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Los Estados Unidos de América consistentemente
han dado la bienvenida a las inversiones directas ex-
tranjeras a este pais. Proporcionamos a los inversio-
nistas extranjeros un trato justo, equitativo y no
discriminatorio de conformidad con nuestras leyes y
reglamentos. Establecemos excepciones a ese trato solamen-
te cuando son con el fin de proteger nuestra seguridad e
wntereses conexos, los que estdn de acuerdo con nuestras obli-
gacwnes legales internacwonales.

Grupo de Asesores sobre Poliltica Econdmica Internacional,
Washington, D.C., septiembre 9 de 1983.

I. INTRODUCCION

En primer término, desearia expresar mi agradecimiento por la gentil
invitacién que me fue extendida por el Consejo de Notarios del Estado de
Chihuahua. A. C. para participar como expositor en esta Tercera Jornada
Notarial de la Asociacién Nacional del Notariado Mexicano. A. C.' En lo
personal, e siento profundamente honrado por esta oportunidad y a la
vez complacido de poder visitar mi tierra natal.

Constderaciones Generales:

Los aspectos legales relacionados con la adquisicién de bienes raices pre-
sentan aspectos distintivos o peculiares en el derecho norteamericano. Sin
lugar a dudas, este tema es uno de los mas amjginos en el derecho de los
E.U.A., cuyos antecedentes se remontan a las practicas medievales en In-

' La presente ponencia fue preparada especialmente para ser presentada ante 1a Tercera
Jornada Notarial de la Asociacién Nacional del Notariado Mexicano, en la “Mesa Redonda
sobre el Derecho de los Estados Unidos”, celebrada en Ciudad Judrez, Chih., el 24 de sep-
tiembre de 1993.
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glaterra y que fueron luego traducidas en principios e instituciones del
Derecho Anglosajén.?
Dada la importancia econdmica y comercial, los aspectos legales relaciona-
dos con la adquisicién y enajenacién de bienes raices redne las siguientes
caracteristicas: estin muy bien reglamentados. tienen por su propia natu-
raleza un carécter técnico y complejo, han desarrollado una terminologia
legal propia que en ocasiones se expresa en ciertas férmulas sacramentales
y, por iltimo, que su campo de aplicacién tiende a ser bastante prolijo y
-variado. . .

*  Desde un punto de vista arademzro los aspectos juridicos vinculados con
la adquisicién y enajenacién de bienes raices han quedado incorporados
en los curricula de las Facultades de Derecho de los Estados Unidos casi
desde el inicio de la educacién legal en aquel pais. Asi pues, no hay Escuela
de Derecho en'los Estados Unidos que no incluva un curso basico general
(y a veces hasta varios cursos especializados) sobre esta importante ma-
teria.’ Propiedad, Enajenacién de Bienes Raices, Hipotecas, Uso de Tierra,
Restricciones a la Construccibn en ciertas Areas Urbanas (“*Zoning”) y As-
pectos Fiscales relacionados con Bienes Raices, son dlgunos ejemplos de
este tipo de cursos obligatorios que suclen impartirse al inicio de la carrera
legal junto con otros cursos tradicionales como Contratos, Derecho Cons-
titucional, Pr oce(limiento Civil, Responsabili(lad Extra-contractual
(“Torts”) v Derecho Penal.

Desde un punto de vista pmn‘zro de Tos 750 000 abogados con que cuenta
los Estados Unidos hoy en dia, no menos dc una tercera parte se dedican
al manejo especializado de asuntos Iegales en materia de bienes inmuebles
y contratos. Asi, el Estado de California’ cuenta con 187 000 abogados, de
los que alrededor de 50 000 se ocupan de manejo profesional de asuntos
legales sobre bienes raices: su adquisicién y enajenacién, arrendamiento,
construccién de edificios comerciales y parques industriales, condomi-
nios, desarrollo y venta de casas familiares y financiamientos inmobi-
liarios, para citar algunos de los mas importantes. Por lo comiin, los

2 Al respecto, consiltese el capitulo 3: “The Historical Bickground of Anglo-American
Property Law" (Antecedentes Histéricos del Derecho de Propiedad Anglo-Americano), en Crib-
bet, John E., Principles of the Law of Property (Prmcipios del Derecho de Propiedad). The Foun-
dation Press. Brooklyn. N.Y., 1982, pp. 27-38.

3 El Directorio de Profesores en Derecho de la Asociacién de Facultades de Derecho de
los Estados Unidos (AALS, edicién 1993) contiene una lista de cerca de mil profesores de
tiempo completo en las citedras de “Property” (Propiedad) y “Real Estate (Bienes Raices) sola-
mente en las 160 Facultades de Derecho que pertenecen a la aass.
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bufetes de abogados mds grandes y de mayor prestigio profesional en los
Estados Unidos tienden a contar con departamentos especializados en el
manejo de las cuestiones inmobiliarias.

En la actualidad no creo que exista una Barra de Abogados en ninguna
ciudad de importancia de la Unién Americana que no cuente con una
“Seccién sobre Bienes Raices” (“Real State Section”). Por otra parte, este
es uno de los temas que se incluye en los examenes que deben aprobar
los abogados norteamericanos para poder ser admitidos a la Barra de Abo-
gados que existe en cada uno de los 50 Estados que componen el vecino
pais del norte.

Por ultimo, pareceria interesante sefialar que la gran mayoria de las
transacciones de compra-venta de bienes raices que tienen lugar entre
particulares en los Estados Unidos en relacién con casas y condominios
familiares se realizan sin la intervencién directa de abogados. Por lo co-
min, estas transacciones involucran sélo a las partes, a los corredores o
agentes de bienes raices, al banco que financia a transaccién, asi como a
un actor o institucién intermediaria que recibe el nombre de “Escrow” o
“Escrow agent” * Baste decir que, aunque en México no existe la institucién
del “Escrow agent” podria afirmarse que es el Notario Publico el que en
cierto modo desempefa en México esta importante funcién.

II. REGIMEN LEGAL DE LOS BIENES INMUEBLES EN LOS ESTADOS UNIDOS

En Estados Unidos — v en particular en el Estado de California—, existen
dos clases de propiedades: 1) Propiedad real, y 2) Propiedad personal.’

De conformidad con el Cédigo Civil de California,® se conoce como
“Propiedad real la cosa sobre la cual se pueden ejercer derechos en calidad

No deja de ser extrafio que en México todavia no se impartan cursos especializados cn
esta materia en las numerosas Facultades de Derecho con que cuenta el pais.

% Para la definicién de “Escrow” véase el Cédigo Financiero del Estado de California,
Seccién 17003 en Real Estate Law (Derecho sobre Bienes Inmuebles). California Departament
of Real Estate, 1991, pp. 678-679.

® La hteratura legal sobre este tema es muy prolija. Para tencr una idea prictica sobre el
tema constiltese Ia obra: Reference Bok: A Real Estate Guide (Un Guia sobre Bienes Raices), publicada
anualmente por el Departamento de Bienes Raices del Estado de California, 1989--1990. pp. 63-69.

® Conl Code Anmotated of the State of California (Cédigo Civil Anotado del Estado de
California, denominado de aqui en adelante CC de California) adoptado el 11 de marzo
de 1872. Deering’s California odes. Bancroft-Qhitney Law Publishers. San Francisco, Calif.,
1990, Cwil: SS 654, 755 y 946.
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de duefio” (*...the thing of which there may be ownership is called pro-
perty”). Asi pues, la propiedad sobre una cosa es “el derecho a poseerla y
usarla con la exclusién de otros” (“Ownership of a thing is the right to
possess and use it to the exclusion of others”).

Existen cuatro clases de “bienes inmuebles” (“Real property”),” a saber:

1) La derra (“Land”);

2) Todo lo que estd unido a un inmueble de una manera fija (“Any-
thing affixed to it as to be regarded as a permanent part of the land”);

3) Lo que por naturaleza pertenece a la tierra (That which is incidental
or appurtenant to the land”), y

4) Lo que es considerado como inmueble por disposicién de la ley
(“That which is immovable by law”).

