otro país y que puede 

estar en territorio mexicano hasta por 30 días. Esta caracte

rística no podrá cambiarse por otra calidad migratoria. Así -

tambi~n se les recogerá su documentaci6n migratoria al aban

donar el país. 

III.- Visitante 

Visitante es el extranjero que entra al país para desa-
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rrollar actividades lucrativas o no, siendo lícita y honesta 

con autorizaci6n de permanencia en territorio mexicano hasta 

por un año. Cuando durante su estancia viva de sus recursos -

traidos del exterior, de las rentas que estas produzcan o de 

otro ingreso proveniente del extranjero, o cuyo prop6sito es 

conocer alternativas de inversi6n o para realizar estas, o se 

dedique a trabajos científicos, técnicos de asesoría, artís

ticos, deportivos o similares, o para ocupar cargos de con

fianza se le podrá conceder hasta cuatro pr6rrogas más por -

igual temporalidad cada una con salidas y entradas múltiples. 

IV.- Consejero 

Es el extranjero que se interna al país para asistir a -

asambleas y sesiones del consejo de administraci6n de empre

sas o para prestarles asesoría, con una temporalidad de un -

año, prorrogable hasta por cuatro veces más por igual tempo

ralidad cada una, con entradas y salidas múltiples, y la es

tancia en el país en cada ocasi6n s6lo podrá ser hasta de 30 

días improrrogables. 

V.- Asilo político 

Asilado político es el extranjero que para proteger su 

libertad o su vida de persecusiones políticas en su país de 
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origen, se interna en territorio nacional, autorizado por el 

tiempo que la Secretaría de Gobernaci6n juzgue conveniente, -

tomando en cuenta las circunstancias que en cada caso concu

rran. Asimismo la Secretaría le derá la calidad que considere 

conveniente para continuar su legal estancia en el país. Si -

el asilado político viola las leyes mexicanas, sin perjuicio 

de las sanciones que por ello le sean aplicables perderá su -

característica migratoria. Asimismo si se ausenta del pa!s, -

perderá todo derecho a regresar en esta calidad, salvo que lo 

haya hecho con autorizaci6n de la propia Secretaría. 

VI.- Refugiado 

Es el extranjero que se interna en territorio nacional -

para proteger su vida, seguridad o libertad cuando hayan sido 

amenazadas por violencia generalizada, la agresi6n extranje

ra, los conflictos internos, la violación masiva de derechos 

humanos u otras circunstancias que hayan perturbado gravemen

te el orden p6blico en su pa!s de origen. En esta caracterís

tica no quedan comprendidas personas que son objeto de perse

cusi6n política. La Secretaria de Gobernaci6n renovará cuan

tas veces sean necesario su permiso de estancia en el país. -

Si el refugiado viola las leyes nacionales sin perjuicio de -

las sanciones que por ello le sean aplicables, perderá su ca-
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racterística migratoria y la propia Secretaría le otorgará la 

calidad que juzgue procedente para continuar su legal estan

cia en el país. Asimismo, si se ausenta del territorio na

cional, perderá todo derecho a regresar en esta calidad mi

gratoria, salvo que lo haya hecho con permiso de la propia -

Secretaría. El refugiado no podrá ser devuelto a su país de -

origen, ni enviado a ningún otro, en donde su vida, libertad 

o seguridad sean amenazadas. 

VII.- Estudiante 

Es el extranjero que se interna en territorio nacional -

para iniciar, completar o perfeccionar estudios, con pr6rro

gas anuales y con permiso para permanecer en el pa{s s6lo el 

tiempo que duren sus estudios y el tiempo necesario para ob

tener toda su documentaci6n escolar, pudiendo ausentarse del 

país, cada año; hasta por 120 días en total. 

VIII.- Visitante distinguido 

En casos especiales y de manera excepcional, la Secreta

ría de Gobernaci6n podrá otorgarle permisos de cortesía para 

internarse y residir en el país hasta por seis meses, a in

vestigadores científicos o humanistas de prestigio interna

cional. Dichos permisos podrán renovarse cuando lo estime - -
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perti.nente la propia Secretaría. 

IX.- Visitante Local 

Es el extranjero que las autoridades de migraci6n le au

toriza para que visite puertos marítimos o ciudades fronteri

zas, sin que su visita exceda de tres días. 

X.- Visitante provisional 

Es toda aquella persona extranjera a la que la Secreta

ria de Gobernaci6n autoriza su desembarco provisional hasta 

por 30 días como excepci6n, cuando lleguen a puertos de mar o 

aeropuertos con servicio internacional, cuya documentaci6n -

carezca de algún requisito secundario. En este tipo de situa

ciones deber&n constituir dep6sito o fianza que garantice el 

regreso al país de procedencia, nacionalidad o de su origen, 

si no cumplen en el plazo concedido. 

'el ._ Inmigran te 

Se llama inmigrante el extranjero que se interna legal y 

condicionalmente en el país con el prop6sito de radicarse ea 

~l en tanto adquiere la calidad de inmigrado, tal y como lo 
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prevee el artículo 44 del ordenamiento legal en comentario.-

La misma Ley General de Poblaci6n en forma limitativa enuncia 

en el artículo 48, las diversas hip6tesis en que se permite -

la internaci6n de extranjeros como inmigrantes, estas hip6te

sis son las siguientes: 

I.- Rentista 

Es la persona que ha resuelto internarse a suelo mexica

no para subsistir de sus recursos traídos del extranjero, de 

las ganancias que le produzca la inversi6n de su capital en -

certificados, títulos y bonos del Estado o de las institucio

nes nacionales de crédito u otros que determine la Secretaría 

de Gobernación o de cualquier ingreso permanente que proceda 

del exterior. El monto mínimo requerido será el que fije el -

Reglamento de la Ley General de Poblaci6n. La Secretaría de -

Gobernación podrá autorizar a los rentistas para que presten 

servicios como profesores, científicos, ivestigadores cientí

ficos o técnicos cuando estime que dichas actividades resul

ten benéficas para el país. 

II.- Inversionista 

Inversionista es el extranjero que entra al territorio -

nacional para invertir su capital en la industria, comercio y 
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serviCios conforme a las leyes nacionales siempre que ayude -

al progreso econ6mico y social del pa!s. 

Debiendo mantener el monto mínimo de inversi6n durante -

el tiempo que permanezca en territorio mexicano que fija el 

Reglamento de la Ley. 

III.- Profesional 

Es el extranjero que incursiona al territorio nacional -

para prácticar una profesión, debiendo cumplir con las dispo

siciones reglamentarias del articulo 5o. Constitucional si se 

trata de profesiones que requieren título para su ejercicio. 

IV.- Cargo de confianza 

Esta calidad se le otorga al extranjero que se introduce 

en territorio nacional para ocupar puestos de direcci6n, de -

administrador 6nico en empresas o instituciones establecidas 

en el pa!s, siempre y cuando no haya duplicidad de cargos y -

el trabajo de que se trate sea útil para la República, a con

sideraci6n de la Secretaría de Gobernaci6n. Y de conformidad 

con el artículo 36 de la Ley General de Poblaci6n, la Secre

taría de Gobernaci6n tomará medidas necesarias para ofrecer -

condiciones que faciliten el arraigo y asimilaci6n de cientí

ficos, investigadores y técnicos en México. 
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v.- Científico 

Es el extranjero que se introduce al país para enseñar -

o realizar investigaciones científicas, para difundir sus co

nocimientos científicos, preparar investigadores o llevar a -

cabo trabajos docentes, y que estas actividades sean realiza

das en interés del desarrollo nacional a consideraci6n de la 

Secretaría de Gobernaci6n y de la informaci6n que obtenga de 

las instituciones que considere necesario consultar al res

pecto. 

VI.- Técnico 

Técnico es el extranjero que entra al territorio nacio

nal para desempeñar actividades técnicas o efectuar investi

gaciones aplicadas dentro de la producci6n, que a criterio de 

la Secretaría de Gobernaci6n no pueden ser prestadas por los 

residentes del país. El técnico, de acuerdo con el Reglamen

to de la Ley General de Poblaci6n, tiene la obligaci6n de ca

pacitar mínimo tres nacionales en su especialidad. 

VII.- Familiares 

Los extranjeros que se internan en el país para vivir 

bajo la dependencia econ6mica del conyuge o de un pariente 

consanguineo, inmigrante o inmigrado mexicano en línea recta 
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sin límite de grado o transversal hasta el segundo. 

Cuando se trata de varones, éstos tendrán que ser menores 

de edad o tratarse de personas que tengan impedimento debida

mente comprobado para trabajar o estén estudiando en forma 

estable. 

Demostrando el solicitante solvencia econ6mica para aten

der las necesidades de sus familiares. Asimismo los inmigran

tes familiares no podrán desarrollar actividades remuneradas o 

lucrativas. Cuando fallezca la persona bajo cuya dependencia -

vivan o por causa de fuerza mayor o caso fortuito debidamente 

comprobado, la Secretaría de Gobernaci6n les autorizará para 

que desempeñen actividades econ6micas para sostener o contri

buir su sostenimiento o del resto de la familia. 

