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INTRODUCCION

El tema de la propiedad inmucble, ha sido de controversia a lo largo de la historia de
Mg¢xieo. la constante lucha de los campesinas para adquirirla se ha visto favorecida con las
reformas al articulo 27 constitucional que principalmente ordena ¢l reparto agrario. pero
ademas conliene cl derecho de adquisicion de la propiedad para los extranjeros que la
soliciten ya sea, para residencia 0 como medio de inversion. actualmente ohservamos que

se reducen las limitaciones al extranjcro para adquirirla.

Este cs ei iema del presente trabajo ¢l conocer acerca de la propiedad inmueble en México.
asi como de la inversion extranjera. por lo que haremos un estudio de la evolucion que

dicha propiedad ha adquirido a lo largo de la historia, hasta nuesiros dias.

Los objetivos consisten en determinar que tanto a atectado o favorecido a México el
conceder este derecho a los extranjeros, si realmente ha sido benéfico para la economia, asi
como también analizar las reformas de que han sido objeto diversas leves relativas al tema

en cuestion.

Al estudiar la historia de México, en lo referente a la propiedad inmueble encontramos con
grandes cambios de los que ha sido objeto dicha propiedad. de igual manera cabe sefialar
que es un tema, hoy en dia, muy importante y que ha trascendido a través del tiempo. sobre
todo debido a la necesidad econdmica que enfrenta México, por tener un gran territorio y lo
mas importante es que dentro de este territorio podemos encontrar una diversidad en

recursos naturales, los cuales representan una gran atraccion para los palses extranjeros v



principalmente para los inversionistas, que ven en México una opcidn para inverlir sus
capitales y asi obtener grandes ganancias econdmicas en la explotacion de dichos recursos

naturales asi como también obtener prestigio y beneficios para su pais.

Al principio de la historia ¢l Estado Mexicano traté de evitar la intervencidn extranjera cn
lo relativo a la adquisicion de propiedad inmueble, tal y como se manitiesta en la
Constitucién de 857 en la que se crearen una serie de disposiciones por medio de las
cuales s¢ buscaba preservar el territorio nacional y por 1o tanto los recursos naturales que en

este se encontraban.

Pero los tiempos cambian v muy pronto México se vio en la necesidad de modificar sus
ideas respecto de la propiedad inmueble va que, vio la necesidad de abrir sus puentas a la
inversién extranjera. cs decir buscar atraer capital extranjero que se interesara por inverti
en el territorio mexicano. sin atectar la soberania nacional ya que, con cllo se creyo obtener
mayor desarrollo econdmico, social vy laboral para €l pais se consideré que con la
intervencion extranjera se alcanzarian grandes adeiantos técnicos, cientificos y econdmicos

que colocarian a México en un lugar importante en el ambito mundial.

Como ya indicamos antes el presente trabajo pretende conocer lo relativo a la propiedad
inmueble para lo cual en €] capitulo primero estudiaremos como antecedente general al
cuerpo de leyes que tratan el tema de la propiedad inmueble, desde la Constitucion de 1814
hasta la vigente de 1917. es decir veremos la evolucion de que ha sido objeto el articuto 27

Constitucional en lo relative a la inversion extranjera en la adquisicién de la propiedad



inmueble en el territorio nacional. Asi como también mencionaremos otras leyes v

reglamentos. decretos v acuerdos que tratan este tema.

En €l capitulo scgundo sc hard mencion de la condicidn juridica del extranjero en México.
haciende una distincion entre los nacionales y jos extranjeros v los derechos v obligaciones
que Gienen, para o cual nos basaremos en la Ley de Nacionalidad, que representa una parte
importante para  este tema, asi como también trataremos la calidad migratoria que

adquieren los extranjeros al ingresar al territorto nacional.

Dentro del capitulo tercero estudiaremos la capacidad que se requiere para adquirir bienes
inmuebles dentre del territorio nacional tanto de personas fisicas v morales mexicanas
como de extranjeras, asi como de los limites que la Constiwcton sefala a los extranjeros

para adquirir dichos bienes.

Por altimo en €] capitulo cuarto se estudiard la participacién de las diferentes instituciones
y dependencias gubernamcntales cn la adquisicién de bienes inmucbles por parte de

extranjeros en el territorio nacional.

s de recalcar la importancia que tiene en la actualidad este tema puesto que, la necesidad
del pais de obtener recursos del exterior lo llevd a cambiar la legislacion respecto de la
propiedad inmueble, es decir en un principio no habia opcién a la intervencion extranjera y
hoy en dia ésta se ha convertido en una necesidad para la economia mexicana, sélo

esperamos que se respete la soberania nacional.



CAPITULO PRIMERO

I.- ANTECEDENTES GENERALES

1.1.- CONSTITUCIONALES,

Para iniciar nuestro estudio como antecedentes generales debemos recordar la evolucién
que sc ha dado en la propiedad inmueble, para lo cual analizaremos las diversas
disposictones legales que tratan esie {ema desde su primera aparicion hasta las reformas que
a lo largo de [a historia ha tenido. todo esto con el propdsito de tener un mayor
conocimiento de como los extranjeros pueden adquirir biencs inmuebles en el territorio

nacional.

1.1.1.- Constitucion Politica de 1814,

Empezaremos por analizar la Constitucion Politica Mexicana que es el documento legal
mas importante en el tratamiento de este tema v en ¢l que se aprecia mas claramente la
evolucion que se ha generado a través del tiempo en la adquisicion de la propiedad
inmuéeble, para lo cual iniciaremos con la Constitucidén Politica de 1814, dicha Constitucion
fue sancionada en Apatzingan el 22 de octubre de 1814 con ¢l titulo de Decreto

Constitucional para la Libertad de la América Mexicana.

Dicha Constitucién en su capitulo V tiwlado “De la igualdad, seguridad, propiedad y
libertad de los ciudadanos”, regula la adquisicion de la propiedad pero unicamente para los

nacionales sin mencionar la participacién de los extranjeros. Es el articulo 34, de dicho

11



insttumento, donde se hace alusién a lo anterior. articule que a coniinuacidn se transcribe:
"Todos los individuos de fa sociedad tienen derecho a adquiriv propiedades y disponer de

eflas a su arbitrio con tal de gue o contravengan a la ley ™.

Lo anterior viene a confirmar que en esa época los mexicanos no querian participacién

alguna de los extranjeros en nuestro pais. s¢ queria cvitar a toda costa que estos

)

intervinieran en asuntos nacionales.

1.1.2.- Constitucion Politica de 1824,

Posteriormente en la Constitucion Politica de 1824, no se encuentra ningtin antecedente en
cuanto a propiedad inmueble se refiere. ya que, dicha Constitucién Unicamente se limita a
organizar la forma de gobicrno de la Nacidn, sus partes integrantes v la divisién de sus

funciones.

1.1.3.- Constitucion Politica de 1836.

La Constitucién de 1836, en la parte primera titulada “Derechos y Obligaciones de los
mexicanos y habitantes de la Repuablica”, cl articulo 13 determina lo siguiente: “FE/
extranjere no puede adguirir en la Republica propiedad raiz, si no se ha naturalizado en
ella. casare con mexicana y se arreglare a lo demds que prescriba la ley relativa a estas
adguisiciones. Tampoco podrd trasladar a otro pais su propiedad mobiliaria, sine con los

requisitos y pagando la cuota que establezcan las leyes”,

12



De lo anterior se desprende que por primera vez en la Constitucién de México en lo que a
propiedad, se reficre. s¢ incluye ya a los extranjeros, ya que. de acuerdo ab precepto
constitucional anteriormente transerito es clara la participacion que se les permite para
adquinr en la Repiblica mexicana propiedad raiz tal como en el articulo 13. se define,

siempte y cuando se cumpla con los requisitos que dicho precepto determina.

1.1.4.- Constitucién Politica de 1857.

n la Constitucion de 1857 aparece por primera vez el articulo 27 cuyo contenido regula la
propiedad. precepto que a continuacion se transcribe: “La propiedad de las personas no
puede ser peupada sin su consentimienfo sine por cause de utilidad publica y previa
indemnizacion. Lua ley determinard la aworidad que deba haver la expropiacion v los

requisitos con que ésta hava de verificarse.

Ninguna corporacion civil o eclesidstica. cualquiera gue sea su cardcter, denominacion u
objeto, tendrd capacidad legal para adquirir en propiedad o administrar por si bienes
rulces con la tnica excepoidn de los edificios destinados inmediata y directamente al

servicio u objeto de la institucion”.

En la transcripcion anterior no encontramos participacién de los extranjeros, sino que
tinicamente sc refiere a la propiedad de las personas en general sin hacer distincion alguna
entre nacionales o extranjeros. El articulo 30 de la constitucidén en comente determina
quienes son mexicanos y en su {raccion Il alude a los extranjeros que adquirieran bienes

raices en la Republica & tuvieran hijos mexicanos siempre que no manifestaran la

13



resolucién de conservar su nacionalidad podian ser considerados como mexicanos. De lo
anterior concluimos que en dicha constitucion se permitia a los extranjeros adquirir
propiedad inmucble dentro del territorio nacional y que por el sélo hecho de hacerlo podian

ser considerados como mexicanos si asi lo quisieren.

1.1.5.- Constitucion Politica de 1917.

La Constitucién Politica de 1917 que consideramos la mas importante por tratarse de la
Constitucion vigente y porque hay en ella una fusion de 1odas 1as anteriores. ademas de que
todas las ideas de nuestros caudillos de independencia siguen manificstas hasta nuestros

dias,

Al surgir la Constitucion de 1917 en to relativo a propiedad observamos que se dio fin al
latifundio v se ordené el reparto agrario, asi como también Ia restitucion de tierras v aguas a
todas aquellas comunidades que fucron despojadas de ellas. Por to que después de la guerra
de independencia de 1910 los esfuerzos y anhelos de los campesinos. que lucharon por sus

tierras, al fin fueron reconocidos.
1.1.5.1.- Articulo 27 constitucional.
La Constitucidn de 1917, en el articulo 27 inserta los diversos rubros de la propiedad como

son las modalidades que se agregan a ésta, las limitaciones, requisitos para adquirirla,

dominio, y division o reparto, entre otros.

14



El articulo 27 es muy claro al seiialar en su primer parrafo que la propiedad de las tierras y
aguas comprendidas dentro del {erritorio nacional. corresponde originariamente a lé Nacion
la cual ha tenido v tiene ¢l derecho de transmitir el dominio de ¢llas a los particulares
constituyendo asi la propiedad privada. Respecto a lo anterior él Lic. Diego Valadéz sefiala:
*...son bien sabidos los objetivos reivindicatorios de la guerra de independencia de 1910.
Los campesinos encontraron respuesta a sus demandas en el articulo 27. Por tal motivo se
ha (sic) considerado ha dicho precepto entre otros como base del constitucionalismo social

mexicano™. (1)

El Congreso Constituyente de 1917, se atribuyo la propiedad originaria de las ticrras y
aguas comprendidas dentro del territorio nacional. Con 1al determinacion contenida en el
primer parrafo del articulo 27 en comento, se estructurd el régimen juridico de la propiedad
en México con un alto contenido social. ahora la propiedad privada dejé de ser un derecho

absolute para convertirse en un derecho limitade por el interés piblico.

Asi pues el articulo 27 constitucional divide a la propiedad en publica, privada y social, la
propiedad privada se constituye cuando la Nacién transmite el dominio de las tierras y
aguas a los particulares, la propiedad social cuando se transmite a los ejidos y comunidades
y la propiedad publica es la que la Nacidn se reserva para si misma, es decir, se reserva la

propiedad y el dominio directo de determinados bienes.

(1) Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanes Comentada. - Hécetor Fix Zamudio e al.- 2. Edicidn.- Editorial

Chavez- $.A. de C.V.. México.- 1992.- pg 124



Continuamos con el pensamiento del Lic. Diego Valadéz quicn sefiala: “...cada una de las
formas de propicdad tiene su regulacién ordinaria y especifica asi como sus caracteristicas
propias las cuales resume de la siguiente manera: La propiedad pablica se caracteriza por
estar sometida a un régimen juridico, excepcional la propiedad social por la proteccion del
Estado, sin que ello implique limitacioncs a ejidatarios y comuneros en ¢l aprovechamiento
de sus recursos productivos y la propicdad privada tiene la plena proteccién que otorgan las
garantias constitucionales particularmente las previstas en los articulos 14 y 16 de la norma

fundamental . (2

Es materia de nuestro estudio la propiedad privada, es decir la propiedad de tierras y aguas
la cual esta contenida en los pdrrafos 2° y 3°, asi como en las fracciones [ IL 1L 1V, V. VL

y XV del.citado articulo 27 constitucional.

Los parrafos 2° y 3° sefalan que a pesar de que la nacion transmite a los particulares el
dominio de tierras y aguas. ¢sta conserva el derecho de imponer a la propiedad privada las
modalidades que dicte el interés piblico como por ejemplo puede expropiar la propiedad

cuando lo considere necesario.

Las fracciones I, IL, III, 1V, V, VI, sefialan las prescripciones a la capacidad de goce para

adquirir el dominio de tierras y aguas.

(2) Constitucién Politica de los Estades Unidos Mexicanos Comentada.- Héctor Fix Zamudio et al.- Ob. Cix. p-p. t25.126



1.1.5.2.- Fraccién primera del articulo 27 constitucional.

La fraccion I. del articulo 27 constitucional es la base del tema de estudio a la letra dice:
“Solo los mexicanos por nacimienio o por naiuralizacion y las sociedades mexicanas
tienen derecho para adguirir el dominio de las tierras, aguas v sus accesiones ¢ para
obiener concesiones de exploracion de minas o aguas. El Estado podrd conceder el mismo
derecho a los extranjeros, siempre que convengan ante la Secretaria de Relaciones en
consideruse como nacionales respecto de dichos bienes y en no invocar por lo mismo la
proteccion de sus gobiernos por lo que se refiere a aguellos; bajo la pena, en caso de faltar
al conveniv, de perder en beneficio de la Nacidn, lox bienes que hubieren adguirido en
virtud de lo mismo. En wna fuja de cien kilometros a lo largo de lus fronterus y de
vincuenta en lax playas, por ningin motive podrdn los extranjeros adguirir el dominio

directo sobre tierras y aguas.

El Estado. de acuerdo con los intereses priblicos internos v los principios de reciprocidad,
podrd. a juicio de la Secretaria de Relaciones, conceder awrorizacién a los Estados
extranjeros para que adquieran, en el lugar permanente de la residencia de los Poderes
Federales, la propiedad privada de bienes inmuebles necesarios para el servicio directo de

sus embajadas o legaciones”.

De dicha fraccion se desprende la intencién de regular juridicamente la inversién extranjera
en lo que a propiedad se refiere, ya que, podemos notar los derechos y obligaciones a que
se sujetaran los extranjeros en nuestro pais es decir se determinan ya las dreas de inversion

permitidas a los extranjeros.

17



Practicamente se deja a los extranjeros adquirir propiedad inmueble en’cualquier parte del
territorio nacional a excepeién de una faja de cien kilémetras a lo largo de las fromeras y de

ciicuenta en lag plavas.

1.1.53.3.- Clausula Calvo.

Esta doctrina surgié como defensa a la practica de la figura {lamada “proteccion
diplomaitica™ o “interposicion diplomatica™. la cual consiste en las representaciones hechas
ante las autoridades por los agentes diplomaticos en nombre de esos compatriotas

supuestamente dafiados que se pretendio fundamentar en el derecho de la interveneion. ()

La proteccién diplomatica trajo como resultado abusos por parte de los extranjeros que
residian en un pais distinto al de su origen. sobre todo en los paises de menor desarrollo va
que, en lugar de acudir a las leyes de la localidad para presentar sus reclamaciones recurria
a la proteccion diplomatica de¢ sus Estados vriginarios, de tal modo que €sto se considerd
como un privilegio sobre los demas ciudadanos. por lo que surgieron inconformidades
credndose asi una serie de disposiciones con las que se pretendia reducir legalmente la
proteccidn diplomatica de que gozaban los extranjeros y una de estas disposiciones es la

Clausula Calvo.

(3) Sepulveda Cesar.- Derecho Internacional.- 24 Edicion.- Editorial Poreiia.- México_- 1993.- pg. 243.



La cldusula Calvo congiste en la renuncia voluntaria por un contratante particular
{extranjero} a recurrir a la proteccion diplomdtica de su gobiemo en cualquier causa

relacionada con su contrato.

Es decir la clausula Calvo tiene por objeto cvitar que los extranjeros que radican en un
Estado distinto al de su nacionalidad y que sc encucntran en una situacién de conflictc legal
acudan a su gobierno para que los proteja. Toda controversia serd resuelta por los tribunales
locales, conforme a derecho y por lo tanto no se aceptara ningin tipo de intervencion

diplomatica.

L.a respuesta a la doctrina Calvo por parte de los extranjeros no se hizo csperar ya que de
inmediato argumentaren que es un derecho poder acudir a su gobierno en busca de
proteccion diplomatica en céso de necesitarln. yva que de lo contrario s¢ pensaria que
renuncian a un derecho publico, puesto que su Estado también se ve lesionado si sus
nacionales sufren algan agravio. A este respecto seffala el maesiro Modesto Seara Vazquez
que: “..es falso, puesto que el extranjere no renunctaria al derccho del Estado a ejercer la
proteccidn diplomatica, sino al suyo propio de pedirla lo cual es preferentemente licito y
entra en ¢l dmbito de la libertad de contratacian, que lleva siempre a una limitacion de las

facultades de los contratantes™. (4)

(4} Scara Vazquer Modesto.- Derecho Internacional Péblico - 18 Edicién.- Editorial Porria.- México.- 1994.- pg. 317



La clausula Calvo se divide en tres formas que son:

* Cldusula Calvo Legislativa: s aquella que recoge en su mavoria ¢l contenido de
ta doctrina Calvo y lo aplica a las disposiciones legales que traten de tos extranjeros.
esto ¢s la parte relativa a que el £istado de residencia del extranjero tnicamente

reconoce, en caso de controversia, la aplicacion de sus leves locales.

e (Clausula Caivo de agotamicento de recursos locales: Es aquella por la cual el
extranjero se compromelc primeramente a agotar todos los recursos legales de la
lccalidad y cn caso de no obtener imparticién de justicia acudird a solicitar la avuda

del gobierno de su Estado,

« Clausula Calvo como renuncia a intzntar ia proteccion diplomdtica. {llamada
propiamente cldusula Calvo): El extranjero renuncia a solicitar la proteccion del
gobierno del pais de donde es originario. para lo cual tal renuncia se expresa por

escrite en una cldusula especial derivada de un convenio celebrado por el extranjero.

Ademds de lo anterior el anticulo 27 constitucional s muy claro al sefialar al final de la
fraccidn I que en caso de que los extranjeros fallen al convenio de renuncia. y soliciten la
proteccidn de su pobierno originario, perderan [os bienes materia de dicho contrato en

beneficio de la nacién misma,
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Consideramos que la introduccién de la cldusula Calvo a nuestra legislacion fue muy
acertada para definir la identidad y soberania de Mcéxico. ya que. asi como cstamos abiertos
a promover la inversion extranjera, también lo estamos para que se respete la soberania
nacional, y el tratar de detener la proteccién diplomatica demuestra que el Estado es
soberano y por lo tanto puede resolver cualquier controversia que en su ambito territorial se
suscite. Por lo anterior puede considerarse a la clausula Calvo como un reyuisito de validez
que los exiranjeros deben cubrir para que de acuerdo a lo establecido por el articuto 27

constitucional puedan adquirir el dominio de tierras, aguas y sus accesiones,

Existen Tribunales Internacionales a los que los Estados pueden acudir para solicitar su
intervencion en caso de sufrir algin agravio. pérdida o menoscabo en sus bienes o
patrimonio por parte de otro Estado. Esto es. los Estados pueden celebrar entre si,
sAcuerdas”, en diversas materias, en ¢llos se debe sefalar a que tribunales les compete la
solucion de las controversias que se susciten entre las partes, scgun la interpretacion o
aplicacion del acuerdo. Por gjemplo México ha celebrado diversos Acuerdos de Inversion
con paises como Suiza. publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 20 de agosto de
1998, con Espafa publicado el 19 de marzo de 1997, con Argentina publicado el 28 de
agosto de 1998 y recientemente con e! Reino de los Paises Bajos, otro cen Finlandia y otro
con ltalia, publicados el 10 de julio de 2000. dichos acuerdos conticnen una parte relativa a
solucién de controversias entre las partes contratantes, en la que se determina que las
controversias que sc presenten entre las partes ¥ que versen sobre la interpretacion o
aplicacion del acuerdo y que no puedan resolverse en un tiempo razonable a través de
negociaciones diplomiticas, deberdn someterse a un tribunal arbitral compuesto de tres

miembros, un arbitro por cada parte y entre los dos nombraran al tercero, el cual no debe
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ser nacional de ninguna de las partes contratantes, éste sera el presidente del Tribunal

Arbitral. Dicho Tribunal tomara sus decisiones con base en la ley.

El Tribunal antes de emitir su resolucién pucde proponer a las partes una “amigable
composicion™. de la controversia. de no llegarse a un acuerdo emitird su resolucion por

mayoria de votos, sus decisiones seran definitivas y obligatorias para las partes.

Complementan los acuerdos un “APENDICE". titulado “Solucién de controversias entre
una parte contratante y una nacional de la otra parte contratante ", en él se enuncian las

convenciones o centros a los que las partes pueden acudir para solucionar la controversia.

Una institucion creada para la sotucion de controversias es el

T~

# CLADI: Centro Internacional de Arreglo de Diferencias Relativas a Inversionces,

Respecto a los documentos estan:

» EL CONVENIO DE CIADI: Celebrado en Washington el 18 de marzo de 1965.
» CONVENCION DE NUEVA YORK: De Naciones Unidas sobre el Reconocimiento
y Ejecucién de las Sentencias Arbitrales Exiranjeras. celebrada cn Nueva York el 10 de

junio de 1958.

El plazo para presentar una reclamacion es de tres afios a partir de la fecha en que se tuvo

conocimiento de la presunta violacion, o de las pérdidas o dafios sufridos.
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El Tribunal decidira las controversias de conformidad con las disposiciones del Acuerdo y

las reglas aplicables de derccho. fijara su resolucién al dictar un laudo final.

1.1.5.4.- Zona Restringida.