Nétese la semejanza con el sistema que existe en este pais, en especial
con el Articulo 750 de Cédigo Civil para el Distrito Federal.®

A su vez, la “Propiedad personal consiste en cualquier clase de propiedad
que no sea ‘propiedad real’ ” (Bienes inmuebles). (“Personal property consists
of every kind of property that is not real”). Esta clase de propiedad incluye,
por ejemplo, dinero, bienes muebles y ciertas deudas. En realidad, “Propiedad
personal” ? es un término legal que se usa para describir el derecho a recibir
dinero u otra propiedad personal mediante un procedimiento judicial.

ITI. FORMAS DE ADQUIRIR BIENES INMUEBLES EN CALIFORNIA, E.U.A.

El Cédigo Civil del Estado de California de los Estados Unidos dispone,
en estrecho paralelismo con el sistema de México, que existen cinco modos
de adquirir bienes ihmuebles,'®a saber:

1) Por testamento; "’
2) Por sucesién; '

7 CC de California, S 755. Vedse, asimismo, Bernhardt, Roger. Real Property in a Nutshell.

(Propiedad sobre Inmuebles), 2°. ed., West Publishing, Co., 1981.
8 Art. 750, Cddigo Civil para el Dustrito Federal. Editorial Porrda, México, 1991, p. 179.

9 CC de California, S 946. Al respecto, ver Burke, Barlow. Personal Property tn a Nutshell
(Propiedad Personal) 2 ed., West Publishing, Co., 1993.

10 1bid., S 1000
"' Reference Book, supra nota 5, pp. 148-149.
12 pbid., p. 150
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3) Por accesién;'®
4) Por posesién, y '
5) Por translacién de dominio."?

Comentaremos ahora en forma breve cada una de estas formas de
adquirir bienes inmuebles en California, E.U.A.

1) Por testamento

La propiedad que haya sido acumulada en vida puede ser transferida
por testamento al ocurrir el deceso del testador. Segin el Cédigo de Ca-
lifornia, existen cuatro clases de testamentos: ¢) €l testamento presenciado
por testigos (“Witnessed will”); b) el testamento olégrafo (“Holographic
will”); ¢) el testamento legal (“Statutory will”) y. d) el testamento legal
mediante Fideicomiso (“Statutory will under trust”).'

En términos generales, el primer testamento corresponderia al que en
derecho civil mexicano se conoce como “Testamento publico abierto”, se-
gin lo dispone el articulo 1511 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.”

En exacta simetria con el derecho civil mexicano, el testamento ol6-
grafo del Estado norteamericano de California es el escrito de puifio y letra
del testador, reglamentado en el capitulo IV del Titulo Tercero del Cédigo
Civil para el Distrito Federal.’

2)  Por sucesion

Si una persona fallece en California, E.U.A., sin haber dejado testa-
mento, se dice que murié “intestada”, en correcto paralelismo con el de-
recho civil mexicano. La legislacién aplicable del Estado de California
cuenta con una serie de reglas detalladas que reglamentan este tipo de
casos dependiendo de la clase de bien inmueble de que se trate, asi como
de las relaciones de parentesco entre los herederos.'’

3 cC de Califorma, SS 1013-1025.
% Ibid.. S 1006.
B ., s 1039.
1o Reference Book, supra nota 5, pp. 149-150.
17 Art. 1511, Cddigo Civil para el D.F., supra nota 8, p. 282.
18 .
Ibid.
19 Reference Book, supra nota 5, p. 150.
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En el mas sencillo de los casos, la propiedad que proviene de sepa-
racién de bienes —la que por cierto también existe en California, ya que
fue extraida del derecho civil mexicano—, se divide equitativamente entre
el o la cényuge sobreviviente cuando sélo hay un hijo(a), o bien se divide
asignando un tercio al a la convuge sobreviviente v los otros dos tercios
entre los hijos(as), si hay mas de uno(a).* Al respecto, cabe traer a colacién
lo que disponen los articulos 1624 y 1625 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal.®!

En caso de que exista un régimen de “Sociedad conyugal” —conocida
en California, E.U.A., como “Propiedad comnunitaria” (i.e.: “*Community
property”)—,? una mitad le corresponde al o a la c6nyuge sobreviviente
y la otra quedara sujeta a lo que disponga el testador. Si no hay testamento,
la mitad que le corresponde al testador pasard al o a la conynge sobrevi-
viente una vez que se hayan cubierto las deudas del autor de la herencia.

3) Por accesion

Al igual que lo que dispone el derecho civil mexicano, el Cédigo Civil
de California establece que la propiedad inmueble puede enriquecerse o
acrecentarse con las mejorias o adiciones que se le incorporan o unan de
una manera artificial o natural® En estos casos, las disposiciones legales
de California son casi idénticas a las que contiene el Cédigo Civil del Dis-
trito Federal ** en su capitulo IV, Titulo Cuarto, articulos 886 al 932.

4) Por posesion

En el Estado de California, E.U.A., la propiedad sobre un inmueble dado
puede ser transferida —tal como ocurre en México—, por posesion (“Occu-
pancy”), la que se divide en tres formas: ¢) Abandono (“Abandonment”), b)
Prescripcién (“Prescription”) y “Posesién adversa” (“Adverse possession”).®

2 Ibid.
B Cddigo Civil para el D.F., supra nota 8, pp. 299-300.

22 Véanse, al respecto, Reppy, Jr. William A. Community Property. 2* ed., The Michie o..
1980 y Mennell, Robert L. y T.M. Boykoff. Community Property in @ Nutshell (Propiedad comu-
nitaria). West Publishing, Co., 1988.

23 Reference Book, supra nota 5. pp. 150-151.
& Cddigo Ciwnil para el D.F., supra nota 8, pp. 201-208
2 Reference Book, supra nota 5. pp. 11-152.
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Por “abandono” se entiende la entrega voluntaria de la posesién sobre
un bien inmueble con la intencién de dar por terminada dicha posesién
o interés, sin haber asignado ese interés a un tercero.

En los Estados Unidos es comin el establecimiento de servidumbres
(“Esements”) mediante la figura de la prescripcién. Por cierto, cabria
aclarar que la nocién juridica de la “ prescripcién” en el derecho de los
Estados Unidos es diferente a la figura que con el mismo nombre existe
en el derecho civil mexicano. En realidad, la nocién de prescripcién del
derecho mexicano se asemneja mas a la llamada “Adverse possession” (“Pose-
sién adversa”) del derecho anglosajén; asi, la denominada “Posesién ad-
versa” seria lo que en México se conoce como “Prescripcién adquisitiva o
positiva”.

La“posesién adversa” —valga el empleo de la traduccién literal al es-
pafiol de este término— tiene lugar cuando el ocupante de un bien in-
mueble adquiere un titulo de propiedad en contra de terceros (excepto el
Estado), incluido cl propio duefio del inmueble en cuestién.”® Asi pues, la
prescripcién adquisitiva se perfecciona en California cuando se retinen los
siguientes cinco elementos: 1) la posesién debe consistir en la ocupacién
fisica real, pdblica y notoria del inmueble; 2) debe ejercitarse “en contra
del duefio del inmueble” (“It must be hostille (sic) to the true owner’s
title”); 3) debe también tener lugar “con la intencién de adquirir”, posi-
blemente en semejanza con la nocién mexicana de que la posesién deba
ser “en concepto de propietario”, de conformidad con el articulo 1151,
fraccién primera, del Cédigo Civil para el Distrito Federal o de “buena
fe”, como se senala en el articulo 806 del mismo ordenamiento; 4) la
posesiéon debe ser continua c ininterrumpida por un periodo de cinco afios
y, por ultimo, 5) el ocupante debe de haber pagado “todos los impuestos
relativos a la propiedad del inmueble” durante cinco afios continuos. L
Este ultimo requisito se antoja extraiio a la luz del derecho civil mexicano,
en particular si se consideran los requisitos enumerados para la prescrip-
cién positiva en Jos Articulos 1151 y 1152 del Cédigo arriba sefialado.”®

El derecho de California tampoco distingue entre poseedores de buena
fe y de mala fe, a los que alude el articulo 1152, fracciones I y III, res-
pectivamente, del mismo cédigo. En aquel Estado se dice que un titulo de
propiedad adquirido por prescripcién (i.e.: “Adeverse possesion”) no tiene