VIII.- Artistas y deportistas 

son los extranjeros que ingresan al territorio nacional -

para desempeñar actividades artísticas, deportivas o análogas, 

que la Secretaría de Gobernaci6n considere provechosas para el 

país. 

e).- Inmigrado 

Es el extranjero que adquiere derechos de residencia de-
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finitiva en el pa{s. 

Esta es la tercera calidad migratoria en que se pueden -

clasificar los extranjeros que se internan al pa!s y que ha -

obtenido los derechos de residencia definitiva en México. 

Para que el inmigrante pueda adquirir la calidad de in

migrado es necesario: 

a).- Residir legalmente en el pa!s durante cinco años; 

b).- Haber observado las disposiciones de la Ley General 

de Población y su Reglamento; 

c).- Que sus actividades hayan sido honestas y positivas 

para la comunidad. 

d).- Solicitar, en los plazos que señala el Reglamento, 

el otorgamiento de su calidad de inmigrado; 

e). Obtener declaraci6n expresa de la secretaría de Go

bernación. 

En relación a esta tercera calidad migratoria el legis

lador tomando en consideración que si el inmigrante ha deci

dido permanecer en suelo nacional durante un periodo de cinco 

años en forma legal, sin que se ausente del pa!s por más de -

18 meses, podrá obtener los derechos de residencia definitiva 

en México por medio de la calidad migratoria de inmigrado, --
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previa solicitud del interesado ante la secretaría de Gober

naci6n. Pudiendo el extranjero en esta calidad migratoria de

dicarse a cualquier actividad lícita dentro de los límites 

establecidos por la Ley y su Reglamento. 

Cabe aclarar que si por motivos d~ las actividades a que 

se dedique el inmigrante se ausenta del país, pero no por la 

falta de ánimo de no residir definitivamente en la República 

mexicana, la ley le da a la Secretaría de Gobernaci6n una am

plia discrecionalidad para que resuelva excepcionalmente como 

mejor lo estime conveniente en cada cada caso concreto aumen

tar dichos t~rminos. 



C A P I T U L O I I I 

EL DERECHO DE LOS EXTRANJEROS A LA PROPIEDAD INMUEBLE 
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En el presente capitulo se tratará lo relativo al dere

cho que le asiste al extranjero conforme a la ley a tener - -

bienes inmuebles en el país; para lo cual a continuaci6n se -

analizará concretamente lo que prescribe el artículo 27 Cons

titucional en su f1ccci6n I, en cuanto a la evoluci6n de di

chos derechos del extranjero en nuestra legislaci6n. 

1.- Evoluci6n hist6rica del derecho de propiedad 

A partir del derecho romano primitivo, podemos señalar -

que la idea de la propiedad privada, en un principio tuvo re-

1aci6n estrfcha con el culto a los muertos y por lo tanto con 

la religi6n misma, ya que esta señalaba al hombre a hacerse -

propietario de la tierra y así asegurar su derecho sobre - -

ella. 

Vemos pues que el derecho a la propiedad no fue en un 

principio garantizado por las leyes, sino por la religi6n, es 

decir, por el culto a los ar1tepasados, mismo que consignaba -

que el suelo donde reposaban los muertos era inalienable e -

imprescriptible. (17) 

(17) De Coulanges,Fustel.op.cit,pág.83 
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A partir de ~ue se crean las Doce Tablas, se tiene por -

permitida la venta y divisi6n de la propiedad, considerando a 

esta como un derecho absoluto, exclusivo y perpetuo. (18) 

Los jurisconsultos romanos no definen al derecho de pro

piedad, aunque sí la consideran como el derecho más completo 

que se pueda tener sobre una cosa corporal, sujetándose al --

estudio de los beneficios múltiples que la instituci6n de la 

propiedad procura; así vemos que jus utendi, que es la facul-

tad de servirse de la cosa; el jus fruendi que es el derecho 

de recoger todos los frutos que la propiedad diere y el jus -

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

poner de ella de una manera definitiva, destruyéndola o ena-

jenfodola. ( 19) 

oe la anterior transcripci6n se desprende que el propie-

tario tiene sobre la cosa poder absoluto, teniendo el derecho 

desde luego de hacer con ella lo que mejor le plazca, aunque 

paulatinamente la ley lleg6 a imponer ciertas limitaciones a 

ese derecho de propiedad. 

(18) Rojina Villegas,Rafael.Derecho Civil Mexicano.Tomo III. 
Edit.Porrúa.México,1985,pág.295 

(19) Petit,Eugene.op.cit.pág.83 
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Mucho se ha cuestionado desde tiempos remotos, acerca de 

la legitimidad del derecho que tiene el hombre para apropiar-

se de las cosas producto de la naturaleza con el objeto de -

satisfacer sus necesidades. 

Diferentes teorías han pretendido justificar el derecho 

a la propiedad, buscando diversas opiniones para apoyar sus -

doctrinas; sin embargo con este estudio no pretendemos discu-

tir y analizar dichas doctrinas o posiciones científicas, - -

sino que s610 nos limitamos a considerar brevemente algunos -

aspectos de dicha instituci6n. 

se han conceptuado diversas definiciones que tratan de -

dar un concepto único del derecho de propiedad, y entre las -

cuales podernos citar las de las 11 Partidas 11
, mismas que defi-

nen a la propiedad como: 11 poder que orne ha en las cosas mue

bles o raíz deste mundo, en su vida e después de su muerte -

passa a sus herederos, o aquellos a quien le enagenasse mien-

tras vivesse•, (Partida 3a;28,l). (20) 

Por otra parte, también cabe citar la Ley del antiguo 

C6digo Civil Frances, en su artículo 544 y según el cual -

acerca de la instituci6n en estudio dice: "La propiedad es 

(20) Minguij6n,Salvador.Historia del Derecho Español.Edit.LA
bor,s.A.Barcelona, 1933,pág.157 
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el derecho de gozar y disponer de la cosa·de la manera más --

absoluta, con tal de que no se haga en ella un uso prohibido 

por las leyes o por los reglamentos". (21) 

Estas y otras múltiples definiciones que podían citarse 

no proporcionan el concepto verdadero del derecho de propie

dad en sentido estricto, ya que generalmente s6lo da a cono-

cer la suma de facultades que comunmente son inherentes al --

titular de la propiedad. 

En la época del medioevo, la característica mas impar-

tante es la uni6n de la soberanía y la propiedad territorial 

y la divisi6n de esta en sus dos formas: dominio directo y -

dominio útil. 

Tuvo pues en este periodo la propiedad un carácter emi-

nentemente político, ya que los reyes podían disponer de la 

tierra como de su propio patrimonio y la cedían a los señores 

feudales para premiar los servicios que éstos le prestaban en 

la guerra, lo cual daba origen a la divisi6n de la propiedad, 

pues sus dueños ante la imposibilidad de cultivarla por sí --

mismos, concedían su aprovechamiento a otras personas median-

(21) Diccionario de Derecho Privado.Edit.Labor S.A.Tomo II, -
pág.3149 
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te el pago de una renta o canon, siendo éstos los titulares 

del llamado dominio útil, mientras los otros conservaban so

bre la propiedad el dominio directo. A la edad moderna co

rrespondi6 resolver tanto el político, consistente en sepa

rar la soberanía de la propiedad, como el problema social, -

encaminado a acatar con la extraordinaria divisi6n de la --

misma propiedad para conseguir así su definitiva unifica

ci6n. 

El concepto completamente individualista de la propie

dad que tuvo su origen, como ya se dijo, en el antiguo dere

cho romano, ha sido rectificado y diversificado este en los 

tiempos modernos, ya que hoy no se considera a la propiedad 

como un derecho absoluto de su titular sino como un derecho 

que se debe compartir con la colectividad, puesto que la -

propiedad moderna tiene una función de índole eminentemente 

social. 

El dominio es desde luego, el derecho real típico que -

otorga al titular las más amplias faculrades sobre la cosa. 

Pero su derecho de exclusi6n no puede ser tan amplio que - -

impida determinadas limitaciones en beneficio de la comuni

dad. 

Esa marcada tendencia hacia la socializaci6n, ha venido 

poco a poco imponiendo limitaciones cada vez más variadas a 
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las facultades del titular o propietario, por lo que para las 

modernas doctrinas la propiedad es una funci6n social, tal -

que el individuo deja de ser fin para convertirse en un medio 

de cumplir en su entorno y en la medida de sus posibilidades 

los destinos del conglomerado social del cual forma parte. 

(22) 

2.- Análisis de Ja fracci6n I del Artículo 27 Constitucional 

En este inciso se analizará someramente la fracci6n I -

del artículo Constitucional que se menciona, así como algu-

nos otros preceptos legales relacionados estrechamente con --

este tema, por lo que es menester a continuaci6n transcribir 

el contenido de la fracción de referencia, misma que consigna 

lo siguiente: 

11 8610 los mexicanos por nacimiento o por naturalizaci6n 

y las sociedades mexicanas tienen derecho para adquirir el -

dominio de las tierras, aguas y sus accesiones, o para obte-

ner concesiones de explotaci6n de minas o aguas. El Estado -

(22) Macedo,Pablo.Evoluci6n del Derecho Mexicano.Edit.Jus -
M~xico,1943.Tomo II,pág.90 
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podrá conceder el mismo derecho a los extranjeros, siempre 

que convengan ante la Secretaría de Relaciones en considerar

se como nacionales respecto de dichos bienes y en no invocar 

por lo mismo la protecci6n de sus gobiernos por lo que se re

fiere a aquellos; bajo la pena, en caso de faltar al conve

nio, de perder en beneficio de la naci6n los bienes que hu

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

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

playas, por ningún motivo podrán los extranjeros adquirir el 

dominio directo sobre las tierras y aguas. 

