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INTRODUCCION 

A nivel internacional, la situacion econémica de los paises 

desarrollados y de los paises en vias de desarrollo, como México es a 

todas luces desigual. Por ejemplo, la deuda externa manejada mas 

como un problema de tipo econémico, es actualmente usada como 

una via politica para resolver, en diversas ocasiones, negociaciones a 

favor de los paises acreedores, que son los paises desarrollados, asi 

como otros problemas como el Fobaproa que fue manejado como un 

instrumento politico y no econdémico. Por lo mismo, cada pais, segun 

su situaciOn, tratara un aspecto politico en materia internacional de 

diversas formas, protegiendo a su vez diferentes bienes o 

situaciones. 

Es evidente, que México requiere una politica que permita 

la inversion extranjera y por lo mismo una legislacién que autorice, 

no solo dar pie a esa inversién extranjera, sino que permita seguir 

manteniendo el dominio propio de su desarrollo ¥ orientar a dicha 

inversion a los fines para los que se desea, es decsr, tratar de 

estimular ja imversién mexicana, buscando superar la sittuacion 

cconémica actual, tratando en todo momento de abrir nuevos 

campos a la actividad econdémica y en los ya existentes modernizarla.
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Por otro lado, los paises desarrollados, cuyas empresas 

tienen en muchas ocasiones exceso de dinero, buscan colocarlo en 

inversiones generalmente en el extranjero, buscando captar mayor 

actividad economica y politica en la rama de su actividad, por lo cual 

preferiran paises con estabilidad politica real y a la vez un marco 

juridico que proteja su inversion. 

E116 de mayo de 1989 se publico en el Diario Oficial de 

la federacién el Reglamento de la Ley para Promover la Inversion 

Meascana y Regular la Inversion Extranjera, a todas luces novedoso y 

con importantes cambios, alentando de esta manera la inversi6n 

extranjera en México, aunque se manifestaron dudas en el marco 

juridico, ya que se trataba de un reglamento y no de una reforma a la 

ley, posteriormente surgid la nueva Ley de Inversi6n Extranjera, 

pubhcada en el Diario Oficial de la Federacién del dia 27 de 

diciembre de 1993, pero el problema que siguié a dicha refotma de la 

Les fue el Reglamento de la Ley Derogada que se aplica a la Ley 

vigente, para que posteriormente surgiera el Reglamento de la Ley de 

Inversion Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones 

i xtranjeras. 

Posteriormente el 17 de sulio de 1990, ef 22 de julio de 

1992 \ el 8 de noviembre de 1996, se reformo a la Ley General de 

Poblacion, con lo que se daba un paso mas a la apertura de la 

imversion extranjera.
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Asi mismo con Ja Nueva Ley de Nacionalidad (Doble 

Nacionalidad) Publicada en 1998, se ha avanzado mas hacia la 

apertura del mercado internacional y con el posible tratado que firme 

cl gobierno con la Union Europea; siendo asi las cosas, he 

pretendido realizar un estudio del marco legal existente actualmente 

que regula la adquisicién de bienes inmuebles en territorio nacional 

por extranjeros, tanto personas fisicas como morales, atendiendo que 

estas adquisiciones son generalmente inversion extranjera generadora 

de divisas, capacitacion y empleos para el pais 

Durante el desarrollo de este trabajo intento tratar 

antecedentes legislativos que consideré importantes, dentro de los 

cuales encontramos constitucionales, leyes, reglamentos, decretos y 

acuerdos. 

Posteriormente ya que se va a tratar cl tema de los 

cxtranjeros, es conveniente analizar la situacién legal de ellos dentro 

del marco juridico de nuestro pais, para lo cual analizo las diversas 

disposiciones que tratan de una u otra manera este tema. 

Asimismo, y en base a las diversas disposiciones legales, 

trato de explicar los aspectos formales que tienen que satisfacer un 

extranjero para poder adquirir un bien inmueble dentro del territorio 

nacional. 

En el dltimo capitulo de este trabajo, se va a tratar la 

figura del fidercomiso de inmuebles en zona prohibida, stendo esta
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figura fiduciaria, la que en la época contemporanea ha venido a ser 

uno de los principales actos juridicos utilizados en las operaciones 

llevadas a cabo dentro de las zonas restringidas. 

Asimismo, se tocard el tema del arrendamiento de bienes 

inmuebles por extranjeros, no con esto pretendo equiparar la figura 

de] arrendamiento a una nueva forma de adquirir la propiedad de un 

inmueble, sino mas bien por que resulta ser muchas veces un tema 

gue se relaciona al presente trabajo, en especial por el trato que el 

legislador a dado. 

Después de haber realizado este trabajo y de haber notado 

las diversas modificaciones que ha sufrido nuestra legistacién, pienso 

que es rmportante tomar conciencia que esta profesién, al igual que 

otras, cs importante mantener un estudio constante porque dia a dia 

cl derecho evoluciona como las misma realidad junto con la 

tecnologia, asi como tampoco hay que olvidar que esas cosas 

pequefias que en muchas ocasiones consideramos intranscendentes, 

hacen ser algo tan grande que trasciende.



CAPITULO 1 

ANTECEDENTES 

1.1. CONSTITUCIONALES. 

1.11. ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL.. 

En el parrafo del articulo 27 constitucional sefiala que el 

estado Mexicano tiene la propiedad originaria de Jas trerras y aguas 

comprendidas dentro de los limites del territorio nacional y tiene, a 

su vez, el derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulates, 

constituyéndose asi la propiedad privada. Es decir, el estado 

Mexicano puede enajenar el dominio de ellas a los particulares y 

entre estos, a los nacionales y a los extranjeros. 

El tercer parrafo del articulo 27 constitucional establece 

que la Nacion tendra en todo tiempo el derecho de imponer a la 

propicdad privada las modalidades que dicte el interés publico. 

Por otra parte, los parrafos cuarto y quinto enumera a los 

bienes del dominio directos de la nacién, calificandolos como bienes 

inalicnables e imprescriptibles y por tanto no podran ser objeto de 

adquisicién por extranjeros ni por mexicanos, aclarando que para su



explotacton, uso o aprovechamiento de esos bienes, Unicamente 

puede realizarse mediante concesiones otorgadas a los particulares o 

a las sociedades constituidas conforme a las leyes mexicanas. En 

especial tratandose del petréleo y carbonos de hidrogeno sélidos, 

liguidos o gaseosos o de minerales radiactivos, dispone que no se 

otorgaran concesiones mi contratos, ni subsistiran los que se hayan 

otorgado y la explotacién que de ellos se haga, se realizara 

directamente por la nacién. En el mismo sentido se pronuncia por lo 

que respecta a la generacion, conduccién, transformacién, 

distribucion y abastecimiento de energia  eléctrica, todo ello 

conforme a lo establecido en el parrafo sexto. 

El parrafo séptimo sefiala ademas que el aprovechamiento 

de combustibles nucleares para la generacién de energia nuclear le 

corresponde a la Nacién, es decir, que el estado no concedera 

ninguna autorizacién a los particulares para la explotacién y 

generacion de combustibles nucleares, restringiendo ademas a la 

misma Nacion su uso exclusivo para fines pacificos. 

Podemos concluir de los siete primeros partafos del 

articulo 27 constitucional que: 

a) El Estado tiene la propiedad originaria y puede 

constituir por tanto la propiedad privada; 

b) La propiedad privada se encuentra sujeta a las 

modalidades que imponga la naci6n;



c) Los bienes del dominio directo no pueden ser 

enajenados a particulares pero, pueden concesionarse 

en lo que hace a su aprovechamiento, uso y explotacion 

a particulares, asi como a sociedades constituidas 

conforme a las leyes mexicanas; 

d) No habra concesiones tratandose de petréleo, carbono 

de hidrégenos sdlidos, liquidos y gaseosos, de 

minerales radioactivos o combustibles nucleares para la 

generacion de energia nuclear. 

1.1.2. FRACCION. PRIMERA DEL ARTICULO 27 

CONSTITUCIONAL, 

Las modalidades impuestas a la propiedad privada a que 

se rtefiere el parrafo tercero del articulo 27 constitucional, se 

traducen en lmitaciones y prohibiciones, por lo que hace a los 

extranjeros, conforme a la fraccién primera del ya citado precepto 

constitucional y de las demas leyes reglamentarias que del mismo se 

derivan. 

La comisién encargada de redactar la fraccion primera del 

articulo 27 constitucional, presento a consideracién del congteso 

constituyente en su 66" sesién ordinaria del 29 de enero de 1917 (que 

por considerarse de gran interés el estudio de la misma, se convirt16



en sesion permanente) el siguiente proyecto que en lo conducente se 

transcribe, 

“La capacidad para adquirir el dominio de las tierras y 

aguas de la nacion, se regira por las siguientes prescripciones: 

Solo los mexicanos por nacimiento o naturalizacién, y las 

sociedades mexicanas, tienen el derecho para adquirir el dominio 

directo de las tierras, aguas y sus accesiones en la Reptblica 

Mexicana. El Estado podra conceder el mismo derecho a los 

extranjeros cuando manifiesten ente la Secretaria de Relaciones 

Exteriores que renuncian a la calidad de tales y a la proteccién de sus 

gobicrnos en todo lo que a dichos bienes se refiera, quedando 

tnteramente sujetos, respecto de ellos, a las leyes y autoridades de la 

nacson.” | 

Al ser sometido a la consideracién de los sefiores 

diputados el proyecto de la Comisién, el C. Diputado Reynoso 

manifesté que la renuncia a la calidad de extranjero y a la proteccién 

de su gobierno en cuanto a los bienes raices adquiridos en nuestro 

pais, no tema ningan valor; “porque s1 los extranjeros han 

renunciado a su calidad de tales, en este caso los mimistros pueden 

reclamar en caso de que sean perjudicados sus intereses, sin 

consultar a los extranjeros” *?; por lo que propuso que se obligara a 

Lian de Debates del Congreso Constuyente 1916-1917 Tomo II Ediciones de la Comisiéa Nacional para 

ta celebracion del Sesquicentenano de la Promulgacién de la Independencia Nacional y Cancuentenano de ta 

Revolucion Mexicana 1960 p 1073 

* Toxdem p 1098



los extranjeros a solicitar ese permiso, por medio de sus ministtos 0 

representantes diplomaticos, de tal forma que el permiso entrafie la 

confirmacion con la renuncia, por parte del gobierno del que es 

nacional o extranjero. 

En principio la propuesta del Diputado Reynoso fue 

aprobada y se procedié a la correccién del texto de la fraccién para 

quedar redactada de la siguiente manera: 

“El Estado podra conceder el mismo derecho a los 

extranjeros cuando manifiesten ante la Secretaria de Relaciones 

[xteriores, por conducto de sus representantes diplomaticos, que 

renuncian a su calidad de tales y a la proteccién de sus gobiernos en 

todo alo que dichos bienes se refiere, quedando enteramente sujetos 

respecto de ellos, a las leyes y autoridades de la Nacién.” * 

Corregida en esta forma la fracci6n, quedé a discusién del 

Congreso Constituyente; el Diputado Terrones no obstante la 

exposicién del Diputado Reynoso pidid que se profundizara sobre el 

particular, a lo cual accedié el C. Diputado Mujica, quien manifesto 

que: “En cuanto al principio que el Diputado Reynoso ha pedido se 

me incluyera en la parte del debate, tengo el honor de informar a 

ustedes que esta parte ha sido tomada de una ley que expidid el] 

Crudadano Primer Jefe con respecto a los fondos mineros. La 

comission que se reunid con el Ingeniero Routax en su casa 

    

MEXICANO, Ed Porria México, 1973. p



habitacion, adopté el requisito y nosotros no tuvimos inconveniente 

cn aceptarlo... algunos diputados se acercaron a nosotros pata 

mantfestarnos que efectivamente, en el Tribunal de la Haya se habia 

hecho una declaraci6n que tiene fuerza juridica en el Derecho 

Internacional, relativa a que los extranjeros no pueden renunciar a 

medias sus prerrogativas de extranjeria; por lo consiguiente eso no 

tendra fuerza.” * 

Después de la Intervencién de varios diputados, la 

Comisién, a través del Diputado Colunga, en forma totalmente 

inusitada, pidid permiso al congreso pata que se retiraran de la 

fraccion que se discutia, las palabras hasta el momento eran objeto 

de controversia. La Asamblea otorgé su consentimiento para la 

supresion de las palabras “ ... por conducto de sus representantes 

diplomaticos ...” y no se volvié a considerar el valor que en Derecho 

Internacional tenia la discutida renuncia. En unos cuantos minutos 

de receso, la Comisién redacto nuevamente la fraccién primera en 

Jos siguientes términos: 

“Solo los mexicanos por nacimiento o por naturalizacién 

y las sociedades mexicanas, tienen derecho para adquirir el dominio 

de tierras, aguas y sus accesiones, 0 para obtener concesiones de 

explotacién de minas, aguas o combustibles y minerales en la 

Republica Mexicana. E] Estado podra conceder el mismo derecho a 

lus extranjeros, siempre que convengan ante la Secretaria de 

Relaciones en considerarse como nacionales respecto de dichos 

* Piano de los Debates Op Cit p 1100.



bienes, y en no invocar la proteccion de sus gobiernos por lo que se 

refiere a aquellos; bajo pena, en caso de faltar al convenio de perder 

en beneficio de la nacién los bienes que hubieren adquitido en virtud 

del mismo. En una faja de cien kilémetros a lo largo de las fronteras 

, de cincuenta en las playas, por ningtin motivo podrin los 

extranjeros adquirir el dominio directo sobre tierras y aguas.” ° 

Después de ser presentada la nueva redaccién de la 

fraccion, fue nuevamente discutida por el Congreso, cerrando el 

debate la opinién del Diputado Macias, quien estimd que la 

rcdaccion era correcta. Después de ser sometida a votacidn fue 

aprobada por unanimidad de 150 votos, dentro de la Sesion 

Permanente, que miciada el 29 se prolongé hasta el 30 de enero de 

1917, y asi apareciéd en la promulgacién de Ja Constitucién, 5 de 

febrero de 1917. 

Afios mas tarde, en la Sesi6n Ordinaria se la Camara de 

Senadores celebrada el 16 de diciembre de 1947, en relacion a la 

miciativa. de ampliar la fraccién primera del articulo 27 

Constitucional, presentada por el Ejecutivo Federal, la Comision 

encargada redacté un dictamen en ef que se decia que la eitada 

fraccion no contemplaba la posibilidad de que los Estados 

i.xtranjeros pudieran adquirir dentro del territorio nacional, bienes 

immucbles para el servicio de sus embayadas o legaciones y que la 

falta de reciprocidad internacional podria dar lugar a que México no 

pudicra hacer lo propio en territorio extranjero, motivo por lo cual 

iena Ramirez belipe, 1808-1989, Ed Porria México 1989 p. 

827 

 



sc adiciono la fraccién primera, conforme a la publicacién aparecida 

cn el Diario Oficial de la Federacién de 1948. 

Por ultimo, la ya citada fraccién fue reformada el 21 de 

octubre de 1960 y publicada el dia 5 de diciembre del mismo afio en 

el Diario Oficial de la Federacién, en los términos siguientes: 

“La capacidad para adquitir el dominio de tierras y aguas 

de la NaciOn, se regira por las siguientes prescripciones: 

I. Sélo los Mexicanos por nacimiento o naturalizaci6én y 

las sociedades mexicanas tienen derecho de adquirtr e] dominio de 

las ticrras, aguas y sus accesiones, o para obtener concesiones, de 

explotacion de minas o aguas El Estado podra conceder el mismo 

derecho a los extranjeros, siempre que convengan ante la Secretaria 

de Relaciones en considerarse como nacionales respecto de dichos 

biencs y en no invocar, por lo mismo, la proteccidn de sus gobiernos 

por lo que se refiere de aquellos; bajo pena, en caso de faltar al 

convenio, de perder en beneficio de la nacién los bienes que 

hubieren adquirido en virtud del mismo. En una faja de cien 

kilometros a lo largo de las fronteras y de cincuenta en las playas, 

por ningin motivo podran los extranjeros adquirir el dominio 

directo sobre tierras v aguas. 

El] Estado, de acuerdo a los intereses piblicos internos y 

los principios de reciprocidad, podra, a juicio de la Secretaria de



Relaciones Conceder autorizacion a los Estados Extranjeros para 

que adquieran, en el lugar permanente de la residencia de los Poderes 

I-ederales, la propiedad privada de bienes inmuebles necesarios para 

cl servicio directo de sus embajadas o legaciones.” 

De la ya citada norma se desprende que el Estado 

Mexicano puede otorgar el dominio o concesiones a extranjeros 

sobre tierras, aguas ¥ sus accesiones. 

El otorgamiento a extranjeros del dominio o concesiones 

sobre los referidos bienes estara sujeto a: 

a) Que convengan con la Secretaria de Relaciones 

Eixteriores en considerarse como nacionales respecto de dichos 

bienes; 

b) En no invocar la proteccién de sus gobiernos, por lo 

que toca a esos bienes, en caso contrario, los perderan en beneficio 

de la Nacién Mexicana (Clausula Calvo); y 

c) Dentro de una zona de cien kilémetros a lo largo de las 

fronteras y de cincuenta en las playas, existe prohibicién expresa 

para gue adquieran el dominio directo sobre los citados bienes (Zona 

Restringida).
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1.1.3. CLAUSULA CALVO. 

La Clausula calvo es una estipulacién pactada en un 

contrato entre un extranjero y un gobierno, de acuerdo con la cual el 

extranjero conyiene en no acudir al gobierno de su nacionalidad para 

que lo proteja, en relacién con cualquier conflicto que sutja en el 

contrato. La Clausula tiene como fin que las dudas y controversias 

gue puedan surgir debido a ese contrato seran resueltas por los 

‘Iribunales de ese Estado, de conformidad con su derecho, y no 

daran lugar a ninguna intervencién diplomatica o reclamacién 

internacional de ningtin tipo. 

Existen corrientes a favor y en contra del establecimiento 

de esta cldusula, El argumento principal contra la invalidez de esta 

estipulacion es que un particular no puede renunciar al derecho de su 

gobierno de proteger a sus ciudadanos en e] extranjero y hacer que la 

dignidad del Estado no sufra alguna lesién como consecuencia de Ja 

violencia practicada contra su nacional. 

La respuesta a esta objecién es que lo que renuncia el 

extranyero no es al derecho de proteccién diplomatica poseida por el 

Lstado de su nacionalidad, sino a su propia facultad para pedir el 

cyercicio de dicho derecho a su favor. 

Esta Clausula ha sido admitida por los paises 

Latunoamericanos pero no en forma unanime por las grandes
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1.1.4. ZONA PROHIBIDA. 

México al asumir su independencia era el pais con mayor 

extension territorial de los paises hispanoamericanos y, en 1822 se 

ampho aun mas al incorporarsele las provincias centro americanas 

que tenian una extensién de casi quinientos mil kilometros 

cuadrados 

Como todos los males geopoliticos eran tan grandes, 

como el atslamiento internacional, problemas  fronterizos, 

scparatismos de régimen y detertoro de caminos. Desde la revolucién 

de Independencia se paralizé el trafico naviero con el remoto 

orente, América del Sur y Europa. El Tratado Onis-Adams de 1819 

no fi suficientemente bien el lindero con los Estados Unidos y 

tampoco lo estaba la linea fronteriza con la colonia Inglesa de 

Belice. 

Desde la época colonial se establecieron en el territorio 

‘Texano algunas colonias Anglosajonas, mediante concesiones que se 

renovaron y ampliaron una vez consumada la independencia y cada 

vez en mayor cuantia, a diferencia de la poblacién de origen 

mexicano. A los colonos se les concedia toda clase de franquicias y 

exenciones de impuesto; costumbres que junto con la forma tan 

autonoma que tenian de gobernarse, cred en ellos una profunda 

indiferencia entre las autoridades mexicanas. Esta situacion aunada
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al afan expansionista de los Estados Unidos de América creo en los 

colonos el deseo de ser independientes. 

En 1821 se faculté a Moisés Austin para colonizar con 

trescientas familias no mexicanas, una parte de Texas hasta entonces 

dcsocupada. Estos y los colonos que con anterioridad se 

encontraban asentados en el resto del territorio, provenian de los 

Estados Unidos, eran protestantes, hablaban inglés y pretendian 

vivir fuera de la vigilancia de México. 

En 1830 asumié la Presidencia el General Bustamante, 

quien formdé su gobierno con la ayuda de Lucas Aleman, quien 

proponia metas inmediatas como reajustar la Hacienda Publica, 

reconciharse con Espafia y el Vaticano con el objeto de poder 

obtener el reconocimiento de la independencia. Todo ello dio lugar a 

una nueva guerra civil. El ex presidente Guerreo se rindid y cayo en 

poder de sus enemigos, quienes lo fusilaron, estimulando con ello el 

levantamiento de Santa Anna en Veracruz. 

Destituido Bustamante; subid a la Presidencia Gomez 

Predraza quien convoco a elecciones contendiendo como candidatos 

los Generales Santa Anna y Mier y Teran, este ultimo se suicido y el 

primero asume la Presidencia. 

Santa Anna no gobterna ya que delega el poder en manos 

de José Maria Luis Mora y Valentin Gomez Farias autores de una 

triple reforma (eclesiastica, educativa y¥ militar).
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Este plan reformista no duré mucho, incluso el mismo 

Presidente Santa Anna, ahora como defensor de los que habia 

combatido, se levanté contra su Vicepresidente se deshizo de él y 

suspendié sus leyes. En seguida tuvo que enfrentarse a un problema 

mayor: en 1833 el hijo de Samuel Austin, Esteban Austin, solicito del 

gobierno mexicano que Texas fuera considerado como un Estado 

independiente a parte de Coahuila, insistiendo en su pedimento 

durante cas: dos afios, hasta que en 1835 atacé y vencid a las 

pequefias guarniciones y fortines limitrofes con ese Estado. 

Entonces el Presidente Santa Anna derroté a los rebeldes en vartas 

batallas, hasta que fue derrotado en San Jacinto en 1836 y se vio 

obligado a firmar los Tratados de Velasco, por los que se 

comprometia a suspender la guerra y a aceptar las peticiones 

‘Lexanas. 