2% Ibud

2 ib.
8 v, supra nota 17.
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valor comercial, ni es dable de ser asegurado hasta que dicho titulo no se
perfeccione legalmente mediante la sentencia de un tribunal competente’®

5) Por iraslacidn de dominio

Se dice que la propiedad de un inmueble se adquiere por traslacién
de dominio cuando mediante un acto de las partes interesadas, o por man-
dato de la ley, el titulo de propiedad se transfiere de una persona a otra.>

Para efectos de esta presentacién baste sefialar que la traslacién de
dominio puede tener lugar por medio de 1) “Titulos privados” (“Private
grant”), 2) “Titulos pibicos” (“Public grant”), 3) Donacién (“Gift”), 4) “Do-
nacién publica” (“Public dedication”) o 5) Pordisposicién o mnandato de la
ley.31

Entre los ejemplos que pueden citarse en esta Gltima categoria, o sea
cuando la translacién se hace por disposicién de la ley, se encuentran:
“Venta obligatoria” (“Execution sale”), bancarrota o quiebra (“Bank-
ruptcy”), matrimonio bajo el régimen de sociedad conyugal (“Community
property” en California, E.U.A.), reversién al Estado (“Escheat”), expro-
piacién por causa de utilidad pidblica (*“Eminent domain”) y adn por razo-
nes de equidad (“Equitable estoppel”).*

Como puede deducirse de las disposiciones del Cédigo Civil del Estado
de California, en los Estados Unidos las formas para adquirir la propiedad de
bienes raices en aquel pafs y en México son virtualmente las mismas.

IV. ADQUISICION Y ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES UBICADOS
EN LOS ESTADOS UNIDOS POR PARTE DE EXTRAN]JEROS

En términos gencrales podria sefialarse que, en los Estados Unidos, los
extranjeros tienen en principto los mismos derechos que los ciudadanos
de aquel pais para adquirir o enajenar bienes raices. Es decir, un me-
xicano puede adquirir una residencia, por ejemplo, en La Jolla, Cali-
fornia, E.U.A., del mismo modo como lo podria hacer un
norteamericano. Empero, como podra suponerse, esta regla general tie-
ne sus excepciones.

2 Reference Book, supra nola 5, p. 152.
30 ¢C de California, S 1039.

31 Reference Book, supra nota 5, p. 152
32 Ibid.
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Asi pues, en el derecho de los Estados Unidos —en una situacién muy
semejante a la que prevalece en México—, existen tres fuentes legales que
imponen limitaciones a los extranjeros en cuanto a la adquisicién y ena-
jenacién de bienes inimuebles. a saber:

1) La legislacién estatal en cada uno de los 50 Estados que integran
la Unién Americana;

2) La legislacién federal, y

3) Los tratados bilaterales suscritos por los Estados Unidos que se
encuentran en vigor.

1) Legislacion estatal

En la actualidad, tal vez mas de la mitad de los Estados norteameri-
canos cuentan con algin tipo de limitacién o restriccién aplicable a aque-
llos extranjeros que no residen legal y permanentemente en los Estados
Unidos, y a los que se conoce cominmente como “Extranjeros no resi-
dentes” (i.e.: “Non-resident aliens”).?” Estas limitaciones legales tienden a
aplicarse en los siguientes dos casos concretos; por lo que se refiere I) al
derecho para ser propietario un bien inmueble y II) al derecho para he-
redar bienes raices.

Debe ser evidente que el tipo de limitaciones varia en su complejidad
y alcance en funcién de la legislacién especifica de cada Estado.

A) Asi, por ejemplo, estas limitaciones suelen consistir en la falta de
alguna disposicién especifica en la ley estatal o atin en la Constitucién local
del Estado que detalle los derechos de que disfrutan los extranjeros en
esta materia. En otros casos, los ordenamientos estatales sélo reconocen
ciertos derechos, y no otros. De aqui la necesidad de investigar con todo
cuidado no sélo la aplicacién de la ley que reglamente esta cuestién sino,
ademas, los precedentes judiciales (i.e.: “Case law”) o4 que se hayan rendido
por los tribunales competentes en relacién con el asunto especifico que se
esté¢ manejando.

3 Para una descripaién mds precisa sobre el contemdo y las implicaciones legales de este
térmuno. véase la seccién denomunada “Aspectos Migratorios de este trabajo, mnfra.

3% No obstante los miles y miles de casos que cada afio son decididos por los tribunales
de apelacién en los Estados Unidos —incluida la Suprema Corte de aquel pafs—, para cualquier
abogado resulta relativamente sencillo tener acceso rapido y eficaz sobre todos y cada uno de
los casos decididos por algtn tribunal en un momento dado, o para determinar si los principios
juridicos en un caso clave continlian en vigor gracias a un sistema comercial computarizado
de bancos de datos legales, conocidos como “Westlaw” y “Lexis”.
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Dado el sistema legal de los Estados Unidos, en el que las sentencias
dictadas en casos semejantes puedan tener el caracter de ley (i.e.: “Stare
decisis”),?® es fundamental que se realice una investigacién legal, exhaus-
tiva y actual, antes de que se emita una opinién final sobre el asunto.

En afos recientes, los tribunales de diferentes Estados, asi como los fe-
derales, han decidido que la imposicién de esta clase de limitaciones o res-
tricciones en contra de extranjeros no deberia ser considerado como un acto
violatorio de sus derechos constitucionales (lo que en México serian las “Ga-
rantias individuales™), aun los contenidos en la Enmienda XIV de la Consti-
tucién Federal de aquel pais,”® a menos que la limitacién del caso sea
claramente discriminatoria por motivos de raza o nacionalidad. Sin embargo,
debe quedar claro que en la actualidad no puede decirse que exista una ten-
dencia clara en la jurisprudencia de los Estados Unidos en esta materia.

B) En términos mas concretos podria sefialarse que ciertos Esta-
dos norteamericanos —tales como 1) Arkansas,® 2) Iowa,*® 3) Ken-
tucky,” 4) Minnesota,” 5) Missouri,” 6) North Dakota ** y 10) Winscon-

35 Constiltese sobre este tema la obra de Franklin, Marc A. The Dynamucs of American Law
{La Dindmica del Derecho Americano). The Foundation Press, 1968.

86 1.2 Enmienda XIV de la Constitucién Federal de lo Estados Unidos, aprobada en 1868,
protege el derecho constituconal de los ciudadanos de aquella nacién “a no ser desposeidos
de su vida, libertad o propiedad” sino mediante juicio formal (i.e.: Due process of Law) y a
no denegarles la proteccién de las leyes (i.c.; Equal protection of the laws). Precisamente. ésta
fue la Enmienda que sirvié de inspiracién al Congreso Constituyente de Querétaro para re-
dactar el segundo parrafo del Articulo 14 de la Constitucién de 1917. Para mejor informacién
sobre este tema, véase la obra compilada por el Prof. James F. Smith. Derecho Constitucional
Comparado México-Estados Unidos Instituto de Investigaciones Juridicas, UNAM, México, 1990.

87 Aunque la Constitucién de Arkansas no establece restricciones en contra de extranjeros
en materia de bienes inmuebles (Art. 2, $ 20), una ley del Estado les impone la obligacién de
informar a un organo estatal cuando tales extranjeros adquieran o enajenen tierras agricolas.

8 Jowa no permite que extranjeros sean propietarios de tierras agricolas (Iowa Code Ann.
S 567.2, West 1981).

%% En relacién con estas restricciones, que son mis detalladas que las de otros Estados,
constltese el Kentucky revised Statute, S 381.290, Baldwin 1979.

% Asimismo, Minnesota prohibe a los que no sean ciudadanos de los E.U.A. “adquitir
directa o indirectamente cualquier interés en tierras agricolas...” Minnesota Statute S 500.221

(2). West supp. 1983, entre otras limitaciones.

4! La misma limitacién 1a aplica el Estado de Missouri a los “Extranjeros No Residentes”,

inter alia. Missouri Revised Statute, S 442.560 (1978). Las “tierras agricolas” se definen como
aquellas con una extensién superir a cinco acres, S 442.571.