'
1 El Estado, de acuerdo con los intereses p6blicos inter

nos y las principios de reciprocidad, podrá, a juicio de la -

Secretaría de Relaciones, conceder autorizaci6n a los Estados 

extranjeros para que adquieran, en el lugar permanente de la 

residencia de los Poderes Federales, la propiedad privada de 

bienes inmuebles necesarios para el servicio directo de sus -

embajadas o legaciones". 

Como se desprende del contenido de la fracci6n anterior

mente transcrita, la garantia que contempla la misma se otor

ga en primer término a los mexicanos por nacimiento, teniendo 

tal calidad las personas enunciadas en el artículo 30 de la -

propia Constituci6n General de la República y que a la letra 

dice: 
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"Art.30.- La nacionalidad mexicana se adquiere por naci

miento o por naturalizaci6n. 

A) Son mexicanos por nacimiento: 

I.- Los que nazcan en territorio de la República, sea -

cual fuere la nacionalidad de sus padres; 

rr.- Los que nazcan en el extranjero de padres mexicanos; 

de padre mexicano o de madre mexicana; 

III.- Los que nazcan a bordo de embarcaciones o aeronaves 

mexicanas, sean de guerra o mercantes. 

B) Son mexicanos por uaturalizaci6n: 

r.- Los extranjeros que obtengan de la Secretaría de Re

laciones carta de naturalizaci6n, y 

II.- La mujer o el var6n extranjeros que contraigan ma

trimonio con var6n o mujer mexicanos y tengan o establezcan 

su domicilio dentro del t.erri torio nacional 11
• 

Asimismo, la Ley de Nacionalidad y Naturalizaci6n en sus 

artículos 1 y 2 hace referencia también a quiénes son mexica

nos por nacimiento y quiénes por naturalizaci6n, concordando 

estos preceptos can los artículos Constitucionales que han -

quedado citados con anterioridad. 
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Por lo que hace a las sociedades mexicanas, el artículo 

5 de la propia Ley de Nacionalidad y Naturalizaci6n, al res

pecto dice: 

"Son personas morales de nacionalidad mexicana las que -

se constituyan conforme a las leyes de la Rep6blica y tengan 

en ella su domicilio legal 11
• 

Com se desprende del contenido del artículo arriba - -

transcrito, es prudente aclarar que las sociedades no pueden 

tener nacionalidad al igual que los individuos, en raz6n de -

que no pueden formar parte de la poblaci6n del Estado, pero -

la ley al darle supuestamente la nacionalidad, pretende, con 

ello por un lado sujetarlas a las leyes del paía, aunque tam

bién esto puede ser un medio por el cual el Estado protege el 

interés de sus nacionales a través de la sociedad en contra -

de las sociedades extranjeras o también en contra de Estados 

extranjeros. 

Por otra parte, también se ha tratado de otorgar nacio

nalidad a las sociedades tal y como se les otorga a los indi

viduos, pero esto es más bien una ficci6n que se crea con el 

afan de proteger a los nacionales al suscitarse un conflicto 

de intereses. 

Por otro lado puede suscitarse que una sociedad consti

tuida conforme a las leyes mexicanas y domiciliada también 
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en la República mexicana, tengan socios extranjeros y que va

liéndose de la persona moral pudieran en un momento dado ad

quirir el dominio de tierras y aguas, pero en este caso, al -

igual que la persona física extranjera, tal y como lo expresa 

la misma fracción I del citado artículo 27 Constitucional, -

deberá celebrar ante la Secretaría de Relaciones Exteriores -

un convenio, considerándosele como nacional con respecto a -

los bienes que adquiera y además comprometiéndose a no invo

car la protección de sus gobiernos por lo que se refiere a 

dichos bienes, bajo la pena de que si faltare al convenio, 

perderá tales bienes en beneficio de la nación mexicana. A 

este concepto se le ha llamado ''Clausula Calvo••, es decir - -

ello consiste en la renuncia del derecho de protecci6n por la 

Cancillería de su país respecto a los bienes adquiridos en 

virtud del convenio celebrado. 

El artículo 33 de la Ley de Nacionalidad y Naturaliza

ci6n, establece claramente lo antes expuesto, además de que -

en su artículo 34 estipula la prohibici6n por parte de perso

nas morales extranjeras para adquirir el dominio de las tie

rras, aguas y sus accesiones. 

Por último, la multicitada fracci6n señala en su Última 

parte, que en una faja de 100 kil6metros a lo largo de las -

fronteras y 50 en las playas, por ningún motivo los extranje-
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ros podrán adquirir el dominio de las tierras y aguas. 

Como se recordará, en el capítulo primero de este traba

jo, se hab16 tanto de la evoluci6n sobre el trato que las di

ferentes legislaciones han dado al extranjero, como de la 

condici6n que guardan frente a las playas y a los nacionales 

de un país; ya que como se puede observar, el trato a veces -

es discriminatorio hacia el extranjero en comparaci6n con el 

nacional acerca de los derechos que se les reconoce o dejaban 

de reconocérsele. 

Las diversas teorías que tratan sobre la condici6n que -

los extranjeros guardan en su país, han deducido en general -

de que el extranjero debe ser equiparado al nacional en el -

usa y goce de sus derechos. 

Se puede decir que el trato diferencial hacia el extran

jero respecto al nacional obedece a causas diversas, tales -

como es nuestro pasado hist6rico, causas estas que se palpan 

en nuestra legislaci6n que se han dictado a lo largo de los -

años en nuestro país sobre materia de extranjería; así tene

mos por ejemplo y como antecedente lo relativo a las llamadas 

zonas prohibidas ccntemplado por la Ley del 7 de octubre de -

1823, misma que limitaba la capacidad de los extranjeros so

bre la propiedad al prohibirles adquirir fincas rústicas y -

urbanas por compra, adjudicación o pago. 
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El tratadista Antonio de Ibarrola, en su obra titulada -

••cosas y sucesiones'', apunta: 

11 Una vez emancipada la naci6n, la Ley General de Colon!-

zaci6n del 18 de agosto de 1824, establecía la restricci6n a 

extranjeros, aunque se establecieran con la calidad de colo-

nos, de adquirir propiedad raíz que distase menos de 20 le-

guas de alguna de las fronteras de la República, o a 10 le-

guas de su litoral en cualquiera de sus costas". (23) 

También cabe señalar que la 11 Ley de Comonfort 11
, del pri-

mero de febrero de 1856, prohibía que los extranjeros pudie-

ren adquirir terrenos ubicados en la zona de 20 leguas de la 

frontera hasta el interior del país. 

Asimismo tenemos como antecedente a la "Ley de Extranje-

ría•• del 29 de mayo de 1886, que impedía a los extranjeros la 

posesi6n de terrenos baldíos, prohibici6n esta que fue con- -

signada nuevamente por el artículo 6 de la Ley de Ocupaci6n y 

Enajenaci6n de terrenos baldíos del 26 de marzo de 1824. 

Refiriéndonos ya a quienes son extranjeros, el artículo 

33 de nuestra Constituci6n Política, al respecto establece: 

(23) De Ibarrola,Antonio.Cosas y sucesiones.Edit.Porrúa.México 
1977' pág. 306 
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"Son extranjeros los que no poseen las calidades determinadas 

en el artículo 30 ..• 11 

Es pertinente mencionar que la Ley Orgánica de la Frac

ción del multicitado artículo 27 Constitucional, en su ar

tículo l estipula al igual que la propia fracci6n Constitu- -

cional que: "Ning6n extranjero podrá adquirir el dominio di

recto sobre las tierras y aguas en una faja de 100 kil6metros 

a lo largo de las fronteras y de 50 kil6metros en sus playas, 

ni ser socio de sociedades mexicanas que adquieran tal domi

nio en la misma franja 11 • 

Asimismo, el artículo 2 de dicha Ley Orgánica, expresa -

que para que un extranjero pueda formar parte de una sociedad 

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

tendrá que satisfacer el requisito que señala la fracci6n I -

del artículo Constitucional. 

También cabe precisar que con relaci6n a lo antes ex

puesto, el artículo l del Reglamento de la Ley Orgánica de la 

fracci6n I del mismo artículo 27 de nuestra Carta Magna, en -

lo conducente señala que; "Los notarios, C6nsules mexicanos -

en el extranjero y cualquier otro funcionario a quien incum

be, se abstendrá bajo la pena de pérdida de oficio o empleo, 

de autorizar escrituras u otros documentos mediante los cua

les se pretendan transmitir a individuos o sociedades extran-
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jeras, el dominio directo sobre tierras y aguas a favor de -

extranjeros en zona prohibida. 

"Los encargados de los Registros Públicos de toda la Re

pÓblica mexicana deberán abstenerse, bajo la pena de pérdida 

de empleo, de hacer inscripciones de las escrituras que pre

tendan otorgar los derechos mencionados a los extranjeros". 