‘Texas mantuvo hasta 1845 la independencia ganada en 

1836. En aquel afio el Congreso de los Estados Unidos, Admitso a 

‘Lexas ala Union, atin cuando el gobierno Mexicano habia reclamado 

que Ja admisién seria considerada como una causa de guerra. El 

presidente Mexicano se comporto con prudencia, pero ni los Téjanos 

m la opinion publica lo ayudaron. Aquellos pretendian que su 

territorio tllegara hasta el Rio Bravo y no solo hasta el Rio Nausees, 

que era el limite reconocido en 1836. 

El General Paredes uno de los generales inconformes, se 

hizo del poder a principios de 1845, cuando el  ejército
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notteamericano cruzaba el Rio Bravo; algunos militares ocuparon 

Santa Fe de Nuevo México y otros se internaron en California. En la 

Capital de México los generales mexicanos se disputaban la silla 

presidencial mientras el ejercito invasor seguia avanzando en sus 

posiciones en Nueva California, Nuevo México y Chihuahua. 

finalmente el 14 de septiembre de 1847 fue izada la bandera de los 

Estados Unidos en el Palacio Nacional de México, en tanto que el 

gobierno derrotado se instalaba en Querétaro. 

Santa Anna, en el fuerte Guadalupe el dia 2 de febrero de 

1848 firmo el Tratado de Guadalupe Hidalgo, por medio del cual el 

vencido tuvo que ceder los territorios de Texas al vencedor, Nuevo 

México y Nueva California, o sea dos millones cuatrocientos mil 

kil6metros cuadrados a cambio de quince millones de pesos como 

“indemnizacion”. 

México perdié mas de la mitad de su territotio y tuvo 

como causa principal la colonizacién por parte de nucleos de 

poblacion extranjeros, los cuales, nunca debieron haber residido ahi, 

ya que ¢sas areas debieron de ser considerados como “zonas 

prohibidas” 

El Constituyente de 1917, recogid el antecedente sobre 

este punto con el deseo de vigilar y mantener la integridad del 

territorio nacional y de defender su  soberania evitando el 

establecimiento de extranjeros en las fajas denominadas zonas 

prohtbidas.
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De aqui se desprende la razén de ser de las zonas 

prohibidas es actualmente solo histérica y por lo tanto la 

prohibicién que afecta a esas zonas ha dejado de tener un valor 

practico real, ya que si pensaramos ahora en una guerra 0 invasion 

con los imstrumentos bélicos actuales, de poco serviria nuestras fajas 

de protecci6n. 

Opinamos al respecto, que una supresion legislativa a esa 

franja de zona prohibida no ha podido ser Hevada a cabo por 

razones mas que juridicas, 0 econémicas, por razones politicas, que 

por ser asi es usada para enaltecer la Soberania Nacional y, en su 

momento defender ese postulado afirmando que de esa manera no se 

ostentara vendiendo el pais, a lo cual sabemos que dado el paso de la 

modernidad y cambio actual del pais a Ja par con la del mundo 

actual, tardaremos en adecuarnos mis a la realidad del mundo. 

1.2. LEYES Y REGLAMENTOS. 

1.2.1. LEY DE EXTRANJERIA Y 

NATURALIZACION DE 1886. 

El 28 de mayo de 1886 se expidid por inicrativa del 

entonces Presidente de la Republica, el General Porfirio Diaz, la Ley
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de Lxtranjeria vy Naturalizaci6n conocida como Ley de Vallarta en 

homenaye al Lic. Ignacio L. Vallarta quien fue su autor. Tiene su 

fundamento en la Constitucién Politica de los Estados Unidos 

Mexicanos de 1857, 

Esta ley, formada de cuarenta articulos y tres 

disposictones transitorias, esta dividida en cinco capitulos referentes 

a las siguientes materias: 

1 De los mexicanos y extranjeros; 2. De la expatriacién; 

3 De la naturalizacién; 4. De los Derechos y obligaciones de los 

Lixtranjeros y 5 De las disposiciones transitorias. 

Con esta ley se establece por primera vez en México un 

cuerpo especial de leyes referentes a la condicion jurtidica de los 

extranjeros, prescribiéndose de manera detallada los derechos y 

obhigaciones de aquellos. 

Cabe hacer las siguientes observaciones que se encucntran 

en el capitulo cuarto de la ley: 

© Se desea Ja igualdad de nacionales y extranjeros, tanto 

pata el goce de los derechos civiles como para el disfrute de las 

garantias individuales consagradas en la Constitucion de 1857. 

¢ El] gobierno mexicano ttene la facultad para expulsar al 

extranjero pernicioso.
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¢ Por razones de reciprocidad la Ley Federal puede 

modificar y restringir los derechos civiles de que gozan los 

extranjeros. 

e Los extranjeros no gozan de derechos politicos que 

corresponden a los ciudadanos mexicanos. 

Seguin el autor contemporaneo al surgimtento de esta ley, 

como José Algara, afirma que la ley tiene como gran defecto el de 

ampliar los conceptos constitucionales. 

1.2.2. LEY ORGANICA DE LA FRACCION 

PRIMERA DEL ARTICULO. 27 

CONSTITUCIONAL Y SU REGLAMENTO (1926) 

El Congreso de la Unt6n, el 31 de diciembre de 1925, 

aprobo la Ley Organica de la fracci6n primera del articulo 27 

Constitucional, que se publicé en el Diario Oficial del 21 de enero 

de 1926, stendo Presidente de la Repablica el General Plutarco Elias 

Calles La Ley se compone de diez articulos y uno transitorio. 

De acuerdo con lo dispuesto en la fraccién I del articulo 

27 Constitucional y el articulo 1 de ta ley, los extranjeros no tienen 

capacidad para Ja adquisicién del dominio directo de tierras y aguas
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dentro de las zona prohibida, y se amplia la prohibicién al establecer 

yuc los extranjeros no podran ser socios de sociedades que adquieran 

tal dominio en la misma zona. Por lo demas cualquier extranjcro 

podra adquirir el dominio de Jas tierras, aguas y sus accesiones © ser 

socio de cualquier sociedad mexicana, siempre y cuando celebre el 

convento en considerarse como nacional respecto a la parte de 

bienes que le toca en la sociedad, y de no invocar la proteccion de su 

Gobierno, bajo pena, en caso de faltar a su convento de perder los 

bicnes que hubsere en beneficio de la Nacion Mexicana. 

Tratandose de sociedades mexicanas que posean fincas 

rusticas no podra concederse el permiso de la Secretaria de 

Relaciones Exteriores cuando quede 50% o més del interés total de 

la sociedad en capital extranjero. 

‘También esta Ley contempla una excepcion a la regla de 

que cn las zonas prohibidas ningin extranjero estara en la 

posibilsdad de adquirir bienes inmuebles y, segtin la ley, lo podran 

hacer en dos casos ¥ siempre en forma temporal. 

1. En caso de adquirir una herencia; 

2. En caso de que tuviera el derecho para adyudicarsele 

algun inmueble. 

Se dice que sera temporalmente, ya que la ley le da un 

plazo de cinco afios para transmitir los derechos de que se trate a 

persona capacitada conforme a la ley. Segun al Lic. Leonel



20 

Peresznicto “En el primer caso (herencia) se busca evitat que, por 

falta de reciprocidad internacional, un legislador o juez extranjero 

pucda prohibir que un mexicano adquiera bienes por herencia en el 

extranjero. En cl segundo caso (adjudicacién judicial) se pretendi6 

que Ia ley no tuviera efectos retroactivos en peryuicio de extranjetos 

que detentaran algun derecho preexistente”.® 

El articulo 8 de la Ley sanciona con nulidad absoluta y de 

pleno derecho los actos y contratos celebrados contra las 

prohibiciones de la propia ley. 

El 29 de marzo de 1926 se expidid el Reglamento de esta 

lex, stendo abrogado por el articulo segundo de la fraccién | del 

Reglamento de la Ley para Promover la Inversién Mexicana y 

Regular la Inversson Extranjera. 

El entonces Reglamento, estaba formado por 18 atticulos 

, dos transitorios. Los puntos mas importantes del ya citado 

reglamento son’ 

* Se sancionara con pérdida de empleo o de su oficio a 

las Notarios, Cénsules Mexicanos o Punctonartos que autoricen la 

transmisi6n de bienes inmuebles a individuos o sociedades dentro 

de la Zona Prohibida. 

“ Peceemetn Leon” DERECHO INTERNACIONAL PRIVADO. Ed. Harla. p. 111.



21 

¢ Se establece !a obligacién de transcribir, en toda 

eseritura publica de sociedades o asociaciones que estén en 

possbslidades de admitir socios extranjeros, la “Clausula Calvo”. 

¢ Se hmita hasta el 49% la participacién de extranjeros 

en sociedades mexicanas constituidas para la adquisicién de fincas 

rusticas con fines agricolas. 

© Se prohibe a las Sociedades Mexicanas que adquicran 

biencs inmuebles dentro de la zona prohibida admitan socios 

ceatranjeros. 

* Se reglamenta la adquisicién de propiedad inmueble 

por extranjeros en calidad de colonos dentro de la zona prohibida. 

1.2.3.CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO 

FEDERAL EN MATERIA COMUN Y PARA TODO 

EL TERRITORIO EN MATERIA FEDERAL DE 

1928. 

El Cédigo Civil para el Distrito Federal, en materia 

comin \ para toda la Republica en materia Federal que fue publicado 

en cl Diario Oficial de la Federacién del 26 de marzo de 1928, y 

entré en vigor el decreto publicado en el mismo diario con fecha 1 

de octubre de 1932, establece en su articulo 773 que la adquisicion



22. 

por parte de extranjeros y personas morales de bienes inmuebles se 

sujetaran a los requisitos que la Constitucion y sus leyes 

reglamentarias dispongan. Disposicion que permite una total 

remisi6n para este tipo de adquisiciones a las leyes admimistrativas 

vigentes 

El articulo 1327 del Cédigo Civil sefiala que los 

extranjeros son capaces de adquirir bienes inmuebles por testamento 

o intestado; pero dicha capacidad se ve restringida por lo establecido 

cen Ja Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos y leyes 

reglamentarias. 

Asimismo, el precepto 2274 de dicho Cédigo Civil vuelve 

a establecer la prohibicién a los extranjeros de adquirir bienes raices, 

s1 no la realizan apegindose a Jo establecido en la Constitucton y 

Leyes Reglamentarias. 

Es importante criticar este precepto, ya que el legislador 

esta pecando de obviedad, aunque este precepto no existicta de 

todos modos consultariamos Carta Magna y sus Leyes reglamentarias 

asimismo hace ser demasiada repetitiva la prohibici6n. 

1.2.4. LEY DE NACIONALIDAD Y 

NATURALIZACION DE 1934. 

Esta lev vino a derogar la Ley de Extranjeria y de 

Naturalizacién de 1886. Es una ley que pretende regular, de manera
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‘ 

general Ja situacién de los extranjeros en territorio nacional en su 

capitulo IV “derechos y obligacsones de los extranjeros”. E) articulo 

33 de la referente ley ubicado dentro del capitulo IV remarca lo 

establecido en la fraccién I del articulo 27 Constitucional y lo 

adiciona, ya que no se limita unicamente a la obtencién de 

concesiones de explotacion de minas o aguas, sino que se refiere a 

concesiones en general y a la celebracton de contratos con 

ayuntamientos, gobiernos locales y entidades federales. Cabe sefialar 

que la consecuencia juridica que como penas se establece en la 

uiltma parte del articulo diftere de lo establecido en la Constitucién 

va que en esta, la pena por la invocacién de la proteccién de su 

gobierno sera el de perder los bienes en beneficio de la nacién y en 

la Ley se dice que la pena quedaré a lo que establezca la Secretaria de 

Relaciones 

1.2.3. LEY DE POBLACION Y SU REGLAMENTO. 

H]an existido tres leyes de Poblacién con sus respectivos 

reglamentos en 1936, 1947 y la de 1974 que se encuentra actualmente 

en Vigor. 

El actual articulo 66 (equivalente al 71. de 1947) 

establecia (antes de la reforma del 17 junio de 1990) que para la 

cclebracion de actos relativos a la adquisicién de bienes inmucebles, 

derechos reales sobre los mismos, acciones o partes sociales de las
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empresas, dedicadas al comercio o tenencias de dichos bienes sc 

requerira por parte de los extranjeros, un permiso previo de la 

Sceretaria de Gobernacién, permiso adicional al de la Secretaria de 

Relaciones 

A su vez el atticulo 127 del Reglamento (1974) de la Ley 

de Poblacién, establecia que el permiso para que los extranjeros 

puedan celebrar actos relativos a la adquisicién de bienes inmuebles, 

Betechos reales sobre los mismos, acciones o partes sociales de 

empresas dedicadas en cualquier forma al comercio 0 tenencia de 

dichos biencs a que se referia el articulo 66 antes de ser reformado 

dc la Ley de Poblacién, quedaba sujeto a lo siguiente: 

a) Ll permiso podra otorgar a los inmigrados, cuando no 

tengan algtin impedimento en los articulos previstos pot la fraccion I 

del articulo 126 del Reglamento. Es decir que la Secretaria de 

Gobernacién fijyara a los inmigrados las limitactones a sus 

actividades, en el mismo oficio en que se les otorgue dicha calidad 

cn ch documento migratono o en cualquier tiempo mediante 

acuerdos de caracter general. 

b) Cuando por causas ajenas a la voluntad del extranjero 

navcan en favor de él derechos reales o de propiedad sobre Jos 

bienes inmuebles 0 acciones o partes sociales de empresas a las que 

sc refiere este articulo del reglamento cuya adquisicién les este
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limitada por el mismo Reglamento y no este prohibida por otras 

leves, la Secretaria de Gobernacion podra conceder permiso para que 

se formalice la adquisicién. 

c) Los Notarios Publicos y Corredores de Comercio se 

abstendran de autorizar los contratos que versen sobre la adquisicson 

de bienes inmuebles, derechos reales sobre los mismos, acciones O 

partes sociales sobre empresas a que se refiere este articulo del 

Reglamento en el que intervengan extranjeros, si estos carecen del 

permiso correspondiente. 

d) Se entrende como bienes inmuebles los previstos en el 

articulo 750 del Codigo Civil para el Distrito Federal y se equiparan 

a los derechos reales, la propiedad, la posesion, la copropiedad, el 

condominio, el usufructo. Los derechos a partes alicuotas sobre la 

propicdad de immuebles, los embargos y los gravamenes tespecto de 

lus inmuebles. 

c) Los extranjeros podran realizar actos de dominio sobre 

los inmuebles de su propiedad, sin que por ello requieran solicitar 

permiso de la Secretaria de Gobernaci6n.
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1.2.6. LEY PARA PROMOVER LA INVERSION 

MEXICANA Y REGULAR LA INVERSION 

EXTRANJERA DE 1973 Y SU REGLAMENTO DE 

1989. 

Esta ley se publico en el Diario Oficial del 9 de marzo de 

1973 v entro en vigor a los 60 dias siguientes a su publicacian. 

Las ideas rectoras de esta ley fueron dadas en 1972, es 

decir, un afio antes de su publicacion por el director intelectual de 

esta ley, a saber el Licenciado José Campillo Sainz, mismas que con 

postertoridad quedaron plasmadas en la Exposicién de Motivos de la 

lev, y que en resumen versan sobre los siguientes puntos en cuanto a 

la inversion extranjera: 

a) Sera aceptada en nuestro pais Unicamente en Jos casos 

cn que sca complementaria a la nacional; 

b) Sera a su vez necesario, que la inversiones se orienten 

preferentemente a nuevos campos de actividad o al establecimiento 

de nucvas industrias; 

c) Se asocie con el capital mexicano un porcentaje que 

permita siempre que el nacional sea mayorstario, mediante la formula 

del 51%0 mexicano y el 49% extranjero.
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d) Tienda al ocupacién de técnicos y personal 

admimistrativo de nacionalidad mexicana; 

e) Aporte tecnologia avanzada, pero teniendo siempre en 

cuenta las necesidades reales del pais. 

En materia de adquisicidn de inmuebles Ja Jey consagra la 

Clausula Calvo al determinar que los extranjeros que adquieran 

bienes de cualquier naturaleza, aceptan por ese mismo hecho el de 

considerarse como nacionales respecto de dichos bienes y el de no 

invocar Ja proteccion de su Gobierno por lo que sc refiere de 

aquellos, bajo pena, en caso contrario, de perder en beneficio de la 

nacion los bienes que hubieren adquirido. 

En esta ley hay una modalidad en cuanto a la Clausula 

Calvo, que consiste en que la ley establece una presuncion legal de 

sumisi6n y una presuncién legal de renuncia a la posibilidad de 

invocar la proteccion diplomatica; la cual no se encuentra contenida 

en la fraccion primera de del articulo 27 Constitucional, que exige 

que las renuncias sean pactadas expresamente entre el extranjero y la 

Secretaria de Relaciones Exteriores, como dependencia del Gobierno 

bederal. 

En el articulo 7 establece que los extranjeros, las 

socicdades mexicanas que no tengan la clausula de exclusién de 

exttanjeros, no podran adquirir el dominio directo sobre las tierras y 

aguas en zona prohibida. Esta disposicién también es mas amplia
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gue la fraccién primera del articulo 27 Constitucional, que no incluye 

prohibicién alguna respecto de sociedades mexicanas, por lo que 

podria pensarse que lo que se pretende es el respeto absoluto de la 

probibicion Constitucional y el exceso de rigurosidad se traduce en 

una disposics6n de Constitucionalidad muy dudosa_ porque 

aceptandolo o no, las sociedades mexicanas que estan facultadas 

conforme a la fraccién en estudio, para dicha adquisicion. 

El segundo parrafo del mismo articulo 7, determina que 

las sociedades extranjeras no podran adquirir ef dominio de las 

tierras y aguas u obtener concesiones pata la explotacién de aguas. 

En el tercer parrafo del ya citado articulo, se faculta a las 

personas fisicas extranjeras para adquirir los bienes mencionados en 

cl parrafo anterior, previo permiso de la Secretaria de Relaciones 

Lxteriores y celebracién del convento a que se refiere la fraccién 

primera de] ya citado articulo Constitucional. 

El articulo 17 de la ley en estudio, exige se recabe 

permiso previo de la Secretaria de Relaciones Exteriores para la 

adquisicién de bienes inmuebles por extranjeros y para la 

constitucién y modificacién de personas morales. 

El capitulo IV de la Ley, relativo a fidercomisos en 

fronteras y Litorales, establece, en sintesis, los siguientes principios 

rectores de los Fidercomisos en Fronteras y Litorales:
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a) La Secretaria de Relaciones Exteriores tiene la facultad 

discrecional para autorizar a instituciones de crédito mexicanas para 

que adquieran, como fiduciarias, el dominio de los bienes destinados 

a la realizacion de actividades industriales y turisticas, dentro de la 

vona prohibida; 

b) Que dichas instituciones puedan permitir la utilizacion 

y aprovechamsento de los bienes inmuebles a extranjeros, en calidad 

de bidercomisos, expidiendo con ese propdsito certificados de 

participacién inmobiliaria y nominativos, en los cuales se les otorgue 

ya sca el derecho a una parte alicuota del producto neto que resulta 

de la venta de esos bienes; 

c) Que los derechos a una parte alicuota del derecho de 

propicdad, o de la titularidad de esos bienes o derechos, queda 

prohibida tajantemente a los extranjeros en su calidad de 

fideicomisarios; 

d) La duracién de los fideicomisos en ningun caso 

excedera de 30 afios; 

e) No se requerira permiso de la Secretaria de 

Gobernacién para la adquisicién por parte de los extranjeros de los 

derechos derivados del Fideicomiso; 

f) La Comisién Nacional de Inversiones Extranjeras no 

solo podra emitir su opinién, sino que fijara critertos y
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procedimientos conforme a los cuales se resolveran la solicitudes 

para construir fideicomisos en zona prohibida; 

g) En caso de incumplimiento a los fines del fideicomiso 

se establecen sanciones que puedan llegar hasta la privacion de la 

hbertad. 

En cuanto al Reglamento de la Ley para Promover la 

Inversion Mexicana y Regular la Inversidn Extranjera fue publicado 

en cl Diario Oficial de la Federacién el 16 de mayo de 1989, el cual 

centro en vigor el 17 del mismo mes y afio Hste Reglamento fue 

Ixpedido por el Presidente Carlos Salinas de Gortari, en el eyercicio 

de las facultades que al Ejecutivo Federal confiere la fraccion I del 

articulo 89 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos 

Mexicanos. 

Este reglamento va de acuerdo con la politica a seguir de 

México, sefialadas por el Eyecutivo Federal en el Plan Nacional de 

Desarrollo. Se pretende encaminar a México a un cambio, que se 

dice, ahora ya es inevitable ya que el pais al igual que las demas 

naciones del mundo se encuentran interrelacionadas; los cambios en 

una parte del mundo o en una drea de la vida internacional tienen 

efectos en la vida interna de todos los demas. Las transformaciones 

mundiales son ahora de extraordinaria magnitud; innovacion en los 

conocimientos y la tecnologia; emergencia de nuevos centros 

financieros vy comerciales; una intensa competencia por los 

mercados; nuevos espacios de integracion regional y un nuevo clima
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de relaciones que anuncian el fin de la etapa bipolar de potencias 

mundiales. 

El Lic. Carlos Salinas de Gortari enfatiza mucho en la 

nueva imagen politica de modernizacton del pais, “modernizacién en 

la que busca producit mas y mejor mediante la eliminacién de los 

obstaculos tanto humanos como econémicos buscando desatar la 

iniciativa y creatividad de los mexicanos y por otro lado crear una 

obligacion bilateral del Estado para que cumpla eficazmente con sus 

compromisos mas elementales, es decir, que sea el rector en el 

sentido moderno, que sea conductor, promotor, articulador, de las 

actividades dentro de las cuales cada quien debe perseguir el interés 

nacional, porque es en su interés. El Estado renueva sus 

instituciones politicas y su quehacer econémico no para dictarle a 

nadie cual es el mejor plan de vida, sino pata abrir mayores 

oportunidades para las decisiones libres de los ciudadanos y por los 

grupos sociales; no para desatender sus responsabilidades, sino para 

estar cerca de la poblacién y apoyar el esfuerzo de los menos 

favorecidos para dejar de serlo.” 

Estas son las palabras textuales del Ejecutivo, plasmadas 

la presentacién de su plan de trabajo hasta 1994. Palabras, que 

encuentro altamente vinculadas con la directriz que sigue el 

Reglamento, el cual se ve enfocado a una total apertura comercial, 

buscando atraer al pais la inversién extranjera con la cual México se 

puede ver favorecido. 