2 North Dakota autoriza a los extranjeros a “poseer y disponer de bienes raices” en ese
Estado, con excepciones. Para conocer dichas excepciones consultese el North Dakota Central
Code S 47-01-11, Sup. 1981.
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sin—,* han incluido en sus respectivas legislaciones diferentes clases de
disposiciones que prohiben que “Extranjeros no residentes” adquieran
extensiones considerables de terrenos agricolas, por ejemplo, o, €n otros
casos, de bienes raices en exceso de una cierta superficie marcada por la
ley. Empero, pareceria que tal impedimento no es aplicable cuando el
extranjero adquiere os bienes inmobiliarios en cuestiéon indirectamente, es
decir, por conducto de alguna empresa u otro tipo de persona moral.

C) Otros Estados han incorporado en sus respectivas legislaciones
ciertas restricciones o limitaciones a los extranjeros en cuanto a la adqui-,
sicion, arrendamiento y utilizacién de terrenos que son propiedad del Es-
tado, o bien cuando se trata de explotaciones mineras,** de fuentes de
energia geotérmica, etcétera.

D) Probablemente, el requisito legal mnéds comin en esta materia que
la legislacién de un ntiimero creciente de Estados impone a los extranjeros
—en su calidad de personas fisicas o morales—, es el de informar o re-
portar periédicamente (i..: “Reporting requirements”) datos especificos
relativos al bien inmueble en cuanto a su utilizacién, cargas fiscales, titulo
de propiedad, cambio de dueifios, etcétera, a algin 6rgano oficial del Estado
en cuestién.** Vale anadir que este tipo de requisitos suelen ser mds es-
trictos v frecuentes cuando se aplican a empresas cxtranjeras que operan
en los Estados Unidos.

Independientemente de esta clase de consideraciones, no creo necesa-
rio recalcar que la adquisicién, enajenacién, desarrollo y administracién
de propiedad inmobiliaria en aquel pais se encuentra sometida a la apli-
caciéon de una variada gama de leyes y reglamentos relativos al tipo de
propiedad, su localizacién, clase de construccién infraestructura, proteccién
ambiental, impuestos prediales, etcétera, del mismo modo como acontece
en México.

Con objeto de que el lector tenga una idea mas precisa del tipo de
limitaciones incorporadas cn las legislaciones de algunos Estados, a conti-
nuacién se citan, sélo con fines ejemplificativos, las que siguen:

@ Aunque la Constitucién local concede iguales derechos a ciudadanos del Estado que
a extranjeros, una ley especial de Wisconsin dispone que los “Extranjeros No Residentes” en
el Estado. en los E.U.A. o en Distrito de Colombia, “no pueden adquirir o poseer mis de 640

acres de bienes inmuebles...” Wisconsin Estatute, S 710.02.

44 Véanse, por ejemplo. los ordenamientos respectivos de Alaska y California. entre otros.

* Constltense en particular las legislaciones de California, Hawaii, Idaho, Hlinois, lowa,
Kansas, Kentuky, Mississippi, Missouri, Montana, Nebraska, North Carolina, Ohio, Oregon,
South Dakota y Washington.
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a) Arizona

En la actualidad, Arizona no cuenta con restricciones impuestas a extran-
jeros en materia de adquisiciones o enajenaciones de bienes inmuebles.*
La ley que las establecia —The Arizona Alien Land Act (La Ley de Arizona
sobre Tierras {en Poder de Extranjeros}--, fue derogada en 1978.
Pareceria que la definicién de empresa extranjera (i.e.: “Foreign cor-
poration”)es lo suficientemente amplia para incluir una empresa en manos

de extranjeros (i.e.: “Alien Corporation”.”’

b) California

I) Al respecto, la Constitucién del Estado de California dispone que:
“Los no ciudadanos tienen los mismos derechos de propiedad que los ciu-
dadanos [de California]”.*

II) Tanto los contratos de arrendamiento como los permisos para
realizar prospecciones en terrenos de propiedad del Estado (z.e.: “Public
lands”) deben ser extendidos a ciudadanos de los E.U.A. (o a aquellos
extranjeros que han declarado su intencién de adquirir la ciudadania
de ese pais). Las empresas extranjeras tampoco son elegibles a menos
que el 90% o mas de las acciones de la empresa hayan sido adquiridas
por personas o empresas que sean elegibles para tal efecto.”

III) Sélo una persona que sea ciudadano de los E.U.A. o que haya mani-
festado su intencién de convertirse en ciudadano, puede participar en la compra
de tierras para escuelas que sean aptas para fines agricolas; o para la compra
de lagos interiores, pantanos o tierras inundadas; o para la adquisicién de terras
transferidas al Estado para uso de alguna universidad agricola.*’

IV) No existen restricciones explicitas sobre el derecho que tiene las
empresas extranjeras para adquirir o enajenar bienes inmuebles.” Se re-
conoce el poder de las empresas extranjeras para manejar asuntos sobre
bienes inmuebles® excepto “Tierras publicas” (i.e.: Public lands).

* Arzona Revised Statute, S 14-2112 (1975)

47 Ibid, S 10-002 (11) (1977).

Califorma Conslilution, Articulo 1. S 20.

California Pub Res Code (Public Restatement Code), S 6801 (Deering 1976).
50 Ibid., S 7356.

California Corporations Code S 171 (Deering Supplement, 1983).

52 Ib. S 208 ¢) (1977).
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c) Colorado

Los residentes de buena fe estin autorizados para adquirir, heredar, po-
seer, disfrutar y disponer de bienes inmuebles del mismo modo que los
ciudadanos nativos por nacimiento (sc).®

Ninguna persona puede ser descalificada para adquirir como heredero, ce-
sionario, arrendatario, acreedor hipotecario y legatario, u otro tipo de beneficiario,
porque él o ella, o la persona a través de la cual obtiene, es o ha sido ext]anjeno.54

d) Connecticut

Aquellos extranjeros que residan en los E.U.A. estin autorizados a com-
prar, poseer, heredar o traspasar bienes inmuebles.*

Los extranjeros no residentes estdn solamente autorizados para adqui-
rir y poseer bienes raices para la explotacién minera Y de canteras, sujetos
a su cancelacién si no los utilizan durante diez afos.*

€) Nuevo México

La Constitucién del Estado prohibe a los extranjeros que sean “inelegibles”
(z.e.: Inelegible, en inglés) a la ciudadania de los E.U.A. puedan adquirir
titulo, arrendamiento u otros intereses sobre bienes raices, a menos que
la ley asi lo autorice.”

De acuerdo con una ley publicada en 1975, los extranjeros estdn autori-
zados para adquirir bienes raices mediante titulo, testamento, herencia, o bien
para enajenar, vender, ceder y transferir bienes inmuebles a sus herederos
u a otras personas sin importar la ciudadania.®®

f) Texas

Los extranjeros poseen los mismos derechos sobre bienes raices que los
ciudadanos de los Estados Unidos.* El ser extranjero no es un impedi-
mento para heredar.®

Colorado Constitution, Articulo II, S 27.

* Colorado Rewse Statute S 15-11-112 (Segin enmienda de 1977).
5 Connecticut General Statute S 47-57 (1978).

% Ibid. § 47-58.

New Mexico Constitution Articulo 11, S 22

New Mexico Statute Ann S 45-2-112 (1978).

Texas Revise Civil Statule (Annual) Articulo 162a (Vernon 1969).
Texas Provate Code Ann (ual?) S 41 ¢) (Vernon 1980, Supp).
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Por lo que se refiere a empresas. no existen restricciones explicitas.®!

2) Legislacion federal X

El principio cardinal que aplica €] Derecho de los Estados Unidos en
este campo es que el gobierno federaf de ese pais no ha estado interesado
en regular las inversiones extranjeras, aunque si las sujeta a las corres-
pondientes cargas fiscales. Basicamente, la adquisicion de bienes raices por
un extranjero en los E.U.A. se considera como una inversién directa, tal
y como sucede en México. Sin embargo, en algunos casos se aplican ciertos
ordenamientos federales que limitan y atn prohiben las transacciones in-
mobiliarias por ciertos extranjeros a quienes el gobierno federal califica
como “hostiles” o “enemigos de los Estados Unidos”, en un momento dado,
o cuando 1mpone restricciones comerciales o para viajar a esos paises.