Por último, cabe señalar que el artículo O del mismo Re

glamento contempla que; "Las sociedades mexicanas constitui

das para explotar cualquier industria fabrÍl, mineras, petro

lera o cualquier otro producto que no sea agrícola, podrán -

adquirir, poseer o administrar terrenos dentro de la zona - -

prohibida y únicamente en la extenci6n que sea estrictamente 

necesaria para los fines de la sociedad de que se trata, lo -

cual siempre se hará con permiso previo de la Secretaría de -

Relaciones Exteriores y conviniendo además, expresamente que 

ninguna persona extranjera física o moral, podrá tener parti

cipaci6n social alguna o ser propietaria de acciones de la -

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

das con anterioridad que por cualquier evento llegare a ad- -

quirir alguna participaci6n social o ser propietario de 

acciones, se conviene desde ahora en que dicha adquisici6n 

será nula, y por tanto, cancelada y sin ning6n valor la par

ticipaci6n social de que se trate y los títulos que le pre-
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senten, teniendo además por reducido el capital social en una 

cantidad iguala! valor de la participaci6n cancelada". 

Podemos mencionar, que en relaci6n con el tema en estu

dio, la Ley General de Poblaci6n, en su artículo 66 establece 

que; "los extranjeros sólo podrán celebrar actos relativos a 

la adquisici6n de bienes inmuebles, derechos reales sobre los 

mismos, acciones o partes sociales de empresas dedicadas de -

cualquier forma al comercio o tenencias de dichos bienes, - -

previo permiso de la Secretaría de Gobernaci6n 11
, esto, desde 

luego sin perjudicar las autorizaciones que deban recabar - -

conforme a otras disposiciones legales. 

Por otro lado, el artículo 67 del mismo ordenamiento, 

hace referencia a que las autoridades tanto federales como 

Estatales, Notarios Públicos y Corredores de Comercio, están 

obligados a exigir de los extranjeros que ante ellos tramiten 

asuntos de su competencia, que previamente les comprueben su 

legal estancia en el país y sus condiciones y calidad migra-

toria correspondiente, y conforme a ello se les permita rea

lizar los actos o contratos que soliciten, o en su defecto, -

deberán exhibir el permiso especial de la Secretaría de Go- -

bernaci6n el cual se asentará en el instrumento respectivo --

para su comprobaci6n. 
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3.- El Derecho de propiedad en la Legislaci6n Mexicana 

Entre los aztecas ya existía el derecho de propiedad o -

dominio sobre las cosas; sería impropio siquiera pensar que -

entre nuestros antepasados, el hombre no pudiera tener acceso 

a lo indispensable para su propia subsistencia, y que no se -

le reconociera ese derecho elemental que la propia naturaleza 

del hombre exige para su propio desarrollo. Sin embargo, al -

referirnos a la propiedad inmueble es más conveniente hablar 

de la posesi6n de las tierras y no de la propiedad de ellas, 

ya que el monarca era el dueño absoluto de todos los territo

rios sujetos a sus armas y a la conquista de sus propiedades. 

Así pues, todas las tierras conquistadas que prácticamente -

eran todas las del territorio dominado por los aztecas, mis

mas que eran distribuidas por el monarca con algunas modali

dades referentes principalmente a las diferentes clases so- -

ciales existentes entre ellos. En un primer grupo se pueden -

ubicar las tierras asignadas en virtud de su funci6n al rey Y 

más que bienes personales del soberano, pertenecían éstas a -

la corona; as!, mientras viviera éste, podía disponer de -

ellas con plena libertad. Más no podía heredar, en virtud de 

que la sucesi6n a la corona no era hereditaria, sino selecti

va; además de que coma ya se dijo, no le pertenecían, por lo 
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que podemos deducir que el mismo dominio real del soberano no 

era absoluto. 

Por otra parte habían las tierras que el soberano dis- -

tribuía entre sus más cercanos servidores. Estos tenían más -

bien el carácter del usufructo, aunque no siempre gratuito y 

este disfrute sobre bienes inmuebles terminaba con el servi

cio o función que el agraciado desempeñaba. 

Las tierras concedidas por el rey a familiares o a per

sonas pr6ximas a él quedaban siempre a la voluntad y arbitrio 

del monarca, pudiendo éstos transmitir a sus hijos mayores, -

constituyendo una especie de mayorasgo, pero como dijimos, el 

rey podía libremente modificar, anular o cambiar la asigna- -

ci6n de beneficiarios. 

En un segundo grupo se encontraban las tierras asigna

das a los pueblos o calpullis, ocupando éstos las extensiones 

de tierras necesarias para su subsistencia y sujetos al re- -

quisito de la vecindad y la obligaci6n de cultivarla y de no 

hacerlo así, perdería &us derechos sobre la tierra que ocupa

ban. Por tanto siempre la asignaci6n estaba sujeta a la vo- -

luntad del soberano, aconteciendo a menudo que por disposi- -

ci6n de éste, los miembros de un calpulli cambiaran de tie- -

rras con el fin de cuidar en ciertos casos que dichos grupos 

adquirieran fuerza o poder suficiente que pudiera ser contra-
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rio o peligroso a los intereses del Estado. 

En un tercer grupo se pueden ubicar las exteniones de -

tierras asignadas al ejercito y a los templos. Estas eran 

grandes porciones de tierra cuya explotaci6n se destinaba al 

sostenimiento del Ejercito en campaña o a sufragar los gastos 

del culto. Tales tierras, por lo general se daban en arrenda

miento y eran cultivadas colectivamente por los habitantes de 

los pueblos pr6ximos a ellas. Los beneficiados con las tie- -

rras, no las cultivaban personalmente, sino que su derecho 

consistía realmente en percibir de los cultivadores de esas -

tierras determinado arrendamiento o tributo. 

De lo anteriormente expuesto se deduce que el llamado 

derecho de propiedad dependía en gran parte de la voluntad 

del soberano, riquezas y propiedades dadas a la familia del -

rey o a los grandes dignatarios era limitada y en algunos ca

sos hasta revocable, en tanto que las otras tierras eran po

seidas en común y el título para disfrutarlas se derivaba no 

de un derecho individual, sino de la calidad de vecino y del 

hecho de trabajarlas. 

El historiador Toribio Esquive! Obreg6n, en su obra de

nominada; Apuntes para la Historia del Derecho en México, so

bre el part{cular, expresa: 

11 Los españoles, pensaban a su modo, creyeron ver un de-
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recho de propiedad entre los aztecas; en realidad ellos fue

ron los que introdujeron esa instituci6n, consolidando los -

indios la situaci6n precaria e indefinida que guardaban con -

respecto de la propiedad inmueble". (24) 

Contra la petici6n común vemos que los reyes de España, 

no se creyeron dueñas absolutos de la tierra en América, ya -

que cuando reconocieron sobre ellas la existencia legítima de 

una posesi6n previa por parte de los indios, dicha posesión -

los mismos españoles la identificaron como derecho de propíe-

dad. Esa libertad para como con los indios y sus posesiones, 

se repite en diversas instrucciones y Cédulas Reales. 

Las concesiones de las tierras dadas a los españoles, 

habría de otorgarse sin perjuicio de los naturales. Esta -

práctica se continuó a lo largo del régimen virreinal durante 

toda la colonia. 

Cabe hacer mención al contenido del primer párrafo del -

artículo 27 de nuestra Constitución General vigente y que al 

respecto dice: 

"La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro 

(24) Esquivel Obreg6n,Toribio.Apuntes para la Historia del 
Derecho en México.P61is.México,1973.Tomo III,pág.230 
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de los limites del territorio nacional corresponde original

mente a la Naci6n, la cual ha tenido y tiene el derecho de -

transmitir el dominio de ellas a los particulares constitu- -

yendo la propiedad privada". 

Del párrafo anteriormente transcrito, se puede observar 

que si la propiedad de las tierras y aguas pertenecen origi

nariamente a la Naci6n, esta en todo tiempo puede imponer di

ferentes modalidades a ellas y transmitir esa propiedad a los 

particulares. 

El término de 11 propiedad originaria", que establece - -

nuestra m~xima Ley, tuvo su antecedente remoto en la Bula in

tercoetera del Papa Alejandro VI, de fecha 4 de mayo de 1493, 

esto, para concluir con el conflicto surgido entre España y 

Portugal, y de acuerdo con la cual correspondi6 a la Corona -

Española, todo lo que se descubriera al Oeste de una línea -

meridiana, trazada a cien leguas al Poniente de las islas - -

Azores y de las islas de Cabo verde, y de las cuales no hu- -

biesen tomado posesi6n ninguna otra naci6n cristiana hasta la 

navidad de 1492. 