~ PLAN NACIONAL DE DESARROLLO 1989-1994 p SIT y XI. 
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Las restricciones que el ejecutivo hace notar a la 

inversion extranjera es que no se vulnere ni la soberania ni la cultura 

del pucble mexicano. 

Dentro de Plan Nacional de Desarrollo se destaca un 

punts, gue da marco no solo al Reglamento en estudio, sino otras 

lcves y reglamentos que han sido creados o modificados y que, segun 

cl cjecutivo “la mayor parte de las regulaciones de la actividad 

cconomica fue creada hace ya mucho tiempo. Existe regulaciones 

hasta mas de cien afios en vigencia y, naturalmente, no corresponden 

a las condiciones nia los retos actuales especialmente en el marco de 

una cconomia abierta a la competencia externa.” 8 

1.2.7. LEY ORGANICA DE LA ADMINISTRACION 

PUBLICA FEDERLA DE 1976. 

En el Diario Oficial del 29 de diciembre de 1976, fue 

publicada la Ley en estudio, que derogé a la Ley de Secretarias de 

l.stado y Departamentos Administrativos. La Ley Organica de la 

Administracién Publica Federal en sus articulos 27, 28 y 34 detalla 

las facultades relativas que se confieren a la Secretaria de 

Gobernacién, Relaciones Exteriores y de Comercio y Fomento 

Industrial, respectivamente. 

* PLAN NACIONAL DE DESARROLLO 1989-1994 p. 88.



Por lo que se refiere a las facultades conferidas a la 

Secretaria de Gobernacion, en el articulo 27 fraccio6n XXV de la Ley 

en cstudio, tiene estrecha telacion con la materia que nos ocupa, 

pucsto que faculta a dicha Secretaria para formular y conducir la 

poliuca de poblactén, salvo lo relativo a colonizacion, asentimientos 

humanos y turismo. 

La Secretaria de Relaciones Exteriores encuentra tanto en 

la Constitucién, como en la fraccion V del articulo 28 de la ley en 

estudio, el fundamento legal para expedir las autorizaciones, 

licencias o petmisos a que alude el articulo 27 Constitucional, es 

decir adquirir el dominio de Jas tierras, aguas y sus accesiones en la 

Republica Mexicana. 

La Secretaria. de Comercio y Fomento Industrial 

corresponde el despacho de regular y orientar la inversion extranjera. 

1.3. DECRETOS Y ACUERDOS. 

1.3.1. DECRETO DEL 29 DE JUNIO DE 1944. 

Durante esta época, México se encontraba en estado de 

guerra. Con este motivo el decreto del primero de junio de 1944,
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otorgé facultades extraordinarias al entonces Ejecutivo, Manuel 

Avila Camacho, quien a su vez expidid el Decreto al que nos 

rcefermmos, por el cual se requeria permiso de la Secretaria Relaciones 

Lxtertores para que todo extranjero o sociedad mexicana, en la que 

participaron estos, pudieren adquirir bienes inmuebles asi mismo en 

su articulo primero se asimila a la adquisicién de inmueble, el 

arrendamiento por mas de diez afios y a los contratos de fideicomiso 

en cl que el] fideicomisario sea extranjero. 

E] Decreto otorga a la Secretaria de Relaciones Exteriores 

una facultad discrecional en relacion con los permisos pero limita 

csa facultad a diversos requisitos establecido en el Decreto. 

EI} articulo cuarto del Decreto, consagra la clausula de 

exclusion de extranjeros. 

El articulo sexto, responsabiliza a los Notarios, Jueces y 

demas Luncionartos obligandolos a no autorizas, registrar ni inscribir 

las escrituras, documentos 0 actos que infrinjan las disposiciones del 

Decreto. 

Y por Decreto del 28 de septiembre de 1945 se 

restablecieron las garantias individuales y se declararon sin efecto los 

dccretos dictados durante el periodo extraordinario que vivid nuestro 

pais, aparentemente se observa que el decreto tuvo su finalizacién 

ese mismo dia, pero unos afios mas tarde surgié la duda, ya que la 

Secretaria de Relaciones Exteriores expidi6 una circular, el 14 de
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industriales o turisticas, que se localicen en la faja de cien 

Kil6metros a lo largo de las fronteras, o en la zona de cincuenta 

kilémetros a lo largo de las playas del pais, siempre que el objeto de 

la adquisicién sea el de permitir exclusivamente la autorizacién y el 

aprovechamiento de dichos bienes a los fideicomisarios, sin 

constituir derechos reales sobre los inmuebles, pudiendo emitir para 

cstos fines certificados de participacién inmobilhiaria nominativos. 

En los fidercomisos, la institucién fiduciaria conserva 

siempre la propiedad de los inmuebles: teniendo la facultad de 

arrendar dichos inmuebles por plazo no mayores de diez afios; a la 

extension del mismo la institucién fiduciaria y sélo podra transmitir 

la propiedad de tos inmuebles a personas que conforme a las leyes 

vigentes estén capacitados para adquirirlas y el Gobierno se reservara 

la facultad de verificar en cualquier tiempo el cumplimiento de los 

fines del fidercomiso. 

Es importante sefalar que en este Decreto fue abrogado 

por la Fraceson IV del articulo segundo del Reglamento de la Ley 

para promover la Inversion Mexicana y Regular la Inversién 

Lxtranyera.



CAPITULO 2 

CONDICION JURIDICA DEL 

EXTRANJERO EN EL DERECHO 

POSITIVO MEXICANO 

2.1.CONDICION JURIDICA DEL 

EXTRANJERO PERSONA FISICA EN 

EL DERECHO POSITIVO 

MEXICANO. 

2.1.14. CONSTITUCIONALMENTE. 

La constitucién Politica de los Estados Unidos 

Mexicanos, ha establecido determinados requisitos que, una vez 

satisfechos, tienen como consecuencia que un individuo sea 

considerado como mexicano.
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De esa manera, el articulo 30 Constitucional establece 

ciertos requisitos que una vez satisfechos el individuo puede adquirir 

la macionalidad mexicana ya sea por macimientos 0 por 

naturalizacion’ 

a) Son mexicanos por nacimiento: 

I. Los que nazcan en territorio de la Republica, sea cual 

fuere la nacionalidad de sus padres; 

IJ. Los que nazcan en el extranjero, hijos de padres 

mexicanos nacidos en tefritorio nacional, o de madre 

mexicana nacida en territorio nacional. 

Ill. Los que nazcan en el extranjero, hijos de padres 

mexicanos por naturalizacion, de padre por 

naturalizaci6n, oO de madre mexicana por 

naturalizacion, y 

1V. Los que nazcan a bordo de embarcaciones o 

aeTonaves mexicanas, sean de guctta 0 mercantes. 

b) Son mexicanos por naturalizacién’ 

I. Los extranjeros que obtengan de la Secretaria de 

Relaciones carta de naturalizacion, y
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lI. La mujer o el var6én extranjero que contraigan 

matrimonio con varén o con mujer, que tengan o 

establezcan su domucilio dentro del territorio nacional 

y cumplan con los demas requisitos que al efecto sefiala 

la ley. 

Con base en la disposicién anterior, el articulo 33 de la 

propia Constitucion establece, en su primera parte, que para nucstro 

orden juridico son extranjeros los que no posean las cualidades 

establecidas por el articulo 30 Constitucional. 

Los extranjeros, tienen derecho a las gatantias que otorga 

el capitulo J, titulo primero, de la presente Constitucién; pero el 

Fjecutivo de la Unién tendra facultad exclusiva de hacer abandonar 

el territorio nacional, inmediatamente y sin necesidad de juicio 

previo, a todo extranjero cuya permanencia juzgue inconveniente. 

Los extranjeros no podrdn inmiscuirse en los asuntos 

politicos del pais 

Nuestro ordenamiento juridico, en este sentido, sienta la 

base de la igualdad entre Jos mexicanos y los extranjeros, 

considerando como punto de partida al articulo primero de la 

Constitucian: 

“En los Estados Unidos Mexicanos todo individuo gozara 

de las garantias que otorga esta Constitucién, las cuales no podran
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restringirse ni suspenderse, sino en los casos y con las condiciones 

que clla misma establece.” 

Esto implica que el goce de las garantias, y de los 

derechos, debera de ser integro, continuo ¢ interrumpido, sin 

distinci6n alguna por raza, ideologia, nacionalidad, etc., sdlo puede 

ser afectado su ejercicio en casos y bajo condiciones especificamente 

dclimitadas en la propia Constitucién. 

No obstante lo anterior, existen restricciones plenamente 

determinadas en la Constitucién Politica de los Estados Unidos 

Mexicanos como en su articulo 33, en el cual se establece que el 

poder eyecutivo tendrd la facultad exclusiva de hacer abandonar el 

pais, inmediatamente y sin necesidad de juicio previo, a todo 

extranjero cuya permanencia juzgue inconveniente, ademas de 

prohibir que los extranjeros tengan injerencias en los asuntos 

politicos del pais. 

Asimismo las fracciones XVI y XXIX-F del articulo 73 

Constitucional, establece la facultad que tiene el Congreso para 

dictar leves sobre nacionalidad, condicion juridica de los extranjeros, 

ciudadania, naturalizacién, emugracidn, inmigracién y salubridad 

general de la Republica, asi como expedir leyes tendientes a la 

promocioén de la inversion mexicana y la regulacién de la inversion 

extranjera respectivamente.
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2.1.2, INTERNACION Y ESTANCIA DEL 

EXTRANJERO EN MEXICO. 

Ll extranjero goza de todas las garantias establecidas por 

la Constitucién, con las excepciones que la misma sefiala, pero, a fin 

de que el extranjero pueda intermarse y permanecer legalmente en 

México, tendra que cumplir con las disposiciones que al respecto 

determinen los preceptos legales aplicables y con los requisitos que 

para tal efecto solicita la Secretaria de Gobernacién 

Por lo que la Ley Organica de la Administracién Publica 

federal, en su articulo 27 fraccién XXV , otorga la facultada a la 

Secretaria de Gobernacién, de formular y conducir la politica de 

poblacién, salvo lo relativo a colonizacién, asentimientos humanos y 

turismo 

Asimismo, el articulo 32 de la Ley General de Poblaci6n 

establece que la Secretaria de Gobernacién tendra la facultad de 

determinart los lineamientos a los cuales se debera sujetar los 

extranjeros a efecto de poder lograr su legal internacién a tertitorio 

nacional, asi como el mnutmero de ellos que quedara, 

discrecionalmente, a lo que a su entender considere la Secretaria 

antes senalada.



La internacién y residencia en tertitorio mexicano podra 

hacerse bajo las calidades de no inmigrante y de inmigrante, las 

cuales, a su vez Comparten varias caracteristicas propias, a saber son: 

a) NO INMIGRANTE 
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. Turista. 

. Transmigrantes. 

. Visitante. 

. Ministro de culto o asociado religioso. 

. Asilado politico. 

. Refugiado. 

. Estudtante. 

8. 

9. 

Visitante distinguido. 

Visitantes locales. 

10. Visitante provisional 

11. Corresponsal. 

b) INMIGRANTE. 
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. Rentista 

. Inversionista. 

. Profesional. 

. Cargos de confianza. 

. Cientifico. 

. Técnico. 

. Familsares.
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8 Artista y deportista. 

9. Asimilados. 

c) INMIGRADO. 

2.1.3. CALIDAD MIGRATORIA DEL NO 

INMIGRANTE. 

No inmigrante es el extranjero que con permiso de la 

Secretaria de Gobernacién se interna en el pais temporalmente, 

dentro de alguna de las caracteristicas comprendidas para este 

supuesto que se describen a continuact6n: 

1. TURISTA. Es la persona que se interna en e] pais con 

fines de recreo o salud, para actividades artisticas, culturales o 

deportivas, no remuneradas ni lucrativas, con temporalidad maxima 

de se1s meses improrrogables. 

La autorizacién para permanecer en el pais se concedera 

hasta por seis meses y no sera susceptible de prorroga a menos que 

hava una enfermedad de por medio, que previa certificacidn médica 

no le sea posible viajar, asi como por otras causas de fuerza mayor 

que a juicio de la Secretaria de Gobernacién podra, si asi lo 

considera necesario, otorgar prorroga para la salida del extranjero.
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2. TRANSMIGRANTES. Es la persona extranjeta en 

transito hacia otro pais, podra permanecer en territorio nacional 

hasta por treinta dias. 

La autorizacién se concedera hasta por treinta dias 

improrrogables sin poderse cambiar la calidad migratoria, 

exigiéndose, ademas que acredite tener permiso suficiente de 

admision al pais hacia donde se dirige. 

3. VISITANTE. Es aquella persona extranjera que puede 

dedicarse al eyercicio de cualquier actividad sea lucrativa o no, pero 

cage la ley que esta sea licita y honesta teniendo una autorizacién 

por cl término de afio. La misma Ley General de Poblacién en el 

articulo 42 fraccién IIT establece ciertas condiciones pata que se 

interne en el pais con esta calidad migratoria las cuales son las 

siguientes: 

“Durante su estancia viva de sus recursos traidos del 

extranyjcro, de las rentas que estos produzcan o de cualquier ingreso 

proventente del exterior, su internacién tenga el propdsito de 

conocer alternativas de inversién o para realszara estas; se dedique a 

actividades cientificas, técnicas, de asesoria, artisticas, deportivas o 

similares; se interne para ocupar cargos de confianza, o asistir a 

asambleas y sesiones de consejos de admuinistracién de empresas, 

podran concederse hasta cuatro prorrogas pot igual temporalidad 

cada una, con entradas y salidas multiples.”
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Con la teforma del 17 de junio de 1990 a la Ley General 

de Poblacion se otorga el extranjero con calidad de visitante la 

postbilidad de obtener una mayor estancia en territorio nacional con 

csa misma calidad migratoria. Asimismo, esta calidad migratoria sera 

idénea para los inversionistas extranjeros en su etapa pre-operativa. 

4. MINISTRO DE CULTO O ASOCIADO RELIGIOSO. 

[sta persona extranjera se internara en el pais en los términos del 

articulo 42 fraccién IV de la Ley General de Poblacién “para ejercer 

cl ministerio de cualquier culto, o para la regularizacién de asistencia 

social o filantrépicas que coincidan con los fines de la asociacion 

rcligiosa a la que pertenezca, siempre que esta cuente con registro 

previo ante la Secretaria de Gobernacion y que el extranjero posea, 

con antelacién, el cardcter de mimistro de culto o de asociado en los 

términos de la Ley de Asociaciones Religiosas y Culto Pdblico. El 

permiso se otorgara hasta por un afio y podra concederse hasta 

cuatro prorrogas pot igual temporalidad cada una, con entradas y 

salidas multiples.” 

5. ASILADO POLITICO. Fs aquel extranjero que se 

interna en territorio nacional, para proteger su libertad o su vida, de 

las persecuctones politicas de su pais, autorizado por el tiempo que 

la Secretaria de Gobernacién juzgue conveniente, atendiendo a las 

circunstancia que cada caso en especial concurran,; si para el caso de 

que el asilado politico viole las leyes nacionales, y sin que se 

perjudique las sanciones que correspondan, perdera su calidad 

migratoria y la misma Secretaria de Gobernacién, le otorgara la
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calidad y caracteristicas que considere convemiente para continuat su 

legal estancia en el pais. Asimismo, si el asilado politico, se Negaré a 

ausentar del pais, sin previo permiso de la Secretaria de 

Gobernacién, perderé, todo derecho a regresar al pais con dicha 

calidad migratoria. 

6. REFUGIADO. Se trata del extranjero que se interna en 

cl pais para proteger su vida, seguridad o libertad cuando hayan sido 

amcenazados por violacién generalizada, la agresién extranjera, los 

conflictos internos, la violacién masiva de derechos humanos u 

otras circunstancias que hayan perturbado gtavemente el orden 

publico en su pais de origen, obligadolo a huir a otro pais. 

La Secretaria de Gobernacién renovara su permiso de 

estancia en el pais, cuanta veces Jo estrme necesario. 

Si el refugiado legare a violar las leyes nacionales, sin 

perjuicio de las sanciones que por ello sean aplicables, perdera su 

caracteristica migratoria y, la misma Secretaria de Gobernacién le 

podra otorgar la calidad migratoria que juzgue conventente para 

continuar su legal estancia en el pais. Asimismo, si el refugiado se 

llcgaré a ausentar del pais, perdera todo derecho a regresar con esta 

calidad migratoria, salvo que haya salido con permiso previo de la 

propia Secretaria de Gobernacion.
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El refugiado no podra ser devuelto a su pais de origen, ni 

enviado a ningin otro, de donde su vida, libertad o seguridad se 

vean amenazados. 

La Secretaria de Gobernacién podré dispensar la sancion 

a que se hubiere hecho acreedor por su internacién al pais, 

atendiendo al sentido humanitario y la proteccién que orienta Ja 

institucsOn del refugiado. 

Los extranjeros que sufran persecuciones politicas o 

aquellos que huyan de su pais de origen, seran admitidos 

provisionalmente por las autoridades de migracién, mientras la 

Secretaria de Gobernacién resuelve su caso. 

7 ESTUDIANTE. Se trata de aquella persona extranjera 

que se interna en la Republica Mexicana para iniciar, completar o 

perfeccionar estudios, con prorrogas anuales y con autorizaci6n para 

permanecer en el pais sdlo el tiempo que sea necesario pata obtener 

la documentacién final escolar respectiva, pudiendo ausentarse del 

pais, cada afio, hasta por 120 dias en total 

En esta calidad, la estancia del individuo se condiciona a 

que demuestre, a satisfaccion de la Secretaria de Gobernacién la 

percepcion periddica y regular de medios econémicos pata su 

sostenimiento y que no interrumpa sus estudios y los apruebe 

satisfacroriamente a juicio de la Secretaria.
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8. VISITANTE DISTINGUIDO. En casos excepcionales, 

podran otorgarse permisos de cortesia para internarse y residir en el 

pais, hasta por seis meses a investigadores, cientificos o humanistas 

de prestigio internacional, periodistas o a otras personas 

prominentes, asimismo la Secretaria de Gobernacion podra renovar 

estos permisos por el tiempo que estime pertinente. 

9. VISITANTES LOCALES. Las autoridades de 

migrtacién podran autorizar a los extranjeros a que visiten puertos 

maritimos o ciudades fronterizas sin que su permanencia exceda de 

tres dias, a lo que se sujetaran a los tratados y convenios 

internacionales sobre la materia, observando una estricta 

reciprocidad. 

10, VISITANTE PROVISIONAL. Sera aquella persona 

extranjera a la que la Secretaria de Gobernacién autoriza hasta por 

3 dias, como excepcién, su desembarco provisional cuando llegue a 

pucrtos de mar o aeropuertos con servicio internacional y cuya 

documentacién carezca de un requisito secundario. En estos casos 

deberd constituir deposito o fianza que garantice el regreso a su pais 

de procedencia, nacionalidad u origen, en caso de no cumplir con el 

requisito dentro del plazo concedido. 

10. CORRESPONSAL. Es la persona extranjera que se 

interna a nuestro pais, para realizar actividades propias de pertodista 

va sca bien para cubrir un evento especial o pata su ejercicio 

temporal, debiendo acreditar previamente ante la Secretaria de
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Gobernacién tener un nombramiento para el ejercicio de dicha 

profesion, este permiso se otorgara por afio y se podra otorgar 

prorrogas por igual tiempo cada una con entradas y salidas multiples. 

Permitiendo la ley que cualquier extranjero que se interne 

con la calidad de No Inmigrante podra solicitar el ingreso de su 

conyuge o familiares en primer grado, siempre y cuando estos no 

reunan los requisitos de alguna calidad migratoria propia, teniendo la 

misma modalidad migratoria y duracién del No Inmigrante, solo bajo 

la circunstancia de dependiente econdmico. 

2.1.4. CALIDAD MIGRATORIA DEL INMIGRANTE 

El Inmigrante es el extranjero que se interna legalmente 

cn el pais con el propésito de radicar en el, en tanto adquiere la 

calidad de inmigrado. 

Los Inmigrantes se aceptaran hasta por cinco afios y 

tienen oblgacién de comprobar a satisfaccién de la Secretaria de 

Gobernacién, Que estén cumpliendo con las condiciones que les 

fucron sefaladas al autorizar su internacién y con las demas 

disposiciones migratorias aplcables a fin de que sea refrendada, 

anualmente, s1 procede, su documentacion migratoria.
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El Inmigrante que permanezca fuera del pais mas de 

dieciocho meses en forma continua o con intermitencia, no podra 

solicitar ec} cambio de su calidad de inmigrado, en tanto no 

transcurra de nuevo integramente el plazo de residencia en pais 

durante cinco afios Cuando el Inmigrante permanezca mas de dos 

afios fuera del pais, perdera su calidad migratoria, salvo en los casos 

excepcionales que determine la Secretaria de Gobernaci6n. 

Las caracteristicas especiales del inmigrante son: 

1. RENTISTA. Es la persona extranjera que decidido 

venir a nuestro pais “para vivir de sus recursos traidos del 

extranjero, de los intereses que le produzcan la inversion de su 

capital en certificados, titulos y bonos del estado o de las 

Instituciones Nacionales de Crédito u otras que determine la 

Secretaria de Gobernacién o de cualquier ingreso permanente que 

proceda del exterior. El monto minimo requerido sera e} que se fije 

en cl reglamento de esta Ley. La Secretaria de Gobernacion podra 

autorizar a los rentistas para que presten servicios como profesores, 

cientificos, investigadores o técnicos, cuando estime que dichas 

actividades resulten benéficas para el pais”. ° 

2. EL INVERSIONISTA. Es aquella persona extranjera 

que ingresa en territono nacional “para invertir su capital en la 

industria, comercio y servicios, de conformidad con las leyes 

  

": Decreto por el que se reforma y adiciona la Ley General de Poblacion. Diano Oficial de la 

Federacion del 17 de julio de 1990 p. 3.
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nacionales, siempre que contribuya al desarrollo econdémico y social 

del pais y que se mantenga durante el tiempo de residencia del 

extranjero el monto minimo que fije el reglamento de esta ley”. b 

3. PROFESIONAL. Es el extranjero que ingresa al 

territorio nacional “para eyercer una profesién. En el caso de que se 

trate de profesiones que requieran titulos para su ejercicio deberan 

cumplir con lo ordenado por las disposiciones reglamentarias de 

atticulo Quinto Constitucional en materia de profesiones”. " 

4. CARGOS DE CONFIANZA. Es aquella persona 

extranjcra que se interna en el pais “para asumir cargos de direccién, 

de administrador Gnico u otros de absoluta confianza en empresas 0 

instituciones establecidas en la Republica, siempre que a juicio de la 

Secretaria de Gobernacién no haya duplicidad de cargos y que el 

servicio de que se trate amerite la internacion el pais”. 6 

5 CIENTIFICO. Es aquel extranjero que se interna en el 

pais para dirigir o realizar investigaciones cientificas, para difundir 

sus conocimientos, preparar investigaciones 0 realizar trabajos 

docentes, siempre y cuando estas actividades sean desarrolladas con 

fines de interés nacional y las autorice la Secretaria de Gobernacién 

que debera de tomar en consideracién informacién de instituciones 

que estime convenientes consultar. 