Por lo que toca a la adquisicién de bienes inmuebles, o a la explotacién
de ciertos recursos naturales ubicados dentro del territorio estadounidense,
o bajo su exclusiva jurisdiccién, cabria apuntar que en la actualidad el
gobierno federal de aquel pais posee derechos de propiedad sobre una
tercera parte de la vasta extensién territorial de los E.U.A., incluida la
totalidad del drea que ocupa el Distrito de Columbia (mejor conocido por
las siglas “D.C.”), en la ciudad de Washington.

El segundo principio basico aplicable en esta materia es el de que, por
lo general, el marco juridico federal tiende a concentrar su atencién en
las siguientes tres dreas:

1. Transacciones y enajenaciones de terrenos de propiedad federal
(i.e.: “Federal lands”) o terrenos publicos (i.e.: “Public lands”,*® que en el
sistema juridico mexicano serian conocidos como bienes de la Federacién o
bienes del dominio del poder piblico,”® reglamentados por levyes especiales;

2. Requisitos de informar y reportar, con cierta periodicidad, ciertos
datos relativos a algunas clases de bienes inmobiliarios a las oficinas u los
6rganos gubernamentales correspondientes,® y

®1 Texas Rewse Crnl Statute Ann. Articulo SS 1302-4.01. 02 (Vernon Supp 1978).

52 En general estas “tierras publicas” se consideran que pertenecen a los Estados Unidos
como nacién y, por lo general, consisten de 1) terrenos en su estado natural 2) parques reservas
0 monumentos nacionales 3) tierras que se utilizan para fines militares y 4) bienes inmuebles
propiedad de alguna dependencia federal.

%3 Art. 765 et seg del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

64 Estos requisitos de informar o reportar a las autoridades federales son muy semejantes
a los que imponen a los extranjeros ciertos Estados. En especial, consiiltense las disposiciones
de IISA 0 AFIDA. infra.
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3. Seguimiento y recaudacién de las cargas fiscales aplicables, en es-
pecial en relaciéon con las actividades de sociedades mercantiles con parti-
cipacién de extranjeros.

He aqui tres de las leyes federales mds imnportantes que se aplican en
este campo:

A) Ley de Informacidn sobre Inversiones Extranjeras de 1976 (i.e.: Interna-
tional Investment Survey Act of 1976 or 1154).%

Esta ley impone la obligacién de proporcionar informes o reportes
sobre la adquisicién de ciertas acciones o intereses corporativos €n negocios
relacionados sobre bienes inmuebles.

B) Ley sobre la Necesidad de Informar acerca de las Inversiones Extranjeras
en Agricultura de 1978 (i.e.: Agricultural Foreign Investment Disclosure Act of
1978 o 4FIDA).%®

AFIDA requiere que cualquier persona extranjera que adquiera, trans-
fiera o tenga un interés patrimonial en tierras agricolas presente un in-
forme detallado ante el Departamento de Agricultura.

C) Ley de Impuestos sobre Inversiones Extranjeras en Bienes Inmuebles de
1980 (i.e.: Foreign Investment in Real Property Tax Act of 1980 o FIRPTA ).7

Esta ley también requiere se proporcione informacién al “Internal Re-
venue Service” (oficina federal recolectora de impuestos) relacionada con
la propiedad de bienes raices en los Estados Unidos por parte de extran-
jeros, incluyendo la identificacién de los beneficiarios actuales y remotos
de dichos bienes.

3} Tratados bilaterales

Ciertos tratados bilaterales suscritos por el gobierno de los Estados
Unidos con otro pais pueden contener limitaciones a la inversién extran-
jera o bien, en raras ocasiones, restricciones a las transacciones inmobilia-
rias realizadas por extranjeros.

% En infra Usc-SS 3101-3108. El Reglamento del Departamento de Comercio expedido

para administrar esta ley, aparece en 15 CFR. Parte 806.

% En 7 Usc-SS 3501-3508. El Reglamento respectivo, elaborado por el Departamento de

Agricultura, aparece en 7 CcFR-S 781.

57 En 26 usc-S 861, 871, 882, 897, 6039C y 6652. Asi mismo, constltense The FIRPTA
Manual (El Manual de FIRPTA), 1990-91. Compliance and Planning Guide to the Foreing In-
vestment in Real Property Tax Act. Pubhcado por Charles D. Rubin, Mxwell MacMillan, 1990.
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Por lo comiin, cada vez que Estos Unidos establece relaciones diplo-
mdticas oficiales con algin Estado, celebra un tratado de comercio y
navegacién que generalmente contiene disposiciones relativas a inver-
siones.®® Algunos autores son de la opinién que la prictica . de los E.U.A
en este campo se divide en dos grandes etapas, a saber: antes y después
de la Segunda Guerra mundial. En realidad, es durante esta iltima etapa
en que esta clase de tratados cobran popularidad, en especial al incluir
disposiciones en las que se reconoce el derecho de extranjeros (los na-
cionales del pafs en cuestién) a invertir en el vecino pais y a establecer
y adquirir empresas. No es extrafio, entonces, que la mayoria de las
inversiones que afluyen a los E.U.A. provengan de los tratados celebra-
dos con estos paises.

Debe hacerse notar que México parece ser la excepcién para este tipo de
tratados, desde la perspectiva de los Estados Unidos. Tal vez el Tratado
de Guadalupe Hidalgo y el de La Mesilla ofrezcan una explicacién ante
esta omision.

Recientemente, la prictica norteamericana apunta en el sentido de
celebrar tratados especificos sobre inversiones con paises determinados,
tanto a nivel bilateral como multilateral.

Este podria ser el caso del Tratado de Libre Comercio entre Canad4,
E.U.A y México.

Esta dltima clase de tratados, y en particular el TLC, contienen dispo-
siciones legales sobre ciertas nociones fundamentales del derecho interna-
cional contemporineo, tales como 1) la del tratamiento igual a los
nacionales de cada una de las Partes, 2) la Cldusula de la Nacién mas
Favorecida, 3) la solucién pacifica de controversias y 4) la expropiacién
mediante indemnizacién justa y oportuna, * para citar algunas de las més
importantes.

V. ASPECTOS MIGRATORIOS

Cualquier inversionista extranjero que contemple realizar transacciones
inmobiliarias en los Estados Unidos —ya se trate de adquirir o vender una
residencia, arrendarla, hipotecarla, refinanciarla, etcétera—, debe por fuer-

% Un tratado tfpico sobre amistad, comercio y navegacion fue el suscrito por los E.UA.

con los Pafses Bajos el 27 de marzo de 1956, a ser consultado en 8 UST 2043, 285 UNTs 231
o TIAS ndm. 3942.

%9 Al respecto, constiltese el texto del Tralado de Libre Comercio (TLC), Capitulos 3, 11 y 18,
entre otros.
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za considerar cémo es que dicha transaccién habra de afectar la situacién
legal migratoria en aquel pais de la Parte interesada. Es decir, la persona
mexicana —como persona extranjera en aquella nacién—, debera contar
con la visa correspondiente que le permita poder entrar a los E.U.A. de
manera legal bajo la categoria migratoria especifica que le de la libertad
y el derecho de realizar los negocios que necesita. Por ejemplo, desde el
punto de vista del Derecho Migratorio de los E.U.A. (i.e.:*Immigration
Law”), se considerarfa como una violacién al ordenamiento federal apli-
cable si un mexicano por ejemplo, obtiene una “Visa de Turista” (i.e.:
en realidad, una visa de “Visitante Temporal para entrar a los Estados
Unidos en viaje de placer” o “Visa B-2”, que no lo autoriza a desem-
peiiar un empleo en los Estados Unidos, pero que utiliza esa visa para
trabajar en aquel pafs. O bien si la visa fue expedida por una duracién
especifica, digamos 30 dias a partir de la fecha de su expedicién, y el
mexicano se queda en los E.U.A. por mds tiempo.

Como es sabido, desde el punto de vista del Derecho mexicano su-
cede exactamente lo mismo: antes de proceder a la firma de un contrato
en la cindad de Chihuahua, por ejemplo, que involucre a personas ex-
tranjeras, el Notario Piblico que conoce del asunto debera cerciorarse,
por mandato de la ley, que los extranjeros del caso se encuentran no
sélo legalmente en México sino ademds —y esto seria lo mas importan-
te— que estin en posesién de una visa vilida y de la categoria migra-
toria adecuada que los autorice legalmente a realizar los actos o
negocios del caso ante el aludido notario.