La causa principal por la que México decidié establever una zona prohibida para que los
extranjeros no puedan adquirir propiedad raiz es cl temer a que pucda presentarse una
situacion de levantamiento por partc de los nacionales que tengan la intencion de adherirse
a un Estado distinto. tal y come fue el caso de Texas. caso al que a continuacidn se hace

referencia en breve resumen:

¥ Separacion de Texas: De entre los paises hispanoamericanos México contaba con la
mayor extension territorial al lograr su independencia, al obtenerla, el pais se encontraba
internamente dafiado debido a las grandes batallas que habia sostenide, por lo que €l
ejercito estaba disminuido tanto en mimero como en animo, asi como el pueblo que ain no

lograba obtener una identidad comun politicamente.

En 1821 ¢l gobiemo espafiol autorizé al noneamencanc Moisés Austin a colonizar el
territorio mexicano de Texas, se instalaron trescientas familias provenicntes de la Florida.
Al independizarse México el nuevo gobiemno ratifico la concesion al hijo del sefior Austin,
pues este habia muerto. Las concesiones de terrenos en Texas se multiplicaron para el afio
de 1824 con la llamada “Ley de colonizacion”, a partir de entonces dichas concesiones
fueron otorgadas sin la menor prudencia, de tal modo que los aventureros norteamericanos

aprovecharon la oportunidad y se apropiaron de gran parte de la tierra asi como los
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mexicanos que ka enajenaban a los ciudadanos estadounidenses, Muy pronto Texas se poblé
de agricultores estadounidenses ya que. el cultive de algodén proporcionaba un excelente

rendimiento.

Pronto los texanos buscaron motives que les sirvieran de excusa para volverse contra
México puesto que su poblacidn tenia mas vinculos cuhturales con Estados Unidos qﬁc con
México. Entonces el presidente Bustamante piblico un decreto que prohibia el
asentamiento de mas familias extranjeras en Texas por lo que hubo levantamicentos entre los
colonos que se sentian lesionados ¢n sus intereses, quicnes a pesar de sus intentos por

separase habian sido dominados.

En 1835 los colonos texanos con el pretexto que México al adoptar el sistema centralista.
habia roto por la fuerza de las armas ¢l pacto social, se declararon independientes. A pesar
de que el gobierno mexicano intento someterlos a través de Santa Anna. quien se puso al
frente de las tropas mexicanas, el gencral procedié con torpeza y crueldad hasta que cayé
prisionero, Asi el 14 de mayo de £836 el Tratado de Vetasco puso fin al conflicto donde
México no reconocia la independencia de Texas, pero se comprometia a que sus tropas

evacuaran esa region.

Posteriommente se produjeron diversas sublevaciones contra el gobierno de Bustamante,
hubo una guerra con Francia por reclamaciones sobre dafios a siabditos franceses, asi como
un movimiento separatista en Yucatan. Por lo que Bustamante dejo el poder en manosrde
Santa Anna quien no respetd la Constitucion y gobernd a su arbitrio lo que dio origen a

nuevos descontentos internos.
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P Guerra con Estados Unidos de Norteamérica: Al ser México el pais con mds
extension territorial en América Latina provocd que otros paises como Estados Unidos,
quien tenia grandes ambiciones de expansionismo buscaran obtener parte del teritorio
nacional a cualquier precio, para lo cual apoyd a Texas en la lucha por su independencia
con el claro proposito de conscguir que esta se anexara a su territorio, México no podia
quedarse con los brazos cruzados ante tal situacion v se dispuso a defender su territorio

estallando la guerra en 1846.

México se encontraba debilitado debido a las luchas internas que habia sostenido, debido al
mal gobierno y al cgoismo de los estados que la formaban. ertonces fue invadido por las

tropas norteamericanas que ocuparon sin dificultad las principales plazas del pais.

Ei Tratado de Guadalupe (1848) puso fin a la guerra: México tuvo que reconocer la anexion
de Texas, en total perdia mas de 2.200,000 km. o sea mds de la mitad del territorio

nacional.

Pero esto no fue todo ya que, Estados Umdos sepuia adelante con sus planes de
expansionismo y no conforme con lo que habia conseguido; cinco afios mas tarde; en 1853
exigio la venta del vasto territorio de la Mesiila al norte de Sonora y Chihuahua, amenazo
con declarar Ja guerra y ocupar por la fuerza dicha zona, sino s¢ accedia a su pretensién,
Meéexico que seguia con sus males internos tuve que ceder esa nueva poreién de su territorio,

a cambio del pago de diez millones de dolares.



De fo anterior concluimos que debido a la mala situacién politica, econémica y social que
imperaba cn México, estd fue la principal causa por la que se perdié esa parte del territorio
en manos de los extranjeros. De ahi que se buscara. v con loda razdn proteger lo que
quedaba mediante el sefialamiento de »onas prohibidas a los extranjeros para la adquisicion

de la propicdad inmueble.

La dltima parte de la fraccién | del articulo 27 constitucional a la letra dice: ... En una iaja
de cien kilémetros a lo largo de las fronteras y de cincuenta en las playas. por mngin
motivo podrdn los extranjeros adquirir ¢l dominio directo sobre tierras v aguas™. Se
cousigna la prohibiciéon a los extranjeros para adquirir propicdad en la llamada zona
prohibida esto tenia fundamento en el articulo 1°, De la Ley Orgdnica de ia Fraccion (. del
Articulo 27 Constitucional, asi como también en el articulo 1 del Reglamente de dicha ley
{actualmentc abrogados). dicho Reglamento preventa en su articulo 1°, lo siguiente: “Los
notarios, Consules mexicanos en el exiranjero y cualesquiera otros funcionarios a quicnes
incumbe, se abstendran, bajo la pena de pérdida de oficio 0 empleo, de autorizar escritiras
i ofros instrumentos en que se pretendan transmitir a individuos o sociedades extranjeras
el dominio directo sobre tierras, aguas y sus accesiones en una faja de cien kilometros a lo
largo de las fronteras y de cincuenta a lo largo de las costas. o conferir o transmitir q
individuos o sociedudes extranjeras cualgquier interés o participacion, como socios en
sociedades mexicanas que lengan el dominio directo sobre tierras, aguas o sus accesiones
en las fajas de referencia. Los encargados de los Regisiros Publicos en toda fa extensicn
de la Republica deberdn también abstenerse. bajo pena de pérdida de empleo, de hacer

inscripciones de las escrituras o instrumentos arriba mencionados ™.



Al efecto la H. Suprema Corte de Justicia de la Nacidn emitié la siguiente tesis

jurisprudencial que se transcribe:

Quinta Epoca N° De Registro: 358363
Instancia: Tercera Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion

Tomo: XLIX

Pagina: 701

EXTRANJEROS, ADQUISICION DE BIENES POR LOS.

La Ley organica de las fracciones [ y IV del articulo 27
constitucional, en los diversos articulos que contiene, vy el
reglamento de la propia Ley, de 22 de marzo de 1926, no prevén, de
mancra expresa, la condicion juridica de cardcler civil, que
corresponde a los bienes adquindos por extranjeros, sin la
correspondiente autorizacion de la Secretaria de Relaciones; pues
principalmente s¢ ocupan de reglamentar un sisiema tendiente a
cvitar que tales actos sc lleven a término, v a fijar las sanciones para
los funcionarios que hayan intervenido en el otorgamiento v registro
de la escritura, pero sin establecer concretamente la sancidn que
corresponde  al  adguirente; v bien podrin  sosicnerse que
independientemente de las penas en que incurren los notarios v los
encargados del registro pablico, por autorizar ¢ inscribir escrituras
cn las que no conste la autorizacion de la Secretaria de Relaciones
Exteriores, Ia falta de ésta implica para el adquirente extranjero, una
situacién especial, consistente en que para €l kEstado es nula la
adquisicién y puede alcanzar que asi se declare por los tribunales, a
peticion del Ministerio Pablico y por instrucciones de la Secretaria
de Relaciones, no con otra finalidad sino con ¢l objeto de que se
mantenga en toda su pureza v se observe la prohibicién
constitucional, procediendo, como consecuencia, a la venta
inmediata en remate, de bienes adquiridos, contra la prohibicién
legal, intcrpretacion que autoriza por la idea general que campea en
el Reglamento, que la Sancidn establecida para extranjeros
propietarios de bienes, antes de la vigencia de la Ley, que no hacen
la manifestacion por ella exigida. es la de que se tenga la
adquisicidn como hecha después de su vigencia v sujeta por lo tanto
a sus prevenciones, lo cual equivale a estimar que la falta de
manifestacion hace nula para el Estado la adquisicion, sujetandola
por lo tanto a la orden de remate para que el precepto constitucional
no quedare burlade; tendencia de las leyes reglamentarias que se ve
claramente en el articulo 17 del reglamento, cuando fija la
condicién en que se guedan los colonos que hubieren adquirido en
zona prohibida terrenos bajo la condicion de nacignalizarse dentro

27



de determinado  plazo. el cual. si se cumple sin que la
nacionalizacion sc realice. produce el cfecto de que ¢l Gobierne
Federal ordene desde luego la venta en remate pablico de los biencs
de que se trata. a menos que ésios hubieren sido va enajenados a
individuos o compafiias capacitadas para adquirirlos. 10do lo que
demuestra con claridad ¢l fin del legislador de hacer respetar el
precepte constitucional dentro de su finalidad escncialmente
politica de proteccién nacional contra reclamaciones extranjeras, v
no con la mira de definir situaciones de derecho privado entre
particulares. Desde otro punto de vista v viendo el objeto que
persigue ¢l tegislador en el articulo 2° Del Reglamento. peodria
deeirse, que sin perjuicio de la accion de nuhdad, que la Secretaria
de Relaciones ordenase intentar, mientras aquella no se promoviera.
el extranjero que adquirid ur inmueble, sin la autorizacion de la
Secretaria de Relaciones. debe estimarse que mplicitamente
renuncio por esc motivo ¥ por ese solo hecho. a su nacionalidad, en
lo que se reficre al bien adquirido, a fin de que se le tenga comoe
mexicano y no pueda asi invocar la proteccién de su gobierno. bajo
la pena de perder el bien en caso de hacerlo. pues resultaria el caso
semejante al que el articulo 2°. Mencionado prevé. ya que ese
articulo manda a los notarios. jueces respectivos vy consules
mexicanos en el extranjero ¥ demas funcionarios a guienes incumbe
cuidar de que en toda escritura constimtiva de sociedades
mexicanas, que tengan por objeto de adguirir. o a las que sc aporte
¢l dominio sobre tierras. aguas. etc.. fuera de la zona prohibida. se
consigne expresamente que a todo extranjero que en el aclo de la
constitucion o en cualquier liempe ulterior, adquiere un interés con
participacion social, se le considera. por esc sélo hecho, como
mexicano, respecto de uno y otro y se entenderd que conviene en no
invocar la proteccion de su gobierno, bajo la pena. ¢n vaso (sic) de
falta de perder dicho interés o participacion, en beneficio de la
Nacion concluyéndose de todo lo expuesto, que en ningln caso y
por ningin motive puede un contratante prevalerse de la falta de
insercion de la autorizacion relativa, en la escritura de compra
hecha por un extranjero, porque las sanciones. incluse la de nulidad,
con los efectos relativos que han quedado piccisados, sélo pucden
establecerse en virtud del ejercicio de la accién a que se contrae el
articulo 17 del reglamento, v llevarse ante los tribunales. por el
Ministerio Publico, mediante instrucciones de la Secretaria de
Relaciones.

TOMO XLIX, Pag. 701.- Posadas Segundo, Sunc.- 30 julio 1936.



e lo expuesto cs convenicnte sefialar que el citade Reglamento, fue de gran importancia
para la debida aplicacion ¢ interpretacion de la fraceion 1 del articulo 27 constitucional,
consideramos no debid abrogarse. va que. fue la pauta para resolver infinidad de
controversias. que. et materia de adquisicion de inmuebles, se suscitaron como se puede

ver en la jurisprudencia transcrita.

Ademas de lo anterior cl articulo 1° del Reglamento. al referirse a la zona prohibida no
empled la palabra “playas” sino la palabra “costas™. sc entiende que esto no debia
considerase como una modificacion. ya que, el reglamento no podia contradecir a laJey a la
cual reglamentaba y menos ain a la constitucional. se entendia que el legislador que
redacté el articulo 27 constitucional, quiso referirse a todas las {ajas fronterizas y costeras,
queria establecer una proteccidén contra acciones de extranjeros. y tal proteceién no debia

limitarse a las playas. sino a lo largo de toda la costa.

En razon de lo anterior consideramos un error, en dicho precepto, el sélo referirse a las
playas y no ser claro cn seftalar a lo largo de la costa. la interpretacion a éste puede ser
variada y como consecuencia generar conflictos. A pesar de esta situaciéon dicho parrafo
debe interpretarse en el sentido de que la zona prohibida comprende ininterrumpidamente
todo el litoral y no sélo las playas, éste era el proposito del legislador, el sefialar un area de
salvaguarda frenic a la accidn extranjera la cual tiene por objeto abarcar todo el perimetro

del territorio nacional, y no partes separadas.

En la actualidad lo relativo a la propiedad inmueble ademas de regirse por la Constitucién

Politica se rige, también por la Ley de Inversion Extranjera y su Reglamento, normas que
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carecen en gran manera de todas las disposiciones legales que consagraban la defensa de la
propiedad inmueble para evitar abusos por parte de los extranjeros. el término zono
prohibida. s¢ sustituva por ¢l de zona restringica. asi lo sefala el articulo 2° fraccion VI de

dicha ley. y la define de fa misma forma que la lraccion 1, del anticulo 27 constitucional.

La Consriwcion seiala que los extranjeros estan incapacitados. para adquirir de manera
dirccta el dominio de ticrras, aguas y sus accesiones en la zona restringida. fuera de ella
podran adquirir ¢l dominio previo permiso de la Secretaria de Relaciones Exteriores.
siempre que convengan en considerase como nacionales respecto de dichos bienes y por lo
anto renunciar a la proteccion de sus gobiemnos con refacion a los bienes de que se trate. Se
pedria pensar que esla condicidn es un dafo a un derecho personal que conlleva a la
renuncia de su propia nacionalidad, esto se contraviene con la tesis de respeto a las
suberanias. con la doctrina de la aplicacion de la ley del hugar en donde ¢l acto se realiza ¥
cen ¢l principio de generatidad. segiin el cual ta ley se aplica a todos los individuos por
tgual (scan nacionales o extranjeros), ademds site debe verse como una modalidad del
convenio para poder adquirir los bienes de que se trate. ya que sélo se consideraran como

nacionales respecto de tales bicnes.

La forma por la que los extranjeros pueden ocupar inmuebles en la zona restringida, es
mediante ¢l fideicomiso que consiste en el uso ¢ aprovechamiento temporal de inmuebles
ubicados en la zona. lo anterior con el propdsito de sostener y acelerar su desarroflo
industrial y turistico, de forma planificada, es decir a través del fideicomiso se permite a la

fiduciaria conservar el dominio y al fideicomisario el uso del inmueble.



En virtud de lo anterior se otorgaron escrituras de fideicomiso mediante los cuales se
permitid a los extranjeros ocupar los inmuebles, pero con las limitaciones que
anteriprmente se mencionaron. Concluimos que ta fraccion | del articulo 27 constitucional
no prohibe en ninguna forma a los extranjeros el uso de inmuebles en la zona restringida,
pero, no permite su transferencia 0 dominio. Ademas de lo anterior es conveniente sefialar
que cn México, el fideicomiso en materia de inmuebles se aplica con buenos resultados, las
instituciones nacionales de crédito han cumplido los objetivos esperados, v han garantizado

los intereses de fideicomitentes y de fideicomisarios.

1.1.6.- Codigo Civil para el Distrito Federal en materia comiln y para toda la

Repiiblica en materia Federal.

El Codigo Civil es el instrumento juridico que conticne la reguiacion de las personas, y
sefiala la capacidad para adquirir la propicdad, asi como los requisitos de validez de los

bienes, su clasificacion, la persona a la que pertenecen, etc.

El articulo 773 del Cadigo Civil establece: “Los extranjeros y las personas morales, para
adquirir la propiedad de bienes inmuebles, obscrvaran lo dispuesto en el articulo 27 de la
Constitucion de los Estados Unidos Mexicanos y sus leyes reglamentarias”. De la
transcripcion anterior se desprende la sujecién del Codigo Civil a las disposiciones
constitucionales en materia de adquisicién de propiedad, es decir en su forma el Cédigo en

comento aborda el tema de manera generatizada, tanto a nacionales como a extranjeros.
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Aunado a lo anterior el articulo 12 sefiala que las ~Leyes mexicanas, rigen a todas las
personas que se encuentren en la Repiblica. asi como los actos y hechos ocurridos en su

territorio o jurisdiccion vy a aquellos que se sometan a dichas leyes™.

El articule 12 del Codigo Civil, reformado por Decreto del 23 de mavo de 2000. y aplicable
solo para el Distrito Federal sefiala: “Las Leyes para el Distrito Federal se aplicardn a lodas

las personas que se encuentren en el territorio del mismo. sean nacionales o extranjeros”.

De igual manera el articulo 13, en su fraccion [H. determina el derecho aplicable en lo que
a bienes se reliere sefiala: “La constitucidn. régimen v extineion de los derechos reales
sobre inmuebles, asi como los contratos de arrendamiento v de use lemporal de tales
bienes, y los bienes muebles, se regiran por cl derecho del lugar de su ubicacion. aunque

sus titulares sean extranjeros’.

El articulo 13 reformado por el Decreto sefiala: “La constitucion, régimen v extincion de
los derechos reales sobre inmuebles. asi como los contratos de arrendamiento y de uso
temporal de tales bienes, y los bienes muebles. que se encuentren en el Distrito Federal, se

regirdn por las disposiciones de este Codigo, aunque sus titulares sean extranjeros”.

El Cédigo Civil es una “Ley Mexicana™ que se aplica a nuestro tema de estudio sea cn el

ambito federal o local, depende del lugar en que el extranjero resida.
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1.2.- LEYES Y REGLAMENTOS.
1.2.1.- Ley de Nacionalidad.

La ley de Nacionalidad tiene por objeto sefialar io relativo a la nacionalidad de las personas
que en este caso son los nacionales y los extranjeros. es decir determina las clases de
nacionalidad. requisitos que se deben cumplir para adquirirla, como se pterde, asi como las

infracciones v sanciones por violarla.

La Ley de Nacionalidad es una ley mexicana fundamental para los exiranjeros, que

pretendan residir en México.

Dicha ley se aplica ampliamente en el capitulo segundo del presente trabajo. por lo cual la

citaremos mas adelante.
1.2.2.- Ley General de Poblacién y su Reglamento.

Seiiala el articule 1° de la Ley General de Poblacién que su objeto es: “..regular los
fenémenos que atectan a la poblacién en cuanto a su volumen, estructura, dindmica y
distribucion en el territorio nacional, con el fin de lograr que participe justa y

equitativamente de los beneficios del desarrollo econdmico y social”. (3)

(3) Reglamento de ia Lev General de Poblacion.- Publicado en el Diario Oficial de la Federacion ef t4 de abril de 2000.-

pe. 2.
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La Ley General de Paoblacion se aplica en ¢l capitulo segundo del presente estudio en lo
referente a la calidad migratoria que adquicren los extranjeros para su ingreso en el

territorio nacional.

* Reglamento de la Ley General de Poblacion:

Art. 1°. - “Las disposiciones de este Reglamento son de orden publico v tienen por objeto
regular, de acuerdo con la Ley General de Poblacidn, la aplicacion de la politica nacional
de poblacién; la vinculacion de ésta con la plancacion del desarrollo nacional; la
organizacién. atribuciones y funciones del Consejo Nacional de Poblacton: la promocion
de los principios de igualdad enire el hombre y ta mujer: la coordinacién con las entidades
tederativas ¥ Jos municipios en las actividades en materia de poblacion, la entrada y salida
de personas al pais; las actividades de los extranjeros duranie su estancia ¢n el territorio

nacional y la emigracién y repatriacion de los nacionales™ (6)

El Capitulo Séptimo, Seccién 1. denominada de los Actos v Contratos en el articulo 147
menciona que los extranjeros y extranjeras independientemente de su calidad migratoria
que tengan, podrin adquirir por si mismos o por apoderado entre otras cosas bienes
inmuebles urbanos y risticos y derechos reales sobre los mismos, asi como derechos de
fideicomisario, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 27 constitucional, la Ley de

Inversion Extranjera, y demas leyes v disposictones aplicables.

(6) Reglamento de la Ley General de Poblacion.- Ob. Cix. p-p. 24-23



Dicho ‘reglamento se analiza en el capitulo segundo del presente estudio en lo que

corresponde a la calidad migratoria de los extranjeros.

1.2.3.- Ley de Inversion Extranjera.

La elaboracion de ésta ley responde a ta necesidad de recuperar el crecimiento estable y
sestenido de la economia, para lo cual se llegd a la conclusion que era necesaria la
modernizacidn del pais. esto se pretendia a través de la apertura de la economia al exterior

v como consecuencia competir eficazmente en los mercados internacionales.

Por estas razones al promulgarse esta ley lundamentalmente se persiguid promover la

inversion privada nacional y extranjera,

El articulo 1° sefiala que su objeto, es la determinacion de reglas para canalizar 1a inversién

extranjera hacia el pais v propiciar que ésta contribuya al desarrollo nacional.

Seiiala 3 tipos de inversidn extranjera que son:

» “La parlicipacion de inversionistas extranjeros, en cualquier proporcion en el capital de
sociedades mexicanas:

» Larealizada por sociedades mexicanas con mayoria de capital extranjero; y

» La parlicipacion de inversionistas extranjeros en las actividades y actos contemplados

por esta ley™.



Es necesario tomar en cuenta las definiciones que propone esta lev. asi: -

= Inversionista Extranjero: “Es la persona fisica o moral de nacionalidad distinta a la

mexicana y las entidades extranjeras sin personalidad juridica™

- Zona Restringida: la faja de territorio nacional de cien kilometros a lo largo de las
fronteras y de cincuenla a lo largo de las playas, a que hace referencia la fraccion | del

articulo 27 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

= Cliusula de Exclusién de Extranjeros: “Es el coavenio ¢ pacto expreso que forme
parte infegrante de los ¢statutos sociales, por el que se establezca que tas sociedades
de que 3¢ trate no admiticran directa ni indirectamente como socios o accionistag a

inversionistas extranjeros, ni a sociedades con cldusula de admision de extranjeros.”

El articulo 3° sefiala que se equipara a la inversién mexicana; la que efectien los
q p

extranjeros en ¢l pais con calidad de inmigrados.