  

Idem 

“Idem 

* Idem
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6. TECNICO. Es aquel extranjero que ingresa el pais con 

cl fin de realizar una investigacién aplicada dentro de la produccién 

o desempefiar funciones técnicas o especializadas que no puedan ser 

prestadas a juicio de la Secretaria de Gobernacién por los residentes 

del pais. 

7. FAMILIARES. Se trata de los extranjeros que se 

internan al pais para vivir bajo la dependencia econdmica del 

convuge o de un pariente consanguineo inmigrante, inmigrado o 

mexicano en linea recta sin limite de grado o transversal hacia el 

scgundo. 

Y estos extranjeros la Secretaria de Gobernacin les 

concedera autorizaciones para realizar actividades que establezca el 

reglamento. 

Ahora bien, a los hijos y hermanos extranjeros de los 

inmigrantes, inmigrados o mexicanos, solo podran admitirse dentro 

de esta caracteristica cuando sean menores de edad, 0 a excepci6n de 

que tengan impedimento para trabajar o estén estudiando en forma 

estable dentro del pais 

8. ARTISTAS Y DEPORTISTAS. Son los extranjeros que 

se internan al pais “para realizar actividades artisticas, deportivas 0 

analogas, siempre que a juicio de la Secretaria de Gobernacién 

resulten benéficas para el pais”. 6 

Ibdem p 20
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9, ASIMILADOS. Son los extranjeros que se internan en 

cl pais para realizar cualquier actividad licita y honesta, en caso de 

extranjeros que hayan sido asimilados al medio nacional o hayan 

tenido o tengan conyuge o hijo mexicano que no se encuentre 

comprendsdo dentro de las fracciones anteriores, en los términos que 

establezca el reglamento. 

Los hijos o hermanos de los solicitantes podran admitirse 

dentro de esta caracteristica cuando sean menores de edad, salvo que 

tengan algan impedimento para trabajar o se encuentre estudiando 

cn forma estable en el pais. 

Astmismo, cabe sefalar que el articulo 39 de la Ley 

General de Poblacion, establece un supuesto en el que la Secretaria 

de Gobernaci6n podra autorizar a los extranyeros que contraigan 

matrimonio con mexicanos o tengan hijos nacidos en el pais, su 

internacion o permanencia legal en e] mismo. 

2.1.5. CALIDAD MIGRATORIA DEL INMIGRADO. 

Sera inmigrado el extranjero que adquiere derechos de 

residencia definitiva en la Republica Mexicana. 

Esta calidad migratoria se adquiere después de haber 

residido en el pais, en la calidad de inmigrante, durante cinco afios
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para lo cual, previa solicitud del interesado la Secretaria de 

Gobernacién hard discrecionalmente la declaracién expresa. 

En esta calidad migratoria, el extranjeto podra dedicarse a 

cualquier actividad licita, dentro de los limites establecidos por la 

ley. 

En tanto no se tesuelva la solicitud de la calidad de 

inmigrado, a juicio de la Secretaria de Gobernacion, el interesado 

seguira conservando la calidad de Inmuigrante, es decir, pata obtener 

esta calidad se necesita declatacién expresa de la Secretaria de 

Gobernacion. 

E] inmigrado podra salir del pais y entrar al mismo 

libremente, pero si permaneciere en el extranjero mas de tres afios 

consccutivos, perderd su calidad migratoria, lo mismo que 51 en un 

lapso de diez afios estuviese ausente mas de cinco, los periodos de 

diez afios se computara a partir de la fecha de la declaratoria de 

inmigrado. 

Las autoridades de la Reptblica, Federales, Locales o 

Mumicipales, asi como los Notarios Publicos y los Corredores de 

Comercio, estan obligados a exigir a los extranjeros que tramiten 

ente cellos asuntos de su competencia, que previamente les 

comprueben su legal estancia en el pais, y que en los casos que 

establezca el Reglamento, acrediten que su condicién y calidad 

migratoria les permitan realizar al acto o contrato que se trate.
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2.2. CONDICION JURIDICA DEL 

EXTRANJERO PERSONA MORAL EN 

EL DERECHO POSITIVO MEXICANO. 

2.2.1. CONCEPTO GENERAL DE LAS 

SOCIEDADES EXTRANJERAS. 

“Aplicado a las sociedades mercantiles la calificativa de 

“cxtranyeras”- femenino y plural del término “extranjero”, que 

proviene de latin “extraneus” (extrafo) y que designa al natural de 

una nacion diferente, con respecto de los naturales de cualquier 

otra”', resulta que son aquellas personas que no tienen la 

nacionalidad del pais con el que se establece la referencia. Y es 

precisamente este atributo de la nacionalidad, el que da pie al 

problema tanto practico como doctrinal 

Desde el punto de vista tedrico, muchos autores estan de 

acuerdo en considerar que la nacionalidad, en cuanto “vinculo 

juridico que relaciona a un individuo con un Estado”, no es 

atributo que condiga con las personas morales, justamente porque el 

nero politsco sdlo es concebible respecto de personas fisicas. 

~ Apreciacion que consagra el DICCLONARIO ENCICLOPEDICO UTHEA 

“TP Nibovet, PRINCIPIOS DE DERECHO INTERNACIONAL PRIVADO Trad, De Andtés Rodriguez 

Mewice 1965, Ed Nacional p 77
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‘También desde el punto de vista empirico, la nacionalidad 

de las personas morales lleva implicitos problemas de gran 

embargadura, pues, en términos genéricos, pueden estas convettirse 

eventualmente, mediante falsa apariencia de nacionalidad, en 

istrumentos lesivos ala economia o a la seguridad de cualquier pais. 

\ un aspecto de dicho fenédmeno se refiere, en los siguientes 

términos, Lnrique Holguera: “El concepto de nacionalidad de las 

sociedades Hevé una vida sin sobresaltos desde fines de siglo XIX, y 

se originé como una consecuencia realista”, agregando “Claro esta, 

al cquipararse la persona juridica fisica a la juridica colectiva y 

percibir que el primero goza de nacionalidad, es concluyé que 

también la segunda debia tener ese atributo. Fue la primera guerra 

mundial la que desperté a los juristas sobre este punto, pues se 

descubrié que bajo la vestimenta nacional se escondian extranjeros 

que ponian en peligro la seguridad estatal. Se dedujo entonces que la 

nacionalidad de las sociedades era una concepcién insuficiente y 

engafosa que podra servir de abrigo a la actividad enemiga; en 

cfecto, bastaba que dos extranjeros, a quienes se les prohibia 

desarrollar actividad alguna en un pais, constituyera una sociedad 

conforme a las leves del mismo y la radicasen en esc lugar, para que, 

por medio de la alquimia yuridica, pudiesen ejercer el comercio como 

9 
una sociedad nacional”. ” 

Antes de esos problemas, y otros  parecidos, 

especialmente de indole econdmico. La mayoria de las legislaciones 

Holguera Some Ennque LA NACIONALIDAD DE LAS SOCIEDADES MERCANTILES, México 1953 

pi
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han optado por establecer diversos sistemas de control, tanto para la 

estructuracion de sociedades como miembros extranjetos, como para 

cl reconocimientos de los extranjeros que alguna especulacion 

realizan en otros paises, Entre tales legislaciones se encuentra, como 

después veremos la nuestra. 

Antes de abordar el tema de como trata nuestra 

legislacion a las sociedades extranjeras, conviene hacer un estudio 

breve de la nacionalidad de las sociedades. 

2.2.2. EXAMEN DOCTRINARIO DE LA 

NACIONALIDAD DE LAS SOCIEDADES. 

El término “nacionalidad de las sociedades” puede 

emplearse como: 

1.- Un error lingiiistico que induce a confusion; 

2.- Una frase admisible; 

3- Por enunciar un concepto analogo al de las personas 

fisicas que dificilmente se expresatia en otras palabras, 

4.- Por ser una verdadera nacionalidad de las sociedades 

la que la nacién le designa. 

Tales opiniones del anotado término se encuentran 

contenidas en las distintas corrientes tedricas formuladas en pos de
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la solucién del problema, esto es, dentro de la positiva o de la 

negativa, o finalmente de la intermedia, posiciones que en seguida 

examinaremos. 

a) CORRIENTE POSITIVA.- Dentro de esta posicion, 

que sostiene que la nacionalidad si es atributo que conviene a las 

personas morales, se encuentra dos teorias: la que estima que la 

nacionalidad de las sociedades es idéntica a la de los individuos, y 

por otra parte, la que considera que se aplica analogamente el 

concepto de la nacionalidad de la persona fisica, s1 bien adaptandola 

a la naturaleza distinta de las personas morales. 

Desde luego, se evidencia que la primera postura parte de 

una apreciacién similar de la nacionalidad, bastando la idea de la 

vinculacién de las sociedades mercantiles a un Estado determinado 

Asi cl concepto es tomado como “una calidad juridica, un status 

activo y pasivo dependiente de la posicién de miembro del elemento 

pucblo de un Estado, sin que se sustancie necesariamente en un 

complejo de derechos y obligaciones como el que puede crearse 

entre un ciudadano y un Estado” * Por tanto, se defiende en esta 

tesis de criterio realista de la personalidad, que propugna por que 

personas juridicas colectivas gocen de los mismos derechos que las 

personas fisicas, incluyendo entre ellos el de nacionahidad. 

La segunda posicién aludida contempla diferencias 

importantes entre la nacionalidad de las personas fisicas y las 

- Carnlla A jorge, APUNTES DE DERECHO INTERNACIONAL PRIVADO, México, p. 90-91
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morales, pero considerando que hay puntos numerosos de analogia 

entre ambas, opta por sostener que si es de aceptarse el criterio 

defensista de la nacionalidad de las soctedades. 

Es dentro de esta idea que se ubica el propio Holguera, 

pucs afirma que las sociedades tienen una nacionalidad verdadera 

que no necesita compararse a la de los individuos pata que de esta 

comparacion derive el convencimiento de que existe, ya que si la 

atribucién de personalidad tanto a los individuos como a las 

socredades, es llevada a cabo por el Derecho, es légico estimar que el 

problema de permanencia a un Estado debe ser puesto en un mismo 

plano para las dos especies; esto es, tanto la sociedad como el 

individuo, en su calidad de sujetos de derecho, tienen igual 

pretension a disfrutar de la nacionalidad. “gcon que base ldgica 

- agrega - se ha de negar nacionalidad a las sociedades y se otorga a 

los individuos, siendo ambas personas juridicas? La nacionalidad es 

el concepto que con toda precisién expresa personas y estado, por 

ende, puede ser aplicada indistintamente al individuo a la 

sociedad” 7 

b) CORRIENTE NEGATIVA.- Comprende también, al 

igual que la anterior, dos direcciones; la que niega la nacionalidad a 

las sociedades por considerar que son entes ficticios que sdlo existen 

cn Ja mente de los individuos bajo el apoyo de una legislacién 

determinada; v la que, si bien acepta la existencia real de la persona 

- Holguera Some Ennque, Ob Cit P. 187
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moral como algo distinto de los sujetos que lo integran, estima que 

Ja nacionalidad no es una caracteristica que pueda convenirle. 

La primera tesis, que se llama “ficcionalista” y que cuenta 

con defensores de la talla de Planiol y Laurent, sostiene que los seres 

ficticios, como las sociedades mercantiles, no pueden tener patria, ni 

nacsonalidad, m1 la infinidad de circunstancias fisicas, intelectuales y 

morales que asisten a los individuos de una nacién, por lo que 

malamente puede decirse que “... un ser ficticio sea francés, aleman 

9932 o belga (Laurent). 

Por su parte Planiol Neva atin mas lejos el sentido de esta 

postura, pues no sdlo niega, que las sociedades carezcan de 

nacionalidad, sino hasta del domicilio “...las pretendidas personas 

morales dice no tienen domicilio puesto que no viven, y el domicilio 

ante todo, es el lugar de habitacién de un ser yiviente”, # 

Como se aprecia, los pensadores de esta linea llegan 

incluso a negar la procedencia de la personalidad juridica de las 

personas morales, dada su naturaleza de seres ficticios. 

La segunda tesis guarda con lo anterior una esenctal 

diferencia, si reconoce la personalidad juridica de las sociedades 

mercantiles; pero, por lo demas, niega también que éstas puedan 

wner nacionalidad. Destacan en esta posicién, Pillet, que se 

adem p 194 
2 Ibdem p 192



pronuncia por considerar al domicilio como el elemento basico para 

fiyar el estatuto personal de las sociedades, y no la nacionalidad; y 

Niboyet, que destaca la inaplicabilidad del vinculo politico, 

implicado por la nactonalidad, a las sociedades mencionadas. En 

cfecto, el primero de los tratadistas citados expresa: “ de los dos 

lazos de union entre individuos y estado: nacionalidad y domicilio, la 

primera ha triunfado porque da al Estado una mayor solidez sobre su 

control de ciudadanos que la segunda. El domicilio ha pasado a un 

segundo término para las personas fisicas y ha venido a ser un 

simple elemento de determinacién de la nacionalidad que sdlo se 

tomo en cuenta en la medida que se le hace un lugar al jus-solt al 

lado del jus-sanguinis. Se ha querido entender por analogia las 

mismas soluctones a las personas morales, sin caer en cuenta de que 

en esta materia, debido a la ausencia del jus-sanguinis, la 

nacionalidad se confunde con el domicilio. Si se hace derivar la 

nacionalidad de las sociedades de su establecimiento en un lugar 

determinado, que es la idea preponderante, se confunde nacionalidad 

con domicilio, ya que, en definitiva, para determinar la nacionalidad 

se recurre al domicilio de la sociedad”. * 

Por su parte, Niboyet destaca también importantes 

considcraciones al exponer su punto de vista “Si prescindimos 

- dice - de la idea de una nacionalidad de la sociedad independiente 

por completo de los asociados, el problema se presenta entonces 

bajo oun aspecto totalmente distinto. La sociedad tiene, 

politicamente, la nacionalidad que le dan las personas o las 

-*tbidem p 193
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influencias que la constituyen y la dirigen. A un concepto artificial, 

que conduce a la nacionalidad ficticia, nosotros oponemos aquellos 

mediante los cuales la sociedad existe. La persona moral no es mas 

que un velo que, por razones de comodidad juridica, oculta a los 

asociados que la integran. 

El problema de la nacionalidad de las sociedades queda 

reducido, entonces, a un simple problema de condiciédn de 

extranjeros, al determinar cual es la nacionalidad de los que ejercen 

. : 25 
sobre la sociedad la influencia preponderante.”” 

En consecuencia, segin las ideas del ilustre tratadista 

debe entenderse, ante el velo de la nacionalidad ficticia de la persona 

moral, la nacionalidad auténtica de las personas fisicas que la fundan 

y dirigen 

c) CORRIENTE INTERMEDIA.- Se ubica dentro de esta 

posicién doctrinaria tanto las tesis que Hegar a sostener que la 

sociedad tiene dos nacionalidades, (una de Derecho Privado y otra 

de Derecho Publico), como las que restringen el concepto de 

nacionalidad a ciertas materias. Citaremos una de las principales de 

cada especie. 

Opinién sobre dos nacionalidades, es la vertida por 

[scarra, sosteniendo que la nacionalidad de las sociedades se aprecta 

  

2° | P Nibover_PRINCIPIOS DE DERECHO INTERNACIONAL PRIVADO. Trad De Andrés Rodriguez 

Meare 5 1965, Ed Nacional p 147-148
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en forma diversa segin se le observe desde un Angulo de Derecho 

Privado o desde un Angulo del Derecho Publico. Tratandose de la 

condicién privada de las sociedades, es ja nocién de la sede social la 

que la trae consigo. En cambio, la consideracién de Derecho Publico 

de las mismas, trae consigo de la necesidad de salvaguardar los 

intereses superiores de la Nacion o del Estado, misma necesidad que 

obliga a éste a legislar en la materia sobre la base de estructurar 

medios de control en el funcionamiento de la propias sociedades. Es 

asi como el citado autor explica, que a diferencia de las personas 

fisicas, las morales pueden tener dos nacionalidades, segun sea la 

sujecion de las relaciones juridicas, esto es, ya en un régimen ya a 

otro, de acuerdo con la naturaleza. “Desde el punto de vista juridico, 

estima LEscarra el sistema carece de armonia, pero en la practica se 

ha revelado como flexible, y atiende a la vez a los intereses privados 

2226 
y alas necesidades nacionales. 

Loussouaran manifiesta que sc puede hablar de una 

nacionalidad de las sociedades que se determina por la mayoria de 

los socios ¥ los administrativos, y cuya consecuencia es la fijar el 

estatuto politico de la sociedad, determinando los derechos y 

obligaciones que pueden disfrutar; mas, en lo que toca a la materia 

de conflicto de leyes, que considera que la nacionalidad no es 

aplicable y si lo es la ley del domicilio de las propias sociedades, 

mismo que estima suficiente para el efecto de determinar la ley 

aphcable a un caso dado. * 

  

> Helguera Some Ennque LA NACIONALIDAD DE LAS SOCIEDADES MERCANTILES, México 1953 
p 198 
~Hhidem p 2%
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Para terminar con este examen tedrico de la nacionalidad 

de las sociedades, conviene mencionar los principales criterios que 

sustentan en puntos especificos la calificativa de la nacionalidad. 

Hllos son. 

1.- EL CRITERIO DE LA LEY DE CONSTITUCION. 

Que sostiene que la nacionalidad de una sociedad debe basarse en la 

ley del pais bajo el cual se crea. De esta suerte, por ejemplo, toda 

sociedad que se organiza de acuerdo con las leyes de Francia seria 

francesa; de las leyes de Espaiia, espafiola, etc. Se critica a esta 

pretendida solucién el hecho de que es frecuente que grupos de 

extranjeros funden estas sociedades sdlo para cometer actos 

fraudulentos, por sefialar un ejemplo existen empresas que se 

constituyen en piases de baja tributacién, unicamente pare eludir el 

payo de los impuestos en los piases de origen de los socios. 

2.- CRITERIO DEL DOMICILIO SOCIAL. Sostiene que 

toda sociedad tiene la nacionalidad del lugar donde establece su 

domiciho social. También, de acuerdo con este punto de vista, 

pucden ser cometidos actos ilegales, desde el momento mismo en 

que una sociedad con miembros, capital y funcionamiento real en 

determinado pais, puede aparecer, por le simple hecho del domicilio 

social, como regida en otro Estado. Permite, pues, este criterio, 

cvadir en ciertas circunstancias la aplicacién de las teyes de un pais, 

domuciliando Ia sociedad en otro.
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3.. CRITERIO DE LA NACIONALIDAD DE LOS 

SOCIOS Estima que la sociedad debe seguir la nacionalidad de sus 

miembros; esto es, si los socios son alemanes, la sociedad debe ser 

alemana, etc. Sin embargo su insuficiencia salta a la vista ya que una 

sociedad pueda estar formada por socios de diversas nacionalidades, 

siendo por tanto dificil determinar la nacionalidad de la sociedad. 

4.. CRITERIO DE CONTROL. “Para subsanar - dice 

Jorge Carnllo - la objecién que hace al criterio anterior, alguno de 

los autores han sostenido, que no es necesario que la nacionalidad de 

la sociedad se fije de acuerdo con la nacionalidad que tengan todos 

los socios, sino que basta precisar la nacionalidad de aquellas 

pursonas que tengan el control de dicha sociedad, para que la 

nacionalidad se fije de acuerdo con la de dichas personas.” 8 

5.- CRITERIO DEL LUGAR DE EXPLOTACION. 

Captado este criterio como solucién de fraudes cometidos al amparo 

de los que sostiene la ley de constitucion y del domicilio social, no 

logra su objetivo, pues resulta tanto o mas insuficiente que estos, ya 

gue cl enorme desarrollo de las empresas modernas ha determinado 

que nv sdélo en un pais, sino en varios y hasta muchos, haya fuentes 

de cxplotacién de una misma sociedad mercantil. Asi, port ejemplo, 

las empresas navieras y aéreas, son de las que seria sumamente dificil 

precisar la nacionalidad atendiendo a este punto de vista. 

* cacnllo A Jorge. Ob Cit. Pag 106
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A través de la anterior relacion, puede verse que un solo 

ctiterio no basta para fijar con certeza la nacionalidad de las 

socicdades. Por lo que es necesario que se complementen dos o mas 

para que se tenga la certidumbre respecto de dicho atributo sobre 

una sociedad determinada. Como veremos, nuestra legislacién ha 

echado mano de dicha concurrencia para precisar la nacionalidad de 

las personas morales. 

2.2.3, ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL. 

El pérrafo sexto del articulo 27 Constitucional establece 

que los bienes del dominio directo de la Federacién son inalienables 

© imprescriptibles, sdlo la explotacién, el uso o el aprovechamiento 

de esos bienes pueden ser concesionados a las personas fisicas o a 

las sociedades constituidas conforme a las leyes mexicanas. 

Asimismo la fraccién primera del parrafo séptimo del 

atticulo 27 Constitucional establece que los mexicanos por 

nacimiento o por naturalizacién asi como las sociedades mexicanas 

tiene derecho para adquirir el dominio de las tierras, aguas y sus 

accesiones © para obtener concesiones de explotacién de minas o 

aguas. LE] Estado, podra conceder el mismo derecho a los extranjeros 

siempre que convengan ante la Secretaria de Relaciones en 

considerarse como nmacionales respecto de dichos bienes y en no
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invocar por lo mismo la proteccion de sus gobiernos por lo que se 

refiere aquellos. 

Podria parecer que existe una conttadiccién en la 

Constitucién si en la expresién de “extranjeros” se incluyera a 

personas fisicas y morales, en cambio s1 se excluye a las personas 

morales extranjeras no habria contradiccién alguna entre la fraccién 

1 del parrafo séptimo del articulo 27 Constitucional y el parrafo 

sexto del mismo precepto Constitucional. 