Las leyes migratorias de los Estados Unidos son administradas y
aplicadas por el “Servicio de Inmigracién y Naturalizacién” (i.e.: Im-
migration and Naturalization Service, mejor conocido por sus siglas
INS), el que forma parte del Departamento de Justicia. Otras depend-
encias federales, como el Departamento de Estado (mediante la ex-
pedicién de visas), el Departamento del Trabajo (que expide las
“Certificaciones” por las que se autoriza que ciertos extranjeros tra-
bajen en los Estados Unidos) y el Departamento de Salud y Servicios
Sociales (encargado de administrar examenes médicos y expedir
“Certificados de Salud”), intervienen también en el curso del manejo
de los asuntos migratorios.

La Ley de Inmigracion y Nacionalided (i.e.: Immigration and Nationa-
lity Act o INA-1990), promulgada en 1952, es el ordenamiento federal
que reglamenta las cuestiones migratorias en los E.U.A. Esta ley ha sido
enmendada en varias ocasiones, la dltima en 1990, cuando se introdu-
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jeron cambios notables. La INA-1990 es bastante detallada y mds ain su
Reglamento, sin el cual el ordenamiento federal no podria ser aplicado en
la practica.”

Para efectos de esta presentacién, los siguientes tres temas deben ser
de interés especial para los ciudadanos de México que se interesan en
viajar a los Estados Unidos con fines de negocios:

a) Categorias migratorias en los Estados Unidos;
b) Clases de Visas disponibles para Mexicanos; y
¢) Mexicanos “Residentes” y “No residentes” en los Estados Unidos

A) Categorias migratorias en los E.U.A.

Basicamente, INA-1990 divide a los extranjeros interesados en entrar a los
Estados Unidos en dos grandes categorias, a saber: Inmigrantes y No In-
migrantes.”!

a) Inmigrantes

Los inmigrantes —como su nombre lo indica— son los que “ingresan”
a los Estados Unidos con el propésito de convertirse en residentes per-
manentes de aquel pais.” Los inmigrantes estin sujetos a una cuota
anual que asciende a unos 765 000 por afio, divididos mediante un com-
plejo sistema en cuotas fijas por pais. Los requisitos para emigrar en
forma permanente a los E.U.A. son relativos estrictos y caen bajo tres
categorias:

I. Con base en familiares que ya residen legalmente en el vecino pais
(i.e.: “Family sponsored preference visas”) y que cada afio reciben 226 000
visas con un maximo de 465 000, divisas en cuatro categorias.”

II. Por contar con un empleo especifico (i..: “Employment-based vi-
sas”), clasificadas en cinco preferencias y que suman 140 000 anualmente ™* y

7 En términos generales. la INA-1990 corresponderia a la 1) Ley General de Poblacién y
2) Ley de Nacionalidad (Diwero Oficial del 21 de junio de 1993), con sus respectivos reglamentos
en el Derecho: Mexicano.

71 1NA-1990 S 101 (A) (15).

2 Vedse “Immigrant Categories” Legomsky Stephen H. Immigration Law and Policy. The
Fondation Press, Westbury, New York, 1992, pp. 107-233.

7 Ibd., pp. 141-181; INA-1990 S 203 (a).
% Ib., pp. 181-218; INA-1990 S 203 (b).

22

Revista de Derecho Notarial Mexicano, nim. 106, México, 1994.
DR © Asociacién Nacional del Notariado Mexicano, A. C.



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio juridicas.unam.mx

III. Inmigrantes “Diversos” (i.e.: “Diversity Immigrants”) los que su-
man un total de 55 000 por afio y cuyas visas se distribuyen al azar entre
aquellos extranjeros cuyas nacionalidades o “etnias” no se encuentran de-
bidamente representadas entre los habitantes de los E.U.A.7

b) No inmigrantes

La segunda categoria migratoria es la de los No Inmigrantes, cuyo nimero
se eleva a mas de 16 millones cada afio, segin estadisticas recientes del
INs. Los No Inmigrantes son los extranjeros que “entran” a los Estados
Unidos temporalimente, con un fin determinado y sin la intencién de aban-
donar su domicilio en el pais donde normalmente residen.” Esta categoria
se creo desde 1921 vy, a la fecha, a ella corresponden el 96% de los ex-
tranjeros que tienen acceso a los E.U.A. y a los que INA-1990 divide en 18
categorias: turistas, estudiantes, diplomaticos, viajeros en transito, investi-
gadores, miembros de la tripulacién, representantes de organismos inter-
nacionales, personas de negocios, invcrsionistas, etc.”” Estos extranjeros
entran a los E.U.A. con una visa que establece las condiciones de su estadia
y por un periodo de tiempo limitado, al término del cual deben abandonar
ese pais o correr el riesgo de ser deportados.™

Pareceria de interés sefalar que, de acuerdo con INA-1990, se presume
que todos los extranjeros que tienen el propdsito de entrar a los EU.A.
son Inmigrantes Asf es que corresponde al solicitante demostrar a la entera
satisfaccién primero del Cénsul de los E.U.A. donde se solicite la visa, y
luego ante el oficial del INS en el puerto de entrada, que se es No Inmi-
grante y que no se tiene la intencién de residir permanentemente en los
E.U.A. Si el extranjero fracasa en probar que su entrada a aquel pafs va
a ser temporal y ajustada estrictaniente a las condiciones especificas de la
visa de que se trate, le serd denegado el acceso al vecino pais.

Cabria aclarar que es practica comin en los Estados Unidos referirse
al tipo de visa que se le concede al extranjero por la letra que asigna
a dicha clase de visa la seccién respectiva de INA-1990. Por ejemplo, son
“Visa A-1” los embajadores.” “Visa B-1” los visitantes temporales de

" Ib., pp. 218-233; INA-1990 S 203 (c).
® It pp. 234-310.

7 1NA-1990 S 101 (a) (15).

INA-1990 S 241 (a).

™ INA-1990 S 101 (a) (15) (A) (D).

78

23

Revista de Derecho Notarial Mexicano, nim. 106, México, 1994.
DR © Asociacién Nacional del Notariado Mexicano, A. C.



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio juridicas.unam.mx

negocios,” “Visa F-1” los estudiantes,® “Visa E-1” los que realizan ne-
gocios con base en un tratado especifico (i.e.: “Treaty Traders”),%
etcétera.

B) Visas disponibles para mexicanos en viaje de negocios

El afio pasado, mas de 2.5 millones de personas extranjeras entraron tem-
poralmente a los Estados Unidos en viajes de negocios. Asi pues, conven-
dria describir el tipo de visas que permitirian que los nacionales de México
puedan entrar a los E.U.A. para realizar negocios relacionados con bienes
inmuebles en aquella nacién.

Las visas de No Inmigrantes que suelen emplearse con este fin son las
que siguen:

1) Visa B-1: Visitante Temporal de Negocios (i.e.: “Temporary Visi-
tor for Business”). Unas 2.5 millones por afio.

2) Visa E-1 Comerciante con base en un tratado (z.e.: “Treaty Tra-
der”). Unas 80 000 por afio.

3) Visa E-2: Inversionista (i.e.: “Treaty Investor”). Unas 62 000
por ano.

4) Visa H-1: Empleados Temporales (z.e.: “Temporary Workers”).
Unas 90 000 por afo.

5) Visa L-1: Transferencia Intra-Compafiia (0 cambio dentro de la
misma empresa) (i.e.: Intra-Company Transferee”). Unas 65 000 al afio.®

A continuacién se describen muy sumariamente los componentes
esenciales de cada una de estas visas:

1) Visa B-1: visitante temporal de negocios

Estas visas se expiden por los consulados de los Estados Unidos en
México a favor de los nacionales de este pafs que viajen a aquella nacién
en plan de negocios. Generalmente se extienden por unos meses, no

requicren “certificacién de trabajo”,84 ni tampoco solicitud ante el INS.

80 1NA-1990 S 101 (a) (15) (B).