El Titulo Segundo denominado de la Adquisicion de bienes inmuebles, la explotacion de
minas vy aguas, y de los fideicomisos, ticne mayor aplicacidn en el capitulo tercero del

presente trabajo por lo que se tratara en éste.



¢ Reglamento de Ia Ley de Inversisn Extranjera y del Registro Nacional de

Enversiones Extranjeras.

El esfuerzo por lograr ia modernizacion econdmica y la busqueda de un cambio estructural.
que lleven a México a una economia internacional, ha propiciado la necesidad de crear
disposiciones legales que faciliten al extranjerc su participacion a través de la inversion.

puesto que la apertura a la inversién extranjera es cada dia mas amplia.

Por lo anterior una de éstas disposiciones es el Reglamento de la Ley de Inversién
Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones Extranjeras. ¢l cual ticne como propdsito
ampliar los criterios de interpretacion de la Ley de Inversion Extranjera, es decir éste
reglamento sefiala entre otros aspectos, €l mecanismo de la inversion extranjera en México,

los procedimientos administrativos, asi como la eliminacion de algunos requisitos.

El Reglamento sc aplica en el capitulo tercero, del presente trabajo.

1.2.4.- Ley Orgdnica de la Administracion Pablica Federal.

El articulo 1° establece las bases de organizacion de la Administracion Pablica Federal,

Centralizada y Paraestatal. Es de nuestro interés lo relativo a la administracion piblica

centralizada la cual estd integrada por la Presidencia de la Republica, las Secretarias de

Estado, los Departamentos Administratives y ta Procuraduria General de la Repiiblica.



El Poder Ejecutivo se auxiliard para el ejercicio de sus atribuciones y despacho de los
negocios del orden administrativo de Jas Secretarias de Estado y de Deparlamentos
Administrativos. los cuales respecto a los asuntos de su competencia (ormularan los

proyectos de leves, reglamentos, decretos, acuerdos v érdenes del Presidente de la

Republica.

Es la Secretaria de Relaciones Exteriores la que tiene a su cargo el despacho de los asuntos
relativos a los extranjeros tal y como lo sefiala ¢l articulo 2§ de la Ley Organica de la
Administracion Publica. que en su fraccidon V determina: “Conceder 2 los extranjeros las
licencias ¥ autorizaciones que requieran conforme a las leyes para adquirir ¢! dominto de
tierras. aguas y sus accesiones en la Repiblica Mexicana; obtener concesiones y celebrar -
contratos. intervenir en a explotacion de Recursos Naturales o para intervenir o participar
en sociedades mexicanas civiles o mercantiles. asi como conceder permisos para la
continuacion de éstas o reformar sus estatutos o adquirir bienes inmuebles o derechos sobre
ellos™. La fraccién VI sefala: “Llevar el registro de las operaciones realizadas conforme a

la fraccién anterior™. (7)

{7) Ley Orgénica de la Administracién Publica Federal - 40* Edicion.- Editorial Pormia.- Méxice.- 2000.- p-p. 15-16.



CAPITULO SEGUNDO
2.- LA CONDICION JURIDICA DE LOS EXTRANJEROS EN EL TERRITORIO

NACIONAL. (MEXICO).

2.1.- NACIONALIDAD

2.1.1.- Concepto: A continuacién se sefialan algunos conceptos de nacionalidad

segin su autor:

» Eduardo Trigueros: “La nacionalidad es el atributo que sefiala a los individuos como

integrantes, dentro del Estado. del elemento social denominado pueble™.in

» Hans Kelsen: “La nacionalidad es una institucion comin a todos los ordenes juridicos

nacionales modernos™. ()

» Alberto Garcia Arce: “Es el lazo politico y juridico que une a un individuo con un

Estado.” (3)

{1} Pereznigto Castro Leunck.- Derecho [nternacional Privado.- 14° Edicign.- Editorial Harla.- México.- 1994.- p-p. 29-31.
{2) ibidem p-p. 31-32.
(3) Garcia Arce Albento.- Derecho Internacional Privado.- S.N.E. Edicién.- Editorial Universidad de Guadalajara.-

Mexico.- 1990,



De los conceptos anteriormente transcritos podemos decir, que en ellos la nacionalidad se
relaciona con la pertencncia a un Estado. Debemos entender por Nacion de manera general
a la sociedad natural con unidad territorial de costumbres, de lengua. con una vida v
conciencia comunes. ¢s decir la suma de individuos o la serie de gencraciones sucesivas

marcadas con el mismo caracter nacional,

Entendemos por Estade: A un orden de convivencia de la sociedad politicamenie
organizada. en un ente piblico, superior, sobcrano y coactivo. El Estado designa la
organizacién politica fundamenta! de los hombres. El Estado es una entidad compuesta por

un territorio, un grupo de personas y un gobierno.

Por lo anterior concluimos que la nacionalidad proviene de la palabra Nacion. pero no basta
la Nacién para constituir la nacionalidad, ya que, esta es la base del Estado. puesto que el
ordenamiento juridico de un Estado, es el que determinard cudles personas son sus

nacionales y cuales no.

La nacionalidad, puede conducir a la integracion de 1a nacidn ya que, existe la voluniad de

vivir en comin y consecuentemente ligarse por costumbres, tradiciones. religion, etc.
La nacionalidad s6lo podra ser otorgada por un Estado soberano, puesto que €ste establece

las condiciones y requisites que determinan lo relativo a la nacionalidad. es decir. la

adquisicion, pérdida, transmision, tipos, etc.
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La nacionalidad no sélo es aplicable a las personas sino, también a las cosas como por
eiemplo embarcaciones o aeronaves. pero son de nuestro interés las persenas, toda persona

fistca ¢s un sujeto capaz de recibir una nacienalidad, puesto que es un derecho.

El derecho de la nacionalidad establece v regula la calidad de una persona en razon del
vinculo o nexo de cardcter politico v juridico que la integra a la accién constitutiva de un

Estado. (1)

2.1.2.- Nacionalidad de las personas fisicas en México segiun la Constitucion

Politica de los Estados Unidos MexXicanos.

La Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos. ha determinado una serie de
requisitos que una vez cubiertos otorgan al individuo la calidad de mexicano, o mejor dicho

la nacionalidad mexicana.

Por lo anterior, el articulo 30 constitucional sefiala los requisitos que la persona debe cubrir
para adquirir la nacionalidad mexicana, la cual puede obtenerse de dos formas, ya sea por

nacimiento o por naturalizacion. asi pues, el precepto indicado establece:

(4) Pereznieto Castro Leonel.- Derecho Internacional Privade.- Ob, Cit, pg. 10.
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Art. 30.- “A) Son mexicanos por nacimiento:
* Los que nazcan en territorio de la Republica sea cual sea la nacionalidad de sus
padres.
= Los que nazcan en cl extranjero de padre o madre mexicanos.
= Los que nazcan a bordo de embarcaciones o de aeronaves mexicanas. scan de guerra o

mercantcs’ .

La nacionalidad por nacimiento se basa en el denominado jus sofi. es decir se toma en
cuenta el jugar de nacimiento. sin tomar en consideracidn la nacionalidad de los padres: cl
sélo hecho de haber nacido en el pais da al recién nacido la garantia de su mexicanidad,
independientemente de que los padres si son extranjeros. le transmitan su propia

nacionalidad. en virtud de las leves que rijan en su pais de origen.

Al mismo tiempo quien nazea en un pais extranjero si sus padres son mexicanos. adquiere
la nacionalidad mexicana, sin importar. que sélo uno de los padres sca mexicano, segln lo
sefiala la fraccion II del articulo 30 constitucional anteriormente citado. esta forma de
adquirir la nacionalidad, se basa en el jus sanguinis, ¢s decir, el derecho que es transmitido

por la filiacidn.

El articulo 7° de la ley de Nacionalidad sehala: “...se presume que el nifio exposito hallado

en territorio nacional ha nacido en éste y que es hijo de padre v madre mexicanos™. (5)

(5) De Pina Rafael.- Estatuto Legal de los Extranjeros.- Ob. Cit. pg. 23.



E! precepto anterior consagra las dos formas aludidas en parrafos anteriores, es decir por el
hecho de encontrarse en ¢l territorio mexicano se cree que agui nacio (jus seli), pero
ademas esta la presuncion de ser hijo de padre 0 madre mexicanos (fus sanyuinis), esto es

dicha ley consagra en un solo supuesto las dos formas.

La otra forma de adquirir la nacionalidad mexicana es por naturalizacion, senala el articulo

30 constitucional inciso B):

Son mexicanos por naturalizacion:

“[.- Los extranjeros que obtengan de la Secretaria de Relaciones Exteriores canta de
naturalizacion. y
[1.- La mujer ¢ ¢l varén extranjeros que coniraigan matrimonio con varon o con

mujer mexicanos y tengan o establezean su domicilio dentro del territorio nacional™.

Este inciso se refiere principalmente a los extranjeros, es decir sefiala la forma de
naturalizacién para que los extranjeros puedan considerarse como nacionales. La

naturalizacién maneja dos supuestos denominados ordinario y especial.

La naturalizacion es la concesion que hacen los Estados al extranjero para que a su solicitud

obtengan la nacionalidad. et Estado la otorga conforme a su facultad soberana, por lo tanto

puede o no concederla si asi lo decide.
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La fraccion 1 del inciso B) consiste, en la facultad que se da al extranjero de solicitar la
nacionalidad mexicana si cumple con los requisites que establece la ley. a esia forma de

naturalizacion se le denomina ordinaria.

La fraccién Il del referido inciso. concede la nacionalidad, en casos que se consideran
especiales, por lo que los requisilos para obtenerla son mas simples. a esta forma se le

denomina naturalizacién especial.

La ley de Nacionalidad sefala al respecto:

“Art. 19.- El extranjero que pretenda naturalizarse mexicano debera:
L- Presentar solicitud a la 3Secretaria en la que manas, y a todo dereche que los
tratados © convenciones intcrnacionales concedan a los extranjeros. Asimisimo.
protestaran adhesién, obediencia y sumisién a las leyes y autoridades mexicanas y
sc abstendran de realizar cualquier conducta que implique sumisién a un Estade

extranjero.

I1.- Formular las renuncias y protestas a que se refiere el articulo 17 de éste
ordenamiento™. Dicho articulo seftala en el parrafo segundo: “...formulardn renuncia
expresa a la nacionalidad, que les sea atribuida, a toda sumisién, obediencia y
fidelidad a cualquier Estado extranjero, especialmente de aquél, que le atribuya ta
otra nacionalidad, a toda proteccion exirafia a las leyes y autoridades mexicanas, y a
todo derecho que los tratados o convenciones internacionales concedan a los

extranjeros. Asimismo, protestaran adhesién, obediencia y sumision a las leyes y
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autoridades mexicanas y se abstendran de realizar cualquier conducta que implique

sumision a un Estado cxtranjero.

La Secretaria no podra exigir que se tormulen tales renuncias y protestas sino hasta que sc
haya tomado la decision de otorgar la nacionalidad al solicitante. La carta de naturalizacion

se otorgara una vez qgue se compruebe que ¢stas se han verificado.

Iil. Probar que sabe hablar espariol. conoce la historia del pais y esta integrado a la

cultura nacional, y

1V. Acreditar que ha residido en territorio nacional por el plazo que corresponda
conforme al articulo 20 de esta ley. El cual sefiala cuando menos los tltimos cinco
afios inmediatos anteriores a la solicitud, plazo que se puede reducir hasta dos aitos
en casos especiales. como-por ejemplo contraer matrimonio ¢on vardn 0 mujer

mexicanos enire olros ¢asos.” (6

El anticulo 20 en el inciso d), sefiala: ... en casos excepcionales, a juicio del titular del
Ejecutivo Federal, no serd necesario que ¢l extranjero acredite la residencia en el territorio

nacional, a que se refiere esta fraccion™.

De los preceptos anteriores observamos ampliamente los requisitos que deben cubrir los

extranjeros para obtener la nacionalidad mexicana por naturalizacion.

(6) De Pina Rafael.- Estatuto Legal de los Extranjeros.- Ob. Cit pg. 27.
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2.1.3.- Nacionalidad de.las personas morales en México.

Durante mucho tiempo e‘l concepto de nacionalidad tuvo aplicacidn solo a las personas
fisicas, pero fue después de la Primera Guerra Mundial. donde la nacionatidad de las
personas morales comenzd a inguietar a los legisladores va que. se descubrio que bajo la
apariencia de ser nacionales se ocultaban grupos extranjeros que ponian en peligro la
seguridad estatal. por lo tanto se llegd a la conclusion de que la nacionalidad de las
sociedades era considerada insuficiente, y por consiguiente podria propiciarse la actividad

enemiga.

De acuerdo con lo anterior la gran mayoria de los legisladores han desarrollado sistemas de

control, tanto para la conformacion de las sociedades como para sus miembros extranjeros.

La nacionalidad de las personas morales ha suscitado controversia entre [os legisladores de
ahi que se ha dado una divisién de opiniones catalogadas en teorias. en las cuales se alude
basicamente a las sociedades mercantiles, aunque los principios generales pueden aplicarse

a ofro tipo de sociedades. Brevemente analizaremos estas doctrinas:

Doctrina Clasica: Esta corriente defiende la nacionalidad de las sociedades puesto que en

ella se atirma que la nacionalidad si es un atributo que conviene a las personas morales.
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Las ideas mas importantes de esta corrienic son:

= Similitud en cuanto a derechos y obligaciones para las personas fisicas y morales, que

incluye dentro de estos derechos ¢l de la nacionalidad.

¢ Sc basa en el apoyo econdmico, social v cultural que represente la persona fisica o
moral para la sociedad. y por ende para el pais, ya que, si la persona fisica vive y
trabaja a favor de éste, la persona moral tiene el mismo derecho pucsto que se supone
que con la actividad que rcaliza beneficia a la sociedad. con empleo, desarrollo

econdmico, etc.

* La nacionalidad se concede a la persona moral como una proteccién, o una
identificacion, ya que, la soctedad de que se trate se formé bajo las leyes de un Estado
y consecuentemente bajo cstas leves se rige v por lo tanto tiene cl derecho de la

nacionalidad.

En la actualidad estas ideas han sido acogidas por diversos autores como por ejemplo
Enrique Helguera y Carlos Arellano Garcia quienes complementan las ideas anteriores con
un conceplo base: la personalidad juridica de las sociedades. Esto es si el Derecho confiere
personalidad juridica tanto a individuos como a sociedades ambas son susceptibles de

adquirir una nacionalidad,
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Estos autores sosiicnen que si bien existen diferencias entre las personas morales y las

fisicas, como por ejemplo el derecho de volo para cstas iltimas, la nacionalidad serd en

ultima instanca la vinculacion Persona-Estado. (7)

Doctrina Contraria a la nacionalidad de las personas morales:

Autores como Pépy y Niboyet son los defensores de esta doctrina los cuales sefialan
que ¢s imposible que una sociedad, a la cual consideran una simple creacion emanada
de un contrato privado, puede engendrar una relacion de tipo politico entre éstas y el
Estado, como puede hacerlo una persona fisica, por lo que, no cs posible dotarlas de

nacionalidad.

Oiros autores simpatizantes de esta doctrina. como [Eduarde Trigueros, sefala: “El
pucblo del Estado. el grupo cuyos fines tiende a realizar ¢l Estado. es algo real. es
preciso y Gnicamente un grupo de hombres™. Estos para la consecucion de sus fines.
recurren a diversas abstracciones, producto de la mente humana, como son el orden
juridico y ¢l Estado. “La nacionalidad, tal como la concebimos, con ¢l sentido con que
es técnicamente 0til en el conocimiento juridico, no puede de manera alguna referirse a
la persona, sino al hombre. Sélo un cquivoco que identifique totalmente el concepto
abstracto de persona con el concepto real de hombre puede justificar la idea, muchas
veces expuesta, de que nada se opone a la aplicacion del concepto de nacionalidad a las

personas morales™. (%)

(7) Pereznigto Castro Leonel.- Derecho Internacional Privado.- Ob, Cit. pg, 59.

(8) ibidem p-p. 61-62.
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* Henn Batiffol define la nacionalidad como “...la pertenencia juridica de una persona a
la poblacion constitutiva de un Estado™. y concluye que la poblacion de un Estado esta

integrada solamente por personas fisicas ¥ no morales. ()

En las idcas anteriores se insiste en la influencia de la personalidad juridica, la cual permite
diferenciar entre hombre y persona. v se afirma que la nacionalidad debe referirse al

hombre ¥ no a las personas morales.

Criterios para la determinacion de la nacionalidad de las sociedades.

A mayor abundamiento sobre este punto. es necesario que seiialemos los criterios gue
determinan la nacionalidad de las sociedades, éstos establecen el derecho que le sera
aplicable a dichas sociedades, ésto con el propdsito de seialar los nexos de las mismas con

el Estado. Haremos referencia solo a algunos de estos criterios:

P Criterio Formal: Este criterio es muy simple, Gnicamente se toma en cuenta el lugar
donde se celebra el acto constitutivo de la sociedad, y por consiguiente se le aplica la ley de
ese lugar. Se considera que este criterio no ¢s conveniente puesto que la sociedad puede

constituirse en un determinado Estado. pero también puede desarrollar su actividad en otro.

(9) Pereznieto Castro Leonel.- Derecho Intenacional Privado.- Ob. Cit. p-p. 61-62
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P Criterio de Incorporacién: Se basa en ¢l criterio formal, por lo que estdn relacionados.
aqui las socicdades obtienen la nacionalidad del Estado en el que fueron constituidas, es
decir la nacionalidad de una sociedad se basa en la ley del pais en ¢l cual nace. por gjemplo
las sociedades que se constituven bajo las leves de ltalia serdn italianas. Este criterio es
inconveniente. porque lo Gnico que interesa es que la sociedad se constituya en un pais. sin
importar si los socios son nacionales o extranjeros, o si se establece en un pais distinto al

que va a desarrollar su actividad. etc.

» Criterio del domicilio social o legal: Sosticne que toda sociedad tiene la nacionalidad
del lugar donde asienta su domicilio social. es decir del lugar en donde reside la

admintstracion de ésta.

P Criterio de la nacionalidad de los socios: Se basa en que la sociedad debe seguir la
nacionalidad de sus milembros, esto es, dependiendo de la nacionalidad de los socios se
determinara la nacionalidad de la sociedad, por ejemplo si los socios son tranceses la

sociedad debe ser francesa.

b Criterio del control: Sostienen algunos autores, que la nacionalidad de una sociedad se
determina por el lugar en que se encuentre ¢l control de la sociedad. y con base en ellas se

fijara la misma.

» Criterio del centro de explotacién: El ceniro de explotacién es el lugar donde la
sociedad se “materializa”, es decir en donde su actividad florece y por tanto facilita su

localizacion. Este criterio se considera de tipo secundario, ya que, el lugar donde la
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sociedad se “materializa”™ puede no coincidir con su direccién. ademis de que, puede haber

mas de un centro de explotacion.

De lo anterior podermos decit que no basta un solo criterio para definir ia nacionalidad de
las personas morales sino que es necesario hacer uso de ellos en conjunte para podcr tener
un conocimienio aproximado, ademas de que es necesario recurrir a otros medios para

ampliar ¢l tema en cuestion, medios que a continuacidn analizamos:

* Articulo 27 Constitucional

El articulo 27 constitucional en su pérrafo sexto sefiala, que ¢l dominio de la Nacién sobre
los bienes es inalienable e imprescriptible. ¥ que sélo la explotacion, el uso o el
aprovechamiento de esos bienes pueden ser concesionades a los particulares o a las

sociedades constituidas conforme a las [eyes mexicanas.

De igual forma la fraccion I, del referido articule 27 constitucional sefiala que: Solo los
mexicanos por nacimiento o por naturalizacién y las sociedades mexicanas tienen el
derecho de adquirir el dominio de las tierras aguas y sus accesiones, u obtener concesiones
de explotacion de minas o aguas segin sea el caso. El Estado concederd el mismo derecho a
los extranjeros siempre que convengan ante la Secretaria de Relaciones en considerarse

como nacionales respecto de dichos bienes.
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"Parece que la Constitucion no es clara al referirse a las personas morales como lo vimos cn
el parrafo sexto y en la fraccion 1. del articulo 27 constitucional ya que, confunde ia manera
de referirse a éstos, en el parrafo sexto claramente sefiala a “las sociedades constiwidas
conforme a las leyes mexicanas™. pero la fraccion 1, se presta a confusion ya que sefiala. el
Estado podra conceder el mismo derecho a los extranjeros™. de ahi que al referirse sélo a
extranjeros deja en la duda si se incluye tanto a personas {isicas como a personas moerales, o

si se deja fuera a las personas morales.

Ademas la Constitucién. no hace referencia especifica a la nacionalidad de las personas
morales, es decir no sefiala dec mancra clara la forma de adquirirlta, pero es clara en sefialar
que si alguna sociedad pretende adquirir. explotar u obtener alguna concesion sobre un
determinado bien. deben constitirse conforme a las leyes mexicanas para lograr tal fin.
tratandose de sociedad extranjera debera obtener permiso de la Sccretaria de Reluciones

Exteriores y considerarse nacional respecto de dichos bienes.

Ln este orden de ideas, se considera que basta con que los extranjeros, sean personas fisicas
o morales, se con_sideren como nacionales respecto de los bienes que adquieran, y que se
constituyan conforme a las leyes mexicanas, para que, por ese simple hecho adquieran la
nacionalidad mexicana pero aclara la Constitucion que sélo se consideraran nacionales

respecto de los bienes que adquieran en ¢l territorio mexicano.
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Ley de Nacionalidad

La ley de Nacionalidad sefiata claramente en su articulo 8°. fa forma en que las personas
morales pueden obtener la nacionglidad mexicana. articulo que a continuacion se

transcribe:

“Art. 8.- Son personas morales de nacionalidad mexicana las que se constituyan conforme a

las leyes mexicanas y tengan en ¢l territorio nacional su domicilio legal”. (o

Dicha ley al referirse a las personas morales extranjeras las deja sin atencion alguna.
remitiéndolas a lo sefialado por ta Constitucion en el articulo 27. es conveniente sefialar que
la Constitucton tampoco e¢s clara al referirse a la situacion de los “extranjeros”, por lo que
puede suscitarse confusidn al tratar de aplicar su contenido. A continuacién se transcribe el

articulo 9° de la ley de Nacionalidad.

“Art. 9.- Las personas fisicas y morales extranjeras deberan cumplir con lo sefialado por ¢l

articule 27 constitucional”. (11}

{10} De Pina Rafael.- Estatuto Legal de los Extranjeros.- Ob. Cit.- pg. 23,

(i1} ibidem pg. 23.