Siendo asi las cosas, debe de interpretarse el vocablo 

“extranjeros” en cada caso en particular con especial cuidado, ya que 

en muchas ocasiones se excluye a las personas morales extranjeras al 

ser empleado el vocablo “extranjero”. 

2.2.4. LEY DE NACIONALIDAD (1998). 

La Ley de Nacionalidad establece: “Articulo 8. Son 

personas morales de nacionalidad mexicana las que se constituyan 

conforme a las leyes mexicanas y tenga en territorio nacional su 

domiucilto legal.” 

“Las personas fisicas y morales extranjeras deberan 

cumphir con lo sefialado en el articulo 27 Constitucional.” (Articulo 

9)
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De ta lectura de los preceptos legales anteriores se deduce 

que son dos los requisitos que cotresponden a las sociedades 

mesicanas: 

1.- Que se constituyan conforme a las leyes mexicanas. 

2.- Que tengan su domicilio legal en la Republica 

mexicana 

Por lo tanto, por exclusién seran sociedades extranjeras 

rodas aquellas que no retinan los requisitos sefialados anteriormente. 

Cabe sefalar, que la Ley de Extranyeria y Naturalizacion 

de] 28 de mayo de 1886 (Ley Vallarta), sefialaba los mismos 

requisitos de constitucion y domicilio para considerar a una sociedad 

extranyera. 

Asimismo el reglamento de la Ley para Promover 

Inversioén Mexicana y Regular Ja Inversi6n Extranjera, sefialaba en el 

numeral dos inciso i), de la fraccioén XII de su primer articulo 

respecto del domicilio de las personas morales constituidas conforme 

a leyes extranjeras, que sera el local dentro de Ja Republica Mexicana 

en donde se encuentre la actividad principal del negocio gue operen. 

Cabe sefialar que Tanto la Ley y Reglamento de Ja Ley de 

Inversion Extranjera y del Registro Nacional de Inversion4es
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L.xtranjeras no sefala nada respecto de del domicilio de las personas 

morales. 

2.2.5. CODIGO DE COMERCIO. 

La fraccién II] del articulo 3 del Cédigo en anilisis, 

califican de comerciantes a las sociedades extranjeras, asi como a las 

agencias y sucursales de éstas, que dentro de la Republica Mexicana 

ejerzan el comercio; el articulo 13, dispone que los extranjeros seran 

libres para eyercer el comercio segun lo que hubiere convenido en los 

tratados de sus respectivas naciones, y lo que dispusicren las leyes 

que reglamentan los derechos y obligaciones de los extranjeros; a su 

vez el articulo 15 sefiala que aquellas sociedades constituidas 

legalmente en el extranyero que se establezcan en la Republica 

Mexicana o tengan en ella alguna agencia o sucursal, podran ejercer 

cl comercio sujetandose a lo que sefiale el Cédigo de Comercio, en 

todo a lo concerniente a la creacion de sus establecimientos dentro 

del pais, a sus operaciones mercantiles y a la jurisdiccién de los 

tribunales de la nacién. En lo que se refiere a su capacidad para 

contratar se  sujetarin a las disposiciones del  articulo 

correspondientes del titulo de “Sociedades extranjeras”. (Titulo 

dcrogado por el articulo cuarto transitorio de la Ley General de 

sociedades Mercantiles).
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Por lo expuesto anteriormente deducimos que para que 

una sociedades extranjera sea considerada como comerciantes se 

necesitara que realice actos de comercio y que éstos se tealicen 

dentro del territorio nacional. 

Asimismo, se faculta a las sociedades extranjeras para 

cyercer el Comercio de acuerdo a las prescripciones especiales 

senaladas en el Codigo de Comercio: 

1- Creacién de establecimientos dentro del territorio 

nacional; 

2.- Realizacién de Operaciones Mercantiles; 

3.- Sometimiento a la jurisdiccién de tribunales de la 

Nacion; 

4.- Capacidad para contratar. 

Finalmente, el articulo 24 y 25 en relacién con el Registro 

Publico de la Propiedad y del Comercio, dispone que para establecer 

0% crear sucursales en la Republica Mexicana, las sociedades 

extranjeras deberan presentar ante el registro: 

1.- Testimonio de Ja protocolizacidn de  estatutos, 

contratos y dem4s documentos relativos a la constitucién de la 

sociedad de su pais;



2.- Inventario o ultimo balance silo hubiere. 

3.- Certificado de estar constituida y autorizada conforme 

a las leyes del pais respectivo, expedido por el ministro que este 

acteditado por la Reptblica Mexicana para ejercer la funcién en el 

pais respectivo, por el consul Mexicano. 

2.2.6. LEY GENERAL DE SOCIEDADES 

MERCANTILES 

Los dos penultimos parrafos de la exposicién de motivos 

stfialan 

“£1 problema de las sociedades extranjeras que en la 

legislacion en vigor han dado lugar, por la imperfeccion de los 

preceptos sespectivos del Cédigo de Comercio, multiples 

controversias e incertidumbre en la jurisprudencia, es resuelto por la 

ley de distinta manera, segin se trate de una sociedad que pretenda 

establecer en la Republica alguna agencia o sucursal, o de otra que 

solamente deba emprender la defensa ante las autotidades mexicanas, 

de derechos nacidos por actos juridicos validamente efectuados fuera 

© dentro del territorio nacional, siempre que en este ultrmo supuesto 

no implique cyercicro del Comercio.
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La comisién penso que en tanto que era preciso rodear de 

formalidades y garantias la primera de las situaciones indicadas, pata 

la segunda era bastante con exigir que la sociedad se haya 

conststuido legalmente; punto éste tocara apreciar en cada caso ala 

autoridad.” ” 

Con base a lo anteriormente expuesto, como 

disposiciones, de mayor especialidad, se aplican a las sociedades 

mercantiles extranyeras los articulo 250 y 251 de la Ley General de 

Sociedades Mercantiles El primero sefiala que las sociedades 

extranjeras legalmente constituidas tienen personalidad juridica en la 

Republica, el articulo 251 dispone que las sociedades extranjeras 

podran realizar actos de comercio hasta que sean inscritas en el 

registro, dicha inscripeién la autorizara la Secretaria de Cometcio y 

lomento Industrial lo cual serd en los siguientes términos: 

1.- Que las sociedades deben acreditan que estén 

constituidas conforme a las leyes de! pais de origen. 

2.- Que el contrato social y demas documentos 

constitutivos de dichas personas no deben ser contrarios a los 

preceptos y leyes de orden publico del pais. 

3.- Que se establezcan en la Republica o tengan en ella 

alguna agencia o sucursal. Asimismo se establece que dichas 

socredades extranjeras tendran la obligacién de publicar anualmente 

> Lex General de Sociedades Mercannles Editonal Poreia 1997
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un balance general de la negociacion auditados por contador publico 

titulado 

De lo sefialado en los preceptos legales referidos 

anteriormente podemos concluir que la Ley General de Sociedades 

Mercantiles: 

1. Reconoce en México la personalidad a las sociedades 

mereantiles conferido a las sociedades exttanjeras incluso, 

“ conduce atribuir dicho caracter de personas morales a las 

sociedades extranjeras que en su pais carecieron de dicho atributo, 

como puede ser el caso de la societa semplice y, de la partnethips, en 

los derechos italianos y norteamericanos respectivamente”.” 

2.- Sujeta basicamente a consultar al derecho extranjero 

para comprobar que se han constituido con apego a las leyes del 

Iistado al que pertenecen; 

3.- Podran eyercer el comercio a partir de su inscripcién 

en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio; 

4. Exige, ademas que el contrato social y demas 

documentos constitutivos no sean contrarios a los preceptos de 

orden publico establecidos por las leyes mexicanas. 

Barrera Graf lorge, INSTITUCION DE DERECHO MERCANTIL, Eeditonal. Pornia, 1989 p. 791.
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2.2.7. CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO 

FEDERAL. 

EI] Cédigo Civil, en su atticulo 28 bis, en relacién con el 

2737 y 2738 del mismo ordenamiento juridico establece que las 

personas morales extranjeras de naturaleza privada, no regidas por 

otras leyes, solamente podran establecerse en la Republica Mexicana, 

cumphendo con las disposiciones legales aplicables y previa 

autorizacion de la Secretaria de Relaciones Exteriores. 

Es decir, tendran que cumplir con los siguientes 

requisitos: 

1.- Que estén constituidos con arreglo a las leyes de su 

pais que sus estatutos no contengan disposicién alguna que vaya cn 

contra de las leyes mexicanas de orden publico; 

2.- Que tengan representantes en el lugar donde van 

operar suficientemente autorizadas pata responder de las 

obligaciones que contraigan las personas morales; 

3- Una vez concedida la autorizacién de la Secretaria de 

Relaciones Lixteriores, se inscribiran en el Registro Pubhico de la 

Propiedad y del Comercio los estatutos de las asociaciones y 

soctedades extranjeras, en el folio de las personas morales, de 

acuerdo con el articulo 3071 del ya citado precepto legal.



CAPITULO 3 

ADQUISICION DE BIENES 

INMUEBLES POR EXTRANJEROS 

3.1 ADQUISICION DE BIENES 

INMUEBLES POR LOS EXTRANJEROS. 

3.1.1. LIMITACIONES CONSTITUCIONALES A 

EXTRANJEROS PARA ADQUIRIR BIENES INMUEBLES. 

Como lo hemos sefialado anteriormente, el articulo 27 

Gonstitucional es el gran obstaculo para que los extranjeros 

adquicran bienes inmuebles en territorio nacional, tal y como lo 

schala la fraccion primera del ya citado precepto constitucional. 

Las limitaciones comprendidas a esa fraccién primera que 

afecta a los extranjeros son’
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1.- Por regla general entendemos que sdlo los mexicanos 

por nacimiento o por naturalizacién y las sociedades mexicanas 

tienen derecho para adquirir el dominio de las tierras, aguas y sus 

accesiones o pata obtener concesiones de explotacion de minas o 

aguas. 

2- La antenor regla general se limita a continuacion con 

la facultad que tiene el Estado Mexicano para conceder el mismo 

derecho a los extranjeros, siempre y cuando convengan ante la 

Secretaria de Relaciones en considerarse como nacionales respecto 

de dichos bienes y en no invocar la proteccién de sus gobiernos por 

lo que se reficre a aquellos, bajo pena, en caso de faltar a su 

convemio de perder en beneficio de la nacién los bienes que hubieren 

adquirido en virtud del mismo. (clausula calvo) 

3.- La tercera regla que se desprende de la fraccion I del 

articulo 27 Constitucional es que, en una faja de cien kilometros a lo 

largu de las fronteras y de cincuenta en las playas, pot ningun 

motivo podran los extranjeros adquirir el dominio sobre las tierras. 

4.- La cuarta regla consiste en la posibilidad de que el 

Estado Mexicano, de acuerdo con los intereses piblicos internos, los 

principios de reciprocidad internacional y a juicio de la Secretaria de 

Relaciones Exteriores, conceda la autorizacién a los Estados 

fxtranjeros para que adquieran, en el lugar permanente de la 

residencia de los Poderes Federales, la propiedad privada de bienes 

inmuebles necesarios para el servicio de sus embajadas o legaciones.
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3.1.2. CAPACIDAD DE EXTRANJEROS PARA 

ADQUIRIR BIENES INMUEBLES EN TERRITORIO 

NACIONAL. 

En el articulo 10 de la Ley de Inversion Extranjera 

enumera la capacidad para adquirir bienes inmuebles en territorio 

nacional a las sociedades mexicanas con clausula de exclusién o que 

havan celebrado el convenio a que se refiere el articulo 27 

Constitucional Fraccién 1, para el caso de las sociedades que tengan 

entre sus socios a extranjeros, dichas sociedades, podran adquirir 

bienes inmuebles en territorio nacional sin limitacién alguna en 

cuanto al dominio. 

Pero el mencionado precepto legal se refiere a todo el 

terntoro nacional incluyendo las zonas restringidas a las cuales 

sefala determinadas condiciones para el caso de las sociedades que 

hayan celebrado el convenio previsto por la fraccién I del articulo 27 

constitucional las cuales son las siguientes: 

1. Podrin adquirir el dominio de bienes inmuebles 

ubicados en la zona restringida, destinadas a la 

realizacién de actividades no residenciales, debiendo 

dar aviso de dicha adquisicién a la Secretaria de 

Relaciones Exteriores, dentro de los sesenta dias 

habiles siguientes a aquel en que realice la adquisicion. 

“STA TESS HO SAE 
OUR BE 1! BIRUOE Ge
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Il. Podran adquirir derechos sobre bienes inmuebles en la 

zona restringida, que sean destinados a fines 

residenciales, de conformidad a las disposiciones del 

capitulo siguiente. 

Primeramente para hacer un andlisis de las fracciones 

anteriormente descritas debemos comprender en que consisten las 

actividades residenciales y las no residenciales, las cuales se 

encuentran definidas en el articulo 5 del Reglamento de la Ley de 

Inversion Extranyera y del Registro de Nacional de Inversiones 

Iixtranjeras y define como actividades residenciales como aquellas 

destinadas exclusivamente para la vivienda del propietario o de 

terceros, las actividades no residenciales las sefiala de manera 

cnunciativa y no limitativa las cuales son las siguientes: 

1.- Los que se destinen a tiempo compartido; 

2.- Los destinados a alguna actividad industrial, comercial 

© turistica y que de manera simultanea scan utilizados para din 

residencial. 

3.- Los inmuebles adquiridos por instituciones de crédito, 

imtermediarios financieros y organizaciones auxiliares de crédito, 

para la recuperacién de adeudos a su favor que se deriven de 

operaciones propias de su objeto. 

4.- Los inmuebles que se utilicen por personas morales 

para cl cumplimiento de su objeto social, consistente en la 

enajenacion, urbanizacién, construccion, fraccionamiento y demas 

actividades comprendidas en el desarrollo de proyectos
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inmobiliarios, hasta el momento de la comercializaci6n o venta a 

Terceros. 

5.- En general, los bienes inmuebles destinados a 

actividades comerciales industriales, agricolas, ganaderas, pesqueras, 

silvicolas y de prestacién de servicios. 

Pero ademas sefiala que en caso de duda respecto de 

algun smueble se considera destinado a la realizacién de actividades 

residenciales, la Secretaria de Relaciones Exteriores resolvera la 

consulta en un plazo de 10 dias habiles, concluido dicho plazo sin 

que se emita la resolucion se entendera que el inmueble de que se 

trate realiza actividades no residenciales. 

Una vez explicadas las actividades residenciales y las no 

residenciales continuaremos con el andlisis del articulo 10 en su 

fraccion I del Ley de Inversiones Extranjeras, entonces s1 una 

sociedad que admita socios 0 accionistas extranjeros, puede adquirir 

tl DOMINIO de bienes inmuebles ubicados en zona restringida, 

pero deben realizar actividades NO RESIDENCIALES, debiendo dar 

aviso a la Secretaria de Relaciones Exteriores dentro de los sesenta 

dias después a que hayan realizado la adquisicion, por lo que, desde 

nuestro punto de vista muy personal, esta norma cs 

INCONSTITUCIONAL, en razén que el articulo 27 fraccion 

primera de la carta magna es muy claro y tajante ya que establece: 

“In una faja de cien kilémetros a lo largo de las fronteras y de 

cincuenta en las playas, POR NINGUN MOTIVO PODRAN LOS 

ENTRANJEROS ADQUIRIR EL DOMINIO DIRECTO sobre
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tierras y aguas” por lo que pasaremos hacer un breve andlisis en 

cuanto al significado y la imterpretacion de la propiedad o dominio. 

La propiedad (proprietasatis) en latin se define como el 

dominio que se ejerce sobre la cosa poseida. Y segun Rojina Villegas, 

la propiedad es “el poder que una persona ejerce en forma directa e 

inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en sentido 

juridico, siendo opomible este poder a un sujeto pasivo universal, por 

virtud de una relacién que se origina entre el titular del derecho y del 

suyeto”. A su vez el Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia 

comin y para toda la Republica en materia Federal en el articulo 830 

define a la propiedad como “el propietario de una cosa puede gozar 

s disponer de ella con las limitaciones y modalidades que fiyen las 

leyes”. Y en virtud de que habla de limitaciones y modalidades que 

de una o de otra manera restringen el derecho absoluto del 

propictario para disponer y gozar de la cosa; estas restricciones es en 

cuanto a otros propietarios (interés privado) o bien ya sea un 

interés general o publico. 

“Por ende, la propiedad en general, bien sea privada o 

publica, traduce una forma o manera de atribucién o afectacién de 

una cosa a una persona (fisica o moral, publica o privada), pot virtud 

de la cual ésta tiene la facultad juridica de disponer de ella ejerciendo 

actos de dominio. Dicha facultad de disposicién es suridica porque 

implica, para su titular, la potestad de 1mponer coercitivamente su
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respcto o acatamiento a todo sujeto, y para este la obligaci6n 

: : 3 
includible correlativa de abstenerse de vulnerarla o entorpecerla”. 

Ahora bien, el articulo 27 Constitucional establece: “La 

propicdad de las tierras y aguas comprendidas dentro del territorio 

nacional, corresponden originariamente a la Nacién, la cual a tenido 

s tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares, 

constituyendo la propiedad privada.” Entonces la propiedad privada 

cngendra para su titular tres derechos fundamentales los cuales son: 

cl de uso; este consiste en la facultad que tiene el propietario de 

utilizar el bien para satisfacer sus propias necesidades; el segundo 

derecho es el de disfrute, por este derecho el duefio puede hacer 

susos los frutos; y el tercer derecho que es el fundamental es el de 

disposicion, que este es exclusivo de los propietarios los cuales 

podran realizar actos de dominio como serian la venta, donacién, 

constituirlos en gravamen, hipotecarlos, etc. 

En conclusién podemos decir que la propiedad o el 

dominio consiste en la potestad que tiene su titular en realizar actos 

de dominio, es decir, disponer del bien pero siempre sera con las 

modatidades y condiciones que dicten las leyes. 

De este, breve a andlisis de la propiedad o del dominio 

no encontramos en la ley, jurisprudencia y doctrina alguna 

clasificacion en cuanto al dominio directo que se refiere el articulo 

27 constitucional fraccién I, por lo tanto podemos poner en 

  

* Burgoa Onguela Ignacio, LAS ES Editonal. Pornia, 1994 pag 457.
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consideracién que el articulo 10 fraccién 1 de la Ley de Inversién 

Uxtranjera es Inconstitucional, en razon que en dicho numeral le 

transmite en las zonas restringidas el dominio directo de los 

inmucbles a los extranjeros, para fines no residenciales, y por tanto 

los extranjeros pueden realizar sobre los brenes que hayan adquirido 

dentro de esta zona actos de dominio es decir los pueden vender, 

donar, gravar, y realizar todos los demas actos de dominio; en 

consecuencia dicho numeral s: transmite el dominio directo a los 

extranjeros por lo tanto desde nuestro punto de vista dicha 

disposscion es inconstitucional. 

Pero en necesarios aclarar que el articulo 10 fraccién I] 

de la Ley de Inversi6n Extranjera, que se refiere a las actividades 

residenciales se apega a nuestra Carta Magna ya que se remite a al 

Capttulo segundo de dicha ley la cual se refiere a la Constitucién de 

fidercomisos los cuales analizaremos en el capitulo siguiente de este 

trabajo 

E] articulo 10 A de la Ley de Inversion Extranjera regula 

para el caso que los extranjeros pretendan adquirir bienes inmuebles 

fuera de la zona restringida u obtener concesiones para la 

explotacion de minas y aguas en nuestro pais deberan de convenir 

previamente ante la Secretaria de Relaciones Exteriores en los 

términos de la Fraccién I del articulo 27 Constitucional y obtener 

ademas el permsso de dicha dependencia
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Ademis dicho numeral contempla la afirmativa ficta, ya 

que la Secretaria de Relaciones Exteriores, debe de publicar en el 

Diario Oficial de la Federacién en un término menor a los cinco dias 

postertores a la presentacion de la solicitud de dicho permiso, lo cual 

la practica, podra suceder que, en arreglos extrajudiciales con el 

personal de dicha dependencia que reciba la solicitud, dicho 

trabayador podra extraviarla o presentarla al departamento 

respectivo posterior a los cinco dias que se menciona, por lo que 

resulta. sumamente peligrosa dicha disposicién para la seguridad 

nacional, en razén que cualquier extranjero podra adquirir dichas 

concesiones sin que la Secretaria de Relaciones Exteriores valore 

dicha solicitud. 

De igual manera resultaria, para el caso de bienes 

inmucbles que adquieran y resulte parcialmente ubicado dentro de la 

zona prohibida, nada mas que la publicacién se realizara dentro de 

los treinta dias posteriores a la presentacion de la solicitud. 

Vale pena reflexionar un poco en la sefialado en la 

fraccion I del articulo 27 Constitucional, en cuanto a los extranjeros 

podran adquirir el dominio directo de tiertas en territorio nacional, 

si cl extranjero conviene ante la Secretaria de Relaciones Exteriores 

en considerarse como nacional respecto de dichos bienes y no 

invocar por lo mismo la proteccién de su gobierno (Clausula Calvo) 

En virtud de lo anterior, los Notarios Publicos y 

Corredores Mercantiles, estan obligados a informar a la Secretaria de
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Relaciones Exteriores, en un término de noventa dias naturales a 

partir de la fecha de autorizacién de la escritura correspondiente, 

sobre la renuncia hecha por el extranjero. 

Ademas los Notarios Publicos deberan de cerciorarse 

de la ubscacién de los inmuebles para poder determinar si procede o 

no la adquisicion, en caso de que tuviera duda de si el inmueble se 

encuentra o no dentro de la zona restringida, se tomara para ese caso 

la opimén del Instituto Nacional de Geografia e Informatica, 

anexando, en su caso, a la escritura respectiva la resolucién del 

Instituto antes mencionado. 

3.1.3. DIFERENTES CAPACIDADES PARA 

ADQUIRIR BIENES INMUEBLES EN TERRITORIO 

NACIONAL. 