81 INA-1990 S 101 (a) (15) (F) (D).

82 INa-1990 S 101 (a) (15) (E) ().

83 Legomsky. Supra nota 72, pp. 235-236.

8 Cierto tipo de visas requieren la lamada “Labor Certification”(1.¢.: “Certificacién de
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Por lo general, estas visas se expiden a extranjeros que necesitan estar
presentes en los E.U.A. para la firmna de contratos, hacer pedidos formales
de bienes y servicios, consultar con técnicos de la misma empresa o asistir
a reuniones de negocios. También pueden solicitarse cuando se buscan
oportunidades de negocios o de inversiones en los E.U.A., o para infor-
marse sobre el estado que guardan ciertas inversiones “pasivas”.

92) Visa E-1: Comerciante con base en un Tratado

Dado que México —al contrario de la mayoria de paises que sostic-
nen relaciones diplométicas con los Estados Unidos—, no cuenta con un
tratado en vigor en materia de inversiones o comercio, este tipo de visa
podria contemplarse en el supuesto de que entrara en vigor el Tratado de
Libre Comercio.

El texto del TLC se refiere de mancra expresa a las facilidades que
cada una de las Partes contratantes debe extender a los nacionales de las
Partes para promover los negocios, las inversiones y el comercio en general.

A la fecha, los Estados Unidos y Canada cuentan con una visa especial
para personas de negocios, profesionales e inversionistas derivada del TLC
bilateral entre esas naciones.* Lo mismo tendria que hacerse con México
de llegarse a aprobar el TLC.

3) Visa E-2: Inversiomistas

Técnicamente, esta visa se extiende a los nacionales de aquellos paises
que han celebrado un tratado con los Estados Unidos en materia de co-
mercio y/o inversién. Lo cual no es el caso de México.

Trabajo™), que es la autorizacién que concede el Departamento de Trabajo de los E.U.A. para
que certos extranjeros (sean Inmigrantes o No Inmigrantes, segin el caso) puedan trabajar
en los Estados Unidos. Dicha autorizacién se concede cuando /) no hay audadanos “Residentes
Permanentes” “capaces. interesados y calificados, y disponibles...” para desempefiar el trabajo
en cuestién, II) que el empleo del trabajador extranjero “ no afectara de manera adversa m
el salario m las condiciones de trabajo de los trabajadores que en los E.U.A. cuentan con un

empleo semejante”, ver INA-1990 S 212 (a) (5).

8% Con fundamento en el TLc Estados Unidos y Canada celebrado en 1988, ambos paises

promulgaron legislaaién espeaal que permite la “admisién temporal” reciproca de nacionales
de uno y otro pais como a) visitantes de negocios b) comerciantes ¢) profesionales d) transfe-
rencia de empleados “intra-compaififas” (asf como los miembres de sus familias). En Estados
Unidos estas visas se denominan B1-*TC” que se extienden por un afio y pueden ser renovados
por periodos adicionales de un afio.
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Sin embargo, en la categoria de “Inmigrantes”, INA-1990 autoriza la
expedicién de 10 000 visas a extranjeros de cualquier pais que deseen con-
vertirse en “Residentes permanentes legales” de los E.U.A., como “Inver-
sionistas”,** mediante la inversién de un millén de délares en el
establecimiento de alguna empresa que contrate permanentemente a diez
ciudadanos de los E.U.A., (0 a “Residentes permanentes legales”);, en tér-

minos gencrales.
4) Visa H-1B

Esta visa para No Inmigrantes fue creada para facilitar la entrada a
los E.U.A., de trabajadores temporales extranjeros que la industria de aque-
lla naci6én requiere en un momento dado. Por lo comiin, los extranjeros
deben ser profesionales o personas con una “habilidad excepcional” en las
ciencias y en las artes, o aquellos que trabajan en “ocupaciones especiali-
zadas”.*” Generalmente el patrén o empresario es el que solicita esta clase
de trabajadores ante el INS, aportando la documentacién probatoria del
caso y en cumplimiento de los requisitos que marcan tanto la ley como el
Reglamento. La visa se expide por un maximo de tres afios.

5) Visa L-1: Transferencia Intra-Compaiiia

Esta clasificacién fue incluida en INA-1990 con objeto de ayudar a las
empresas de los Estados Unidos que cuentan con subsidiarias en otros pai-
ses a transferir empleados dentro de la misma empresa de un pafs extran-
jero a los E.U.A. Corresponde al empresario o patrén presentar la solicitud
correspondiente ante el INS, en el distrito donde el trabajador temporal
extranjero prestara sus servicios. Cuando se concede, la visa puede otor-
garse hasta por un maximo de cinco afos.*”®

C) Mexicanos “Residentes” y “No Residentes” en los Estados Unidos

La facilidad y rapidez (y a veces aun la viabilidad) con que se desarrolle
un negocio o acto juridico en los Estados Unidos dependerd, en gran me-

86 1NA-1990 S 203 (a) (5). Técnicamente, estas visas se denominan “Visas que crean em-

pleos”.
87 NA-1990 S 101 (a) (15) (H) (i) (b).

88 INA-1990 S 101 (a) (15) (L).
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dida, de si la persona mexicana del caso es 1) “Resident permanente” (i.e.:
Residente Permanent Alien o Lawful Permanent Residente, mejor conocida
como “Tarjeta Verde”) o 2) “Extranjero que no es Residente de los Estados
Unidos (¢.e.: Non-Resident Alien).

Si el mexicano es “Residente legal” podria decirse que tiene una
capacidad juridica muy amplia para realizar negocios en los Estados
Unidos, casi idéntica a la que tiene por derecho un ciudadano de aquel
pais. Las limitaciones legales mas evidentes que se le aplican a un “Resi-
dente legal” se encuentra en el ejercicio de derechos politicos, puesto
que no puede ejercer el derecho al voto, amén de la imposicién de
ciertas cargas fiscales mas altas que las impuestas a los ciudadanos nor-
teamericanos. Fuera de estas excepciones, puede decirse que el “Resi-
dente legal” mexicano funciona en los Estados Unidos como un ciudadano
de aquella nacién.

No asi el mexicano “No Residente” que en la gran mayoria de los
casos confronta obstaculos legales y administrativos relativamente severos
en cuanto a la realizacién de negocios relacionados con la adquisicién o
enajenacién de bienes inmuebles en los E.U.A. Por ejemplo, un “No Re-
sidente” puede encontrar impedimentos insalvables para que un banco le
financie la adquisicién de su residencia en aquel pafs.

En términos mds concretos, considere el lector el caso siguiente: el
sefior Martinez de la O. (Residente) y el sefior Sinchez (No Residente),
acuden al mismo banco en Chula Vista, California, E.U.A., con el fin de
obtener financiamiento para comprar una casa habitacién.

El banco le solicita al sefior Martinez de la O que compruebe: 1) Copia
de la autorizacién del INS como “Residente Permanente Legal” (INS form
I-551); 2) Registro vailido ante el INS como RPL; 3) Pasaporte vilido con
sello del INS como RPL; 4) Informacién sobre domicilios legales anteriores
en los E.U.A,; 5) Informe de la empresa especializada sobre la calidad de
su crédito durante los dltinos dos afios de los E.U.A.; 6) Trabajo actual,
sueldo y nimero de dependientes: y 7) Monto de los ahorros o inversiones
en los EUA.

Al sefnor Sanchez (No Residente) el banco le solicita, ademds de los 7
puntos anteriores, lo que sigue: 8) Que la casa sea la “Residencia Principal”
del solicitante; 9) Que el solicitante tenga una relacién comercial de dos
afnos en el banco; 10) Carta del director del banco acreditando la relacién
comercial y recomendando el financiamiento; 11) Que compruebe que la
fuente de ingresos del solicitante se halla en los E.U.A.; y 12) El banco
financiard solamente hasta un 70% de la transaccién.
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Por cierto, cabe hacer aqui la siguiente aclaracién: un mexicano “No
Residente” es diferente del mexicano que viaja a los Estados Unidos en viaje
de negocios. La expresién “No Residente” generalmente se aplica al mexicano
que, en posesion de una “Tarjeta Verde”, legalmente es un “Residente per-
manente legal” con derecho a residir y trabajar en los Estados Unidos, pero
que principalmente por razones de tipo econémico prefiere residir en alguna
ciudad fronteriza de México. Este seria el caso, por ejemplo, del mexicano
que vive en Ciudad Judrez, Chih. y trabaja en El Paso, Texas.