Segin los preceptos legales transcritos son dos los requisitos que una sociedad mexicana

debe cubnir para considerarse como 1al:

= Constituirse conforme a las leyes mexicanas y;

= Tener su domicilio legal en la Republica Mexicana.

Por lo anterior sera sociedad extranjera aquélla que no retuna los requisites sefialados
anteriormente, pero para establecerse en el territorio nacional es necesario cumplan con lo

sefialado en ¢l articulo 27 constitucional.

De lo anterior concluimos que se agrega un requisito mas para conceder la nacionalidad
mexicana, esio es el domicilio legal en donde a de establecerse Ia persona sea fisica o

moval.

En consecuencia la nacionalidad de las personas morales no estd bien definida por la
iepislacion nacional, puesto que de los elementos legales analizados observamos que en
ninguno se sefiala con claridad un concepto o una forma de adquirirla, sin embargo si sc
reconoce nacionalidad a las personas morales y asi lo determina el articulo 25 fraccion VII

del Cadigo Civil,



2.2.- EXTRANJEROS.

2.2.1.- Concepto.

La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos. ¢n la primera parte del articulo
33, sciala que son extranjeros aquellos que no posean las calidades determinadas por el
articulo 30 del mismo ordenamiento, el cual determina las formas de adquiric la

nacionalidad mexicana, ya sea, por nacimiento o por naturalizacion.

La Ley de nacionalidad en el articulo 2° fraccion 1V. define al extranjero como aquél que

no tiene ta nacionalidad mexicana.

E:l maestro Carlos Arellano Garcia sefiala: “Tiene el caracter de extranjero la persona fisica
o moral que no redne los requisitos establecidos por el sistema juridico de un Estado

determinado, para ser considerada como nacional”. (12}

En razén de lo anterior podemos decir que el extranjero es aquella persena que no ¢s
nacional de wvn Estado, pero que por alguna circunstancia de cardcter laboral, familiar,
turistica, etc., se encuentra presenie en él. Es decir un extranjero puede pertenecer a un

Estado aunque no este naturalizado en él.

(12) Arcllano Garcia Carlos.- Derecho Intemactonal Privade.- s.n.e. Edicidn.- Editorial Pornia.- México.- 1999.- pg. 379.
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La Constitucion es muy clara al seflalar que sera extranjero aquel que no cumpla con los
requisiios para obtener la nacionalidad mexicana. pero en ningiin nomento niega la entrada
al pais o les prohibe realizar ciertas actividades, sino todo lo contrario. el referido articulo
33 constitucional. les confiere el derecho de gozar de las garantias que otorga ¢l capitulo [.

titulo primero de ta Constitucion, es decir hay una igualdad entre mexicano v extranjero.

El articulo 1° constitucional establece el principice de igualdad, que a la letra dice: "En los
Estados Unidos Mexicanos, todo individuo gozard de las garantias que otorgue csta
Constitucion, las cuales no podran restringirse ni suspenderse. stno cn los casos v con las

condiciones que ella misma establece™. (13}

Tal disposicién no distingue entre nacionales y extranjeros sino que se aplica en general. »
agrega que las garantias que consagra no podran restringirse ni suspenderse. Cabe sefialar
que asi como la Constitucién, considera, en algunos casos, a los cxtranjeros como
nacicnales, existen situaciones excepcionales en las que la Constitucion, restringe la
actividad o participacion de los extranjeros en el pais, esto por motivos de seguridad

nacional sobre todo.

El Gltimo parrafo del articulo 33, sefiala claramente que los extranjeros por ningin motivo
podran inmiscuirse en los asuntos politicos del pais, de igual forma observamos que les esta
negado el ejercicio de clertas actividades como pertenecer al ejercito o a la marina de

guerra,

(13) Constitucién Potitica de los Estados Unides Mexicanos.- 131° £dicidn.- Editorial Porria.- México.- 2000.- pg. 7.
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Las restricciones son minimas, ¢n general opera fa iguatdad, de ahi que el extranjero tenga
las mismas obligaciones que el nacional algunos cjemplos de lo anterior son. el pagoe de

contribuciones, y sujetarse al orden juridico mexicano, entre otras.

Extranjero para ¢l Derecho Internacional Privado es ¢l individuo que estd en el territorio de

un Estado del que no es nacional ¥ que si. en cambio. lo es de otro.

2.2.2.- Condicion Juridica de los Extranjeros en el Territorio Nacional.

Todos las Estados, tienen la facullad soberana de reglamentar en su {erritorio, la condicion
a que deben sujetarse los extranjeros para internarse en éste. s el derecho interno de cada
Estado el encargado de definir la situacion del extranjero en su territono pero, tal facultad
no debe ¢jercerse de manera abusiva o lesiva para los derechos de los extranjeros, ya que.

internacionalmente hay un minimo de derechos que se reconocen a estos.

La condicién juridica de los extranjeros estd integrada por los derechos y obligaciones
aplicables en un determinado Estado a todas las personas sean fisicas o morales y que no

tienen el cardcter de nacionales.

Estos derechos y obligaciones que el extranjero debe cubrir al internarse en un Estado, van
a determinarse de acuerdo con las normas juridicas internas vigentes del lugar, asi como las
de cardcter internacional. Estas normas juridicas también van a dictar derechos y deberes

para el Estado, como sujeto de la comunidad internacional, frente a los extranjeros.
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La condicién juridica de los extranjeros es un tema complementario del Derecho
[nternacional Privado, va que hay una conexion entre otros temas como el de la
nactonalidad, es aqui donde se determina quien es nacional y quien es extranjero. De igual
manera Ja condicion juridica de los extranjeros también interesa al Derccho Internacional
Publico. puesto que los Estados, al ser miembros de la comunidad internacional tienen
derechos v obligaciones que se derivan de la aplicacién de las normas juridicas de un

Estado.

Es importante sefialar que la condicidon juridica de los extranjeros estd sujeta al Derecho
Interno de los Estados y a las normas de Derecho Internacional. estd doble regulacion.
functona a través de la aplicacion del Derecho Interno, por los Estados. v al bacerlo asi ¢l

lnico linvte que tienen es el no afectar ¢l minimo de derechos que ¢l Derecho Internacional

establece para los extranjeros.

Respecio a lo establecido en el parrafo anterior, no existe una precision para determinar
cuantos son esos derechos minimos, por eso algunos autores consideran que esta mal gue se
obligue a los Estados a respetar un minimo de derechos de los extranjeros, sin que sc

€onozca, como esta integrado ese minimo.
Lo que podemos decir sobre este minimo de derechos es que parten de la idea de que los

Estados estdn obligados, a respetar en la persona de los extranjeros la dignidad humana,

principalmente.
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Internacionalmente se han celebrado maltiples conferencias en las que se adoptan diversas
resolucioncs sobre los derechos de los extranjeros, pero en ninguna de ellas se han. sefialado

estos derechos de manera que puedan cuantificarse o enlistarse.

Alfred Verdross. sefiala que debe entenderse por dercchos fundamentales de los Estados,
esto es, los derechos que a los Estados corresponden inherentemente por su calidad de
sujetos del Derecho Internacional, y agrega, que la doctrina tradicional admitia cinco

i

derechos fundamenales de los Istados, éstos eran: “... derecho a ta independencia, a la

ropla conservacion. a la igualdad. al honor v al comercio™. 14y
g ¥

Verdross, por su parte sdlo reconoce cuatre derechos fundamentales ésios son:

« El Respeto de la Independencia Politica de los Estados: ... Abarca tanto su politica

interior come su politica exterior”,

= El Respeto de la Supremacia Territorial: "...Se exige a los Estados, ante todo que
no intervengan en los espacios reservadaos a los demas, estan obligados a abstenerse de
realizar actos de cardcler oficial en espacios de supremacia extranjera, sin permiso del
Estado territorial. no caen bajo estd prohibicidén actos que no son coercitivos, ni
tienden a elle. por ejemplo, la firma de un tratado, o actos que realiza un Estado en el

extranjero sometiéndose al derecho extranjero, por ejemplo, la compra de bienes™.

(14) Verdross Alfred.- Derecho Internacional Publico.- 6% Edicién.- Ediciones Aguilar.- México.- 1982.- p-p. 208- 222.
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= El Respeto del Honor: ~..Ningtin Estado puede licitamente tolerar que sus érganos
fralen a un gobierno o un pueblo extranjeros de una manera despreciaiiva o
despectiva, la alrenta al honor ajeno puede consistir en denigrar simbolos publicos de

la soberania estatal. como escudos. banderas v uniformes, v

= El Derecho Fundamental de Comunicacion: La comunidad juridico-internacional.
como toda comunidad. no ¢s concebible sin un minimo de comunicacién entre los

consocios™.
2.2.3.- Internacidén v Estancia del Extranjero en México.

Ya mencionamos antes que el extranjero goza de todas las garantias, que la Constitucién
consagra, con las excepctones que la misma sefala. pero ademuis para que el extranjero
pueda internarse y permanecer legalmente en el pais. deberd cubrir las disposiciones que la

Ley General de Poblacién determina.

Ademds de cumplir con lo anterior. debe satisfacer los requisitos que la Secretaria de
Gobernacion solicita, asi pues el articulo 27, fraccion XXV de la Ley Orgdnica de la
Administracion Puablica Federal sefiala que: “el Poder Ejecutivo tiene cncargada a la
Secretaria de Gobernacidn el formular y conducir la politica de poblacion. salvo lo relativo

a la colonizacion, asentamientos humanos y el turismo™. (15)

{13) Compilacién Juridica de la Secretaria de Gobernacién.- Tomo - México.- 1995.- p-p. 24-27.
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De igual forma menciona el articulo 3°, de la Ley General de Poblacion que la Secretaria de
Gobernacion dictara y cjecutard o en su caso promoverd ante las dependencias competentes
o entdades correspondientes, las medidas necesarias para: fraccion VII: “sujetar la
inmigracién de extranjeros a las modalidades que juzgue pertinentes, v procurar la mejor

asimilacién de éstos al medio nacional v su adecuada distribucién en el territorio nacional™.

La Sccretaria de Gobernacidn también tiene a su cargo los asuntos de cardcter migratorio
dice cl articulo 7° de la Ley General de Poblacion en su fraccion I1, que ésta debe vigilar la

entrada v salida tante de los nacionales como de los extranjeros,

La inmigracion constituye otro aspecto de la politica demografica, importante para nuestro
estudio vy a este respecto sefiala el articulo 32 de la Ley General de Poblacion, que la
Secretaria de Gobernacidén fijard el numero de extranjeros cuya internacion podra
permitirse en el pafs, asi como los lineamientos a los cuales se deberdn syjetar. Es decir la
Secretaria de Gobernacion se encargara del estudio, planeacion v despacho de los asuntos

relativos a la administracion pablica, en lo que al tema en cuestion se refiere.

L.a internacion v estancia del extranjero en territorio nacional, puede realizarse bajo las

calidades de no inmigrante y de inmigrante, éstas a su vez comparten varias caracteristicas,

mismas que a continuacion nos referiremos:
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2.2.4.- Calidad Migratoria que adquiercn los extranjeros por su ingreso en ¢l

territorio nacional,

2.2.4.1.- Calidad Migratoria de no inmigrante.

El no inmigrante tiene su fundamento legal en el arliculo 42 de la Ley General de
Poblacion, que dice: serd no inmigrante el extranjero que con permiso de la Secretaria de
Gobernacion sc interna en el pais temporalmente, dentro de alguna de las siguienies

caracteristicas:

¥ Turista.

~ Transmigrantes.

¥" Visitante.

¥" Ministro de culto o asociado religioso.
v Asilado politico.

v" Refugiado.

v" Estudiante.

¥ Visitante distinguido.

v Visitantes locales.

v" Visitante provisional.

v" Corresponsal.

La autorizacién para que un extranjero pueda sea admitido en ¢l pais como no inmigrame

debe ser concedida por acuerdo del Secretario. Subsccretario o Comisionado. aunque tal
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faculiad puede ser delegada a las autoridades que determine el Secretario o Subsecretario o
Comisionado. segiin lo dispone ¢l articule 139 del Reglamento de la Ley General de

Poblacidn.
Brevemente nos referiremos a las caracteristicas del no inmigrante:

- Turista: “Son todas aquellas personas extranjeras que se internan en el pais. con
fines de recreo o salud. para actividades artisticas, cuiturales o deportivas, no remuneradas

ni lucrativas. con temporalidad maxima de scis meses improrrogables™.

Dicha caracteristica es la mas comin en la mayoria de los paises puesto que los extranjeros
realizan visitas para los fines indicados en el parrafo anterior. séle por un periodo de tiempo
determinado v que sélo por causa de enfermedad que impida viajar, u otra causa de fuerza

mayor. se extenderia el plazo para su salida.

- Trasmigrantes: “Se refiere a todos los extranjeros que en irdnsito hacia otro pais,

podran permanecer en territorio nacional hasta por treinta dias™.

Esta caracteristica es muy comin y puede presentarse por varios supuestos, por ¢jemplo
todos aquellos extranjeres que por via terrestre tengan que cruzar un determinado pais para

Hegar a otro.

- Visitante: “Todo extranjero que se interne en ¢] pais para dedicarse al ejercicio de
alguna actividad lucrativa o no, siempre que sea licita y honesta, con autorizacion para

permanecer en el pais hasta por un afio. Esta permanencia puede prorrogarse hasta cuatro



veces mds por igual temporalidad cada una, cuando ¢l extranjero durante su estancia cn el
pais, viva de sus recursos traidos del extranjero. de las rentas que éstos produzcan o de
cualquier ingreso proveniente del exterior. y si st internacion tiene como propdsito conocer
o realizar alternativas de inversién. se dedique a actividades cientificas. téenicas. de
asesoria, artisticas, deportivas o similares, asi como también se interne para ocupar cargos

de confianza, o asistir a asambleas v sesiones de consejos de administracion de empresas™

El extranjero que se interne en ¢l pals bajo esta calidad migratoria. puede adquirir bienes
inmuebles, para establecer su residencia, aunque sea de manera temporal. ya que cuenta con

permiso para dedicarse al ejercicio de alguna actividad lucrativa que sea licita y honesta,

- Ministro de culto o asociado religioso: ~“Tal caracteristica se aplica a los
extranjeros que ¢jerzan el ministerio de cualquier culto. o que realicen labores de asistencia -
social y filantropicas, siempre y cuando éstas coincidan con los fines de la asociacion
religiosa a la que pertenezcan, ademds de contar con ¢l registro previo de la Secretaria de
Gobernacion, y que el extranjero posea con antelacién. el caricter de ministro de culto o
asociado en los términos de la Ley de Asociaciones Religiosas y Culto Pablico. El permiso

se otorgara por un afio y puede ser prorrogable hasta cuatro veces mas por igual liempo™.

Los Ministros de Culto Religioso, generalmente s¢ sostienen econdmicamente de lo que las
asociaciones religiosas a que pertenecen les envian, y al llegar al pais lo mas comun es que
se hospeden en filiales de su asociacién, pero de no ser asi pueden por el tiempo que se les

haya fijado, adquirir propiedad inmueble, o bien arrendar.
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- Asilado Politico: “El extranjero que se interna en el pais para proteger su libertad
o su vida, de persecuciones peliticas en su pais, autorizado por ¢l tiempo que la Secrelaria
de Gobemnacion juzgue conveniente, atendiendo a las circunstancias que en cada caso
concurran. En caso de violacion a las leyes nacionales perderd su calidad migratoria. y la
misma Secretaria le podra otorgar 1a calidad que juzgue conveniente para continuar su legal

estancia en el pais.

En caso de que el asilado politico se ausentara del pais, sin permiso previo de la Secretaria

de Gobernacion. perdera todo derecho a regresar al mismo, con dicha calidad migraloria™.

En éste caso. no se¢ fija un plazo exacto para que el extranjero que se interné en terrorio
nacienal, bajo la calidad de asilado politico, permanezca en el mismo, por lo que durante
éste ticmpo la Secretaria de Gobernacion determ.inaré el sitio donde debe residir v las
actividades a las que pueda dedicarse, asi mismo la Secretaria podra autorizar el cambio de

calidad migratoria, previa renuncia expresa a su condicion de asilado.

- Refugiado; “Aquellos extranjeros que para proteger su vida, seguridad o libertad,
o cuando havan recibido amenazas por violencia generalizada, agresidn extranjera,
conflictos internos, violacion masiva de derechos humanos u otras circunstancias que hayan
perturbado gravemente el orden publico en su pais de origen, que los hayan obligado a huir

a olro pais.

La Secretaria de Gobernacidn tiene a su cargo renovar ¢l permiso de estancia en el pais, las

veces que lo estime necesario. En el caso de que el refugiado violara las leyes nacionales,
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sin perjuicio dec las sanciones que por ello le sean aplicabies, perderd su caracteristica
migratoria, y la misma Secretaria le otorpard la calidad migratoria que juzgue conveniente
para continuar su legal cstancia en ¢l pais. Si el refugiado se ausenta del pais. sin permiso
previo de la Secretaria de Gobernacion, perderd todo derecho a regresar en esta calidad

migratoria.

El refugiado no podré ser devuelto a su pais de origen. ni enviado a ningdn otro. en donde

su vida, libertad o seguridad se vean amenazados.

La Secretaria de Gobernacion podra dispensar al exiranjero la sancion a que se hubierc
hecho acreedor por su internacion ilegal en el pais. en atencion al sentido humanitario v de

proteccion que orienta la instiuzion del refugiado™.

Al refugiado se aplica ¢l mismo criterio que para el asilado politico.

- Estudiante: “Los extranjeros que se inleman en lerritorio nacienal bajo esia
caracteristica, para iniciar, terminar o perfeccionar estudios cn instituciones o planteles
educativos oficiales o incorporados con reconocimiento oficial de validez, o para realizar
estudios que no lo requieran, con prérrogas anuales y con autorizacion para perinanecer en
el pais sOlo el tiempo que duren sus estudios y el que sea necesario para obtener la
documentacion escolar final pudiendo ausentarse del pais cada afio, hasta por 120 dias en

total”.
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El articulo 168 fraccion 1l del Reglamento de la Ley General de Poblacion sefiala: =...el
estudiante extranjero debera probar a satisfaccion de la Secretaria de Gobernacion la
percepeion periddica v regular de medios econdmicos para su sostenimiento”. ¢l estudiante

durante su estancia en México podra residir en una casa para estudiantes de la Institucién o

Plantel en que sc inscriba. o bien arrendar o adquirir propiedad. para su residencia™

El extranjero que se interna en territorio nacional bajo ta calidad de estudiante, permanecera
en ¢l mismo per el tiempo que tarde en terminar fa carrera que haya clegido, durante su

estancia no podrin realizar actividades remuncradas o lucrativas ajenas a sus estudios.

- Visitame distinguido: “Este es un caso |lamado de excepcion va que se otorgan
permisos de coriesia para internarse y residir en el pals. hasta por scis meses, a
investigadores. cientificos o humanistas de prestigio infernacional, periodistas 0 a otras
personas prominentes. Cuando la Secretaria de Gobernacion Jo estime pertinente podra

renovar los permisos™.

Esta caracteristica podria confundirse con la de visitante, puesto que hay cierta similitud,
pero la diferencia que da el legislador para distinguirlas es que ¢l visitante distinguido se

refiere a personalidades de reconocido prestigio internactonal.

- Visitantes locales: “Son los extranjeros autorizados por las autoridades de

migracidn para visitar puerlos maritimos o ciudades fronterizas, sin que su permanencia

exceda de tres dias™.
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Pricha caracteristica se aplica a todas aquelias personas que desembarcan en puertos
nacionales cuando se encuentran en viajes de placer o de algim otro tipo. o también se

aplica a aquellas personas que viven cerca de nuestras fronieras y la cruzan con frecuencia.

- Visitante Provisional: “Se refiere a las personas extranjeras a las que la Secretaria
de Gobernacién autoriza hasta por treinta dias. el desembarco provisional cuando ileguen a
puertos de mar o aeropuertos con servicio internacional. cuya documentacion carezca de
algiin requisito secundario. En estos casos deberan constituir depdsito o fianza que
garantice su regreso al pais de procedencia, nacionalidad u origen, si no cumplen el

requisito en ¢l plazo concedido™.

El visitante distinguido sélo esta de paso en el pais v tiene la consigna de regresar al pais de

procedencia en el tiempo que se le haya sefialado.

- Corresponsal: “Los exiranjeros que para realizar actividades de [a profesion de
periodista, para cubrir un evento especial o para su ejercicio temporal. siempre que
acrediwn debidamente su nombramiento o ejercicio de su profesion, en los érminos que
determine la Secretaria de Gobernacién. El permiso se otorgara por un afio, y podrd

prorrogarse por igual temporalidad cada una, con entradas y salidas mualiples™.
El corresponsal segiin el articulo 42 de la Ley de Poblacion puede permanccer en México

por tiempo mayor a un afio, puesto que su permiso puede prorrogarse tantas veces sea

necesario, no se seiiala el lugar donde ha de radicar, ni la forma de obtener sustento, por lo

68



que ¢l mismo deberd proveerse de lo que necesite, entonces esta capacitado para adquirir

propiedad.

Los extranjeros que ingresen al pafs con la caracteristica de no inmigrante, tienen la
posibilidad de solicitar el ingreso de su conyuge v familiares en primer grado. a los cuales
podra concedérseles. cuando ne sean titulares de una caracteristica migratoria propia, la
calidad de no inmigrante, con igual temporalidad y bajo la modalidad de dependiente

ccondmico.

2.2.4.2.- Calidad migratoria del Inmigrante.

Inmigrante es el extranjero que se interna legalmente cn el pais con el propdsito de radicar
en él en tanto adquiere la calidad de inmigrado. asi to define el articulo 44 de la Ley

General de Poblacian.

Sedala la ley en comento que los inmigrantes se aceptarian hasta por cinco afios v tienen la
obligacion de comprobar a satisfaccion de la Secretarfa de Gobernacion, que cumplen con
las condiciones que le fueron sefaladas al autorizar su internacion y con las demds
disposiciones migratorias aplicables a fin de que sea refrendada anualmente, si procede, su

documentacion migratoria.

Las caracteristicas del inmigrante se cncuentran contenidas en el articulo 48 de la Ley

General de Poblacidn y son:
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¥ Rentista.

¥ Inversionistas.

¥" Profestonal.

v Cargos de Confianza.
¥ Cientifico.

¥ Técnico.

¥ Familiares.

¥ Artistas v deportistas.

v Asimilados.