Tal y como lo hemos tratado en diferentes puntos de este 

trabajo, los extranjeros han sido limitados para adquirir bienes 

inmuebles en territorio Nacional, esas limitaciones han obedecido a 

diferentes factores de la historia de nuestro pais, razones que han 

sido generalmente influenciadas por la politica del pais y, que con el 

paso de los afios se han justificado mas con ideas de tipo econdmico 

y social,
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Mas que una division juridica, pretendemos hacer una 

clasificacién para facilitar el estudio de diferentes capacidades para 

adquirir bienes inmuebles en territorio nacional: 

1. Sociedades con “cldusula de admisién de extranjeros”, 

constituidas conforme al articulo segundo del ahora abrogado 

Reglamento de la Ley Organica de la Fraccson I del articulo 27 

Constitucional: 

a) No se requiere solicitar, permiso ante la Secretaria de 

Relaciones Exteriores para adquirir bienes inmuebles 

localizados en cualquier parte de la Republica 

Mexicana, a excepcién en las zonas restringidas, en que 

les esta totalmente prohibido adquirir bien mmueble 

alguno, esto con fundamento en el articulo 27 fraccién 

1 Constitucional. 

b) Inmuebles risticos para cualquier uso menos agricola 

ni forestal, localizados en cualquier parte de la 

Reptblica Mexicana, con excepcién de las zonas 

restringidas, y en la extensién necesaria para la 

consecucién de sus objetivos sociales en los términos 

de la fraccién IV del articulo 27 Constitucional, esto 

para el caso de sociedades mercantiles por acciones.
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c) Ademas de lo sefialado en los incisos a y b que 

anteceden, las sociedades pueden adquirir toda clase de 

inmuebles risticos pata usos agricolas y forestales 

localizados en cualquier parte de la Reptblica Mexicana 

a excepcidn de las zonas prohibidas, en la extensién 

que la Constitucién sefiale para la pequena propiedad 

agricola, siempre y cuando el cincuenta por ciento o 

mas de su capital pertenezca a mexicanos. Esto con en 

base al articulo 3 de la Ley Organica de la Fracci6n J 

del articulo 27 Constitucional. 

2.- Personas Fisicas Extranjeras. 

En base a lo dispuesto en el asticulo 66 de la Ley General 

de Poblacién, los extranjeros independientemente de su calidad 

migratoria, con excepcion de los transmigrantes, podran adquirir 

bienes inmuebles urbanos con las salvedades sefialadas en el articulo 

27 fraccién I de la Constitucién, no requieren solicitar permiso 

alguno a la Secretaria de Gobernacién. 

Con la reforma a la Ley General de Poblacién del 17 de 

julio de 1990, se elimino el tener que solicitar el permiso ante la 

Secretaria de Gobernacién, restringiendo solamente al extranjero 

transmigrante la facultad para adquirir bienes inmuebles urbanos.
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No obstante que el articulo 66 de la Ley General de 

Poblacion vigente, facilita la adquisicién de bienes inmuebles, por 

excluir ya el Permiso de la Secretaria de Gobernacion, cabe sefialar 

lo siguiente. 

a) El articulo 66 de la Ley mencionada anteriormente, 

solamente hace mencién de bienes inmuebles urbanos. 

b) No se limita la adquisicién de bienes inmuebles de otra 

indole. 

c) Por lo tanto, los extranjeros personas fisicas, 

atendiendo a sus calidades migratorias pueden adquirir 

bienes inmuebles previo permiso de la Secretaria de 

Gobernacién para usos distintos a los urbanos 

localizados en cualquier parte de la Republica Mexicana 

sin incluir las zonas restringidas. 

Creo y es importante sefialar que la Suprema Corte, en la 

cyecutoria pronunciada en el amparo pedido por la sucesion de 

Segundo Posadas, que aparece en las paginas 701 y siguientes del 

tomo XLIX del Semanario Judicial de la Federacién, ha dicho que la 

falta de autorizacién de la Secretaria de Relaciones pata que un 

catranjero adquiera bienes raices, implica para éste una situacion 

especial consistente en que para el Estado es nula la adquisicion y 

puede alcanzar que asi se declare por los tribunales, pero que ningun 

contratante puede prevalecer de la falta de insercion en la escritura,
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de la autorizacién dicha, porque la nulidad sélo puede establecerse 

en virtud del ejercicio de la accidn entre los tribunales, por el 

Ministerio Publico y mediante instrucciones de la Secretaria de 

Relaciones. 

3.- Personas fisicas extranjeras por virtud de sociedad 

conyugal. 

En cuanto a la adquisicién de bienes inmuebles por 

personas fisicas extranjeras en vittud de contraer matrimonio bajo el 

regimen de sociedad conyugal con un nacional o extranjero, el cual 

cuenta o llega a tener biencs inmuebles en territorio nacional la ley 

cn ningin momento regula dicha situacidn, en que momento el 

extranyero tiene que celebrar el convenio a se refiere el articulo 27 

fraccion I de la Carta Magna ante la Secretaria de Relaciones 

I.xtertores, por lo que el Segundo Tribunal Colegsado en Materia 

Civil del Primer Circuito, en el Amparo 206/75. Maria Guadalupe 

‘lerroba Canaliza viuda de Bella. 30 de junio de 1975. Unanimidad de 

votus Ponente: Efrain Angeles Senties. Emitié la siguiente tests: 

“SOCIEDAD CONYUGAL. PARTICIPACION EN 

PLLA DE UN EXTRANJERO NO AMERITA QUE SE RECABE 

POR ESTE EL PERMISO A QUE SE REFIERE LA FRACCION I 

DEL ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL. Aunque Jos bienes que 

se adquieren durante el matrimonio celebrado bajo el régimen de 

sociedad conyugal, pertenecen a ambos cényuges, no quiere decir
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que durante la vigencia de dicha sociedad y respecto de los bienes 

que debe considerarse que le son afectos, se encuentre determinada 

la proptedad de cada uno de los consortes, porque se trata de una 

comunidad y sdlo hasta que se liquide la sociedad podra saberse, 

mediante la adjudicacién correspondiente, lo que pertenece a cada 

conyuge De consiguiente, si uno de los consortes es extranjero, en 

cl caso de que sea participe de bienes inmuebles adquiridos por su 

conyuge de nacionalidad mexicana, no sera menester gue al 

celebrarse el matrimonio en que se estipule la sociedad legal o al 

nacer ésta durante el matrimonio, existiendo dichos bienes, o bien en 

la fecha en que se adquieran, deba recabar el permiso a que se fefiere 

la fraccién 1 del articulo 27 constitucional, porque en ninguno de 

esos eventos del cényuge extranjero adquiere el dominio sobre algun 

bien sino que podra hacerlo, respecto a Jos que constituyen la 

comumidad a bienes, hasta ef momento de la adjudicacién y, por 

tanto, solo hasta entonces se podra actualizar respecto a él la norma 

constitucional invocada.” 

Por lo que se puede concluir que si uno de los consortes 

es extranjero, el cényuge de macionalidad mexicana, que hubiere 

adquirido o adquiera bienes inmuebles, no sera necesario recabar el 

permiso a que se refiere la fraccidn | del articulo 27 Constitucional 

al celebrarse el matrimonio en el cual se estipule sociedad conyugal, 

o al nacer durante el matrimonio existen dichos bienes , o bien en la 

fecha en la que estos se adquieren, porque en ninguno de esos casos 

el conyuge extranyero adquiere e] dominio sobre los inmuebles 

afectos ala propiedad comunal, sino hasta el momento de liquidarse
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la sociedad y realizarse la adquisicién y, sdlo hasta entonces sera 

aphicable el precepto constitucional. 

4.- Personas Morales Extranjeras. 

Las personas morales extranjeras de acuetdo a la fraccién 

I del articulo 27 de la Carta Magna y 10, 10 A, y el Capitulo 

Segundo de la Ley de Inversiones Extranjeras los cuales fueron ya 

mencionados anteriormente establece la capacidad para adquirir 

bienes inmuebles en Territorio Nacional las Sociedades Extranjetas. 

Como se menciona anteriormente las  sociedades 

extranjeras o aquellas mexicanas que admitan extranjeros pueden 

adquirr bienes inmuebles en territorio nacional incluyendo las zonas 

restringidas esta la figura del fideicomiso, la cual solo mencionamos, 

va que trataremos ampliamente en el siguiente capitulo de este 

trabajo. 

3.1.4. ARRENDAMIENTOS DE INMUEBLES POR 

EXTRANJEROS. 

No existe en la Constitucién Politica de los Estados 

Unidos Mexscanos, disposicion alguna en el sentido que prohiba a
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los extranjeros tomar en arrendamiento bienes inmuebles en la 

Republica Mexicana, siendo personas fisicas o morales extranjeras. 

El articulo 10, de la Ley Organica de la Fraccién I del 

articulo 27 de la Constitucién fue ta primer legislacion que equiparo 

al arrendamiento de bienes inmuebles en plazos mayores de diez 

anos con la transmision de propiedad, a excepcidn de que la 

extension de los inmuebles fuese estrictamente necesaria para los 

establecimientos o servicios de objeto industrial, minero petrolero u 

otros no agricolas, para el caso de personas morales, pero dicha 

disposicién fue omisa en imponer su prohibicién sefialada en el 

articulo 10 de dicha ley a las personas fisicas extranjeras, ahora bien 

la legsslacién anterior a la actual permitia el arrendamiento de bienes 

inmuebles ubicados fuera de la zona restringida aun sin el] permiso 

de la Secretaria de Relaciones Exteriores a las personas fisicas o 

morales extranjeras y las sociedades con clausula de admisién de 

extranjeros por un término mayor de diez afios, en los término del 

articulo 37 del Reglamento de la Ley para Promover la Inversion 

Mexicana y Regular la Extranjera. 

Ahora bien el articulo 38 del Reglamento de la Ley para 

Promover la Inversion Mexicana y Regular la Extranjera, establecia 

que las sociedades mexicanas sin clausula de admision de extranjeros 

si cn sus estatutos sociales contiene el convenio previsto por la 

fraccién 1 del articulo 27 Constitucional no es necesario solicitar el 

permiso de la Secretaria de Relaciones Exteriores para celebrar 

contratos con autoridades mexicanas.
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En la legislacion actual ni en la Ley de Inversion 

Eixtranjera n1 en el Reglamento que se aplica a esta ley, no menciona 

nada respecto del arrendamiento de bienes inmuebles en las zonas 

restringidas por lo que desde nuestro punto de vista no requieren 

permiso alguno por parte de la Secretaria de Relaciones Exteriores 

para que los extranjeros ya sea personas morales o fisicas, renten 

bienes inmuebles dentro o fuera de la zona testringida ya que solo 

adquicren derechos de uso y disfrute mds no de dominio por lo que 

consideramos que no es necesario dicho convenio (clausula calvo). 

3.1.5. CAPACIDAD PARA ADQUIRIR BIENES 

INMUEBLES EN EL TERRITORIO NACIONAL POR 

MEXICANOS QUE TENGAN DOBLE NACIONALIDAD. 

Para realizar un andlisis respecto de la capacidad pata 

adquirir bienes inmuebles en al Republica Mexicana que tienen los 

mexicanos a los que otro Estado considere como sus nacionales, 

haremos mencién respecto de la nacionalidad y la doble 

nacionalidad 

Nactonalidad es el atributo juridico que sefiala al 

individuo como miembro del pueblo constitutivo de un Estado.
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Y conforme a lo establecido en el articulo 30 

Constitucional’ “La nacionalidad mexicana se adquiere port 

nacimiento o por naturalizacion. 

A) Son mexicanos por nacimiento: 

]. Los que nazcan en territorio de la Republica, sea cual 

fuere la nacionalidad de sus padres; 

Il. Los que nazcan en el extranjero, hijos de padres 

mexicanos nacidos en territorio nacional, de padre 

mexicano nacido en territorio nacional, o de madre 

mexicana nacida en territorio nacional; 

II]. Los que nazcan en el extranjero, hijos de padres 

mexicanos por naturalizacion, de padre mexicano por 

naturalizacion, ° de madre mexicana por 

naturalizacion. 

IV. Los que nazcan a bordo de embarcaciones oO 

aeronaves mexicanas, sean de guerra o tmercantes.” 

Este apartado A hace referencia a los mexicanos por 

nacimiento \ la fraccién primera hace referencia, que son mexicanos 

los que nazcan en_ territorio nacional indistintamente de la 

nacionalidad de sus padres; y dicho precepto se amplia mas a las 

embarcaciones y aeronaves ya sean de guerra o mercantes ya que los 

que nazcan dentro de dichas embarcaciones © aeronaves seran 

considerados como mexicanos por nacimiento indistintamente la
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nacionalidad de sus padres en los términos de la fraccién cuarta de 

este mismo apartado y articulo en estudio. 

La fraccién segunda, hace referencia a los hijos de padres, 

padre o madre que residan en el extranjero y nazca su hijo en 

terntoro extranjero por lo que este hijo sera considerado como 

mexicano por nacimiento y la fraccién tercera hace la misma 

referencia, pero respecto de padres, padre o madre naturalizados, 

cualquier persona que se encuentre dentro de estos cuatro supuestos 

serin mexicanos por nacimiento. 

La constitucién en su articulo 30 apartado B, contempla a 

los mexicanos por naturalizacién y establece dos supuestos: 

1. Los extranjeros que obtengan de la Secretaria de 

Relaciones LExteriores carta de naturalizacidn en los términos 

capitulo III de la Ley de Nacionalidad. 

2. El segundo supuesto consiste en Ja mujer 0 varon 

extranjcro que contraiga matrimonio con mujer o varén mexicanos, y 

establezcan su domicilio conyugal en territorio nacional y cumpla 

con los requisitos que sefiala el articulo 20 y 21 de la Ley de 

Nactonalidad. 

Asimismo el articulo 37 apartado A  constitucional 

establece.
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“Ningin mexicano por nacimiento podra ser ptivado de 

su nacionalidad”. 

Por lo que dicho precepto se desprende que los 

mexicanos por nacimiento si algun Estado extranjero reclama su 

nacionalidad no petderé la nacionalidad mexicana y por lo tanto sera 

considerado nacional con todos sus derechos y obligaciones que 

emanen de dicha nacionalidad. 

En al articulo 12 de la Ley de Nacionalidad dice: 

“Los mexicanos por nacimiento que salgan del territorio 

nacional o ingresen a él, deberan hacerlo sin excepcidn, 

ostentandose como nacionales, aun cuando posean o  hayan 

adquitido otra nacionalidad.” 

Dicho numeral establece el derecho irrenunciable a la 

nacionalidad mexicana para aquellos mexicanos por nacimiento, aun 

cuando dschos mexicanos hayan adquirido otra nacionalidad distinta 

a la mexicana. 

El articulo 13 de la Ley describe cuales son los actos de 

mesicanos por nacimiento que posean o que hayan adquirido otra 

nacionalidad en los que se consideran como nacionales; los cuales 

son?
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1. Los actos juridicos que celebren en territorio nacional 

y en las zonas en las que el Estado Mexicano ejerza su 

jurisdiccién de acuerdo con el derecho internacional; y 

2. Los actos juridicos que celebren fuera de los limites de 

la jurisdiccién nacional, mediante las cuales: 

a) Participen en cualquier proporcién en el capital de 

cualquier persona moral mexicana o entidad constituida 

sobre dichas personas o entidades; 

b) Otorguen créditos a una persona o entidad referida en 

el inciso anterior, y 

c) Detenten la titularidad de bienes inmuebles ubicados 

en territorio nacional u otros derechos cuyo ejercicio se 

circunscriba al territorio nacional. 

Para la comprensién de este numeral primeramente en 

forma muy breve definiremos el acto juridico. 

Para que un acto se considere juridico es necesario que 

produzca efectos de derecho, ya que muchos actos realizados por el 

hombre no son yuridicos y no producen consecuencias de derecho 

como por ejemplo seria leer el periddico. Otros actos juridicos si 

producen “efectos juridicos que pueden consistir en la creacion,
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os : 1. se . oe 32 
transmision, modificacién y extincién de obligaciones y derechos.” 

Y para la realizacion de esos efectos juridicos es necesario la 

manifestacién de voluntad de una o varias personas en caminadas a 

producir dichos efectos yuridicos. 

Ahora bien, en cuanto a la adquisicién o titularidad de un 

bicn inmueble en territorio nacional de un mexicano por nacimiento 

que tenga otra nacionalidad de otro estado, se considera un acto 

juridico y la Ley de Nacionalidad y alguna otra disposicién legal 

inclurendo la Constitucién no limita su condici6n juridica para 

adquirir bienes inmuebles en territorio nacional, por lo que un 

mexicano con doble nacionalidad puede adquirir bienes inmuebles en 

la Republica Mexicana sin las limitaciones que contempla el articulo 

27 fraccién primera de la Constitucién y no podra invocar la 

proteccion de un gobierno extranjero y el mexicano por nacimiento 

que tenga otra nacionalidad y que lo haga, perdera en beneficio de la 

nacion los bienes o cualquier derecho sobre los cuales haga dicha 

invocacion, en términos del articulo 14 de la Ley de Nactonalidad 

vigente 

Ya que las limitaciones que establece el atticulo 27 

fraccién I Constitucional solo es aplicable a los extranjeros y no a 

los mexicanos por nacimiento que adquieran otra nacionalidad 

porque no han perdido la nacionalidad mexicana, sometiéndose 

unicamente a las leyes y tribunales mexicanos. 

  

= Boma Sonano, Manuel TEORIA GENERAL DE LAS OBLIGACIONES. Edhtorial Porrua. 1992. Pag, 84.



CAPITULO 4 

FIDEICOMISOS DE INMUEBLES 

EN ZONA PROHIBIDA 

4.1. FIDEICOMISO DE INMUEBLES 

EN ZONA PROHIBIDA. 

4.1.1, PRINCIPIOS GENERALES Y ELEMENTOS 

DEL FIDEICOMISO EN MEXICO. 

Para entrar al estudio de este tema es necesario partir 

del concepto que la Ley Genera] de Titulos y Operaciones de 

Crédito dispone en su articulo 346: 

Articulo 346.- En  virtud del  fideicomiso, el 

fidercomitente destina ciertos bienes a un fin licito determinado, 

cencomendando la trealizaci6n de ese fin a una instituci6n 

fiductaria.”
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Dado el concepto anterior, podremos pasar al estudio 

de los elementos que lo componen. 

1.- FIDEICOMITENTE. 

El fidercomitente tiene un papel esencial y relevante ya 

gue es el primer personaje y creador del fideicomiso, tal es su 

funcién principal que en ella pueda conjugar la de beneficiario o 

del fide:comisario. El fiduciario es su funcion propia, es el 

eyecutor de Ja voluntad plasmada en el fideicomiso, el 

fideicomisario es un beneficiario de esa voluntad y de su 

cyecuci6én, pero en rigor, mi uno ni otro participan en la creacion, 

en cl nacamiento del fideicomiso. 

El fideicomitente como tal, requiere como primera 

condicion el ser sujeto de derecho en pleno eyercicio de su 

capacidad juridica, con lo que automaticamente quedan excluidos 

de ser fideicomitentes por si mismos, los menores de edad y los 

incapacitados. 

Las personas morales, ya sean publicas o privadas 

pucden ser fidercomitentes, siempre que en el caso de las primeras 

atiendan a su esfera y a los limites de su competencia y, las
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personas morales privadas el campo delimitado sefialado en el 

objeto social. 

En cuanto a los extranjeros, también pueden ser 

fidercomitentes, dentro de la esfera en donde validamente pueden 

actuar, a este respecto es necesario mencionar que existen campos 

de actividad en los que nuestra Constitucién limita a los 

extranjeros su participacién, como ha sido analizado en los 

capitulos anteriores de este trabajo. 

Evidentemente, cualquier fideicomiso que se 

constituycse, violando las teyes que prohiben a los extranjeros su 

actividad en ciertas Areas seria nulo, por ilicitud en el] fin. 

Asimismo, cuando los extranjeros desee constituir un 

fidescomiso o alguien deseare un fideicomiso en favor de personas 

fisicas © morales extranjeras, o que pueda tener socios extranjeros, 

sera necesario atender a las disposiciones legales mexicanas en 

materia de inversiones extranjeras. 

Independientemente de la capacidad juridica del 

fidercomitente para obrar validamente, éste debe de tener las 

facultades necesarias para afectar los bienes al régimen juridico 

que resulta del fideicomiso; en este sentido, no es indispensable 

tuner la propiedad de los bienes y bastara con que el 

fidcicomitente tenga las facultades necesarias para disponer de los 

bienes; este caso se deriva en el albacea, mandatario, tutor, gerente
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de una sociedad o bien su apoderado respecto de bienes que tienen 

bajo su responsabilidad. 

Nuestro derecho, establece claramente lo anterior al 

disponer en su articulo 349 de la Ley General del Titulos y 

Operaciones que: 

“Sdlo pueden ser fideicomitentes las personas fisicas o 

juridicas que tengan la capacidad necesaria para hacer la afectaci6n 

> 
de bienes que el fidercomiso implica...’ 

Por otro lado cabe mencionar que en el fideicomiso se 

pucde dar la pluralidad de fideicomisarios, cuyas decisiones una 

vez constituido el fideicomiso, seran por mayoria de votos, 

computados por representaciones, de conformidad con el parrafo 

tercero del articulo 348 de la Ley General de Titulos y 

Operaciones de Crédito, analégicamente aplicado. 

En el mismo orden de ideas, el creador del fidercomiso 

cn cf momento de la constitucién y dentro de los limites de su 

capacidad juridica, es libre de actuar; con esto entendemos que 

puede precisar los términos que le sean convenientes para alcanzat 

un fin perseguido y siempre que este sea licito, puede sefialar a una 

persona capaz como fideicomisario, designar fiduciario y sefialar el 

conjunto de facultades y derechos que el mismo se reserva; entre 

otras, la de revocar al fideicomiso, ya sea incondicionalmente o 

sujctando el eyercicio de esa facultad a requisitos ciertos.
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Respecto a lo anterior el fideicomitente tiene la 

facultad de estructurar el fideicomiso designado a un comité 

téemco o de distribucién de fondos, dar las seglas para el 

funcionamiento y fijar sus facultades. Todo esta para la mejor 

admimistraci6n del mismo. 

Por ultimo cabe mencionar que el fideicomitente no es 

estrictamente necesario para el fideicomiso después de su 

constitucién, y st éste desaparece el fideicomiso subsiste, salvo que 

la desaparicién del fidercomitente se haya establecido como casa 

resolutoria, o en el caso de que el fideicomiso se hubsere 

constituido por testamento, el cual empezara a producir efectos a 

partir de la muerte del fideicomitente. 

2.- EL FIDUCIARIO. 