El historiador y jurista mexicano Javier de Cervantes, -

en su obra titulada: Apuntes de Historia del Derecho Patrio, 

transcribe íntegramente la Bula Alejandrina, de la manera si

guiente: 11 Todas las tierras firmes halladas y que se hallaren 
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descubiertas acia el Occidente y medio día, fabricando y com

poniendo una línea del Polo Antartico, que es el medio día; -

ora se hayan hallado islas y tierras, ora se hayan de hallar 

acia la India, o acia otra cualquier otra parte, la cual lÍ-

nea diste de cada una de las islas, que vulgarmente dicen de 

los Azores y Cabo Verde, cien leguas acia el Occidente y me-

dio día. Así que todas sus islas y tierras firmes halladas y 

que se hallaren descubiertas y que se descubrieran desde la -

dicha línea, acia el occidente y medio día, que por otro rey 

o príncipe cristiano no fueren actualmente poseídas hasta el 

día de la navidad de 1492". (25) 

Es prudente señalar que a esa voluntad del Pontífice fue 

principalmente encaminada a resolver y prevenir los conflic-

tos surgidos por tal caso entre España y Portugal. El Papa -

hacía la transmisl6n de dominio a favor de los reyes cat6li-

coa de las tierras descubiertas. Pero como nadie puede dar lo 

que no tiene, y el Papa no era dueño de esas tierras descu- -

biertas o por descubrir, por lo que no debe entenderse como -

una donaci6n en connataci6n usual, sino más bien como un si-

(25) De Cervantes,Javier.Apuntes de Historia del Derecho Pa-
.l<!:.!.g_.Escuela Libre de Derecho.M~xico,pág.139 
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n6nimo de concesi6n, o bien como el otorgamiento de faculta

des de soberanía y jurisdicci6n sobre dichas tierras. 

Por su parte, el tratadista Felipe Tena Ram!rez, en su 

obra titulada¡ Evoluci6n del Derecho Mexicano, sobre el tema 

en cuesti6n expresa: 

11 Aunque los soberanos españoles interpretaron esta Bula 

como fuente del derecho de propiedad sobre las tierras descu-

biertas, la Corona Espafiola creaba y constituía la propiedad 

privada por medio de mercedes sujetas a ciertas condiciones y 

cuyos títulos eran siempre revisables, en raz6n de lo cual, -

el dominio de la Corona no era simplemente el dominio eminen-

te del Estado, sino un dominio originario". (26) 

La propiedad originaria a que se refiere el texto Cons-

titucional, es la soberanía que ejerce el Estado sobre uno de 

sus propios elementos que es el territorio. Y en el mismo - -

precepto Constitucional, encontramos el concepto de dominio -

directo de la Naci6n sobre ciertos bienes que la propia Cons

ti tuci6n señala; siendo este dominio inalienable e impres- -

criptible y teniendo este dominio directo como la propiedad -

(26) Tena Ramírez,Felipe.Evoluci6n del Derecho Mexicano.Edit. 
Jus.México,1943.Tomo I,pág.25 
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completa de la Naci6n sobre ciertos y determinados bienes que 

ella misma establece, pudiendo ser aprovechados dichos bienes 

por los particulares, pero s610 por medio de concesiones 

otorgadas por el Ejecutivo Federal, y de acuerdo con las re

glas y condiciones que establecen las leyes, correspondiendo 

originalmente a la Naci6n y esta ha tenido en todo tiempo el 

derecho de transmitir su dominio a los particulares, tal y -

como ha quedado establecido en líneas precedentes. 

Al concluir la guerra de independencia, la joven Naci6n 

mexicana sustituy6 en todos los derechos a l~ Corona Españo

la. 

El C6digo Napole6nico, por su parte influy6 determinan

temente en nuestra legislaci6n, ya que disponía que la pro- -

piedad es el derecho absoluto para usar y disponer de una co

sa considerando inviolable este derecho y a la vez reconoci

~ndole sus tres elementos clásicos, como son, el jus utendi, 

el jus fruendi y el jus abutendi. 

Posteriormente, el c6digo Civil de 1870, contempla el -

derecho de propiedad en una forma más limitada que la legis

laci6n Napole6nica, aunque sí se hace notar una clara influen 

cia de liste al consagrar en su artículo 827 que: "La propie

dad es el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin más -

limitaci6n que las que fijan las leyes". 
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Así pues, la definici6n consagrada en nuestro c6digo Ci

vil de 1870, pasa sin modificación alguna al c6digo Civil de 

1884, Y concretamente en su artículo 729, en el cual se mar

can estas limitaciones al concepto legal que di6 carácter ab

soluto al derecho de propiedad. 

Asimismo, el C6digo Civil de 1884, en su artículo 730, -

declara que la propiedad es inviolable y esta no podrá ser -

afectada sino únicamente y exclusivamente por causas de uti

lidad p6blica y previa indemnizaci6n. 

con lo anterior, se ve pues c6mo se va restringiendo ese 

derecho tan absoluto de la propiedad tan deliberado, primero 

por los legisladores romanos y más tarde por la legislaci6n 

francesa que lo da a conocer al mundo por medio del C6digo -

Napole6nico. Con este vemos la posibilidad de restringir el -

derecho de propiedad por una causa de orden p6blico, que pue

de llevar inclusive, no s6lo a la modificaci6n de la propie

dad, sino hasta la extinci6n total para el caso de expropia

ci6n. 

La Constituci6n Política General que nos rige actualmen

te, en su artículo 27 párrafos segundo y tercero, respecto de 

las modalidades de la propiedad privada, establece: 

ºLas expropiaciones s6lo podrán hacerse por causa de - -

utilidad p6blica y mediante indemnizaci6n". 
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"La Naci6n tendrá en todo tiempo el derecho de imponer -

a la propiedad privada las modalidades que dicte el interés -

público, así como el de regular, en beneficio social, el apr2 

vechamiento de los elementos naturales susceptibles de apro

piaci6n, con objeto de hacer una distribuci6n equitativa de -

la riqueza pública, cuidar de su conservaci6n, lograr el de

sarrollo equilibrado del país y el mejoramiento de las condi

ciones de vida de la pobl.aci6n rural y urbana .•. " 

Como se ve, a medida que evoluciona el concepto de pro

piedad, van surgiendo cada vez más las limitaciones a ese de

recho absoluto que el hombre tiene desde la antigüedad. Ac- -

tualmente la determinante tendencia del mundo moderno a la -

socializaci6n, va imponiendo también cada día más limitacio

nes a las facultades del dueño o propietario. En nuestro c6di 

go Civil vigente se nota una clara tendencia socializante, en 

el sentido de que consigna el derecho de propiedad como una -

funci6n social, garantizando as! al propietario titular de su 

derecho, pero con la limitante de que lo ejerza procurando el 

beneficio de la colectividad. 

Nuestro C6digo Civil actual, acepta las teorías progre

sistas considerando al derecho de propiedad como el medio de 

cumplir una verdadera función social. Hoy en día no se consi

dera ya a la propiedad como un derecho individual del propie-
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tario sino como un derecho mutable que debe modelarse de - -

acuerdo a las necesidades sociales; así pues, si la propiedad 

cumple una funci6n social, el Estado puede en todo tiempo in

tervenir imponiendo al propietario obligaciones, y no s6lo de 

carácter negativo, como lo contemplaba el Derecho Romano,.- -

sino también positivo, indicando al propietario no s6lo lo 

que no debe hacer, sino que prescribiéndole c6mo debe usar la 

cosa para no conservarla improductiva. Asimismo, el artículo 

16 del C6digo Civil vigente para el Distrito Federal, indica: 

"Los habitantes del Distrito Federal tienen obligaci6n de - -

ejercer sus actividades y de usar y disponer de sus bienes en 

forma que no perjudique a la colectividad, bajo las sanciones 

establecidas en este c6digo y en las leyes relativas". 

El artículo 830 del propio ordenamiento jurídico que se 

ha venido mencionando prescribe: 11 El propietario de una cosa 

puede gozar y disponer de ella con las limitaciones y modali

dades que fijen las leyes". 

Por otra parte, el artículo 836, también del mismo orde

namiento establece que: "La autoridad puede, mediante indem

nizaci6n, ocupar la propiedad particular, deteriorarla y aun 

destruirla, si eso es indispensable para prevenir o remediar 

una calamidad p6blica, para salvar de un riesgo inminente una 

poblaci6n o para ejecutar obras de evidente beneficio colecti 
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vo 11
• 

Tambi~n el artículo 840, indica que: "No es lícita ejer

citar el derecha de propiedad de manera que su ejercicio no -

dé otro resultado que causar perjuicios a un tercero, sin uti 

lidad para el propietario•. 

El régimen de propiedad adoptado por la Constituci6n de 

1917 y su legislaci6n en nuestro c6digo civil de 1928, aunque 

influenciado por las tendencias individualistas del Derecho -

Romano y la concepci6n absoluta del derecho de propiedad en -

ia Legislaci6n Napale6nica, se ve afectado grandemente por -

esas doctrinas de carácter socializantes para que así nos 11~ 

gue el concepta de propiedad en nuestro derecho enriquecido -

por las aportaciones de los tratadistas hispanos y por diver

sas legislaciones del mundo moderno cuyo objetivo es la soci.;t 

lizaci6n del derecho en general. 

La propiedad por tanto será, el derecho de uso,goce y -

disposici6n de este dentro de ciertos límites variables, l!mi 

tes estos, originados por la necesaria conciliaci6n entre la 

propiedad individual a la social. 