Brevemernte nos referiremos a dichas caracteristicas;

- Rentista: "Es la persona extranjera que vive en nuestro pais de sus recursos trajdos
del extranjero. asi como de los intereses que le produzea la inversion de su capital en
certificados. titulos v bonas 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™.

La Secretaria de Gobernacién puede autorizar a los rentistas para quc presten servicios
como profesores, cientificos, investigadores cientificos o técnicos, cuando considere que

dichas actividades proporcionan algin beneficio al pais.

El Reglamento de la Ley General de Poblacion en su articulo 180 fraccion [, sefiala:
1. “El extranjero debera acreditar ante la Secretaria de Gobernacién que cuenta con

depositos provenientes del exterior y que de éstos. de los rendimientos que
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produzean o de sus inversiones en ¢l pals obtiene ingresos mensuales por una
cantidad no menor del equivalemie a cuatrocientos dias de salario minimo vigente

pari el Distrito Federal;

[I: ~...tratindose de familiares. el monto de los minimos mensuales, sefialados en la
fraccion amertor. aumentard a doscientos dias de salario minimo vigente para el

Distrito Federal. por cada persona que integre la familia™

[V: ~... La Secrearia de Gobernacion podra autorizar que el extranjero acredite el
equivalente al cincuenta por ciento del monto sefiala en la fraccidn 1. cuando
demuestre la adguisicién de un bien inmueble destinado para uso propio como casa

habitacion™ (e

El extranjero inmigrante bajo la calidad de rentista, como observamos de los preceptos
legales mencionados. son sujetos capacitados para realizar actos juridicos en territorio

nacional, entre estos pueden adquirir propiedad inmueble.

- Inversionista: “Todo extranjero que se interna en territorio nacional, para invertir
su capital en la industria, comercio y servicios, de conformidad con las leyes nacionales,

siempre que contribuyan al desarrolio econdémico y social del pais”.

(16) Reglamento de la Ley General de Poblacién.- Ob. Cit. pg. 117,
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Los extranjeros que se internan en México bajo esta calidad, tienen como obligacion
principal contribuir al desarrotlo econdmico y social del pais a través de sus inversiones.
estd contribucion puede darse a través de la generacidn de empleos. avances teeneldgicos.

centre otros.

La cantidad minima para que obtengan el permiso para invertir su capital en la industria.
comercie ¥ servicios o en otras actividades, serd el equivalente a cuarenta mil dias de
salario minimo general diario vigente en el Distrito Federal, ademas el inversionista debe
scfiatar la industria, comercio o servicio en et que pretenda invertir, asi come ¢l lugar donde
ha de establecerta. Asi lo dispone el articulo 181, fraccion 11 de! Reglamento de la Lev

General de Pohlacion.

- Profesional: “El extrapjero que ingresa al territorio nacional para ejercer su
profesion. En el caso de que se trate de profesiones que requieran titulo para su gjercicio se
o

deberd cumplir con lo ordenado por las disposiciones reglamentarias del articulo 3

constitucivnal en materia de profesiones.”

El Profesional debe registrar ante las autoridades correspondientes el titulo profesional, asi
como la cédula respectiva para el gjercicio de su profesidn, su permanencia en ei pais csta
sujeta a la subsistencia de las condiciones bajo las cuales se autorizd dicha caracteristica

migratoria.

- Cargos de Confianza: *Son los extranjeros que asumen cargos de direccion, de

administrador tinico u otros de absoluta confianza en empresas o instituciones establecidas
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¢n la Republica, siempre v cuando a juicio de la Secretaria de Gobernacién no haya

duplicidad de cargos ¥ que el servicio de que se trate amerite la internacion al pais™.

Para gue sc autorice al extranjero dicha calidad migratoria s necesario. que la solicitud sca
presentada por alguna empresa o institucion establecida en la Repiblica, el cargo a
desempenar debe ser de absoluia confianza. como por ejemplo de direccién. esta

caracteristica puede retrendarse anualmente a peticién de la empresa o institucion.

- Cientifico: ""l'odas aquellas persongs extranjeras que se internan en ¢l pais, para
dirigir o realizar investicaciones cientificas. para difundir sus conocimientos cientificos,
preparar investigadores o realizar trabajos docentes, cuando estas actividades sean
realizadas en interés del desarrollo nacional a juicio de la Secretaria de Gobernacion,
tomando en consideracion la informacion general que al respecto le proporcionen las

instituciones que estime convenicente consultar.™

El cientifico, deberd comprobar capacidad suficiente en la actividad que vaya a
desempeniar, de ser posible debe instruir en el desarrollo de su especialidad a tres
mexicanos, con relacion al refrendo anuval, se concedera si la empresa o institucion, para

guien preste sus servicios, le expide una constancia de aprobacion.

Durante su estancia en México puede ser que la empresa o institucion donde el cientifico
preste sus servicio le proporcione un lugar donde residir de no ser asi, estd capacitado para
adquirir los bienes inmuebles nccesarios para su residencia, 1o mismo que los extranjeros

que se internen bajo la calidad Profesionista, Carge de Confianza, Técnico, principalmente.



- Técnico: “Es el extranjero que ingresa al pais para realizar investigacion aplicada
dentro de la produccion o desempedar funciones técnicas o especializadas que no pueden

ser prestadas. a juicio de la Secretaria de Gobernacion, por residentes del pafs.”

Para solicitar esté calidad migratoria, deberd presentar: Contrato de prestacién de servicio o
de traspaso tecnologico o caria de peticion de apovo téenico a una empresa extranjera. acla
constitutiva de la empresa o constancia expedida por notario o corredor publico y Gltima

declaracidén del pago de impuestos de la empresa.

- Familigres: “Son los extranjeros que sc internan en el pais para vivir hajo la
dependencia ccondmica del conyuge o de un pariente consanguineo, inmigrante. inmigrado
o mexicano en linca recta sin limite de grado o transversal hasta el segundo. Se trata de los

nijos, nietos hermanos o abuelos, en los tres primeros casos .

En la linea recta pueden ser [ogicamente los padres y abuelos, en la linea transversal sdlo s¢

puede traer a los hermanos.

Quien solicite ia internacién de familiares al territorio nacional deberd acreditar conforme a
lo dispuesto por el articulo 186 fraccion 1V, del reglamento de la Ley General de Poblacién
su solvencia econdmica. la cual debe ser suficiente para atender a las necesidades

familiares.

Los inmigrantes familiares podran realizar actividades economicas remuneradas o

lucrativas.
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- Artistas v deportistas: “Son los extranjeros que se internan en el pais para realizar

actividades artisticas, deportivas o andlogas. siempre y cuando sean benéficas para cl pais”.

Generalmenie los extranjeros que ingresan bajo estd calidad. no tienen intencidn de
quedarse, o realizar negocios u otra actividad lucrativa, sélo permanecen el tiempo que dure

la competencia ¢ la presentacion. pueden refrendar su permanencia anualmente

- Asimilados: “Son los extranjeros gue s¢ internan en el territorio nacional para
realizar cualquicr actividad licita y honesta. en caso de extranjeros que hayan sido
asimilados al medio nacional o hayan tenido o tengan ¢ényuge o hijo mexicano y que no se

encuentren condenidos en ias caracteristicas anteriores”.

£s importante sefialar que existen otras disposiciones en lo que a familia se reficre asi. el
articulo 39, de la Ley General de Poblacion sefiala: “Cuando los extranjeros contraigan
matrimonio con los mexicanos o tengan hijos nacidos en el pais, la Secrctaria de

Gobernacion podra autorizar su internacion o permanencia legal en el mismo.
Si llegare a disolverse el vinculo matrimonial o dejare de cumplirse con las obligaciones

que impone la legislacion civil en materia de alimenios, por parte del conyuge cxtranjcro,

podra cancelarsele su calidad migratoria...”.
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2.2.4.3.- Calidad migratoria del Inmigrado,

Inmigrado es ¢l extranjero que adquiere derechos de residencia de manera definitiva en el

territorio mexicano.

Dicha calidad migratoria se adquiere después de haber residido en el pais, durante cinco
afios, y haberse observado las disposiciones de la Ley General de Poblacion v su

reglamento y sus actividades deben haber sido henestas v positivas para la comunidad.

Para obtener la calidad de inmigrade es neccesario que exista declaracidn expresa de la
Secretaria de Gebernacion. mientras no |z haga el interesado conservara la calidad de

inmigrante.

£l inmigrado podréa dedicarse a cualquier actividad licita. con los limites establecidos por la
Ley General de Poblacion v su Reglamento y con los que la propia Secretaria de
Gobernacion determine. Ningun extranjero podrd tener al mismo tiempo dos calidades o

caracteristicas migratorias.

La Secretaria de Gobernacion liene a su cargo la aplicacidn e interpretacidn de las
disposiciones contenidas en la Ley General de Poblacidn y su Reglamento, para ello se
auxiliara de diversas dependencias y entidades de la Administracion Publica Federal, los
ejecutivos locales y sus respectivos consejos estatales de poblacion. los ayuntamientos y
sus consejos municipales, las autoridades judiciales los notarios y corredores piblicos y las

empresas, instituciones y organismos de los sectores piblico, social y privado.
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Es importante sefialar la participacion del Instituto Nacional de Migracion, al respecto los

articulos 133, 136 ¥ 137 dei Reglamento de la Ley General de Poblacion sefalan:

“Articulo 133.- "El Institito. en el ejercicio de sus [unciones. procurard que los
movimientos migratorios de nacionales v extranjeros favorezean ¢l desarrollo econémico.
social y cultural del pais. En ello. se preservara la seguridad y soberania del pais. en pleno
apego a la ley v con amplio respeto a los derechos de tos migrantes™.

-

“Articulo 136.- Bl Institwto tendra las funciones, atribuciones. v la organizacién

administrativa que el Reglamento interior de la Secretaria y demas disposiciones en la

materia e sefalen™.

“Articulo 137.- La Secretaria podra crear grupos de proteccidn a migrantes que se
encuentren en territorio nacional. los que tendran por objeto la proteccidn y defensa de sus
derechos humanos, asi cono de su integridad fisica y patrimenial, con independencia de su
nacionalidad, v de su condicion de documentados o indocumentados: dichos grupos se
creardn en el marco de los acuerdos de coordinacion que para el efecto se celebren con los
ejecutivos de las entidades federativas, considerando, en 1odo caso, la participacién que

corresponda a los municipios™.

Asimismo, el Instituto coordinara la operacion y funcionamiento de dichos grupos, y en los

mismos podran participar, de manera conjunta, elementos de seguridad piblica de los

niveles federal, estatal y municipal.
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Los objetivos del Instituto son: alentar y promover los flujos humanos que beneficien al
pais, con amplio sentido humanitario. v ecjercer las atribuciones de control ¥ verificacion

migratoria en territorio nacional con apego a la Ley.

El Instituto proporcionara los lineamientos para la elaboracion de los programas de difusion

¢ informacion en materia de migracidn de nacienales y extranjeros.
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CAPITULO TERCERO

.3.- ADQUISICION DE, BIENES INMUEBLES POR EXTRANJEROS EN MEXICO.
3.1.- La adquisicion de bicnes inmuebles por extranjeros en México.

Ya hemos sefialado en varias ocasiones que el articulo 27 constitucional c¢s ia base
fundamental de la propicdad en México. y que en la fraccion primera de dicho precepto se

sientan las bases de la propicdad inmueble para ¢l extranjero.

También scfialamos que el Estado es el rector de la propiedad y por lo tanto es quien
determina los medios para adquiriria. tal v como sc sefiala en la fraccion § del articulo 27
constilucional que se transcribe: ™ Sdflo lox mexicanos por nacimiento o por naturalizacién
v las sociedudes mexicanas tienen derecho para adguirir el dominio de lay tierras, aguas y
Sus accesiones o para ebtener concesiones de explotacion de minas o aguas. El Estado
podrd conceder el mismo derecho a los extranjeros, siempre que convengan ante la
Secretaria de Relaciones en considerase comao nacionales respecto de dichos bienes y en
no invocar por lo mismo la proteccion de sus gobiernoy por lo que se refiere a agquellos;
bajo la pena, en caso de foltar al convenio, de perder en beneficio de lu Nacion, los bienes
que hubieren adquirido en viruud de to mismo. En una foju de cien kilometros a lo large de
las fronteras y de cincuenta en las playas, por ningiin motivo podrdn los extranjeros

adguirir el dominio directo sobre tierras y aguas.

El Estado, de acuerdo con los intereses publicos internos v los principios de reciprocidad,

podrd, a juicio de la Secretaria de Relaciones, conceder awtorizacion a los Estados
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extranjeros parda que adquiieran. en el lugar permanente de la residencia de los Poderes
Federales. lu propiedud privada de bienes inmuehles necesarios para el servicio directo de

suy embejadus o legaciones ™ 10

La fraccion anterior es nermativa para los extranjeros que pretendan tener propiedad
inmueble en México. el Estado mexicano permite adquirir dicha propiedad a reserva de que

el extranjero interesado. cumpla con fos requisitos que la misma sefiala,

3.2.- La capacidad juridica de los extranjeros para adquirir bienes inmuebles

dentre del territorio niacional.

La capacidad juridica del extranjero serd la determinada por las leves nacionales, y estos
deberan sujetarse a ellas. si desean celebrar un acto juridico determinado. a continuacién

abordaremos mas ampliamente el tema.

3.2.1.- Capacidad General de¢ las Personas.

Dice el Codigo Civil para el Distrito Federal en su articulo 2° "...la capacidad juridica es

iguai para el hombre v fa mujer; en consecuencia, la mujer no queda sometida. por razén de

5u $€X0 a restriccion alguna en la adquisicion y ejercicio de sus derechos civiles™. (2)

{1) Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos.- [3F Edicién.- Editorial Porrda.- México.- 2000.- pg.27.

(2) Codigo Civil para el Distrito Federal - 64° Edicion.- Editerial Pornia.- Méxice - 1993.- p-p. 47-48.
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La capacidad es general porque. se aplica a hombres y mujeres por igual, ambos son sujetos

de derecho y por lo tanto acreedores de derechos y obligaciones.

3.2.2.- Constitucion de 1917.

La Constitucién mexicana de 1917, determina en su articulo 1°, que las garantias que en
etla se consagran son otorgadas a todos los individuos que se encuentren en el pais. por
igual v ademas dichas garantias no podran restringirse, salve en los casos que ésta

considere ¥ que en clla misma se encuentran sefalados.

Dc lo anterior podemos decir que tanto hombres como mujeres en general. estan
capacitados para gozar de las garantias que en la Constitucion se consagran, pero con

ciertas limitaciones.

3.2.2.1.- Fraccién primera del articulo 27 constitucional.

Dicha fraccion nos indica que los mexicanos tienen derecho para adquirir el dominio de
ticrras, aguas y sus accesiones. Esto, se interpreta, como que es una garantia constitucional
¢l derecho a adquirir propiedad y como consecuencia la Constitucion otorga capacidad a los
mexicanos para lograr tal fin. La indicada fraccion también sefiala que los extranjeros
tienen el mismo derecho, es decir estan capacitados para adquirir propiedad, siempre y

cuando cubran los requisitos que ya hemos visto antes.
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3.2.3.- Personas Fisicas Mexicanas.

3.2.3.1.- Capacidad
La capacidad de las personas fisicas ticne su principal fundamento en ¢l articulo 22 del
Cddigo Civil para el Distrito Federal. precepto que a la letra dice: ““La capacidad juridica de
las personas fisicas se adquiere por nacimicnto y se pierde por la muerte: pero desde el
momento en que un individuo es concebido, entra bajo la proteccion de la lev v se le tiene

por nacido para los efectos declarados ¢n el presente cadigo™ (3
La definicidn anterior es mejor conocida como la capacidad de goce.

El maestro Rafael Rojina Villegas. sefiala diversos grados de capacidad de goce. asi trata
que hay un minimo de capacidad de goce que consiste en ser concebido pero no nacido,
bajo la condicién expuesta del codigo Ci\.-"l|_. que nazca vieble v durante su nacimiento
dentro de las 24 horas sea presentado ante el juez del Registro Civil. este grado de
capacidad permite al embrion tener derechos subjetivos patrimoniales, como por ¢jemplo el

derecho de heredar.

Otro grado de capacidad es la capacidad de goce de los menores de edad. se puede decir
que cstan en plene uso de dicha capacidad pero con ciertas restricciones. Sin embargo cabe
considerar que la capacidad de goce siempre se tiene y nunca se restringe. por lo que
consideramos que ¢l maestro Rojina Villcgas se referia a la capacidad de ejercicio que es la

que puede tener restricciones.

(3) Cédigo Civil para el Bistrito Federal - Ob. Cit. pg_ 47
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Y come tereer grado de capacidad. esta el de los mayores de edad pero de los que se
encuentran sujetos a interdiceion ya sea. por locura, idiotismo, imbecibilidad o bien las
personas que hacen uso constante, cotidiano v reiterado de drogas o encrvanues. Este grado
de capacidad por tratarse de mavores de edad se pensaria que deberia integrarse a la
capacidad de ejercicio de la cual hablaremos a continuacion, pero por tratarse de mayores
de edad afectados mentalmente, no pucden catalogarse dentro de la Hamada capacidad de

ejercicio”, ()

Otra forma de capacidad que también senafa ¢l Cadigo Civil, es la denominada capacidad
de ejercicio que consiste segun ¢l articulo 24 de dicho ordenamicnto en: “El mayor de edad
tiene la faculiad de disponer libremente de su persona v bienes. salvo las limitaciones que

establece la ley™.

Esta capacidad supone la posibilidad juridica en la persona de ejercer dircctamente sus
derechos, de celebrar actos juridicos. por si mismos, asi como de contraer y cumplir con sus

obligaciones.

La capacidad de ejercicio es la aptitud que tiene todo individuo mayor de edad y en pleno

uso de sus tacultades menlales de participar directumente cu la vida juridica.

(4) Rojina Villegas Rafael,- Derecho Civil Tomo I.- 5 Edicién.- Editortal Porria.- México.- 1985.
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(3

El maestro Rojina Viliegas dice: “..no obstanie que la capacidad de cjercicio de los
mayores de edad, los faculta para celebrar actos juridicos como por ejemplo contratar. en
otras ocasiones lo hace, para cclebrar actos juridicos especiates. dicha capacidad no es
suficiente, por esto distingue ademas de la capacidad general del mayor de edad en pleno
uso y goce de sus facultades mentales, a la llamada capacidad especial que requiere la ley
para celebrar actos de dominio, y en la ejecucion de estos actos. no cs suficiente con tener

ta capacidad general del mayor de edad antes mencionada, puesto que en los actos de

dominio, debe existir la posibilidad juridica de disponer de los bienes de que se trate™.

Un ejemplo de lo anterior seria cuando un mayor de edad en pleno uso de sus tacuitades
mentales no puede disponcr de los bienes ajenos, para ello requicre de una autorizacion

cxpresa.

3.2.3.2.- Capacidad para adquirir bienes inmuebles dentro del territorio

nacional.

El articulo 27 constitucional sefiala que la capacidad para adquirir cl dominio de las tierras
y aguas de fa Nacidn, se regird por ciertas prescripeiones, una de ellas es la sefialada en la
fraccion primera del citado precepto que indica que cualquier mexicano sea por nacimiento
o por naturalizacién, tiene derecho a adquirir €l dominio de tierras, aguas y sus accesiones

en cualquier parte del territorio nacional.
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Las personas fisicas mexicanas que cuenten con capacidad de ejercicio del mayor de edad
en pleno uso y goce de sus facultades mentales podran adquiric propiedad inmueble en

cualquier parte del territorio nacional.

3.2.4.- Personas Morales Mexicanas.

3.2.4.1.- Capacidad

Respeclo a la capacidad de las personas morales, senala el articulo 26 del Codigo Civil,
“..las personas morales pueden gjercitar todos los derechos que scan necesarios para

realizar el objeto de su institucidn™

Las personas morales tienen capacidad de ejercicio, en tanio tienen un objeto de accion, y
para lograr desarrollar su actividad, tienen derechos que las leyes les confieren, asi como

también obligaciones.

Las personas morales, estin representadas por personas ¢n pleno uso de sus facultades
mentales y por lo tanto estan legalmente capacitadas para contribuir al desarrollo dec la
institucion. (La capacidad de las personas morales para ejercer sus derechos se aplica a

través de sus Organos de representacion).



3.2.4.2.- Capacidad para adquirir bienes inmuchles dentro del territorio
nacional.

Las personas morales mexicanas tienen capacidad para adquirir hicnes inmuebles, esto es
un derecho que la ley les atribuye, en la fraccion primera del articulo 27 constitucional. €l
cual sefala que ademas de las personas {isicas mexicanas las sociedades mexicanas también

tienen derecho para adquirir et dominio directo de tierras aguas v sus accesiones.

El articulo 10 de la lcy de inversion extranjera. se adhiere a lo establecido por la fraceion
primera del 27 constitucional. y agrega que las sociedades con cliusula de exclusion de
extranjeros, podran adquirir el dominio directo de bienes inmuebles en el territorio

nactonal. (5)

Las personas morales mexicanas a través de sus organos de representacion  estan
capacitadas para adguirir los bienes mmucbles que requieran oara ¢l desarrolio de sus

actividades.

3.2.5.- Personas Fisicas Extranjeras.

3.2.5.1.- Capacidad.
La capacidad de las personas lisicas extranjeras, s¢ cquipara a la de las personas fisicas
meXxicanas, puesto que, |z Constitucion, Ies concede el goce de fus garantias que en efla sc
consagran, ¥ por lo tanto son sujetos capaces para realizar actos juridicos. siempre v cuando

cumplan con los requisitos que las leves nacionales les exijan.

(5) De Pina Rafael - Estziuto Legal de los Extranjeros.- 16° Edicion.- Editorial Porrda.- México.- 1998.- pe. 269,
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Complementa lo anterior, el articulo 33 constilucional. que determina: “..los exiranjeros
tienen derecho a gozar de las garantias que otorga la Constitucion...” (como si fuesen
nacionales). por ejemplo estan capacitados legalmente para adquirir propiedad inmueble,
gozar de las garantias constitucionales pero con ciertas limitaciones. entre otras. el mismo
precepto constitucional. pone wna restriceion al goce de estis garantias. esto es cuando el
Ejecutivo de la Unidn. considere que la permanencia de un extranjero en el pais es

inconveniente o petjudicial podra hacerlo abandonar el territorio.
3.2.5.2.- Capacidad para adquirir bienes inimuebles en el territorio nacional.