De los articulos 346 y 350 de la Ley General de Titulos 

y Operaciones de Crédito, podemos observar que la ejecucién del 

fidercomiso es una funcidén que solo puede ser realizada por una 

institucién de crédito autorizada conforme a la Ley General de 

Instituciones de Crédito para realizar operaciones fiduciarias. 

“Las instituciones de crédito, entre ellas las fiduciarias, 

son entes juridicos, que originalmente asumian obligatoriamente la 

forma de sociedad anonima, 2 las cuales el Gobierno Federal, por
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conducto de la Secretaria de Hacienda, les otorgaba la concesién 

para prestar el servicio publico en una o en varias ramas 

: we : 33 cspecializadas en la actividad bancaria reguladas por nuestra ley.” 

Por otro lado los articulos 346 y 350 de la Ley General 

de itulos y Operaciones de Crédito sefialan las formas y 

modalidades para que el fiduciario sea designado, que bien puede 

ser por el fideicomitente (arts. 346 y 350), en el acto constitutivo 

(art. 346) 0 en caso que el fideicomitente no la haya sefialado en el 

acto constitutivo sera la que designe el fideicomisario o en su 

defecto por el Juez de Primera Instancia donde estuvieren 

ubicados los bienes. 

De lo anterior podemos concluir que el nombramiento 

o designacion de la Instituci6n Fiduciaria es en cualquier supuesto 

un acto ayeno a ella, que se realiza sin consentimiento previo o 

posterior al acto de la constitucién, segun sea necesario. 

Al respecto se han sustentado diversas tesis dentro de 

las cuales encontramos que la institucién designada tiene una 

DEL FIDEI .. México, Banco de Nacional de Obras 

  

“= Kaceger Emibo MANUBL 
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obligactén; que sera aceptar o rechazar el cargo; peto de ninguna 

forma se le impone la obligacién de aceptarlo ya que el articulo 

quinto Constitucional consagra la garantia de libertad de trabajo, 

al establecer que nadie esta obligado a prestar trabajos personales 

sin su pleno consentimiento, y las Instituctones designadas estan 

en pleno derecho a aceptar o rechazar el cargo. 

3.- EL FIDEICOMISARIO. 

“Desde el punto de vista estrictamente juridico, 

solamente pueden ser considerados como fidercomisarios aquellas 

personas a quienes el fideicomitente, en el acto constitutivo o en 

un momento ulterior, s1 se ha reservado el derecho de hacerlo 

posteriormente, designa como tales y, en consecuencia, los 

legitma para hacer valer los derechos y acciones que integran la 

situacién quridica del fideicomisario. Por el contrario, el simple 

bencficiario indirecto, no queda legitimado para exigir que el 

fidercomiso se leve acabo a su favor. En el mejor de los casos, 

podra solicitar al fiduciario a instar al Ministerio Publico para que 

  

4» senicios Publicos, S A., 1976 pag 43
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cumpla sus respectivas funciones, pero nunca podra actuar con 

plena legitimacion frente al fiduciario.” ** 

En nuestro derecho positivo, para ser fideicomisario se 

requicte ser una persona fisica o moral que tenga capacidad 

juridica para serlo, siendo esta la regla: Toda persona puede ser 

fidescomisario salvo las excepciones que mediante norma expresa, 

nuestra ley establece. 

Al respecto, un extranjero podra ser fideicomisario 

dentro de Ja esfera donde validamente pueda actuar; a este 

respecto resulta oportuno mencionar que existen campos de 

actividad en los que nuestra carta magna restringe a los extranjeros 

su participacion en determinadas actividades 

En este mismo orden de ideas, para que el extranjero 

pueda ser fideicomisatio hay que atender a lo dispuesto en nuestra 

Consetucién, a las diversas leyes de Inversion Extranjera en 

Meésico \ al Cédigo Civil, que en su articulo 1327 contiene una 

~ never Vazquez, NOTAS SOBRE EL FIDEICOMISO, Méuco UNAM, 1964, pag 47
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1331, 1322 al 1325, que establecen la incapacidad de heredar en 

dcterminados casos. 

Por lo tanto el menor de edad podra aceptar o 

rchusarse a través de su representante legal. 

Desde el punto de vista légico, el primer derecho de un 

sujeto que ha sido designado fidercomisario, es aceptar 0 rechazar 

fidercomsiso. 

“La aceptacién del fideicomiso es un acto unilateral de 

voluntad, que nunca Hega a confundirse con la voluntad del 

fidcicomitente, para integrar el consenso, al acuerdo de voluntad 

esencial de la figura contractual. La constitucién del fideicomiso es 

un acto juridico unilateral, valido por st mismo cuya eficacia queda 

condicionada, en cierta forma, a la aceptacién del fiduciatio y la 

aceptacion del fideicomisario cuando éste existe como suyeto 

35 juridico y determinado. 

  

~ Kneper Vazquez, NOTAS SOBRE EL FIDEICOMISO. México UNAM, 1964, p. 51.
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Por ultimo, cabe mencionar que la Ley General de 

‘Litulos y Operaciones de Crédito atribuye al Ministerio Publico el 

cjercicio de los derechos que el articulo 355 de la propia Ley, 

otorga al  fideicomisario cuando no existe fideicomisario 

determinado. 

4.- OBJETO. 

La Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito en 

cl primer parrafo del articulo 351: 

“Pueden ser objeto del fidercomiso toda clase de bienes 

) derechos, salvo aquellos que, conforme a ja Jey, sean 

estrictamente personales de su titular”. 

Es preciso hacer una distincién entre el objeto y el fin 

del fidercomiso, términos que frecuentemente se emplean como 

sindnimos, sin serlo.
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“E] objeto consiste en la cosa que es materia del 

fideicomiso, en tanto que el fin es el resultado que se persigue con 

A 36 
Su constitucion.” 

En el caso del fideicomiso, Ja Ley General de Titulos y 

Operaciones de Crédito resulta omisa al respecto, por lo cual 

debemos recurrir al derecho comtin que establece que “la cosa 

objeto del contrato debe de: existir en la naturaleza, ser 

dcterminada o determinable en cuanto a su especie y estar en el 

comercio (articulo 1825 Cédigo Civil). Asimismo se establece en 

tos articulos 748 y 749 del mismo ordenamiento que las cosas 

pucden estar fuera del comercio por su naturaleza o pot 

disposicsén de la ley”. “Estan fuera del comercio por naturaleza o 

por disposicion de la ley, las que ella declara sin posibilidad de 

llegar a ser adquiridos a titulo de propiedad particular.” 

Nuestro derecho establece la legalidad del fidercomiso 

sobre cosa futura, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 

1826 del Cédigo Civil: “Las cosas futuras pueden ser objeto de 

  

Banza Rodolfo. PRINCIPIOS BASICOS DEL FIDIECOMISO Y DE LA ADMINISTRACION 

LIDLCLARLA, México, Ed. Pornia p. 36
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contrato sin embargo, no pueden serlo la herencia de una persona 

viva, aun cuando esta preste su consentimiento.” 

5.- FIN, 

Ja Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito 

sefiala que el fideicomiso debe constituirse para la realizacion de 

un fin licito determinado (articulo 346 y 347). 

Asimismo, el artticulo 1830 del Cédigo Civil establece 

que cs ilicito el hecho que es contrario a las leyes del orden 

publico o a las buenas costumbres, por lo tanto tomando este 

atticulo a contrario sensu, podremos concluir que un fin licito sera 

aquel acorde a las leyes del orden publico y las buenas costumbres. 

El problema radica en la interpretacién de buenas 

costumbres, por lo que la autoridad juridica en este caso debera 

fungir como interprete tanto de Jas concepciones de orden publico 

como de las buenas costumbres prevalecsentes de la colectividad,
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para resolver en cada caso si el fin del fideicomiso esta o no en 

puyna con tales concepciones. 

6.- FORMAS DE CONSTITUCION. 

Nuestro derecho positivo establece dos formas para 

constituir un fideicomiso, el articulo 352 de la Ley General de 

‘Litulos vy Operaciones de Crédito dispone. “el fideicomiso puede 

ser constituido por acto entre vivos 0 por testamento”. 

Teniendo en cuenta la naturaleza juridica del 

fidercomrso, la constitucién de] mismo por actos entre vivos sigue 

cl mecanismo que el derecho comin prevé para los contratos, 

igualmente el fideicomiso establecido mediante testamento debe, 

obviamente dar satisfaccién a todos los requisitos de forma 

cstablecidos por el Cédigo Civil, segun la clase de testamento que 

se trate.
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Por otro lado, si el fideicomiso recae sobre inmuebles, 

scra necesaria la escritura publica de constitucién y su inscripcién 

en cl Registro Publico de la Propiedad. 

El fideicomiso constituido por extranjetos ya sea 

personas fisicas o morales, o en los que los fideicomisarios o 

beneficiarios sean extranjeros, deberan atender a las leyes sobre la 

inversién extranjera en México, y en todo caso que éste se efectue 

debera inscribirse en el tegistro nacional de inversiones 

extranyeras. 

Por ultimo cabe mencionar que el fidercomiso en si 

mismo no es un acto solemne y por ello los vicsos de forma 

pueden ser subsanados, con la excepcién del fideicomiso 

constituido por testamento, el cual debera apegarse a los 

formulismos establecidos por el Cédigo Civil ya que la nulidad del 

testamento en que se consigna trae aparejada la invalidez del 

fidcicomiso
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4.1.2. CLASIFICACION DEL FIDEICOMISO EN 

MEXICO. 

La clasificacién del fidercomiso mexicano reflejan 

varicdad de puntos de partida atendiendo al derecho positivo y a 

la practica bancaria como puede ser la forma en que surge, sus 

modalidades y la diversidad de finalidades que persiguen. 

Realizar una clasificaci6n del fideicomiso, presenta 

dificultades, va que esta figura juridica puede asumir tantas formas 

como realizar tan diversas funciones, que aun en algunos casos no 

ha cristalizado todavia categorias definidas. 

Considerando lo anterior, ensayaremos la presentacion 

de los criterios de mayor importancia: 

1. En cuanto a la forma de creacién de los 

fidcicomisos, se pueden clasificar en fideicomisos constituidos por 

actos entre vivos y en fideicomisos testamentarios.
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2. Fideicomiso expreso e implicito.. En esta 

clasificacién encontraremos una de las diferencias fundamentales 

entre el fideicomiso mexicano y el Trust anglosajén, ya que 

nuestra ley admite unicamente el fideicomiso expreso ya que el 

mismo se constituye por la manifestacién exteriorizada de la 

voluntad de una persona, sea por acto entre vivos y por 

testamento (articulo 346, 349 y 352 de la Ley General de Titulos y 

Operaciones de Crédito) 

3. Fidercomiso condicional, secreto y sucesivo. 

El fideicomiso condicional imcorpora una de las 

modalidades de la obligaciones; “la obligacién es condicional 

cuando su existencia a su resolucién dependen de acontecimiento 

futuro e incierto” (articulo 1938 del Codigo Civil). 

“La condicién es suspensiva cuando de su 

cumplimiento depende la existencia de la obhgacién”, (articulo 

1939) “La condicién es resolutoria cuando cumplida resuelve la
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obligacion, volviendo las cosas al estado que tienen como si esa 

obligacion hubiere existido” (articulo 1940). 

Asimismo en los articulos 1344 y 1345, se dispone que 

cl testador es libre para establecer condiciones al disponer de sus 

bicnes. 

Los fidercomisos secretos se encuentran prohibidos en 

nuestro derecho positivo al disponer el articulo 1484 del Codigo 

Crwil que “es nula la instituci6n de herederos o legatarios hechas 

en memorias o comunicados secretos”. 

Por lo que se refiere a los fideicomisos sucesivos, el 

Cédigo Civil en sus artticulos 1472 y 1473 establecen que quedan 

prohibidas las sustituciones fidercomusarias, sea cual fuere la forma 

de que se les revista, y cualquiera otra diversa de aquella en que el 

testador substitura una o mas personas al heredeto o herederos 

insuituidos para el caso en que mueran o no quieran aceptar la 

herencia.
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Por otro lado, la Ley General de Titulos y Operaciones 

de Crédito hace Ja salvedad a la prohibicién de los fidercomisos 

sucesivos, al establecer en la fraccién II del articulo 359 que 

“salvo el caso de que la substitucién se realice en favor de 

personas que estén vivas o concebidas ya, a la muerte del 

fideicomitente”. A este respecto y de acuerdo a la opinion del 

ticencrado Rodolfo Batiza “no es que en estricto sentido el 

precepto de la ley sustantiva derogue al derecho comin sino que 

mas bien crea una excepcidn limitada al Ambito del fideicomiso.”” 

4, Oneroso y Gratuito.- Esta clasificacién no se 

encuentra expresamente contenida en la ley, pero la podemos 

incorporar como clasificacién, aplicable por igual al contractual y 

al testamentario ya que podemos afirmar que cuando el 

fidercomiso presenta una libertad para el fideicomisario puede, 

como la donacién, ser puro, condicional, oneroso  o 

remuneratorio, asimismo con fundamento en los articulos 1361 y 

1394 del mismo ordenamiento encontramos que la disposicién de 

  

Banza Rodolfo, PRINCIPIOS BASICOS DEL FIDIECOMISO Y_DE LA ADMINISTRACION 

LIDLCLAREA. México, Ed Pornia p 91 
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bienes por testamento, a su vez puede hacerse gravando con carga 

al heredero o legatario 

3.- Fidercomiso de beneficencia.- La Ley General de 

‘Yitulos vy Operaciones de Crédito en su fraccién HI del articulo 

359 dispone. 

“Quedan prohibidos: Aqucllos cuya duracién sea mayor 

de 30 afios, cuando se designe como beneficiario a una persona 

juridica que no sea de orden ptiblico o institucién de beneficencia. 

Sin embargo, pueden constituirse con duraci6n mayor de 30 afios 

cuando el fin del fideicomiso sea el mantenimiento de museos de 

cardcter cientifico o artistico que no tengan fines de lucro.” 

En relacion al articulo 359 de la Ley General de Titulos 

+ Operaciones de Crédito, se puiblico en el Diario Oficial de la 

}cderacién de fecha 29 de diciembre de 1970 un decreto por 

medio del cual se facultaba a la Secretaria de Hacienda para 

determinar si son de interés publico los fideicomisos que celebren 

tanto las Instituciones Nacionales de Crédito como el Gobierno
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hederal, caso en el cual no sera aplicable el plazo de treinta afios 

mencionado anteriormente. 

6.- Revocable e Irrevocable.- La base para esta 

distincién la encontramos en Ja fraccién VI del articulo 357 de la 

“ 
Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito que establece: “el 

fideicomiso se extingue: Por revocacién hecha por el 

fidercomitente, cuando éste se haya reservado expresamente ese 

derecho al constituir el fideicomiso;”. 

El precepto legal transcrito anteriormente no requiere 

de mavor explicacién, cabe tnicamente sefialar que no sera 

procedente en los casos de fideicomiso de garantia mientras la 

obligacién principal no se cumpla por el deudor fideicomitente, asi 

como en los fideicomisos de inversién mientras subsistian los 

préstamos otorgados en su ejecucidn, ya que de ser revocable, los 

mismos chocatian con la naturaleza de dichos supuestos creados al 

amparo del fideicomiso respectivo.
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7. Inversién, Administraci6n y Garantia. Esta 

clasificacién tripartita se debe a la practica bancaria que ha sido 

reconocida legislativa y administrativamente. 

Por el “Fideicomiso de Inversién” entendemos aquel en 

que el fide:comitente entrega bienes inmuebles al fiduciario para 

que este se encargue de administratlos y de realizar los diversos 

actos que de el mismo resulten, conforme a lo pactado en el 

mismo contrato de fideicomiso. 

El “Fidercomiso de Garantia” ha venido a substituir 

con ventaja a la prenda y a la hipoteca, haciendo mas seguro y 

flexible el procedimiento de eyecucion. 

En estos fideicomisos, las instituciones fiduciarias 

asumen la responsabilidad pata determinar el incumplimiento a 

cargo de los deudores y para vender, realizar o liquidar los bienes 

dados en garantia, haciendo pago con su producto a los 

acreedores, stempre que las instituciones fiduciarias observen el 

procedimiento y las formalidades sefialadas en la Legislacion 

Mercantil y la Legislacié6n Bancaria.
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8.- Fideicomiso de Inmuebles en Zona Restringida. 

Lsta clase de fideicomiso es el resultado de la prohibicidn 

constitucional consagrada en la fraccién I del articulo 27 

Constitucional para que los extranjeros adquieran bienes 

inmuebles en la llamada “Zona Restringida”, restricciones que 

fueron reglamentadas y reguladas para el sostenimiento y 

aceleracion del desarrollo industrial y turistico del pais, por 

diversos decretos presidenciales y posteriormente por la Ley para 

Promover la Inversion Mexicana y Regular la Inversion Extranjera 

v su reglamento resaltando asi la figura del fideicomiso como la 

unica legal para que los extranjeros gozaran de la utilizaci6n y 

aprovechamiento de dichos bienes sin constituir derechos reales 

sobre ellos, tema sobre el cual pasaremos a analizar 

posteriormente, ya que su importancia y trascendencia actual a 

constituido un punto de interés personal. 

4.1.3.FIDEICOMISO DE INMUEBLES EN ZONA 

PROHIBIDA. 

Como se menciona anteriormente, por acuerdo 

prosidencial del 29 de abril de 1971 se autorizo a la Secretaria de
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Relaciones Exteriores, para que en uso de su facultad discrecional 

otorgada en la fraccién I del articulo 27 Constitucional, resolviera 

en cada caso sobre la convemiencia de conceder a las instituciones 

nacionales de crédito, los permisos a que se refiere el articulo 2 de 

la Ley Organica de dicha fraccién, sefialando indirectamente al 

fidcicomiso como el medio mas 1déneo para que, los extranjeros, 

pudicran legalmente gozat por un plazo maximo de treinta afios, el 

uso y aprovechamiento de inmuebles ubicados en la faja de cien 

kilometros en las fronteras o de cincuenta kilémetros en las playas 

del pais, pudiendo destinarse el inmueble para fines turisticos, 

industriales, o habitacionales, sin que en ningun caso los 

extranjeros adquieran la propiedad del inmueble ni tampoco 

derechos reales sobre ellos, con lo cual quedaban a salvo los 

principios sefialados en la Constitucién Politica de los Estados 

Unidos Mexicanos. 

4 Alcances y derechos derivados del fideicomiso. 

a) La ainstitucién Fiduciatia conservara siempre la 

titularidad de los inmuebles,
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b) La Institucién Fiducsaria tendra la facultad de 

arrendar los inmuebles; 

¢) Derecho a recibir los frutos o rendimientos de los 

inmuebles derivados del arrendamiento o de otras 

operaciones, 

d) La duracién de los fideicomisos sera de cincuenta 

afios como maximo, la institucién fiduciaria sdlo 

podra transmitir la propiedad de los inmuebles a 

personas que conforme a las leyes vigentes estén 

capacitadas para adquirirlos. O en su caso, podran 

solicitar una prorroga en términos del articulo 13 de 

la Ley de Inversion Extranjera; 

e) En caso de que se viole cualquier condicion 

establecida en el permiso de la Secretaria de 

Relaciones Exteriores, el fiduciario contara con un 

plazo de 60 dias habiles para subsanar o corregirlas 

contados a partir de la notificacién que realice la
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Secretaria de Relaciones Extersores y en caso que no 

haga las correcciones pertinentes la institucién 

fiduciaria ésta, procedera, a peticién de la Secretaria 

de Relaciones Exteriores a cancelar y liquidar el 

fideicomiso en un término de 180 dias; 

f En caso de cesién de derechos personales de uso y 

aprovechamiento sobre el inmueble materia del 

fideicomiso, en favor de extranjeros, la fiduciaria, 

previo registro de cada cesién, debera notificar en un 

término de treinta dias a la Secretaria de Relaciones 

Exteriores el nombre, nacionalidad y domicilio del 

nuevo Fideicomisario; 

g) Anteriormente era cl Unico instrumento yutidico que 

permite a los imyersionistas extranjeros realizar 

operaciones inmobiliarias en zona restringida con 

apego a la ley, pero como se menciona anteriormente 

ya los extranjeros pueden adquirir cl dominio de 

bienes inmuebles ubicados en la zona restringida
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siempre y cuando se destinen dichos bienes para 

fines no residenciales. 

4.1.4. CONSTITUCION DEL FIDEICOMISO. 

La Ley de Inversién Extranjera faculta expresamente, 

cn su articulo 11, a la Secretaria de Relaciones Exteriores para que 

autorice a las instituciones de crédito, adquirir como fiductarias 

derechos de bienes inmuebles ubicados es la zona restringida 

destinadas a realizar fines turisticos o industriales. 

El titulo segundo en su capitulo segundo del 

Reglamento de la Ley de Inversion Extranjera y del Registro 

Nacional de Inversiones Extranjeras sefiala las requisitos que debe 

de cumplir para que las Instituciones Fiduciarias adquieran el 

permiso de la Secretaria de Relaciones Exteriores para que puedan 

adquirir bienes inmuebles en las zonas restringidas cuando sus 

fidercomisarios scan sociedades mexicanas con socios extranjeros



127 

© personas fisicas o morales extranjeras los cuales son los 

siguientes: 

Deben de presentar una solicitud que debe contener lo 

siguiente. 

1 - Nombre y nacionalidad de los fideicomitentes; 

2.- Nombre de la institucién que fungira como 

fidhuciaria, 

3.- Nombre y nacionalidad del fideicomisario y, silo 

hubiere de los fideicomisarios en segundo lugar y de los 

fidercomisarios sustitutos; 

4- Duracién del fidercomiso; 

5.- Uso del inmueble; 

6- Descripcién, ubicacién y superficie del inmueble 

objeto del fidercomiso, y 

7.- Distancia del Inmueble respecto de la Zona Federal 

Maritimo Terrestre 

Dicho capitulo menciona que tratandose de personas 

fisicas o morales extranjeras otorgara el permiso que hace 

referencia el articulo 11 de la Ley de Inversién Extranjera ademas
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dc cumplir con Ja solicitud mencionada anteriormente cuando el 

inmueble objeto del fideicomiso se destine para: 

1. Parques y fraccionamientos industriales; 

2. Hoteles y moteles; 

3 Naves Industriales; 

4. Centros comerciales; 

5. Centros de investigaci6n; 

6. Desarrollos turisticos, siempre y cuando no 

contengan inmuebles destinados a fines 

residenciales. 