C A P I T U L O IV 

EL FIDEICOMISO SOBRE INMUEBLES SITUADOS EN LA ZONA PROHIBIDA 

Y EL EXTRANJERO 
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l.- Apreciaci6n personal del problema 

En el presente capítulo se pasarán a analizar los dife

rentes artículos de la Ley para promover la inversi6n mexica

na y regular la inversi6n extranjera en lo referente a la fi

gura del fideicomiso concedido a los extranjeros en las fron

teras y litorales de la República Mexicana; para ello es pru

dente mencionar a manera de explicación sobre este capítulo, 

que la reglamentaci6n sobre la materia constituye en princi

pio un gran avance por parte de nuestras autoridades, para -

beneficiar por este medio el desarrollo econ6mico de las lla

madas zonas prohibidas, cuyos inmuebles no podían ser adquiri 

dos por extranjeros. Esto, en raz6n de la prohibici6n Consti

tucional a la cual ya nos hemos referido con anterioridad; -

sin embargo, es muy cierto que se ha venido practicando diveL 

sos procedimientos violatorios, tales como la adquisici6n por 

interp6sitas personas y otros medios subrepticios que de he

cho representan una inversi6n extranjera simulada por contra

tos o convenios secretos que dan lugar al fraude, tanto en -

los inversionistas extranjeros, como entre los mexicanos que 

se prestan dolosamente al tener beneficios personales; no - -

obstante ello, tales maniobras fraudulentas, criticables a -

toda costa y a la luz del derecho, deben ser eliminados me- -
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diante actos legales como es el fideicomiso. 

Asimismo, creemos que es indubitable que esa reglamenta

ci6n lleva consigo un claro y decidido avance para incremen

tar el desarrollo econ6mico en las franjas costeras y fronte

teriza en los límites legalmente marcados. 

Cuando la economía de un país es incipiente y empieza 

apenas a desarrollarse, como es el caso de nuestro país es 

indispensable por parte del Estado, cumplir con el bien común 

buscando los medios más id6neos, para lograr un incremento en 

la producci6n de capitales y satisfactores econ6micos. 

Por otra parte, considero que la forma apta de acelerar 

el desarrollo econ6mico de un país, es el de procurar en el -

mismo, capitales extranjeros, para suplementar, reforzar e -

incrementar los recursos internos disponibles. 

La asistencia externa por la inversión de capitales ex

tranjeros en el país, tiene vital importancia para el desarrg 

llo estructural del mismo, y más aun podemos considerar dicha 

inversi6n como un factor determinante en el desarrollo inte

gral y arm6nico de cualquier país. 

Sanos actualmente un país subdesarrollado, aunque como -

se ha expresado en múltiples ocaciones en vías de desarrollo, 

por lo que al conceptuarse como un país econ6micamente débil, 

por lo mismo, requiere y necesita de la colaboraci6n de paí-
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ses más fuertes econ6micamente hablando. Por lo tanto, si qu~ 

remos un desarrollo armónico en todos los órdenes para el 

país es factor determinante el permitir y reglamentar sin li

mitaciones la inversi6n exterior. 

La prohibici6n Constitucional plasmada en la fracci6n l 

del artículo 27 Constitucional tantas veces referida en este 

trabajo de tesis, constituye para la opini6n de diversos tra

tadistas sobre la materia, un límite al avance econ6mico del 

país, ya que al decir de dichos tratadistas, estas disposicig 

nes Constitucionales son contrarias a las necesidades reales 

de nuestra econ6mia nacional hoy en día. 

El legislador al reglamentar la materia aquí tratada, -

como se analizarS en el inciso siguiente, trat6 de incremen

tar de cualquier forma el desarrollo en esas zonas prohibidas 

con capitales extranjeros a falta de nacionales, creando con 

ello nuevas fuentes de trabajo para los propios nacionales y 

elevando en consecuencia, el nivel econ6mico y social de los 

mismos, trayendo aparejado además el desarrollo integral de -

nuestro país. 

Los políticos mexicanos al emitir su opini6n acerca del 

tema en estudio, manifiestan que la fracci6n Constitucional -

sin la reglamentaci6n de referencia, habría tenido el desarrg 

llo de nuevas zonas turísticas, limitando desde luego los - -
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avances de la pujante industria sin chimeneas, como lo es el 

turismo a lo largo de las fronteras, pero principalmente en -

las costas de nuestro territorio nacional, toda vez que estas 

por sus grandes atractivos naturales y su privilegiada ubica

ci6n geográfica, tienen una gran demanda entre el turismo mun 

dial, motivo por el cual, se debe dar más seguridad al extran 

jero que tenga interés de invertir su capital en las multici

tadas zonas a que nos hemos venido refiriendo. 

Cabe destacar que esa reglamentaci6n debe facilitar al -

máximo, la inversi6n en beneficio de la Naci6n mexicana, no -

trata como algunas leyes ~exicanas de imponer un sinnámero de 

requisitos a cumplir, además de trabas, trámites burocráti- -

cos, tiempo y dinero, en este caso el inversionista, y que -

por tal motivo se decepcione y por consiguiente deje de hacer 

o restrinja su beneficiosa inversi6n en el país. 

La inversi6n extranjera, es un factor determinante en el 

desarrollo econ6mico de un país, hasta cierto punto débil co

mo lo es el nuestro. La prohibici6n consignada en la fracci6n 

Constitucional aludida, representa un impedimento a la entra

da de capitales externos al país, lo cual resulta contrario a 

las necesidades econ6micas que prevalecen en México. 

Por otro lado es conveniente eliminar los diferentes sug 

terfugios que se han venido utilizando en forma inveterada --
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para transgredir la prohibici6n Constitucional en estudio, --

tal como es por ejemplo la inversi6n de mexicanos prestanom-

bres o testaferros o la simulaci6n de toda clase de actos ju-

ridicos. 

Luis Creel Carrera, al referirse al tema que nos ocupa -

en su tesis profesional, titulada México ante la inversi6n --

extraniera, expresa: 

11 Pensamos que el objetivo de la prohibici6n Constitucio-

nal obedece a la protecci6n y conservaci6n de la soberanía -

nacional, en toda la extensi6n territorial del país, previ- -

niendo posibles desmembramientos por la anexión de determina-

das zonas fronterizas o países vecinos y también impedir en -

el caso de conflictos internacionales, la inversi6n que poten 

cias extranjeras pretendieran llevar a cabo en costas y fron

teras de nuestro país con la ayuda y cooperaci6n de sus súb-

ditos que hubieran poblado dichas zonas". (27) 

El mismo autor, Luis Creel Carrera, en su obra en cita -

respecto al tema agrega: 

"Esta postura de M~xico, justificada y necesaria en un -

(27) Creel Carrera,Luis.M~xico ante la inversi6n extraniera. 
Tesis Profesional.Escuela Libre de Derecho.México,1966, 
pág.80 
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tiempo, actualmente ya no lo es, ya que resulta anacr6nica en 

nuestros d{as dichas disposiciones. Consideramos que la re- -

glamentaci6n sobre la materia en el que haremos referencia en 

el inciso que sigue, representa un paso adelante para soluci2 

nar el problema y adem~s, un reconocimiento de las autorida

d~s de que aún conservando la prohibici6n Constitucional, no 

obstante existe la necesidad de provocar y agilizar el desa

rrollo del pa{s. Dicha reglamentaci6n que condiciona como ve

remos, tales derechos a la seguridad y conservaci6n de la so

beranía nacional. El facilitar el acceso a los extranjeros a 

esa zona vedada, no representaría un beneficio s610 para aqu~ 

llos, sino también para nuestra economía 11
• (28) 

Por su parte, Ogarrio Ram{rez España, en su Tesis profe

sional, denominada Estudio entorno a la zona prohibida, sobre 

el tema en cuesti6n, apunta: 11 Esa reglamentaci6n constituye -

como señalamos un instrumento de fomento econ6mico importanti 

simo, pues se incrementa y agi1iza el desarrollo en las zonas 

prohibidas sin eludir la fracci6n 1 del art{culo 27 Constitu

cional, sino por el contrario, se encuentra de acuerdo con --

(28) Creel Carrera,Luis.op.cit,pág.72 
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los principios inalterables de la Constituci6n Mexicana".(29) 

2.- Contenido y análisis de los artículos referentes al fidei 
comiso en fronteras y litorales de la Ley sobre Inversio= 
nes Extranjeras 

En el presente inciso trataremos brevemente lo relativo 

a las disposiciones de la Ley sobre Inversiones Extranjeras, 

en cuanto al fideicomiso en fronteras y litorales de nuestro 

país1 por lo que a continuaci6n, en primer término se procede 

rá a la transcripci6n de dichos preceptos, para hacer con po~ 

terioridad el análisis y comentarios respectivos y con ello -

dar por concluido este trabajo de tesis profesional. 

El citado artículo 18 de la Ley sobre Inversiones Extran 

jeras, acerca del tema que nos ocupa consigna: 

11 En los términos de la fracci6n I del artículo 27 de la 

Constituci6n Política de los Estados Unidos Mexicanos, y de -

su Ley Orgánica se faculta a la Secretaría de Relaciones Ext~ 

rieres para que autorice en cada caso la conveniencia de con

ceder a las instituciones de crédito, permisos para adquirir 

(29) Ramírez España,Ogarrio.Estudio entorno a la zona prohibi
da.Tesis Profesional.Escuela Libre de Derecho.México, --
1968,pág.32 
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como fiduciarias el dominio de bienes inmuebles destinados a 

la realizaci6n de actividades industriales y turísticas en la 

faja de cien kil6metros a lo largo de las playas del país, 

siempre que el objeto de la adquisici6n sea el de permitir la 

utlizaci6n y el aprovechamiento de dichos bienes a los fidei

comisarios, sin constituir derechos reales sobre ellos, pu- -

diendo emitir para estos efectos certificados de participa- -

ci6n inmobiliaria, nominativos y no amortizables 11
• 

El propio artículo 18 de la Ley sobre Inversiones Extra~ 

jeras, como se desprende de su contenido, faculta a la Secre

taría de Relaciones Exteriores en forma condicional, para 

conceder a instituciones de crédito permiso para adquirir co

mo fiduciarias el dominio de bienes inmuebles, ubicados en -

las llamadas zonas prohibidas, pero con la limitante de que -

dichos bienes se destinen a la realizaci6n de actividades in

dustriales o turísticas. 