En relacion a los extranjeros la fraceion 1 del articulo 27 constitucional sefiala que podran
adquirir bienes inmuebles en territorio nacienal, “..sicmpre que convengan ante la
Secreiaria de Relaciones en considerase como nacionales respecto de dichos bienes v en no
invocar por lo mismo la proteccion de sus gobiemos por lo que se refiere a aquellos: bajo la
pena, ¢n caso de faltar al convenio, de perder en beneficio de la Nacion, ios bienes que
hubieren adquirido en virtud de lo mismo. En una faja de cien kilémetros a lo large de las
fronteras y de cincuenta en las playas, por ninglin motive podran los extranjeros adquirir ¢l

dominio directo sobre tierras y aguas’™.

El articulo 10 A.- en su primer parrafo seitala: “Los extranjeros que pretendan adquirir
bienes inmuebles fuera de la zona restringida, u obtener concesiones para la exploracion y
explotacion de minas y aguas en el territorio nacional, deberan presentar previamente ante

la Secrctaria de Relaciones Exteriores un escrito en el que convengan lo dispuesto en la
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fraccion 1 del articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos vy

obtener el permiso correspondiente de dicha dependencia™.

Lo relativo al permise de la Secretaria de Relaciones Exteriores, s6lo se menciona en el
primer parrafo. va que en el dltimo parrato se prevé que dicha institucion. podra
determinar. mediante acuerdos generales. los supuestos en que los extranjeros, para ejercer
el derecho de adquisicion, solo presenten, ante la Sceretaria, el convenio de renuncia a que

se refiere la fraccion | del 27 constitucional, sin ser ya necesario su permiso.

En wvirtud de lo anterior. la Secretaria de Relaciones Exteriores, dictd un acuerdo que a

continuacion se transcribe:

“Acuerdo General que determina los supuestos que permiten a [os extranjerss
unicamente presentar ante la Secretaria de Relaciones Exteriores un escrito en ¢l que
convengan lo dispuesio por la fraccién primera del articule 27 Ceonstitucional para

adquirir biencs inmuebles fuera de kx zona restringida”.

UNICO.- Los nacionales de aquellos paises con los que los Estados Unidos Mexicanos
sostiene relaciones diplomaticas podran beneficiarse de lo dispucsto por el dltimo parrafo
del articulo 10-A de [a Ley de Inversion Extranjera. por lo que Unicamente deberin
presentar ante la Secretaria de Relaciones Exteriores un escrito en el que convengan lo
dispuesto por la fraccion | del articulo 27 Constitucional para adquirir bienes inmuebles

fuera de la zona restringida.
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TRANSITORIO

UNICO.- El presente Acucrdo entrard en vigor al dia siguiente de su publicacion en el

Diario Oficial de la Federacion

Dicho Acuerdo se publico en el Diario Oficial de la Federacion el 2 de marzo de 1998, él
cual simplifica ain mds la adquisicion de propiedad inmueble a los extranjeros.
Consideramos que esto es up error puesto que, si bien es cierto que la Constitucion les
concede las mismas garantias que a los nacionales, también es cierlo gque sehala
expresamente que, para tener derecho a adquirir dicha propiedad, es necesario presentar el
convenio de renuncia y obtener ¢l permiso de la Secretaria de Relaciones Exteriores, 8sto
con la finalidad de que la dicha Institucion, analice tal peticidn y confirme st se cubren los

requisitos de ley para realizar tal acto.

A lo anterior se suma otra violacidn ya que. con el Acuerdo mencionado se viola lo
dispuesto ¢n la Constitucion, debido a que. la Ley de Inversidn Extranjera exenta del
requisite del permiso, ¢l cual es muy importante para tener un control del uso o

aprovechamiento que se le dara al bien inmueble, de acuerdo al lugar en que se ubique.
El articulo 4° del Reglamento de la Ley de Inversion Extranjera y del Registro Nacional de

Inversiones Extranjeras sefiala en el segundo. tercer y cuarto parrafo tres supuestos que se

aplican de conformidad con el articulo 10 A de la Ley de Inversion Extranjera estos son:
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Articulo 4.-._.

“Los fedatarios plblicos ante quienes se formalice la adquisicion de bienes inmuebles
a que hace relerencia ¢f articulo 10 A de la Ley. previo al otorgamiente del

instrumento respectivo deben exigir ¢l permiso comespondiente™,

“Cuando no se cuente con ¢l permiso por ubicarse en los supuestos a que hace
referencia el segundo parrato del articulo 10 A de la Ley. (esto es que se hava
presentado el escrito pero la Secretaria, no lo conteste, aqui sc entiende que ha operado
la afirmativa ficta), los fedatarios publicos deben requerir al extranjero. previamente al
otorgamiento del instrumento piibtico. que compruebe la presentacion la presentacion
ante la Secretaria de Relaciones Exteriores del escrito a que hace referencia el articulo
8 dc esic Reglamento (convenio de renuncia traccion ! dei articulo 27 constitucional).
v hacer constar en el instrumento correspondiente que ha operado la afirmativa [icta en

loz €rminos de dicha disposicion™.

“*Cuando sc trate del supuesto previsio en el ultimo parrafo del mencionado articulo 10
A, de la Ley _los fedatarios deben requerir al extranjero, previamente al otorgamiento
del instrumento pablico, que acredite la presentacion ante la Secretaria de Relaciones
Exteriores del convenio a que hace referencia Ya fraccion 1 del articulo 27 de Ja
Constitucion Politica de los Estados Uinidos Mexicanos y que se ubica en los supuestos
previstos en los acuerdos generales de que se trate, y asi hacerlo constar en el

instrumento pablico”.
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Consideramos que los dos primeros supuestos deberian suprimirse o reformarse, puesto que
¢l Acuerde General, publicado el 2 de marzo de 1998, va citado, se aplicaria, de manera
general, a los tres casos por igual. es decir con este acuerdo basta con que se presente el
convenio de renuncia ante el fedatario publico. para que se otorgue el instrumento

respectivo.

El titulo segundo del Reglamento de la Leyv de Inversidn LExtranjera ¥ del Registro Nacional
de Inversiones Extranjeras, denominado: “De la adquisicion de bienes inmuebles, la
explotacion de minas y aguas, y de los (ideicomisos™, distingue en el Capitulo [, relativo a
la adquisicidn de bienes inmuebles, con fines restdenciales y los destinados a la realizacion

de actividades no residenciales.

El articulo 3 del Reglamento, seiiala con relacion a los inmuebles destinados a actividades
residenciales, que: son aquéllos dedicados exclusivamente a vivienda para uso del
propietario o de tercero, y los inmuebles no utilizados en actividades residenciales son
aquéltos que:
* “Se usen para ticmpo compartido;
» [os destinados a alguna actividad industrial, comercial o turistica y que de manera
simultinea sean utilizados para fin residencial:
* Los que se adguieran por instituciones de crédito, intermediarios financieros y
organizaciones auxiliares de crédito. para la recuperacion de adeudos a su favor que se

deriven de operaciones propias de su objeto:
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* Losque se utilicen por personas morales para el cumplimiento de su objeto social, y
* En general todos los inmucbles destinados a actividades comerciales. indusuriales.

agricolas, ganaderas. pesqueras, silvicolas y de prestacion de servicios™.

Si existe duda sobre la actividad residencial de algim bien, o si se ubica dentro o fuera de la

zona resiringida. la Secretaria de Relaciones Exteriores debera aclararlo.

El articulo 8 del Reglamento de la Ley de Inversidn Lxtranjera v del Registro Nacional de
Inversiones Extranjeras sefiala: ~...para que las personas fisicas extranjeras puedan acceder

al dominio de bienes inmuebles ubicados [uera de la zona restringida deben:

|.- Cenvenir por escrito ante la Secretaria de Relaciones Exteriores, lo dispuesto en
la fraccidn T del articulo 27 constitucional. precisande en éste (ttimo supuesio, la

forma y porcentaje de adquisicion.

I1.- Acreditar la capacidad juridica del solicitante ademas. en su caso. acreditar su
legal estancia en ¢l pais y la calidad migratoria que lc penmila realizar el acto

juridico de que se trate”..,

Anleriormente los extranjeros. requerian también permiso de la Secretaria de Gobernacidn,
para adquirir inmuebles urbanos, asi lo seiialaba el articulo 66 de ta Ley General de
Poblacion, pero con la reforma a la ley del 17 de julio de 1990. este requisito se suprimid.
Actualmente y conforme a lo establecido por el indicado precepio los extranjeros,

independientemente de su calidad migratoria, a excepeion del transmigrante, podrin
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adquirtr bienes urbanos con las restricciones que seiiala el articulo 27 constitucionat y

demis leyes aplicables sin que para ello requieran permiso de la Secretaria de Gobernacion,

Cabe aclarar que el precepto antes sefialado, solamente se reficre a bienes inmucbles

urbanos.,

3.2.6.- Personas Morales Extranjeras.

3.2.6.1.- Capacidad

Al igual que las personas morales mexicanas, las extranjeras tambi¢n gozan de capacidad

para gjercer 1odos los derechos necesarios ¢n la realizacion ael objeto de su institucion.

El Cadigo Civil sélo sefiala a las personas morales extranjeras de naturaleza privada, asi lo
determina ¢l articulo 23, el cual enumera quienes son personas morales, y la fraccion VII,

se refiere especiftcamente a las personas morales extranjeras.

Propiamente ¢l articulo 28 bis, de dicho codigo sefala que: “las personas morales
extranjeras de naturaleza privada solo podran establecerse en el territorio nacional, si
cumplen con las disposiciones legales y con la autorizacién de la Secretaria de Relaciones

Exteriores”™,

Al respecto el articulo 2736 del Cédigo Civil Federal, sefiala que: “..la existencia,

capacidad para ser titular de derechos y obligaciones, entre otras caracteristicas, de las



personas morales extranjeras de naturalcza privada, se regird por el derecho de su
constitucion. es decir aqué] del Estado en que sc cumptan los requisitos de forma y fondO...
requeridos para su creacion. Ademas indica el precepto que la capacidad de una persona
moral extranjera de naturaleza privada no excederd a la que le otorgue ¢l derecho conforme

al cual se constituyd™. s)

Las personas morales extranjeras, para cstablecerse en la Repiblica Mexicana. requieren
autorizacién de la Secretaria de Relaciones Exteriores, la cual solo les concederd dicha

autorizacion o perimiso cuando den cumplimienio a dos requisitos fundamentales que son:

¢ Que se constituyan con arreglo a las leves de su pais, y que en sus estatulos no

contengan nada que sea contrario a las leyes meXicanas de orden publico.

* Quc tengan representante domiciliado en el tugar que operen y que dicho representante,

esté autorizado para responder de las obligaciones contraigan.

Las personas morales extranjeras, independientemente de su naturaleza, tienen capacidad
legal para desarrollar la actividad que les dio origen. Capacidad que ejercen a través de sus

rcprescntantes legales.

(6) Codigo Civit para el Distrito Federal.- Ob. Cit. pg. 474
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3.2.6.2.- Capacidad para adquirir bienes inmuebles en el territorio nacional.

La fraccidn [ del articulo 27 constituctonal en su parte relativa sefiala:

“[.- Sdlo los mexicanos por nacimiento o por naturalizacidn v las sociedades mexicanas
tienen derecho para adquirir €l dominio de las tierras, aguas vy sus accesiones, 0 para
obtener concesiones de explotacion de minas o apuas. El Estado podrd conceder el mismo
derecho a los extranjerss, siempre que convengan ante la Secretarfa de Relaciones
Exleriores en considerarse como nacionales respecto de dichos bienes y en no invocar por

lo mismo la proteccién de sus gobiernos por lo que se refiere a aquéflos: .."

De lo anterior se desprende que no se distingue entre personas fisicas o morales extranjeras,
sino que unicamente hace referencia a “extranjeros”, por lo que creemos que se refiere a las
dos clases de personas, por consiguiente y de acuerdo a lo indicado en la fraccidn sefialada
las personas morales extranjcras tienen capacidad para adquirir inmuebles en el territorio

nacional.

Anteriormente, [a Ley para Promover la Inversion Mexicana y Regular la Inversion
Extranjera (actualmente abrogada por la Ley de Inversion Extranjera), en su articulo 79,
relativo a las sociedades extranjeras sefialaba que éstas no podian adquirir el dominio de las
tierras y aguas u obtener concesiones para la explotacion de minas. Observamos que en
dicha ley habfa una negacion absoluta para que las personas morales extranjeras adquirieran

la propiedad de dichos bienes.
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No obstante lo anterior, actualmente, debido a las necesidades de expansion econdmica
hacia el interior y cxterior del pais. fuc necesario permitir que las sociedades extranjeras. s¢
integrasen como apoyo al desarrollo econdmico del mismo. a través de su participacion en

inversiones. entre otros rubros. en la adquisicion de bienes. para su explotacion.

Ahota, si bien es cierto que las leves mexicanas conceden va. a los extranjeros la
posibitidad de adquirir el dominio de tierras v aguas. recaicamos que solo es una
posibtlidad. puesto que el Estado, tiene la facultad soberana de otorgar o no. 1al derecho. si
asi lo considera, razon por la cual es necesario que los extranjeros que pretendan hacer

valer ese derecho cumplan primero con las disposiciones de ley.

Las personas morales extranjeras que pretendan invertir en México. pueden hacerfo de
diversas formas. ya sea por si mismas es decir como “sociedades extranieras”™. o ¢n union
con inversionistas mexicanes mediante la creacion de sociedades “sin clausula de exclusion

de extranjeros”.

La adquisicién dc'bicnes inmuebles ubicados fuera de la zona restringida, de acuerdo con lo
sefialado por el articulo 10A de la Ley de Inversion Extranjera. basta con que sc¢ presente el
escrito de renuncia previsto en la fraccion I del articulo 27 constitucional. gue establece:
“Sélo fos mexicanos por nacimiento o por naturalizacion y las sociedades mexicanas ticnen
derecho para adquirir ¢l dominio de las tierras. aguas y sus accesiones o para oblener
concesioncs de explotacion de minas ¢ aguas. El Estado podrd conceder el mismo derecho
a fos extranjeros, siempre que convengan ante la Secretaria de Relaciones en considerase

come nacionales respecto de dichos bienes y en no invocar por lo mismo la proteccién de
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sus gobiernos por lo que se refiere a aguellos; bajo la pena. en caso de faliar al convenio,
de perder en beneficio de la Nacidn. los biencs gue hubieren adquiride en virtud de lo
mismo. En una faja de cien kildmetros a lo largo de las (ronteras y de cincuenta en las
playas. por ningdn motivo podran los extranjeros adquirir el dominio directo sobre tierras y

apuas.”

La fraccion Il del articulo 8 del Reglamento de la Ley de Inversidon Extranjera v del
Registro Nacional de Inversiones Extranjeras, cn la parte relativa a las personas morales
extranjeras sefiala: “...En el caso de personas morales, deberad acrediarse su legal existencia

mediante la presentacion de los siguientes documentos:

» Escritura. acta, certificado o cualquier otro instrumente de constitucion. asi
come los estatutos por los cuales se rige la persona moral. o mediante la
presentacion de una-;‘.opia de la autorizacion a la que se refiere el articulo 17 de la
Ley de Inversion Extranjera, esto cs la autorizacion de ta Secretaria de Comercio y
Fomento Industrial (ahora de Econoemia). Dichos documentos deberdn estar

legalizados anle consul mexicano.

P Acompafiar, en su caso, un anexo que contenga la superficie, medidas y

colindancias del inmucble, y

» Cubrtr, en su caso, los derechos establecidos en la Ley Federal de Derechos.
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Cabe aclarar que si bien es cierlo que la fraccion 1 del articulo 27 constitucional establece
expresamenie que dentro de la llamada zona restringida, por ningtn motive pedran los
extranieros adquirir ¢l dominio directo de las terras y aguas. la Ley de Inversién

Extranjera, les abre el camino para disfrutar de bicnes ubicados en diche zona,

El articuto 10 de la ley de Inversion Extranjera. se refiere a “sociedades mexicanas con
clausula de exclusion de extranjeros™ o que hayan celebrado ¢l convenio previsto cn la
fraccion I, del articulo 27 constitucional, que seiala. ...podran adquirir bicnes inmucebles
en territorio nacicnal ubicados en la zona restringida. siempre v cuando dichos bienes se
encuentren destinados a la realizacion de actividades no residenciales. o también podran
adquirir derechos sobre tales bicnes si son usados para fines residenciales™. Séle podran

conslituir un fideicomise.

Para adquirir el dominio dc bienes inmuebles ubicados en la zona restringida y gue se

destinen a la realizacién de actividades no residenciales las sociedades mexicanas deberan:

I “..dar aviso de dicha adquisicién a la Secretaria de Relaciones Exteriores,
dentro de los 60 dias habiles siguicntes a aquel en el que se realice la

adquisicidn;

Il Podran adquirir derechos sobre los bienes indicados. que sean destinados a fines
residenciales, de conformidad con las disposiciones indicadas en ¢l capitulo 1]
de la Ley de Inversion Exiranjera, relativo a los fideicomisos en la zona

restringida”.
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Con relacién al aviso de adquisicién indicado en la fraccién 1, v de conformidad con lo
dispuesto en ¢l articulo 7 del Reglamento de 12 Ley de Inversion Extranjera y del Registro

Nacional de Inversiones Extranjeras, éste debera contener:

I, “La ubicacion y deseripeion del inmueble;

1. La descripeidn clara y precisa de los usos a los que se destinara el inmueble de
que se Lrate; ¥

lll.  Copia simple, en anexo, del instrumento piblico en que conste la formalizacion

de la adguisicion™

El articulo 14 del Reglamenio de la Ley de inversion Extranjera v del Registro Nacional de
Inversiones Extranjeras, determina que: “Cuando cn los estatutos sociales no se pacte la
“clausula de exclusion de extranjeros™. sc debe celebrar un convenio o pacto expreso que
forme parte integrante de los mismos, por el que los socios extranjeros, acluales o futuros
de ia sociedad, se obligan ante la Secretaria de Relaciones Exteriores a considerarse como

nacionales respecio de:

. “l.as acciones, partes sociales o derechos que adquieran de dichas
sociedades;
[l. [Los bienes, derechos, concesiones, participaciones o intereses de que sean

titulares tales socicdades, y
lI.  Los derechos y obligaciones que deriven de los contralos en que sean parte

las propias sociedades”.
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El convenio o pacto indicades. deberdn incluir la renuncia a’tnvocar la proteccion de sus
gobicrnos bajo la pena. en caso contrario. de perder en beneficio de la Nacion los derechos

y bicnes que hubiesen adquirido.

Por consiguiente hablamos de sociedades mexicanas. integradas con socios extranjeros, que
al aceptar ¢l convenio de renuncia (Clausula Calvo). pueden disfrutar de bienes inmuebles

en la Hamada zona restringida, a través del fideicomiso.

Las disposiciones relativas a estos inmuebles, implican que pueden adquirirse mediante la
celebracion de Nideicomisos, sicmpre v cuando su objeto. sea ¢l de permitir la utilizacion y
el aprovechamiento de los bienes sin constituir derechos reales sobre ellos. Asi lo senala el

articulo 11 de la Ley de Inversion Extranjera, que a continuacion se transcribe:

Articulo 11.- © Se requiere permiso de la Secretaria de Relaciones Exteriores para que
instituctones de crédito adquieran como fiduciarias. derechos sobre inmuebles ubicados
dentro de la zona resiringida, cuando ¢l objeto del fideicomiso sea permitir la utilizacién y
el aprovechamiento de tales bienes sin constituir derechos rcales sobre ellos. v los

fideicomisarios sean:
1. Sociedades mexicanas sin clausula de exclusion de extranjeros en el caso previsto

en ia fracciéon I del articulo 10 de esta Ley; y

11. Personas fisicas o morales extranjeras.
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La utilizacién de aprovechamiento de los bienes inmuebles ubicados en la zona restringida,

se¢ refiere al uso o goce de los mismos, se incluye en su caso. fa obtencién de frutos.

. productos y. en general. cunlquier rendimiento que resulte de la operacién v explotacion

lucrativa, a través de terceros o de 1a institucion fiduciarta.

Con relacidn a los contratos de fideicomise, el Reglamento de la Ley de Inversidn

Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones Extranjeras. en el articulo 11. determina

las condiciones a que deben sujetarse, éstas son:

Il

“Que ¢l instrumento publico respectivo establezca que los Ndeicomisarios
extranjeros convienen en considerarse como mexicanos respecto a sus
derechos como fideicomisarios ¥ a no invocar. por lo mismo. la proteccion
sus gobiernos. bajo la pena. en caso contrario. de perder dichos derechos en

benehicio de la Nacidn;

Que durante toda la vigencia del fideicomiso la institucion fiduciaria
conscrve la titularidad del bien inmucble fideicomitide sin conceder

derechos reales a los fideicomisartos;

Que la institucion fiduciaria presente ante la Secretaria de Relaciones
Exteriores, a mas tardar en abril de cada afo. un informe sobre los
fideicomisos autorizados en caso de sustitucion fiduciaria, asi como de
designacion de fideicomisarios sustitutos o ceston de derechos de

fideicoimisarios en favor de personas fisicas o morales extranjeras o de
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Vi

VIL

sociedades mexicanas con clausula de admisién de extranjcros, tratandose de

inmuebles adquiridos para tines residenciales;

Que los Ndeicomisarios se obligan a informar a la institucion fiduciaria
sobre ¢l cumplimiento de los fines del fideicomiso. v que esta dliima se
obliga a informar a la Secretaria de Relaciones Exteriores sobre el particular.
cuande sea requerido para ello, siempre que existan motivos que hagan
suponer el incumplimiente de las condiciones bajo las cuales fue otorgado el

permiso;

Que la Institucion Fiduciaria obtenga permiso previo de la Secretaria de
Relaciones Exteriores tratandose de ampliacion de la materia y cambio de

tos fines del Ndeicomise:

Que la Institucion fiduciaria se comprometa a notificar la extincion del
fideicomiso a la Secretaria de Relaciones Exteriores. dentro de los cuarenta

dias habiles siguientes a su fecha de extincion, y

Que las partes en el contralo se comprometan a extinguir el fideicomise a
peticidén de la Secretaria de Relaciones Exteriores. dentro de un plazo de
ciento ochenta dias contados a partir de la fecha de notificacion del
requerimiento, ¢n case de incumplimiento o violacion a cualquiera de las

condiciones establecidas en ¢l permiso correspondiente”.
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El articulo 13 de la Ley de Inversion extranjera seiiala: “La duracion de los fideicomisos
scra por un pertedo miximo de cincuenta afios. mismo que podrd prorrogarse a solicitud del

mteresado”.

El problema aqui deriva de que la fey no determima por cuanto tiempo puede ser la

prorroga.