7. Masinas turisticas, 

8 Muelles e instalaciones industriales y comerciales 

establecidos en estos, y 

9. Establecimientos dedicados a la produccién, 

transformaciOn, empaque, conservacion, transporte 

o almacenamiento de productos agropecuarios, 

silvicolas, forestales y pesqueros. 

Ahora bien el reglamento no es preciso al senalar o 

mejor dicho no estipula que las sociedades mexicanas que admitan
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extranjeros deban destinar dichos inmuebles para los fines 

mencionados en el parrafo que antecede pero el articulo 10 de la 

Ley de Inversiones Extranjeras  estipula que las sociedades 

mexicanas sin cldusula de exclusién pueden adquirir bienes 

inmucbles dentro de la zona restringida pero siempre que sean 

destinados para la utilizacion de actividades no residenciales, en 

consecuencia las sociedades que admitan entre sus soctos a 

extranjeros pueden adquirir inmuebles destinados a actividades 

diferentes a las mencionadas en el parrafo anterior pero siempre y 

cuando sean actividades no residenciales como las mencionadas en 

cl articulo 5 del Reglamento de la Ley de Inversion Extranjera. 

Con lo mencionado anteriormente es clara la tendencia 

de los gobiernos actuales dar mayor seguridad juridica a los 

empresarios extranyeros para que inviertan en nuestro pais pero 

siempre y cuando dicha inversion sea para fines no residenciales, 

logrando asi una apertura a nuestro pais volviéndolo asi una 

campo de inversion mas fértil para el capital extranjero. 

Pero ademas dichos fideicomisos deben de cumplir con 

ciertas condiciones a saber:
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1. Deben de celebrar los extranjeros en su calidad de 

fideicomisarios el convenio previsto por el articulo 

27 Constitucional. (Clausula Calvo); 

2. Que durante toda la vigencia del fideicomiso la 

instituci6n fiduciaria conserve la titularidad del bien 

inmueble y no conceda ningtin derecho real a los 

fideicomisarios. 

3. Que presente la institucién fiduciaria ante la 

Secretaria de Relaciones Exteriores a mas tardar en 

el mes de abril de cada afio un informe sobre los 

fideicomisos autorizados en caso de substitucién 

fiduciaria, asi como la substituci6n de 

fideicomusarios sustitutos; 

4. Los fidercomisarios deben de informar a la 

inststucién fiduciaria y esta a su vez a la Secretaria 

de Relaciones Exteriores sobre el cumplimiento de 

los fines del fideicomiso siempre que la Secretaria lo 

solicite cuando considere que existan motivos para 

suponer cl incumplimiento de algunas de estas 

condiciones
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5 La institucién fiduciaria cuando quiera ampliar o 

cambiar los fines del fideicomiso debera de obtener 

un permiso previo por la Secretaria de Relaciones 

Exteriores. 

6. La institucién fiduciaria debera de un informar en 

un término no mayor de 40 dias la extincién de los 

fines del fideicomiso después de haberse terminado. 

7. la institucié6n fiduciatia debe de comprometerse a 

extinguir el fideicomiso en 180 dias posteriores a 

que la Secretaria de Relaciones Exteriores se lo pida 

cuando se hayan incumplido con alguna de las 

condiciones establecidas en dicho permiso. 

Respecto del permiso que se requiere que expida la 

Secretaria de Relaciones Exteriores, cabe subrayar que hasta antes 

del 16 de mayo de 1989, la Secretaria de Relaciones Exteriores 

tenia la facultad discrecional de otorgar el permiso o de negarlo, 

pero desde la fecha antes mencionada hasta estos dias, la citada 

dependencia federal lo otorgara de conformidad con los criterios 

ya descritos en los parrafos anteriores y se encuentran en los 

articulos 9, 10 y 11 del Reglamento, con lo cual la Secretaria de
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Relaciones Exteriores sélo debera de cerciorarse de que cumplan 

con lo sefialado en dicho precepto para poder expedir el permiso, 

con lo cual se elimina la facultad discrecional de la Secretaria 

senalada. 

Asimismo es importante hacer mencién que existen 

otros casos de fideicomisos, también relativos a adquisicion de 

immucebles por imstituciones fiduciarias, que son diferentes a los 

fideicomisos establecidos por la Ley de Inversion Extranjera, y en 

lus que, por lo tanto, la citada ley no es aplicable a ellos. Esos 

casos son: 

1- Cuando en los contratos de fideicomiso los 

fidercomisarios son mexicanos o sociedades mexicanas con 

clausula de exclusion de extranjeros; 

2- Cuando los inmuebles no estan localizados en zonas 

restringidas, sca cual fuere la nacionalidad de los fidercomisarios; y
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3- Cuando el destino del inmueble no es industrial ni 

turistico, sea cual fuere el lugar de ubicaci6n del inmueble y la 

nacionalidad de Jos fideicomusarios. 

4.1.5. DURACION DEL FIDEICOMISO 

Como jo sefalamos anteriormente, tanto el acuerdo del 

Presidente Luis Echeverria de 1971 como la Ley para Promover la 

Inversion Mexicana y Regular la Inversién Extranjera establecia 

como plazo maximo el de treinta afios para el termino de vigencia 

de los fidercomisos pero en la actual Ley de Inversion Extranjera 

cn su articulo 13 se aumento este término y sefiala como plazo 

maximo el de cincuenta afios pero este mismo articulo establece 

que podra prorrogarse a peticion del interesado, el cual lo hara por 

conducto de la institucién fiduciaria ante la Secretaria de 

Relacrones Exteriores, dentro de los 90 dias habiles anteriores a la 

extincién del contrato pero sefiala una condicién para que la 

Secretaria de Relaciones Exteriores autorice la prorroga y es que se 

cumplan las condiciones sefialadas en el articulo 11 del
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Reglamento de la Ley de Inversi6n Extranjera y del Registro 

Nacional de Inversiones Extranjeras las cuales ya fueron 

mencionadas en subtitulo anterior. 

4.1.6. ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES 

SUJETOS A FIDEICOMISO EN ZONA PROHIBIDA. 

Conforme a lo establecido en el articulo 11 y 12 de la 

Ley de Inversion Extranjera y lo analizado a lo largo de este 

trabajo la institucién fiduciaria conservara siempre la propiedad 

fiduciarsa de los inmuebles y los fidercomisarios el uso y disfrute 

del inmueble, entonces es a estos ultimos los que le corresponde el 

derecho de rentar el inmueble objeto del fideicomiso sin ninguna 

restriccién o limitacién. 

4.1.7. AUTORIZACION POR PARTE DE LA 

SECRETARIA DE LA REFORMA AGRARIA. 

Conforme a lo sefialado en el Diario Oficial de la 

lederacion del dia 29 de febrero de 1980, la Secretaria de la
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Reforma Agraria, acepta que los lotes de colonias agricolas, 

ganadcros o forestales podran ser destinados a actividades 

turisticas o industriales previa autorizacion de la Secretaria de la 

Reforma Agraria, siempre y cuando cumpla con los siguientes 

requisitos: 

1.- Que el colono se encuentre en posesion del lote y 

que ¢l valor de este se haya cubierto totalmente; 

2.- Que los terrenos no sean aptos para la explotacién 

agricola, ganadera o forestal y que no existan mantos acuiferos de 

aprovechamiento para riego, 

3- Que los promoventes presenten un estudio 

socioecondémico del proyecto industrial o turistico; planos de las 

instalaciones; presupuestos y proyectos de las obras o ejecutar; 

opimén de Ja Secretaria respectiva, opinién de Recursos 

Hidréulicos de las condiciones geohidroldgicas del lote asi como 

del Delegado Agrario correspondiente de que el lote no ésta 

sefialado para ser afectado por alguna acci6n agratia;
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4- Que las empresas creadas para la explotacién 

turistica © industrial capaciten a los campesinos circunvecinos y 

les proporcionen trabajo. 

Las obrar tendrin que iniciarse dentro de un afio 

siguiente al de la autorizacién y si el proyecto total no se ha 

terminado a un plazo de 5 afios, el area autorizada para el cambio 

del destino, regresara a la situacion original. 

4.1.8. ADQUISICION DE DERECHOS 

FIDEICOMISARIOS. 

Los fiduciarios tienen el derecho de poder ceder en 

cualquier momento sus derechos por el tiempo que le quede de 

vigencia al fideicomiso, recibiendo a cambio el valor que se pacte 

como contraprestaci6n, por lo que se podria considerar incluso en 

cnajenar a otro extranjero, pero existen dos supuestos que son los 

siguientes.
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a) Cuando el fideicomiso se encuentre dentro de la 

Zona Restringida la institucién fiduciaria debera de presentar a 

mas tardar en abril de cada afio un informe a la Secretaria de 

Relaciones Exteriores un informe sobre la designacién de 

fideicomisarios sustitutos o cesién de derechos fideicomisarios en 

favor de personas fisicas o morales extranjeras cuando se traten de 

actividades no residenciales y tienen la misma obligacién las 

sociedades mexicanas con clausula de admisidn de extranjeros 

tratandose de inmuebles adquiridos para fines residenciales. 

b) Cuando el fideicomiso este ubicado fuera de la 

Zona Restringida la institucién fiduciaria no debera de presentar 

ningin informe o permiso como lo establecia antetiormente el 

Reglamente Abrogado de la Ley para promover la Inversié6n 

Mexicana y Regular la Extranyera, ante la Secretaria de Relaciones 

}:xteriores solamente debera de cumphir el nuevo fideicomisario ya 

sea persona fisica o moral con el convenio previsto en el articulo 

27 fracci6n primera de la Constitucion.
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4.1.9, FIDEICOMISO DE ACCIONES. 

Desde la entrada en vigor de la Ley para promover la 

Inversion Mexicana y Regular la Inversién Extranjera y su 

reglamento y de acuerdo con la politica de aceptar la inversién 

extranjera en el pais, desde el Presidente Carlos Salinas de Gortari, 

actualmente se brinda una nueva alternativa a los imversionistas 

extranjeros y a sociedades mexicanas con clausula de admision de 

extranjeros para poder adquirir la calidad de fidetcomisarios en 

fidercomisos de inmuebles ubicados en zonas restringidas. 

Es decir, el articulo 12 del reglamento facultaba a la 

Secretaria de Relaciones Extertores para que discrecionalmente 

autorice a inversionistas extranjeros y a sociedades mexicanas sin 

clausula de exclusion de extranjeros, para que adquieran derechos 

de fideicomisario de acciones representativas del capital social de 

sociedades con clausula de exclusion de extranjeros que sean 

propictarios de inmuebles ubicados en zonas restringidas y sefiala 

como condicién para realizar la adquisicién mencionada que las 

sociedades realicen nuevas inversiones en actividades industriales
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© turisticas siempre y cuando se cumpla con lo sefialado en el 

rcplamento, 

La Ley de Inversiones Extranyeras Vigente y su 

Reglamento no mencionan nada por lo que es evidente que el 

fidercomiso de acciones permitido por el Reglamento, permite al 

inversionista extranjero poder tener e] manejo y administraci6n de 

la sociedad, con esta disposicién se eliminan una serie de tramites 

que antes se tenian que realizar para poder hacer operaciones de 

fidcicomisos en los que se tuvieran como fin, la construceién y 

operacion de hoteles, clubes privados, fraccionamientos, 

restaurantes, centros comerciales o para cualquier propdésito 

turistico; y los inversionistas extranjeros, tienen la facultad de 

celebrar contratos, operaciones y explotacién de inmuebles de 

manera que ellos consideren mas convemiente. 

Desde mi punto de vista particular este precepto 

desvirtia el clésico concepto de una sociedad mexicana con 

clausula de exclusion de extranjeros al permitir que el extranjero 

participe directa 6 indirectamente en el capital social. No aclara s1
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puede autorizarse una participacién minoritaria o mayoritaria ni 

fia el monto de la “nuevas invetsiones productivas”. 

4.1.10. REGISTRO DEL FIDEICOMISO. 

Los fideicomisos se deberan de inscribir a través de 

institucion fiduciaria en el registro nacional de inversiones 

extranjeras en su seccién tercera, deberan de inscribirse en el] 

registro los fidercomisos de acciones o partes sociales, de bienes 

immucbles vy de inversién neutra, por virtud de los cuales se 

deriven derechos en favor de inversién extranjera, dicha 

obhgacién de inscripcién correra a cargo de la institucton 

fiduciaria y debera de realizarse dentro de los 40 dias habiles 

contados a partir de la fecha de constitucién del fideicomiso u 

otorgamiento de derechos de fideicomisario en favor de la 

mversion extranjera. 

Y con el objetivo de obtener la inscripcion de 

fidcicomisos y mantener actualizada la informacion presentada
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ante el Registro, las instituciones fiduciarias deberan de 

proporcionar la fecha de la celebracién del contrato de 

fideicomiso, los datos de identificacin y domicilio de institucién 

fiduciaria y del delegado fiduciario; el nombre de las personas 

autorizadas por la fiduciaria para oir y recibir notificaciones, y los 

datos para determinar la nacionalidad, origen, valor y 

caracteristicas generales de la inversién realizada en el pais a 

través de fideicomiso, asi como los datos generales del contrato de 

fidercomsso.



CONCLUSIONES 

Después del anidlisis de las diferentes disposiciones 

juridicas que regulan la adquisici6n de bienes inmuebles por 

extranjeros, y para facilitar la comprensién de estas conclusiones se 

cn numeraran de la siguiente manera. 

1.- Es muy clara la tendencia de !a actual administracion 

de apertura a la inversion extranjera en México, asi como todos los 

paises del mundo, ya que con los avances tecnoldgicos, las nuevas 

necessdades de los seres humanos como el internet, requeiren una 

colaboracién de los paises extranjeros tanto en el sentido de la 

cxportacién como la importacion, pero ademas, la instalacién en 

nuestro paises de empresas extrayeras, para que sus productos o 

servicios sean mas accesibles a los mexicanos, pero no hay que 

politivar cstas inversiones extranjeras como sea hecho durante afios, 

va que ninguna inversi6n extranjera va atacar la produccién nacional 

de la iniciativa privada, viéndolo desde un punto de vista practico ya 

que cn algunas ocasiones los inversionistas nacionales no cuenta con 

la capital cconémico para emprender negocios muy costosos, y los 

inversionistas extranjeros cuentan con la infraestructura tanto
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economica como tecnolégica para invertir en esos campos 

econdmicos no explotados por el] capital nacional, pero el hecho de 

hablar que dichas inversiones no se encuentran a cargo de los 

nacionales significa que, una inversidn hecha por extranjeros de esa 

indole, es millonaria por lo que, debemos dar seguridad juridica para 

que el territorio nacional sea mas atractivo para dichos 

inversionistas, otorgandoles la seguridad juridica suficiente para que 

nu sean despojados de sus propiedades o atacados por el gobierno 

mexicano en actos de corrupcién y asi no arriesguen su inversion. 

Creo que resultaria conveniente analizar dos 

modsficaciones importantes a nuestra carta Magna como seria: 

a) Suprimir las franjas denominadas “zonas prohibidas” J 

(vonas restringidas). 

b) Suprimir el uso de la Clausula Calvo en nuestras 

Icyislaciones. 

Pero dichas supresiones seré solamente aplicada a 

personas fisicas o morales extranjeras y sociedades mexicanas que 

tengan como socios a extranjeros, siempre y cuando, destinen dicho 

inmucble a actividades NO RESIDENCIALES que son _ las 

mencionadas en el articulo 5 del Reglamento de la Ley de Inversi6n 

ixtranjera y del Registro Nacional de Inversiones Es necesario 

suprimir las Zonas Prohibidas a este tipo de imversiones, toda vez 

que debemos de tomar en consideracién que los campos econémicos
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no explotados por inversiones nacionales se encuentran dentro de las 

zonas prohibidas y es necesatio que los extranjeros adquieran el 

dominio directo de dichos inmuebles para el establecimiento de sus 

empresas o industrias, para asi poder ofrecer a esas inversiones 

extranjeras un marco quridico confiable, como lo sefiale en el capitulo 

primero de este trabajo, la implantacién de las zonas prohibidas tuvo 

como antecedente histérico en cuanto a los limites territoriales, en el 

caso de las fronteras a fin de evitar lo sucedido en 1848, y en cuanto 

a las costas, se pretendid evitar una posible invasion. 

En la actualidad las bases que justificaron ‘el 

establecimiento de dichas zonas restringidas no son aplicables al 

desarrollo tanto tecnolégico como de la organizacién de las naciones. 

Conforme a los principios de derecho internacional publico ya no es 

un titulo valido de propiedad estatal la conquista y diferentemente se 

sostiene por ocupacién, lo cual hace importante las disposiciones 

rclativas a la zona restringida y a la limitacién a la capacidad de goce 

por extranjeros en la propia zona. 

Dados los tiempos actuales, creo y no es ya aceptable el - 

tener esas zonas, que en su época fueron plenamente justificadas 

pero que en un tiempo en el que la politica del pais es de total 

apertura, la supresion de dichas zonas, no perjudicaria en absoluto la 

soberania del pais, aunque cierto es reconocer que politicamente 

arrogaria controversia en contra de esta iniciativa de reforma Sin 

embargo, dada la situacién actual del pais, en el que nos encontramos 

cn una ctapa de negociacién de un tratado con los paises europeos,
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pudria aprovecharse este tiempo para lograr esta reforma y por otro 

lado, intensificar nuestro deseo y voluntad de negociar abiertamente 

con estos paises, siendo por tanto un punto importante de 

intercambio en una negociacién tan complicada. 

Por otro lado, cierto es que Ja Clausula Calvo, es utilizada 

principalmente por los paises Latinoamericanos, con el objeto de 

evitar que los paises econdémicamente poderosos, abusen de la 

cextraterritorialidad de sus preceptos legales, para inmiscuirse en 

asuntos de sus nacionales en territorio extranjero; también es cierto 

que han existido precedentes en que dicha clausula ha servido para 

otorgar fallos en favor de aquellos paises que han utilizado dicha 

clausula, \ esto es lo mas preocupante pata los inversionistas 

catranjeros que podran en algun momento perder su inversi6n por 

este tipo de fallos; mas sin embargo, creo y seria conveniente 

analizatr, sobre todo en lo referente para el caso de que los 

extranjeros adquieran bienes inmuebles en territorio nacional, ya que 

cs solamente remarcar lo ya aceptado en derecho internacional, en 

especial lo referente a la “lex rei sitae” que indica que pata la 

determinacién de la ley aplicable a los bienes habra que saber en 

donde éstos se encuentran ubicados para conocer la ley que les es 

aphicable. 

Y también es clara la tendencia de las actuales 

admunistraciones de 1r poco a poco suprimiendo la Zona Prohibida y 

un cyemplo claro es lo mencionado en la Ley de Inversion Extranjera 

que permite que las sociedades mexicanas que tengan entre sus socios



146 

a inverstonistas extranjeros pero que hayan celebrado el convento 

previsto en la fraccion primera del articulo 27 Constitucional 

(Clausula Calvo), dichas sociedades podran adquirir el dominio de los 

biencs inmuebles ubicados en la zona restringida pero siempre y 

cuando destinen dichos inmuebles a actividades No Residenciales, 

desprendiéndose de dicha Ley que las Zonas Prohibidas ya no son 

prohibidas, sino les llama Zonas Restringidas, es decir que lo 

prohibido no se puede hacer, pero los restringido si cumpliendo 

ciertos tequisitos, como se demuestra que los extranjeros ya pueden 

adquirsr el dominio de los bienes inmuebles ubicados en “gonas 

restringidas”, como lo sefiale al principio de este parrafo. 

Creo y resultaria conveniente, sustituir el permiso de la 

Secretaria. de Relaciones Exteriores a efecto de evidenciar el 

convenio (Cldusula Calvo), bastara la inscripcién de las adquisiciones 

de los extranjeros en el Registro Nacional de Inverstones Extranjeras 

va que este es el 6rgano que lleva el control de las adquisiciones, y el 

gobierno tendra conocimiento de las inversiones extranjeras. 

2.- Es criticable el hecho de que nuestras legislaciones, 

hava recogido de sus preceptos lo referente a equiparar la figura del 

arrendamiento a las de transmisidn de propiedad, denotandose desde 

m1 punto de vista un error en la forma de querer imponer una 

obligacién administrativa, como lo es el de solicitar un permiso ante 

la Secretaria de Relaciones Exteriores. Creo y la forma idénea 

hubiese sido la de establecer clara y Hanamente la obligacion de
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solicitar cl permiso requerido o en su defecto prohibir determinada 

figura juridica en ciertos supuestos y no, como actualmente esta, el 

de cquiparar dos figuras juridicas, que son en si mismas diferentes, es 

decir, en una se refiere a la adquisicién de un derecho real y en el 

otro un simple derecho personal. 

Considero que, en lo general, el Reglamento de la Ley de 

inversiones Extranyeras se apega a la Constitucién en lo relativo a su 

expedicion, ya que recoge, junto con la Ley a la que reglamenta, el 

marco juridico mas amplio para la adquisicién de bienes inmuebles 

por extranjeros y fue expedido por el Ejecutivo de acuerdo a lo 

dispuesto por el articulo 89, Fraccion I de la Constitucién Politica de 

lox Estados Unidos Mexicanos y refrendando por los Secretarios de 

L.stado competentes, de acuerdo a lo establecido por el articulo 92 de 

la Carta Magna. 

3.- Con las reformas a la Ley General de Poblacién, del 

17 de julio de 1990, se denota la politica de apertura, ya que pretende 

dar mayor celeridad y facilidad a los extranjeros para adquirir bienes 

inmucbles en territorio nacional. 

Asimismo, considero oportunas estas reformas, sobre 

todo, por la supresién del permiso que se necesitaba soheitar a la 

Secretaria de Gobernacion para el caso de adquisiciones de inmuebles 

por extranyeros, va que denota la agilidad y facilidad que se pretende 

olorgar
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4.» Creo y seria importante, pensar en la posibilidad de 

que los extranjeros personas fisicas y morales, estuviesen en la 

postbildad de adquinir bienes inmuebles en territorio nacional, 

empezando, con propiedades que fuesen a ser utilizados para fines 

industriales en determinadas zonas del pais, en las cuales los 

inversionistas mexicanos no les ha convenido establecerse ahi, por 

falta de infraestructura, con lo que, seria una de las formas de tratar 

que las zonas industriales del pais se fuesen repartiendo dentro de 

todo el territorio.
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