Como se puede observar, fuera de los límites estableci

dos, al parecer ningún otro fin es permitido por la ley, in

terrogandonos, ¿ porque no pudieramos afectar dichos bienes a 

otro fin, siempre y cuando fuera lícito y determinado ?; es

to, puede obedecer a evitar la especulación sobre esos bienes 

inmuebles; pero sostenemos que tal limitaci6n podría extende~ 

se para permitir no s6lo los fines mencionados sino también -
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otros que pudieran beneficiar econ6micamente a la zona objeto 

de este estudio y por consiguiente al propio país, sin dejar 

por el+a de reglamentar los demás bienes que se permitieran. 

A los fideicomisarios o beneficiarios, s610 se les auto-

riza la utilizaci6n y aprovechamiento de dichos bienes inmue

bles sin nunca llegar a constituir derechos reales sobre los 

mismos; raz6n esta, que s~ contempla clara en virtud de que -

el fideicomisario no goza de la propiedad absoluta sobre esos 

bienes, sino s610 de los beneficios derivados de la propiedad 

fiduciaria, así como la utilización y aprovechamiento tan s6-

lo de los bienes. 

El artículo de referencia, en su parte final, permite, -

más no obliga, que las instituciones crediticias que constity 

yan el fideicomiso, puedan emitir certificados de participa

ci6n inmobiliaria, siempre con el carácter de nominativos y -

no amortizables, representativos estos, de los derechos de 

sus tenedores, respecto de los inmuebles sobre los que son 

emitidos. 

En el contenido de la 61tima parte del artículo en cues-

ti6n, podría apreciarse que con las disposiciones que contem-

pla, limita la funci6n del fideicomiso, ya que es de nuestro 

conocimiento que desde antes ya se concedían estos, sin las 

limitaciones que el mismo artículo actualmente prescribe. - -
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Existen ya fideicomisos, por medio de los cuales los extran-

jeras se encuentran disfrutando de casas habitaci6n en zonas 

prohibidas, esto, desde luego con la correspondiente autorizA 

ci6n expresamente otorgada por la Secretaría de Relaciones --

Exteriores. 

El autor José Luis Siqueiros, en su memoria de la Mesa 

Redonda relativa a fideicomisos situados en zonas prohibidas, 

sobre el particular expresa lo siguiente: 

11 Bastar!a un fideicomiso liso y llano, a 30 afias, en que 

se concedería a la beneficiaria el uso y disfrute del inmue

ble, con el carácter de fideicomisario. La emisi6n de certi-

ficados de participaci6n inmobiliaria, está pensada posible-

mente para algún tipo de fraccionamientos, de condominios, de 

complejos habitacionales o de clubes deportivos. En el caso -

industrial, en vez de representar una ayuda sería un estorbo 

para el desarrollo econ6mico del país". (30) 

El artículo 19 de la Ley para promover la Inversi6n Mexi 

cana y Regular la Inversi6n Extranjera, establece: 

"La Secretaría de Relaciones Exteriores resolverá sobre 

la constituci6n de los fideicomisos a que se refiere el artí-

(30) Siqueiros,José Luis.Aspectos Jurídicos en Materia de In
versiones Extranjeras.Edit.Quinta Epoca.México,1967,p!g. 
52 
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culo anterior, considerando los aspectos econ6micos y socia

les que implique la realizaci6n de estas operaciones. La co

misi6n Nacional de Inversiones Extranjeras fijará los crite

rios y procedimientos conforme a los cuales se resolverán es

tas solicitudes''· 

Del contenido de la transcripci6n del artículo de ref e

rencia, se desprende que, la Secretaría de Relaciones Exteri2 

res resolverá sobre la constitución de los fideicomisos en -

estudio, ya que dicha Secretaría, para emitir su resoluci6n -

tomará en cuenta los aspectos económicos y sociales que impl! 

que la realización de esas operaciones y faculta en su Última 

parte, a la Comisi6n Nacional de Inversiones Extranjeras, pa

ra fijar los criterios y procedimientos conforme a los cuales 

se resolverán dichas solicitudes. 

Es preciso mencionar que el artículo 11 de la propia Ley 

para Promover la Inversi6n Mexicana y Regular la Inversi6n 

Extranjera, contempla la creaci6n de la Comisi6n Nacional de 

Inversiones Extranjeras, misma que está integrada por repre

sentantes de la Secretaría de Gobernación, de Relaciones Ext~ 

rieres, de Hacienda y Cr~dito Público, de Patrimonio Nacio- -

nal, de Industria y Comercio, de Trabajo y Previsi6n Social y 

de la Presidencia. 

Deducimos pues, que la mencionada Comisión tiene como --
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funci6n primordial, la de emitir su opini6n sobre la conve- -

niencia o inconveniencia de conceder, condicional o negar la 

expedici6n de permisos. 

El artículo 20 de la citada Ley para Promover la Inver

si6n Mexicana y Regular la Inversi6n Extranjera dice: 

"La duraci6n de los fideicomisos a que este capítulo se 

refiere, en ningún caso excederá de treinta años. La institu

ci6n fiduciaria conservará siempre la propiedad de los inmue

bles; tendrá la facultad de arrendarlos por plazos no superi2 

res a diez años, y a la extinci6n del fideicomiso podrá tran~ 

mitir la propiedad a personas legalmente capacitadas para ad

quirirla. 

11 El Gobierno Federal se reserva la facultad de verificar 

en cualquier tiempo el cqmplimiento de los fines del fideico-

miso••. 

Vemos pues que este artículo señala las condiciones a -

que están sujetos los permisos que la Secretaría de Relacio

nes Exteriores expide en los términos de la Ley, para que la 

instituci6n fiduciaria adquiera los inmuebles en cuesti6n. -

Estas condiciones consisten, en que la vigencia de los f idei

comisos no exceda de 30 años, plazo que se ha pensado sufi- -

ciente para la amortizaci6n de las inversiones que se hagan, 

conforme a los prop6sitos que señala la propia Ley consisten 
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tes en que la propiedad fiduciaria de los inmuebles durante -

la vigencia del fideicomiso siempre en la instituci6n de cré

dito, la cual está autorizada para transmitir su propiedad a 

personas legalmente capacitadas para adquirirla. 

Por otra parte, se capacita a la instituci6n fiduciaria 

a arrendar esos bienes por plazos no mayores de 10 años, aun

que creemos en lo particular que dicho plazo puede ser prorrQ 

gable. 

Por Último la secretaría de Relaciones Exteriores se re

serva en todo tiempo la facultad de verificar el cumplimiento 

de los bienes del fideicomiso. 

El artículo 21 de la propia Ley expresa: 

"Los certificados de participaci6n inmobiliaria que se -

entitan con base en el fideicomiso, tendrán las siguientes ca

racterísticas: 

"a) Representarán para el beneficiario exclusivamente -

los derechos consignados en los incisos a) y c) del artículo 

228-a y en el artículo 228-e de la Ley General de Títulos y -

Operaciones de Crédito, sin que les otorguen derechos a nin

guna parte alícuota en los derechos de propiedad sobre los -

inmuebles fideicomitidos. 

b) ''Deberán ser nominativos y no amortizables, y 

c) "Constituirán el derecho de aprovechamiento del in- -
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mueble y a los productos líquidos que de dicho inmueble ob- -

tenga el fiduciario, en los términos del acto de emisi6n así 

como el derecho al producto neto que resulte de la venta que 

haga la instituci6n fiduciaria a la venta legalmente capaci

tada para adquirir el inmueble fideicomitido". 

Dichas disposiciones establecen las diferentes caracte

rísticas que deberán tener los certificados de participaci6n 

inmobiliaria, que se emitan con base en el fideicomiso, re

presentando éstos, según los artículos 228 inciso a) y 228-e 

de la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, el 

derecho a una parte alícuota en los derechos de propiedad so

bre los inmuebles fideicomitidos. Debiendo ser estos certifi

cados constituidos, por lo que sólo el derecho de aprovecha

miento del inmueble y los productos líquidos que de dicho - -

bien obtenga el fiduciario, as{ como también el derecho al -

producto neto, que resultare de la venta que la instituci6n -

de crédito haga a la persona legalmente capacitada en ese - -

tiempo para adquirir el inmueble. 