El articulo 12 del Reglamento de la [ey de inversion exiranjera. determina: los

interesados. por conducto de las instituciones fiduciavias, deberan solicitar la prorroga de 1a

duracion de los fideicomisos ante la Secretaria de Relaciones Exteriores. dentro de los

noventa dias habiles anteriores a la extincion del contrato™.

De los preceptos lemales anteriormente citades deducimos. que los inversionisias
extranjercs. pucden disfrutar de inmuebles con fines residenciales dentro de la zona
restringida. mediante la tigura del fideicomiso, se aclara, que solo los extranjeros que sean
socios de empresas constiwidas en México, previo permiso de la Sccretarfa de Relaciones

Exteriores y que hayan celebrado el convenio de renuncia.
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4.- CAPITULO CUARTO
PARTICIPACION DE INSTITUCIONES Y DEPENDENCIAS

GUBERNAMENTALES.
4.1.- Secretaria de Gobernacidn.

La Secretaria de Gobernaciéon ¢s un organo administrative centralizado. que auxilia al
Presidente de la Republica cn el despacho de Jos asuntos de una rama de la administracién

piblica.

Algunas de las atribucrones de la Secretarta de Gobernacidn con relacidn a los extranjeros.

sepun ¢l articulo 27 de la Lev Organica de la Administracion Pablica Federal. son:

= “L.- Presentar ante ¢l Congreso de la Unidn las iniciativas Jde leyv del Ejecutiveo.

I1.- Publicar las leves y decretos que expida el Congreso de {a Unidn, alguna de las dos

Camaras o ¢l Presidente de la Repuablica.

= lil.- Publicar el Diario Oficial de la Federacion.

= [V.- Vigilar 'el cumplimiento de los preceptos constitucionales por parte de las
autoridades del pais en especial aquellos preceptos que se refieren a derechos
individuales, y dictar las medidas administrativas que requiera ese cumplimiento.

- VI6- Aplicar el articulo 33 de la Constitucién Pelitica de los Estados Unidos
Mexicanos. (expuision de extranjeros indeseables)

= XXIH.-Compilar v ordenar las normas que impongan modalidades a la propiedad

pnivada, dictadas por el interés pablico.
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= XXIIL- Reivindicar In propiedad de la Nacién por conducto del Procurador General de
la Republica.
= XXV.- Formular v conducir 1a politica de poblacién, salvo lo relativo a colonizacion,

asentamientos humanos v wurismo™, etc. (1)

La Secretaria de Gobernacion tiene que ver lo relacionado con la calidad o caracteristica
migratotia que los extranjeros pretendan adquirir en México. principalmente. Ademas de lo
anterior y de acuerdo con la Lev General de Poblacion algunas otras facultades que le

corresponden a la Seeretaria de Gobernacion respecto a los extranjeros son:

- Dictar. promover v coordinar fas medidas adecuadas para resolver los problemas
demograficos nacionales.

- Sujetar la inmigracion de extranjeros a las modalidades que juzgue pertinentes. y
procurar la mejor asimilacion de éstos al medio nacional y su adecuada distribucion
en el territono.

- Vigilar la entrada y salida de los nacionales y de los extranjeros y reservar la
documentacion de los mismos.

- Fijar el niimero de extranjeros cuya internacion puede permitirse en el pais.

- Expedir la certificacion de estancia legal de los extranjeros, en el pais, etc.

{1} Ley Organica de la Adminisiracion Pablica.- 407 Edicton.- Editorial Perria.- Meéxico - 2000.- p-p. 1216,
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Respecto a la adquisicion de bienes la Secretaria de Gobernacion no participa. ya que esto

es compeiencia de la Secretaria de Relaciones Exteriores.

Menciona ¢ articulo 66 de 1a Ley General de Poblacion que los extranjeros pueden adquirir
bienes inmucbies urbanos v derechos reales sobre los mismos, sin permiso de la Secretaria
de Gobernactén, ademdas recalca el articulo 148 del Reglamento de dicha lev. que pueden
reatizar cuatquier acto ain de dominie, sobre los bienes quc les sean propios. sin ¢l permiso

de la Secretaria.
4.2.- Secretaria de Relaciones Exteriores.

La Secretaria de Relaciones Exteriores es un 6rganc centralizado administrativo. que
auxilia a] Presidente de la Republica en ¢t despacho de los asuntos de una rama de la

actividad del Estado.

Algunas de las atribuciones de la Sccretaria de Relaciones Exieriores en relacion con los
extranjeros v de conformidad con el articule 28 de la Ley Organica de la Administracién

Publica Federal son:

= [.- Promover, propiciar y asegurar la coordinacién de acciones en ¢l exterior de las
dependencias y entidades de la administracion publica federal: y sin afectar el ¢jercicio
de las atribuciones que a cada una de ellas corresponda, conducir la politica exterior,
para lo cual imtervendra en toda clase de lratados, acuerdos y convenciones en los que el

pais sea parte.
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= IL- Dirigir el servicio exterior en sus aspectos diplomdtico y consular en los términos .
de la Ley del Servicio Exterior Mexicano v, por conducto de los agentes del mismo
servicio: velar en el extranjero por el buen nombre de México; impartir proteccion a los
mexicanos; cobrar dercchos consulares y olros impuestos; ejercer funciones notariales,
de Registro Civil, de auxilio judicial v las demas funciones federales que sefalen fas

leyes. y adquirir, administrar v conservar las propiedades de la Nacidn ¢n el extranjero.

= IV.- Intervenir en las cuestiones relacionadas con los limites territoriales del pais y

aguas internacionales.

= V.- Conceder a los extranjeros las hicencias y autorizaciones que requieran conforme a
las leyes para adquirir el dominio de las terras, aguas y sus accesiones en la Republica
Mexicana: obtener concesiones ¥ celebrar contratos, intervenir en la explotacion de
recursos naturales o para intervenir o participar en sociedades mexicanas civiles o
mercantiles, asi como conceder permisos para la constitucion de éstas o reformar sus

estatutos o adquirir bienes inmuebles o derechos sobre ellos.

= VIL.- Llevar el registro de las operaciones realizadas conforme a la fraccion anterior.

= VIL.- Intervenir en todas las cuestiones rclacionadas con nacionalidad y naturalizacion.

La Secretaria de Relaciones Exteriores tiene una participacidn importante en la vida de los

extranjeros ya que de ella, depende que éstos realicen actividades sociales, culturales,
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patrimoniales. laborales, etc., en su desarrollo ¢n el pafs. Dicha institucién es un

instrumento fundamental para la Ley de Nacionalidad.

De la Ley de Nacionalidad se¢ desprenden otras funciones a cargo de la Secretaria de

Relaciones Exteriores tanio para nacionales como para cxtranjeros a  continuacion

mencionaremos algunas de ellas:

Solicitar a las personas que se ostenten como nacionales las prucbas necesarias para

que acrediten su nacionalidad mexicana.

Expedir ¢l certificado de nacionalidad mexicana (insirumento juridico por ei cual se

reconoce la nacionalidad mexicana por nacimiemo).

Cuzndo un extranjero pretenda adquirir 1a nacionaiidad mexicana por naturalizacién
es necesario presente una solicitud ante la Secretaria de Relaciones Exteriores y si
dicha institucién consiente en otorgarle la nacionalidad. debera exigirle que formule
las llamadas renuncias y protestas, qué¢ consisich en renunciar expresamente a la
nacionalidad que de otro Estado se le atribuya, asi como también renunciar a toda
proteccidn extraiia a las leyes y autoridades mexicanas, de igual forma renunciar a
tode derecho que los tratados o convenciones internacionales concedan a los
extranjeros y protestaran adhesion, obediencia y sumisidn a las leyes y autoridades

mexicanas, de conformidad con el articulo 19 de la Ley de Nacionalidad. (2)

{2) De Pina Rafaet.- Estatzio Legal de los Extranjeros.- 16 Edicion.- Editorial Porraa.- México.- 1998.- pg. 25.
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- Para cualquier caso de naturalizacion la Secretaria de Relaciones Exteriores
solicitara previamente la opinidn de la Secretaria de Gobernacion para otorgarla o

no,

Concluimos que la Secretaria de Relaciones Exteriores es un pilar fundamental para los
extranjeros en México, en lo referente al tema de estudio. es la encargada de resolver todo
lo relative la adquisicion de propicdad. es decir debe verificar gue se cumplan los requisitos
que para 1al acto la misma dispone. asi como también los sefialados en cl articulo 27

constitucional.

4.3.- Registro Piblice de Ia Propiedad v del Comercio del Distrito Federal.

El registrar actos relativos a derechos reales ante el gobierno se convirtio ademas de un
derecho en una obligacion para todas las personas que tuvieran en propicdad un bien. Es asi
como surge el Derecho Inmobiliarie Registral, que: “es la rama juridica que regula la
registracién de los actos de constitucion, declaracian, transmision, modificacion y extincion
dc los derechos reales sobre fincas y de ciertos derechos que las afectan. asi como los

efectos derivados de dicha registracion”™. (3

El término registracion se utiliza para abarcar lo relativo a los asientos que se realizan en el
registro de la propiedad, es decir. los de inscripciones, anotaciones preventivas, asientos de

presentacion, notas marginales y cancelaciones. principalmente.

(3) Pérez Lasala José Luis.- Derecho Inmobiliario Registral - s.n.¢. Edicidn - Editorial Depalma.- Buenos Aires.- 1965,
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Para nuestro estudio son de interés, sobre el derecho inmobiliario, las normas gue se aplican
a los derechos reales sobre biencs inmuebles. es decir nos tnieresa la forma de realizar los
actos de adquisicion, transmision v extincién. en relacion con ol registro de la propicdad a
través de los actos inscribibles dicho derecho inmobitiario se considera como una parte del
derecho civil, El Registro de la propiedad constituye. el eje alrededor del cual giran tales

actos.

La propiedad inmucble para atribuirsele a una persena como suya es necesario se inscriba

ante ] Registro ifublico de la Propiedad y del Comercio de la entidad de que se trate.

En la legislacion de México vigente existen los siguientes registros inmobiliarios:

I. Registro Phablico de la Propiedad Federal.

2. Registro Publico de la Propiedad y del Comercio,

3. Registro Agrario Nacional

4, Registro del Plan Director para el Desarrolle Urbano del Distrito Federal.

Como va mencionamos anteriormente sGlo nos referiremos al Registro Publico de la
Propiedad y del Comercio en el Distrito Federal, del cual las normas legales aplicables se
consagran en la Tercera Parte, Titulo Segundo del Cédigo Civil para el Distrito Federal, y
en el Reglamento de dicho registro. El Registro Publico no es sélo un registro de derechos

reales inmobiliarios, también se inscriben las sociedades y asociaciones civiles, las
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fundaciones de beneficencia privada. las resoluciones judiciales en que se declare un

concurso o s¢ admita una cesion de bienes. entre otras mas.

El articulo 1° del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad determina que: “..cs
una institucidn mediante la cual el Gobierno del Distrito Federal proporciona cl servicto de
dar publicidad a tos actos juridicos que. conforme a la ley. precisan de este requisilo para

surtir efectos frente a terceros™. (0

Es competencia del Regisiro Piblico de la Propiedad y del Comercio. todo lo relacionado

con la inscripeion de:

"a) Los titulos por los cuales se cree. declare, reconozea, adguiera. transmita.
modifique, grave o extinga el dominio, la posesién originaria y demas derechos
reales sobre inmucbles, al referirse a inmuebles, consideramos deberia especiticurse

o mejor ulilizar el término propicdad. ya que es mas claro v preciso”.

“b) La constitucion del patrimonio familiar™.

*“¢) La nacionalizacion de bienes inmuebles™.

“dy El decreto de expropiacion’™.

“e) Los planes que se mencionan en la ley de desarrollo urbano™.

(4) Codigo Civil para ¢! Distrito Federat.- 64* Edicion.- Editorial Porriia - México.- 1993.- p-p. 594-595.
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También compete a dicha institucion ¢l registro de:

* Los testimonios de escrituras, actas notariales v otros documentos autenticos.

» Las resoluciones y providencias judiciales que consten de manera autéatica. (5)

¢ Los documentos privados que en esta forma fueren validos con arreglo a la ley,
siempre que al calee de los mismos haya la constancia de que ¢l notario. el registrador.
el corredor publico o el juez compelente se cercioraron de la autenticidad de las firmas y
de la voluntad de las partes. Ademas dicha constancia también debe presentar la firma

del fedatario y ¢l sello respectivo. t6).

Se presume que existe un derecho real al registrarlo. v que pertenece a su titular en la

forma expresada en cl asiento respectivo.

Cuando el extranjere adquicra un bien inmuceble y tenga autorizada la escritura de que se
trate, procedera a solicitar la inscripeion o anotacion del titulo en el Registro Publico. puede

hacerlo €l mismo o por el notario que realizd la escrituracién.

El Registro Piblico no verifica ningin tipe de requisite en especial con relacidn a fa
adquisicidén de algun bien por parte del extranjero, la tramitacién para la inscripcidn es la

misma lanto para nacionales como para extranjeros.

(3) Memoria VI Congreso Nacional de Derecho Regisiral.- Tomo I.- Guanajuato.- 1984.- p-p. 97- 103,

(6) Codigo Civil para et Distrite Federal - Ob. Civ.- pg. 521.
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‘Seiiala ¢l articulo 3020 del Cadigo Civil para el Distriio Federal vigente que: “...inscrito 0
anotado un twlo no podrd inscribirse ¢ anotarse otro igual con relacion al mismo

inmuehlc™.

El Registro debe también calificar twdos los documentos que se le presenten para
inscripeidn, y en case de observar alguna irregularidad podrd suspender o denegar la
inscripeion, o en su caso prevenic al solicitante para que la corrija v la presente

nucvamente.

El articulo 3042 del ya citade Codigo Civil. schiala lo relativo al registro de la propiedad
inmueble v a este respecto solo podran inscribirse los titutos por los cuales se cree, declare,
reconozea. adquiera, transmita. modifique. linute, grave o extinga el dominio. posesion

originaria v los derechos reales sobre inmucbles.

El servicio registral se inicia con la presentacidn de la solicitud de entrada y tréite.
acompafiado de las copias que el Registro Piblico solicite, dicha solicitud debe contener el
nombre del solicitante, la ubicacién del inmueble, la nawraleza del acto y las
observaciones, va ingresada la solicitud sc e agregara el nimero de entrada, fecha y hora
de presentacion, drea a la que sc turna el documento, el nombre del registrador, ademas de
aquellos requisitos que ¢l considere pertinentes. Ya que la solicitud esta ingresada y
autorizada recibira el nombre de Folio Real, tendrd un nimero. llamado niimero registral

del bien inmueble.



Nuevamente obscrvamos que no existe impedimento alguno para que los extranjeros
titulares de un bien inmueble soliciten el registro del mismo, ademds de que su tramite es el
mismo tanto para los nacionales como para extranjeros. Todo lo relacionado con la
inscripcion de bienes inmuebles ante ¢l Registro Pablice de la Propiedad v del Comercio

esta ampliamente expuesto en ¢l Reglamenito de dicha institucion,
4.4.- Jueces de lo Civil.

La intervencién de los jueces de lo civil en nuestro tema de estudio. atiende a las
controversias de cardcter civil que pudicran presentarse en ia realizacién de algun acio
Juridico entre dos partes que son el extranjero v otrd persona 0 persenas sean nacionales o
extranjeras. ¥ que dichas controversias deriven de la personalidad de alguna de las partes. o

del bien inmueble adquirido o que sc pretenda adquirir.

Cualquier persona tienen ¢l derecho de acudir ante las autoridades judiciales
correspondientes, en busca de una solucion a su contlicto o controversia. v esto se inicia

con un juicio ante la autoridad competente que en este caso son los jueces de lo civil.

El juez es la persona titular de un érgano jurisdiccional. También se e denomina juez de
primer grado o instancia, los jueces civiles son parte imegrante del Tribunal Superior de
Justicia de la Nacion, que es un 6rgano judicial. al servicio de las personas fisicas o morales
que pretendan obtener una solucion legal a su conflicto. mediante un procedimiento

jurisdiccional.
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El procedimiento jurisdiccional consiste en que, primeramente debe existir un litigio, es
decir, un conflicto de intereses en el que una de las partes tenga una pretension y la otra una
resistencia @ esa pretension, dicho hitigie deberd seguir un procedimiento. el cual va a

culminar con una sentencia, la cual debera ser ejecutada por una aworidad competente.

La intervencion de los jueces deriva de la competencia que éstos tienen para conocer de la
materia. asi como para aplicar las normas juridicas sustantivas al conflicto o litigio que se le
haya puesto a consideracion para solucionarlo. Nosotros nos referimos a los jueces civiles
dado que =n dicha materia s¢ presentan las principales controversias como ya mencionamos
en parrafos anteriores. con relacion al inmueble o a la personalidad de las partes en

conflicto.

Los jueces de lo civil correspondel; a la primera instancia o al primer escalon del proceso,
posteriormente al dictarse la sentencia de primera instancia y en ¢l supuesto de que alguna
de las partes no este conlorme con la resolucion emitida por el juez, ésta podré apelar a una
instancia superior, que se tramita ante ia sala civil competente de dicho Tribunal Superior
de Justicia. la cual también emitird una sentencia con relacion a la apelacidn, y si dicha
sentencia no es aceptable para alguna de las partes estas pueden inconformarse mediante un

el Juicio de Amparo.

Un ejemplo de una controversia del orden civil, relacionada con la adquisicion de
propiedad puede ser: un juicio reivindicatorio de propiedad, un juicio llamado ordinario

civil que tenga que ver con la falta de cumplimiento de alguna obligacion derivada del
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contrato de compraventa del inmueble que se trate. o segin la especie del contrato sc

derivaran las causas de rescision del mismo. entre otras.

El procedimicnto jurisdiccional que se sigue en México. se aplica exactamente igual tanto

para nacionales como para extranjeros.

4.5.- Notarios Publicos.

La notaria ocupa un lugar importante en nuestro tema de estudio. ya que. a ésta deben
acudir las persomnas fisicas o morales para escriturar un bien y asi exista constancia publica

de que dicho bien es de su propiedad.

La notaria. estard a cargo de una persona llamada notario, quien tiene cardcter publico. La
notaria representa ¢l todo material de lo que se vale el notario para desarrollar su trabajo, el
todo comprende elementos como el protocolo. apéndice. indice. guia, sello, archivo, entre

otras.

Seitala el articulo 10 de la Ley del Notariado para el Distrite Federal: “Notario ¢s un
licenciado en derecho investido de fe piblica, facultado para autenticar y dar forma en los
términos de ley a los instrumentos en que se consignen los actos y los hechos juridicos. Ei
notario fungird como asesor de los comparecientes y expedird, los testimonios, copias o
certificaciones a los interesados conforme lo establezean las leves. La formulacion de los

instrumentos sc haré a peticion de parte™. (7

(7) Ley del Nosariado para €] Distrito Federal.- 8 Edicion.- Editorial Porrda.- México.- 1994.- pg. 10.
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Los licenciados en derecho que pretendan ejercer la funcién notarial, deberin obtener la

patente respecetiva después de haber presentado dos examencs.

El notario esta investido de fe publica, ta cual es una facultad que el Estado le otorga. dicha
fe puablica produce consecucncias que repercuten en la sociedad. puesto que el notario al
certificar algo, con la fe piblica de que esta investido, le confiere al acto la naturaleza de

acto publico.

La actuacion del notario responde a la peticion de quien la solicita, es decir cuando alguna
persona estd interesada en obtener por ejempio una escritura o la constancia de algun acto
Juridico, es necesaric acuda ante un notario y hacerle la peticion segtn el acto que
corresponda, ¢l notario esta obiigado a dar cumplimiento a dicha peticion, siempre que se

haga conforme a derecho.

La funcidn del notario es de orden plblico porque, actia por delegacion del Ejecutivo
Federal o Locai (asi lo sefiala el articulo 1° de la ley del notariado para el Distrito Federal),
ademas se le considera como un auxiliar de la Administracion Piblica puesto que satisface
necesidades de interés social, también puede participar en la actividad politica en su

caracter de fedatario,

El notario ¢s también un asesor de las personas que le soliciten sus servicios, ante cualquier
duda que exista sobre €l acto que pretendan realizar, debe dar aviso por escrito a la
Direccion General Juridica y de Gobierno, al Registro Publico de la Propiedad y al Colegio

de Notarios al inicio de sus funciones. tiene obligacién de guardar reserva de los actos y los
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hechos que consien ante su fe. Onicamente puede dar informes a solicitud de las
auloridades. asi mismo ¢] notario debe explicar a los interesados las consecuencias legales

del acto que pretendan realizar. asi como orientarlos.

Como ya mencionamos el notario tiene a su cargo otorgar las escrituras publicas que le
soliciten v posteriormente tramitar su inscripeion ante el Registro Pablico. una vez que esto
proceda, pma el caso de extranjeros el notario publico al elaborar la escritura
correspondiente debe considerar las disposiciones lepales aplicables al caso esto es. lo
sefalado por la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos. la Ley del
Notariado, el Codigo Civil, v en su caso la Ley General de Poblacion v s Reglamente. la

Ley de Inversion y las leves que correspondan al caso cenereto,
1 extranjero tiene el derecho v la obligacion como todo nacional de escriturar el bien
inmueble gue hubiese adquirido. El procedimiento para realizar tal acto, y ¢l contenido de

dicha escritura es i mismo tanto para nacionales y extranjeros. salvo la parte en la que el

nolario debe asentar el convenio de renuncia (cldusula calvo) firmado por el extranjero.

A contintacion seflalaremos brevemente ¢l contenido de toda escritura piblica, con

relacion a la adquisicidn de bienes inmuebles por extranjeros:

PROEMIQ: Determina los elementos del acto o contrato, conliene:
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1. Lugar: “A} Se refiere al lugar de otorgamienio del instrumento. De este se desprende el
dmbito jurisdiceional del netario: 13) Al lugar del cumplimiento de la o las obligaciones

consignadas en la eseritura y C) A la legislacion aplicable a la forma notariaf™.

2. Fecha: “lLa escritura debe contener Ia fecha en que se extiende. La determinacion de la
fecha de la escritura y del acta notarial es importante en relacion con su aplicacién temporal
0 sca cuando empieza a surtit electos. la fecha debe ser clerta y determinada™ sefala
Bernardo Pérez Fernandez del Castillo que: “en las escrituras existen cuatro fechas gue son:
la del instrumento, la de firma. la de autorizacion preventiva y la de autorizacion delinitiva
v como fecha adicional la de inscripcion del testimonio en el Registro Pablico de 1a

Propiedad y del Comercio™. (%)

X Personas que intervienen: “El notrio. sujetns, parles, otorganivs. concumenies v

comparecienies’,

» Notario: Ya nos referimos a & ameriormente.

» “Sujeto: Es la persona que se ve afectada en su patrimonio en virtud del otorgamiento
de una escritura”.

* “Pante: Es la persona o personas que oslentan una misma prestacion en una escritura”.

» “Otorgante: Es quien da el consentimiento al firmar una escritura, o al imprimir la
huella digital y firmando otro a su ruego. Es quien directa y personalmente realiza el

acto juridico. El apoderado es otorgante”.

{8) Pérez Ferndndez Del Castillo Bernardo.- Derecho Motarial.-107 Edicion - Editorial Porrda.- México.- 1991.- p-p. [80-

181.
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* “Concurrente: Es quien no se obliga dentro del instrumento notarial, asiste solo al

otorgamiento de la escritura sin obligarse a nada ¢jemplo el estigo™.

» “Compareciente: En la f de hechos. el comparccienie cs la persona que tenga o no

interés juridico en la fe de hechos le pide al notario que actiie™.

4. Calificacién del contenido del instrumento: “Cuando las partes Hlegan arte un notatio.
le exponen sus problemas v la piden su intervencién para llegar a una solucion. o bien le
expresan sus deseos v le solicitan una orientacién para celebrar el tipo de contrato que

satisfaga sus necesidades, ¢l notario califica el acto juridicu que debe realizarse™

ANTECEDENTES: “l.a parte de la escritura donde se relacionan v describen tos titulos
que dieron origen al derecho del enajenante se Hama antecedentes™. Sefiala la fraecion {11
del articulo 62 de la ley det Notariado. en sus dos primeros parrafos: “El notario redactard

las escrituras en castellano y observara las reglas signientes™

HL.- “Consignara los antecedentes y certificara haber tenido a la visia los
documentos que se le hubieren presentado para la formacion de la escritura. Si se
tratare de inmuebles, examinara e titulo o los titulos respectivos. relactonara cuando
menos el Qltimo titulo de propiedad del bien o del derecho a que se reficre la
escritura, o citard los datos de su inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad.

o la razén por la cual no esté aun registrada™
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No deberd modificarse en una escritura la descripeién de un inmueble, st con dsta sc e
agrega un area que, conforme a sus antecedentes de propicdad. no le corresponde. La

adicidn podra ser hecha si se funda en una resolucion judicial™

Ademas de lo anterior los antecedentes son la parte de la escritura donde se relacionan ¥
describen los titulos que dieron origen al derecho del enajenante. Se van a describir las
curacteristicas del bien, tanto en su aspecto juridico come en ¢l fisico. juridicamente se
refiere a4 quién ¢s la persona capacitada para enajenar. cuales son los gravamencs v las
limitaciones de dominio que ticne el bien objeto de la operacidn. su inscripeidn y situacion
en ¢l Registro Pablico de la Propiedad v demds informacion que muestre ¢] estado juridico
dei bieu, Ademds el notario necesiia allegarse de decumentos previos a la escritura como
pur gjenipio, los permisos. autorizaciones. constancias y cerlificaciones que gurantizan a los

contratantes su aerecho v les dan seguridad juridica.

a2l caso de los extranjeros. ya hemos visto anteriormente que fa Constitueion Politica de
los Estados Unidos Mexicanos no les prohibe la adquisicidn de propiedad inmueble, sine
que Ia sujeta al cumplindento de los requisitos y las limitaciones consagradas cn la fraccion
primera del articulo 27 de dicho ordenamiento, ¥ ¢n este caso el notario debe verificar que
conste ante la Secretaria de Relaciones Extcriores que el extranjero, haya firmado el
convenio de¢ renuncia esto es la llamada “clausula calvo™, y para el caso de ubicacion del
inmueble si ésta le otorgd el permiso correspondiente, dicha faculiad tiene su fundamento
en el articulo 28 de la ley Orgdnica de la Administracién Pablica Federal, que sefiala los
asuntos que le corresponde despachar a dicha Secretaria, al efecto la fraccion V en su parte

relativa establece: “Conceder a los extranjeros las licencias o autorizaciones que requieran
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conferme a las leyes para adquirir el dominio de las tierras. aguas v sus accesiones cn la
Republica Mexicana, obtencr concesiones v celebrar contratos. invertir en la explotacién de
recursos naturales o para invertic o participar en sociedades mexicanas, civiles o
mercantiles. asi como para conceder permisos para la constitucion de éstas o reformar sus
estatutos ¢ adquirir bicnes inmuebles o derechos sobre ellos™. De lo anterior observamos
que la autorizacion de la Secretaria de Relaciones Exieriores era indispensable para adquirir
propiedad y sin ésta ¢l notario no podia realizar la escritura, ademds se aplicaba a lo
anteriormente expuesto lo seialado por la tesis jurisprudencial que a continuacién sc

transcribe!

EXTRANIEROS, ADQUISICION DE BIENES RAICES POR LOS.
La ley exige la insercién del permiso concedido o los extranjeros. por la
Secretaria de Rcelaciones. para adyuirir bienes raices. a los jueces v
wotarlos ante quicnes s¢ extienda el titulo de propicdad. pero ne a testigos
que dan fe de la celebracion de un contrato privado. Por tanio. debe
estimarse que no es necesaria la insercion del permiso de que se trata. en
una escritura privada de compraventa. v que basta que conste la existencia
de dicho permiso, por aparecer el mismo inscrito en ¢l registro publico de
la propiedad, con relacidn a Ja misma adquisicion.

Cowwan Tomas L. Y Coag. Pidg. 7270. Tomo LXNVIL. 30 De
Septiembre De 1943,
Recordemos que el permiso o autorizacion de la Secretaria de Relaciones Exteriores va no
es necesario tratdndose de biencs inmuebles ubicados fuera de la zona restringida. segon el
acuerdo general transcrito en ¢l capitulo tercero del presente trabajo, por lo tanto dicha
inserciéon ya ne scra necesaria, ademas consideramos que la Ley del Notariado deberia ser

reformada en este aspecto.



Es neccesario que el notario verifique la calidad migratoria del extranjero, si tiene los
permisos correspondientes v seialados en el Reglamento de 1a Ley General de Poblacion,
esto es conforme al articulo 151 de dicho ordenamiento las autoridades v fedatarios deben
informar a la Sccretaria de Gobernacién de cualquier acto o contrato en el que hayan
wtervenido extranjeros, asi como también indicara los documentos con los cuales
acreditaron su legal estancia en el pais. Ademas tales autoridades y fedatarios si observaran
aleuna irregularidad en la documentacidn no concederan ia autorizacion y deberan informar

a ta Secrciaria. ()

De igual forma el articulo 67 de la i.cy General de Poblacidn confirma que los notarios
publicos estdn obligados & exigir a los extranjeros que solo tramiten ante ellos asuntos de su
competencia v que previamente acrediten su legal estancia en ¢l pais y que ademas scgin el
aclo juridico de que se trate le acrediten gque su condicion v calidad migr:lt‘()ria les peimite
solicitar tal acto o que cuentan con el permiso de la Secretaria de Gobernacion para dicho

acto, {1y

Con relacion a las Ventas Judiciales, “los permisos judiciales se requerirdn por el notario en
el caso de enajenacion de bienes de menores e incapacitados. de ordenes de adjudicacion de

bicnes por remate, etcétera”.

(9 D¢ Pina Rafael.- Esiatwto Legal de los Extranjeros.-Ob. Cit, pp. 128,

{10} ibidem pg. 39,



Ll notarie también debe requerir ciertos documentos como las boletas de impuesto predial,

boletas por servicio de agua, certificado de libertad de gravamenes, avalios, cteétera.

En ¢l aspecto fisico se van a determinar las caracteristicas materiales del inmueble. es decir
su deseripeion en cuanto a superficie. linderos, colindancias. si existe ¥a construccidn o no.

si esta fraccionado. si hay subdivision, fusion, ¢! valor de 1a finca. etcetera.

L1 ya citado articulo 62 de fa ley del notariado indica: = El notarto redactari las escrituras
en casicllano y ebservara las reglas siguientes: V1.- Designard con precision los bienes que
sean objeto del acto, de tal modo que no puedan confundirse con otras: v i se tralare de
hienes inmuebles, determinard su naturaleza, su ubicacion v sus colindancias o linderos y

en cuanto fucre posible, sus dimensiones y extension superficial.”

CLAUSULADO: Las clausulas son la parte mas importanie de la escritura. en ellas debe
determinarse ¢l objeto. lo deseado por las partes, la finalidad econdémica del contrato. asi

como las necesidades juridicas de los contratantes.

Articulo 62 “El notario: V.- Consignara el acto en clausulas redactadas con claridad y

concision y sin palabras o formulas initiles o anticuadas™

Es muy importante que ¢l notario aplique el lenguaje juridico, ¢s en el clausulado donde

tanto el notario como ¢l abogado de las partes demuestran su calidad de jurisconsultos.
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Las cldusulas expresan la voluntad y la intencién de las partes, las cuales han de cumplirse
a fwuro. éstas son diversas. asi las hay especiales, son aquellas que siempre hay que
especificar en forma concreta, por egjemplo en la compravema el precio v el bien objeto del
contrato. dichas cldausulas son irrenunciables. otro tipo son las llamadas naturales. son las
que se pueden renunciar o cambiar siempre v cuando no vayan en contra de las leyes de

orden publico. también existen clausuias accidentales. irrenunciables y de estilo.

REPRESENTACION: Esta figura se presenta para el caso de que una persona intervenga
en lu escritura ai actuar en nombre de otra. ¢s decir una persona va a realizar un acto
Juridico a nombre y por cuenta de otra, principalmente !a representacién 32 aplica a las

personas morales. avnque las fisicas también pueden usarla.

Con relacion a los extranjeros esta ligura se aplica principalmente a las personas morales,

quicnes requieren de representacion para realizar aclos juridicos.

GENERALES: “En el instrumento notarial se enuncian una serie de datos de quicnes
inlervicnen en una escritura o acta notarial Estos son las llamadas generales que

comprenden algunos de los atributos de la personalidad™.

Articulo 62 “El notario: XIL.- Expresara el nombre y apellidos, fecha de nacimiento, estado

v domicilio de los comparecientes o

civil. lugar de origen, nacionalidad, profesién

contratantes y de los testigos de conocimiento, de los testigos instrumentales cuando alguna
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ley los prevea, como en testamentos. v de los intérpretes, cuando su intervencién sea
necesaria. Al expresar el nombre de una mujer casada incluird su apellido materno. El
domicilio s¢ anotard con mencion de fa poplacion. el nimero de la casa, ¢l nombre de Ta

calle o cualquier otro dato que precise dicho domicilio hasta donde sea posible™.

Es muy importante determinar la nacionalidad de los sujelos que infervienen en una

escritura publica o acta notarial, como ya sabemos en nuestro pais existen limitaciones y

prohibiciones a los extranjeros para ta adquisicion de bienes inmuebles. acciones y
derechos. Como ya sabemos fos extranjeros estan lniitados para adquirir en la llamada
zona prohibtda bicnes inmuebles de manera direcia. esta prohibicion se traduce en una
incapacidad de goce. El derecho de los extranjeros para adquirir inmuebles en otras zonag
de la Repablica Mexicana esta limitado a la aceptacion del convento de renuncia que come
ya mencionamos cansiste en considerarse come nacionales respecto de los bienes de gue se

trate v en no invocar la proteccion de sus gobiernos.

CERTIFICACIONES: Se dicc que la certificacién es la parte en donde el notario
manifiesta el contenido de su fe publica. tanto de la existencia de los documentos
relacionados en la eseritura, como la fe de conocimiento. fe de lectura y explicacion y fe de

otorgamiento de la voluntad.

Sélo el notario en su calidad de fedatario puede dar la certificacion, es como un juicio de
certeza que se impone a los demas. El articulo 62 de la Ley de Notariado al respecto dice:

“El notario: X!I1.- Hara constar bajo su fe:



a).- Que se asegurd de la identidad de los otorgantes. y que. a su juicio. ticnen

capacidad legal;

b).- Que les fue leida la escritura a los otorgantes, a los testigos e intérpretes, en su

caso. ¢ gque la leyeron por elios mismos:

o).- Que explicd a los otorganies el valor v las consecuencias legales del contenido

de la escritura, cuando asi proceda;

d1.- Que otorgaron ia escritura los comparecientes, mediante la manifestacién ante
¢l notaric de su conformidad, asi como mediante su finma o. en su caso. que no lo
tirmaron pov haber declarade no saber © no poder hucorlo. En Substitucién del
otnrgante gque se sncuentre en cualquiera de estos casos. firmara la persona que al

clecto elija.

En todo caso, cl otorgante que no {irme tmprimira su huella digital;

¢).- La fecha o fechas en que sc firma la escritura por los otorgamtes o por la persona

o personas elegidas por ellos. y por los testigos € intérpretes si los hubiere; y

N).- Los hechos que presencie el notaric y que sean integrantes del acto que autorice,

como entrega de dinero o de titulos y otros.



AUTORIZACION: El notario al cstar investido de fe piblica. ticne la facultad de dar
autenticidad a un documento, esto es. cb notario da al acto juridico de que se trate eficacia ¥
valor pleno v como consecuencia dicho acte puede va producir efectos juridicos. La

autorizacian puede ser de dos ¢lases preventiva v definitiva.

La preventiva la realiza el notario cuando la escritura ha sido firmada por 1odos los

inicresados. se entiende que al firmar se acepta el contenido del documento.

La autorizacion definitiva surge cuando ya se hava dado cumplimiento a rodas las
obligaciones fiscales y administrativas, al respecto el articuto 69 de la Ley del Notariado

sefiala:

Articuio 69: “El notario deberd autorizar definitivamente la eseritura-al pie de fa misma.
cuando sc le haya justificado que se ha cumplido con todos los reqguisitos legaics para

autorizarfa”.

La autorizacidn definitiva contendrd la fecha. la firma y sello del notario. y las demas

menciones que prescriban otras leycs.

Cuando la escritura haya side firmada por todos los comiparccientes v no exista
impedimento para su autorizacion definitiva, ¢l notarie podra hacerlo de inmediato. sin

nccesidad de autorizacién preventiva.
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Bl notario asentard la autorizacion  definitiva inmediatamente después dc la nota
complementaria en la que se indicare haber quedado satisfecho el dltimo requisito para esa

autoerizacion.

En caso de que el cumplimiento de todos los requisitos legales, a que se alude en ¢l primer
parrafo de este articulo, tuvicre lugar cuando el libre de protocolo & los folios donde conste
la cgerituea relativa estuvieren depositados en ¢l Archivo General de Notarias. su titular
pondrd en el instrumento relativo la razon de haberse cumplido con todos los requisitos. la

que tendra o] efeete de ser autorizacion definitiva,

Los itnpuestos que se causan en la engjenacién de inmucbies pueden ser administrativos o

fiscales, esto ex

»  Admimstrativamente se reficre a ciertas abligaciones que hay que cumplir. per ¢jemple
con relacidn a un bhien inmueble la falta de constancia de no adeudo de impucsto
predial. asi como también la presentacion de avallio. su ausencia, entre otras causas,

umpiden al notario autorizar la escritura.

e Fiscalmente se refiere a yue deben estar pagados todos los impuestos por ejemplo en el

caso de adquisicion de bienes inmuebles son:

b “Traslacién de dominio™: Se causa por la plusvalia que ha beneficiado a un bien
inmueble por las obras de infracstructura. como por ejemplo la apertura de calles,

servicio de drenaje, pavimento, banqueta, entre otras,



El impuesto sobre ta renta: Se causa ya sca en la enajenacion o en la adquisicién de
bienes inmuebles. Las personas que obtengan utilidades por la cnajenacion o

adquisicion de bienes inmuebles seran sujetos de este impuesto.

lmpuesto sobre adquisicion de Inmuebles: Son sujetos de dicho impuesto las
personas fisicas o morales que adquieran inmuebles. 121 objeto es la adquisicion de
inmuebles que consistan en el suelo. en las constiucciones o en el suelo y las
construcciones adheridas a ¢él. ubicados en el territorio nacional. asi como los derechos
relacionados con los mismos. Con relacion a diche impucsto se entiende por

adquisicion segin el articulo 157 del Codigo Financiere del D.F.. lo siguiente:

“Articulo 137, Todo acto por el que se transmita la propiedad. incluyendo la donacidn.
la que ocurra por causa de muerie vy la aportacidn a toda clase de asociaciones o
sociedades, a excepetdn de las que se realicen al constituir la sociedad conyugal siempre
que sean inmuebles propiedad de los cényuges vl copropicdad siempre que [os

propietarios scan beneficiarios de programas de vivienda de interés social o popular™.

Los bienes que la Federacion y el Distrito Federal adquieran para formar parte del dominio

publico estarin exentos del impuesto sobre adquisicion de inmuebles.

» Impuesto al Valor Agregado: Son sujetos del impuesto las personas fisicas, las

morales o las unidades econdémicas que, en territorio nacional, realicen los actos o

actividades que son objeto de la ley, que son: la enajenacion de bienes, la prestacion de



servicios independientes. ¢l otorgamiento del uso o goce temporal de bienes ¥ la

importacion de bienes o servicios™ (11

Ya que se cumplicron los requisitos fiscales y administrativos el notario firma y estampa su
scilo v agregara lu fecha. Ya autorizada definitivamente la escritura se expide €] testimonio

y. ai asi lo exige la Ley se inscribird en el Registro Publico de la Propiedad v del Comercio.

11) Pérez Fernandez Del Castillo Bernardo.- Derecho Noiarial - 1" Edicton,- Editorial Perrda.- México.- 1991.- p-p. 264-

278,



CONCLUSIONES

PRIMERA: A lo largo de nuestra historia. el tcma de la prepiedad inmueble ha sido de

interds para los legisladores v es un derecho de las personas adquirirla v disfrutarla,

SEGUNDA: Con relacién a los extranjeros en un principio no se le consideraba como
acrecdor det derecho de adquirir propiedad. la Constitucidn Politica de 1836, reservaba ese
derecho a los nacionales y los extranjeros podrian adquirirla si se naturalizaban o se

casaban con mexicana (0).

TERCERA: La Constitncion de 1917, ya no consagraba a la propiedad como un derecho
de libre adquisicion para la sociedad en general. ahora la convierte ¢n un derecho limitado.
puesto que el Congreso Constituyente se atribuye la propiedad originaria de las tierras v
aguas. segun fo sefiala el primer parrafo del articulo 27 de ia Constitucion. Esto quiere decir
que ¢l Estado conserva el derecho de imponer a la propiedad privada las modalidades que

dicte el interés publico.

CUARTA: La Constitucion de 1917, reconoce a los extranjeros como si fueran nacionales
al otorgarles las mismas garantias que en ella se consagran, gozan de los derechos, de
libertad plena para desarrollarse en cualquier actividad social, cultural, laboral, econémica,

[ [oN



QUINTA: La Clausula Calvo debe mantener su vigencia y exacta interpretacion. puesto
que constituye un medio de proleceidn y prevencidn de contlictos. Ademds México cs

soberano para resolver cualquier controversia gue ¢n su lerritorio se presente.

SEXTA: Con refacién a la llamada zona restringida de la Ley de Inversion Extranjera el
articulo 27 constitucional debe aclarar gue los extranjeros no pueden adquirir propiedad en
dicha zona. pero si la posesion que si bien no es lo mismo, la posesién les permite tencr los
bienes por un tiempo amplio y ademds ey prorrogable asi como también les permite gozar

de los [rutos y accesiones que les genere, a través de fa figura del fideicomiso.

SEPTIMA: El hecho de que el extranjero mediante el fideicomiso pueda posecr bien raiz
2 la llamada zona restringida implica una proteccion del Estado, pero ademds implica una
importante captaciém de recuarsos ccondmices v ademas generacién de empleos que en este
caso aprovechan mayoritariamente los nactonales, pueste que las actividades que

principalmente se realizan son turisticas ¢ industriales.

OCTAVA: Por lo que se refiere a la nacionalidad es muy importante enlender que no es
necesario que un extranjero obtenga la nacionalidad mexicana para adquirir propiedad raiz,
inicamente la Constitucion exige que cn relacion a los bienes que van a adquirir sc
consideren como nacionales, esto es, que se comprometan que cumplir con lo establecido
por la Clausula Calvo, por la que renuncian a acudir a su gobierno en caso de alguna

controversia con respecto al bien.



NOVENA: Respecto a la capacidad de las personas morales extranjeras, para adquirir
inmucbles en territorio nacional. no es muy clara en la Constitucién. ya que el articulo 27
por un lado se refiere a “sociedades que se constituyen conforme a las leyes mexicanas™. se
entiende que al decir esto. se csta refiriendo a las personas morales extranjeras que deseen
adquirir biencs para ¢l desarrollo de sus actividades en ¢l pais. pere en la fraceion primera
del referido precepto se refiere a los “extranjeros™, que podran tener ¢l mismo derecho que
los mexicanos de adquirir el deminio de terras, al aludir sélo a “extranjeros™ no sec enticnde
claramente si este (érmino se aplica tanto a personas fisicas como a personas morales
extranjetas, por lo que considere pertinente hacer una revision @ dicho precepte y en su

caso corregirlo v aclarar el supuesto.

BECIMA: La Constitucion Politica concede a los extranjecos el goce de las garantias que
¢sly consagra, también condiciona su estancia ¢n ¢l territorio nacional, a que cumpla con

obligactones.

DECIMA PRIMERA: La calidad migratoria del cxiranjero determina la caracteristica
migratoria que permite adquirir bienes en el territorio nacional, la Ley General de
Poblacion sefiala que (nicamente los extranjeros. transmigrantes estin impedidos por la ley

para adquirir bienes.

DECIMA SEGUNDA: Las personas morales mexicanas pueden incluir accionistas o

socios, extranjeros, y constituir sociedades con o sin cliusula de exclusidn de exiranjeros.



DECIMA TERCERA: Las principales limitaciones para que [os extranjeros adquieran
- bienes inmuchles en territorio nacional. sen la aceptacion de la cldusula calve y el no poder

adquirir propiedad resideneial en la llamada zona restringida.

DECIMA CUARTA: La participacion tanto de las personas fisicas como de las morales
extranjeras ¢s muy importanie para ¢l pais, en la captacion de recursos econdmicos. a través
de la peneracion de empleos, fonenlacion del wrismo. entre otras actividades de

importancia v contribuyen al desarrollo econdmice y social.
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