Al respecto el artículo 22 de la multicitada Ley de In

versiones Extranjeras establece: 

"En los términos del presente capítulo no se requerirá -

permiso de la Secretaría de Gobernaci6n para la adquisici6n -

por extranjeros de los derechos derivados del fidei'comiso 11
• 
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La disposici6n contenida del citado artículo 22 de la 

Ley en estudio aprecia claramente aunque en mi concepto de 

ver no se trata de derechos reales, los que se derivan de los 

fideicomisos, dado que el fideicomisario, como ya lo expresa

mos s6lo tiene derecho a los beneficios derivados de la pro

piedad fiduciaria, más no la propiedad como pudieramos enten

derla de su manera clásica, ya que los permisos que establece 

la Ley General de Poblaci6n en su artículo 50 y 66, así como 

del artículo 14 fracci6n VII de su Reglamento, en este caso -

no se requieren. 

Con este comentario, correspondiente a las disposiciones 

anteriormente transcritas, damos por concluido nuestro capít~ 

lo denominado "Contenido y análisis de los Artículos Referen

tes al Fideicomiso en Fronteras y Litorales de la Ley Sobre -

Inversiones Extranjeras", y a la vez también terminamos con -

este trabajo de tesis profesional dejando las conclusiones 

generales para desarrollarlas en el apartado siguiente. 
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e o N e L u 5 I o N E 5 

PRIMERA.- La figura del fideicomiso en nuestro sistema jurí

dico, as{ como en otros países de hispanoamérica, 

se deriva en forma indirecta del trust angloameri

cano. Sin embargo, el fideicomiso en el derecho 

romano, se entiende como la herencia o parte de 

ella que el testador pide al heredero transmitir a 

otra persona. 

SEGUNDA.- En 1905, corno primer intento para establecer las -

instituciones fiduciarias en México surge el pro

yecto ºLimantour", s6lo que dicho proyecto debido 

a la situaci6n que prevalecía a raíz del movimien

to revolucionario iniciado en nuestro país de 1910 

s6lo qued6 en eso, es decir, en un intento. 

TERCERA.- No fue sino hasta con la Ley de Bancos de Fideico

miso de fecha 30 de junio de 1926, cuando se da 

una definici6n y reglamentaci6n de esta nueva figg 

ra como un mandato irrevocable, en virtud del cual 

se entregan al Banco con carácter de fiduciario 
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determlnados bienes para que disponga de e11os o de 

sus productos según la voluntad del que los entre

ga, llamado fideicomitente, a beneficio de un tercg_ 

ro, llamado fideicomisario o beneficiario. 

CUARTA.- La Ley General de Instituciones de Crédito ·de 28 de 

junio de 1932, misma que abrogaba la Ley de 30 de -

junio de 1926, estipulaba que ésta había introduci

do en México la instituci6n jurídica del fideicomi

so, lo cual podría ser de gran utilidad para la ac

tividad y desarrollo econ6mico del país. Sin embar

go, la citada Ley no precisaba el carácter sustant!. 

vo de la instituci6n, por lo que su definici6n se

ría materia de la Ley General de Títulos y OperaciQ 

nes de Crédito. Además la nueva Ley, (de fecha 28 -

de junio de 1928), conceptuaba el fideicomiso EQ!!!Q_ 

una afectaci6n patrimonial a un fin, confiado a las 

gestiones de un fiduciario. 

QUINTA.- La figura del fideicomiso es regulada actualmente -

por la Ley General de Títulos y Operaciones de Cré

dito, promulgada el 26 de agosto de 1932, la cual -

le da una gran difusión en las operaciones banca- -
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rias de nuestro país. 

Como vemos pues, a más de medio siglo de la -

existencia legal del fideicomiso en México, aunque 

la mayor parte de las disposiciones de la Ley sus

tantiva reconocen su fuente en las leyes de 1926, -

mismas que se derivan de los proyectos Alfara y Ve

ra Estañol de 1920 y 1926, respectivamente¡ el con

cepto de fideicomiso está inspirado en las ideas -

del jurista frances Pierce Lepaulle. 

En la antigüedad y particularmente entre los pue- -

blos teocráticos, se da un claro y total desprecio 

para el extranjero, el cual es más marcado en las -

naciones dominadas e influenciadas por las ideas -

religiosas. 

La legislaci6n romana, en un principio se con

sider6 como un verdadero enemigo al extranjero, y -

no fue sino hasta con el paso de los años y con la 

actualizaci6n del derecho, cuando les fueron recon.Q. 

cidos algunos derechos. Y con la doctrina cristiana 

que pugna por la igualdad de todas las personas y -

las naciones, ha sido la semilla que ha ido borran

do la diferencia entre los hombres. 
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SEPTIMA.- Con la revoluci6n francesa, se inicia el movimiento 

para borrar las diferencias entre naciona1es y ex

tranjeros por ei s6lo hecho de ser personas, sin -

distinci6n de raza, religi6n, idioma, posici6n eco

n6mica o nacionalidad; ideas que se reflejan en 1a 

declaraci6n de los derechos del hombre, reconocién

dose así un mínimo de derechos universales a todo -

ser humano. 

OCTAVA.- En nuestro país se ha venido admitiendo la tesis de 

la asimilaci6n, consistente de que en ningún caso -

el extranjero tendrá mayores derechos que el nacio

nal; y por otra parte, nuestra legislaci6n ha esti

pulado determinadas limitaciones para los extranje

ros, tal y como se consigna en el artículo 33 de -

nuestra Carta Magna. 

NOVENA.- El concepto individualista de la propiedad tuvo su 

origen en el derecho romano, siendo rectificado y -

diversificado en los tiempos modernos, ya que hoy -

en día no se considera a la propiedad como un dere

cho absoluto de su titular, sino como un derecho -

que se debe compartir con la colectividad, puesto 
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que la propiedad moderna tiene una funci6n de índo

le netamente social; lo cual ha venido paulatinamell 

te imponiendo limitaciones cada vez más variadas -

del titular o propietario, por lo que para las mo

dernas doctrinas, la propiedad es una funci6n so- -

cial, tal que el individuo deja de ser fin para ce~ 

vertirse en un medio de cumplir en su entorno y en 

la medida de sus posibilidades los destinos de la -

sociedad de la cual forma parte. Más sin embargo, -

en el periodo del medioevo la propiedad tuvo un ca

rácter eminentemente político, pues loa reyes po- -

dían disponer de la tierra como de su propio patri

monio y la cedían a los señores feudales para pre

miar los servicios que éstos les prestaban en la -

guerra. 

DECIMA.- En nuestro país en la época precolombina, el dere

cho de propiedad de las tierras correspondían al m2 

narca, ya que éste era el dueño absoluto de todos -

los territorios conquistados por medio de sus ar- -

mas, sin embargo en virtud de su función, dichas -

tierras más que bienes personales del soberano, pe~ 

tenecían a la Corona, pero él podía disponer mien-
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tras viviera de las mismas con plena libertad, más 

no podía heredar1as, en virtud de que la sucesi6n -

a la Corona no era hereditaria, sino selectiva. 

PRIMERA.- El término de la propiedad originaria, que estable-

DECIMA 

ce nuestra máxima Ley tuvo su antecedente remoto en 

la Bula lntercoetera del Papa Alejandro VI de fecha 

4 de mayo de 1493, influyendo desde luego en forma 

determinante en nuestra legislaci6n el c6digo Napo

le6nico de 1804 tal y como se desprende del artícu

lo 827 del C6digo Civil de 1870, ya que la defini

ci6n contenida en éste C6digo en el sentido de que 

"la propiedad es el derecho de gozar y disfrutar --

una cosa, sin más limitaci6n que las que fijan las 

leyes", fue plasmada sin modificaci6n alguna del CB 

digo Civil de 1884 y concretamente en su artículo -

729. 

SEGUNDA.- De las dos conclusiones anteriormente expresadas, -

se deduce que el régimen de propiedad adoptado por 

la Constituci6n de 1917, y su legis1aci6n en nues

tro C6digo Civil de 1928, aunque influenciado por -
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las tendencias individualistas del Derecho Romano -

y la concepci6n absoluta del derecho de propiedad -

consagrado en el C6digo Napole6nico se ve afectado 

en gran parte por esas doctrinas de carácter socia-

lizantes. 

TERCERA.- La finalidad fundamental de la instituci6n del fi-

deicomiso en nuestro país, considero que es la de -

que en las zonas prohibidas a que se refiere el ar-

t!culo 27 Constitucional en su fracci6n r, los ex

tranjeros por medio de dicha figura jurídica puedan 

adquirir bienes inmuebles e invertir sus capitales, 

propiciando con ello la generación de empleos y por 

ende la generaci6n de recursos económicos v{a im- -

puestos para el erario del pa{s. Sin embargo, consi 

dero que debe existir un mayor y mejor control por 

parte del Estado con relación a los tr&mites encami 

nados a la creaci6n de dicha figura jurídica. Esto, 

a fin de que no se den maniobras fraudulentas en la 

organización, función y aprovechamiento de los ben~ 

ficios econ6micos obtenidos de la figura jurídica -

en cuestión. 
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DECIMA 
CUARTA.- Con re1aci6n a la Ley Sobre Inversiones Extranjeras 

de fecha 9 de marzo de 1973, y su Reglamento del 16 

de mayo de 1969, considero que deben de ser modifi-

cadas a fin de que sus disposiciones se adecúen a -

la realidad econ6mica que vive actualmente nuestro 

país, a efecto de que se deroguen los preceptos que 

resulten obsoletos y que se implementen dispositi-

vos que subsanen las lagunas contenidas en la Ley -

que nos rige en la actualidad. 
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