VI. ASPECTOS FISCALES

Para el gobierno de los Estados Unidos, la adquisicién de bienes raices por
parte de extranjeros no es sino una forma de inversién directa. Se ha dicho
que es relativamente sencillo invertr capital en los E.U.A. pero que es bastante
dificil —si no es que casi imposible—, obtener ganancias o transferir dicho
capital fuera de los E.-U.A. sin el pago de los impuestos correspondientes al
“Internal Revenue Service”. Por lo tanto, no es aconsejable invertir en aquella
nacién sin antes haber realizado una adecuada planeacién fiscal a nivel bila-
teral o internacional, cuando los inversionistas son extranjeros.

Dado lo complejo y variado que tienden a ser las cuestiones fiscales,
especialmente a nivel internacional, debo seifialar que el propésito central
de este apartado consiste solamente en apuntar o sugerir ciertos asuntos
fiscales predominantes que suelen presentarse en esta clase de negocios;
de ningin modo se pretende hacer un andlisis detallado en la materia. Asi
pues, s6lo me referiré al 1) Impuesto sobre Ingresos Personales (i.e.: In-
come Tax) y a 2) Impuesto sobre Ganancias del Capital, 3) Impuesto sobre
Donaciones y 4) Ley de Impuestos sobre Inversiones Extranjeras en Bienes
Inmuebles de 1980 (i.e.: Foreign Investment in Real Property Tax of 1980,
conocida como FIRPTA).

1) Impuesto sobre Ingresos Personales

Para efectos fiscales, los inversionistas extranjeros se dividen en dos
clases:®°

89 a4 clasificacién fiscal de un inversionista extranjero bien como ETB o como No-ETB se

hace con base en la Seccién 871 del Internal Revenue Code (.e.- Cédigo Fiscal) de los E.U.A.
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a) Aquellos que realizan asuntos comerciales o de negocios (i.e.: “Tho-
se engaged in trade or business o ETB).

En este caso, los ingresos que se relacionen de manera directa con asuntos
comerciales o de negocios seran gravados con las tasas y las deducciones que
se aplican normalmente a los ciudadanos de los Estados Unidos.*

b) Aquellos que No realizan asuntos ETB.

1. Todas las fuentes de ingreso en los E.U.A., “sean fijas o determi-
nables, anuales o periddicas” (i.e.:fixed or determinable, annual or peri-
odical” o FDAP) quedardn sujetas a una retencién fiscal de un 30% que se
impone cuando el ingreso es enviado al extranjero.”’

II. Los ingresos conocidos como FDAP también se denominan “Ingre-
sos pasivos o de portafolio” (i.e.: Passive or portafolio income) e incluyen
rentas, dividendos, intereses, regalias y sueldos.*

III. Si el propietario de un bien inmueble realiza actividades de ad-
ministracién de bienes, dicho inversionista extranjero podra elegir que sus
bienes inmuebles sean caracterizados legalmente, para fines fiscales, como
“No-ETB”. Esto podria resultar mas adecuado si se considera que dicho
inversionista seria gravado fiscalmente con las tasas que ordinariamente
se aplican en los E.U.A,, en lugar de hacerlo a la tasa del 30% como serfa
el caso si los ingresos fueran ETB. Por otra parte, el Cédigo Fiscal de los
E.U.A (i.e.: Internal Revenue Service Code) permite que los inversionistas
extranjeros puedan elegir que sus bienes inmuebles sean caracterizados
como ETB. Empero, si se opta por el sistema ETB entonces la totalidad de

Un extranjero tendrd la categoria de ETB si sus actividades de negocios relacionadas con sus
bienes inmuebles son “considerables, continidos y ordinarios”. Merece aclararse que las activi-
dades que desarrolle en este campo un mandatario agente a nombre del inversionista se le
atribuyen a este Ultimo para efectos fiscales. Al respecto ver Timothy Powers, Foreing Investment
in U.S Real Estate A comprehensive Guide, American Bart Association, Chicago I11. (1990,
pp- 186, 187).

% La categoria ETB le permite al inversionista extranjero hacer deducciones en su decla-
racién fiscal en los E.U.A,, las que no pueden ser hechas por un “Residente No Permanente”:
S 871 (b) del Internal Revenue Code.

1 Internal Revenue Code S 871 (a) (1). Por lo general, un ciudadano de los E.U.A que
se ocupa de recibir los ingresos que genera un bien inmueble del que es propietario un
extranjero esta obligado a retener el 30% del impuesto correspondiente, para luego cubrirlo
al Internal Revenue Service. Vedse Foreing Investment in U S. Real Estate, supra nota 89, p. 189.

92 Internal Revenue Code, S 871 (h). Aunque estas fuentes de ingresos por lo comtn se
incluyen en las retenciones ¥DAP del 30%, en ciertos casos los mismos ingresos pueden ser
catalogados como “ (Portfolio Interest) (2 ¢.- Intereses provenientes de ingresos pasivos), sin
quedar sujetos al pago de impuestos en los Estados Unidos, Ibid.
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los bienes inmuebles o de las inversiones del extranjero serdn consideradas
como ETB y esto podria crear un impacto directo en la estructuracién fiscal
disefiada por tal extranjero.”

9) Impuesto sobre Ganancias del capital (i.e.: Capital gains tax) **
Se retienen por conducto de FIRPTA, como se verd mas adelante.
3) Impuesto sobre Donaciones (i.e.: Gift tax) o

El principio basico es que cualquier donacién de un bien inmueble en
manos de un extranjero “No Residente” genera el pago de un impuesto.
Como se vio, el financiamiento que otorgan los bancos a los ciudadanos o a
los extranjeros que son “Residentes Permanentes” es considerablemente mas
amplio que el que se otorga a los “No Residentes”. Por cllo, generalmente
s¢ recomienda que estos tltimos no realicen donaciones de bienes inmuebles
de que sean duefios en los Estados Unidos. En caso de donaciones, el impuesto
respectivo debe ser cubierto ante “Internal Revenue Service” si el valor del
inmueble donado excede $10 000 délares por donante.*®

4) Ley de Impuestos sobre Inversiones Extranjeras en Bienes Inmuebles de 1989
(FIrRPTA) ¥’

En términos generales, este ordenamiento federal establece un impues-
to sobre la translacién de bienes inmuebles que sean propiedad de extran-

9 Internal Revenue Code S 871 (d), S 882 (d) y S 1441 (d) (b). Ademds de poder elegir
la categorfa del ETB, cuando existe un tratado sobre impuestos entre los dos paises y la fuente
de los ingrescs E.U.A. se contempla en el tratado en cuestién el impuesto de No.-ETB equiva-
lente a un 30% puede ser disminufdo a la cuota aplicable de conformidad con dicho tratado,
Ibid.

g impuesio sobre las ganancias del capital (Capital Gains Tax) son las ganacias que
el propietario de un inmueble obtiene en el curso del afio fiscal anterior. Cuando estas ganan-
cas provienen de interéses sobre bienes inmuebles ubicados en los Estados Unidos (1.¢.: U.S.
Real Estate Interests USRPI) los impuestos se tasan con base en FIRPTA. En este caso, la regla
aplicable es que cualesquiera ganancias de capital sobre USRPI se tasan como s1 fueran ETB,
Internal Revenue Code S 987 (a). Al respecto, consultese la obra de Jeremi Smith, Foring Investmen
In U.S. Real Estate, John Wiley & Sons, New York, New York (1992), p. 84.

95 Reference Book, supra nota 5. pp. 507-508.

% Ibid.

7 riRpTA Manual supre nota 67, pp. 702-704.
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jeros “No Residentes” o empresas extranjeras. (e.g.: 10% sobre el precio
de venta). Asimismo, esta ley establecié la obligacién por parte del com-
prador de retener el impuesto correspondiente. Asi, FIRPTA requiere que
el comprador retenga el 10% del precio final del negocio con objeto de
asegurarse que el extranjero “No Residente” no eluda o posponga el pago
del impuesto respectivo.”

Por otra parte, si el comprador —en violacién de lo que previene
FIRPTA—, no retiene el 10% requerido, queda entonces legalmente obliga-
do a pagar dicha cantidad al IRs, ademas de los intereses y sanciones que
correspondan por no haber reportado la transaccién, ni por haber retenido
la parte del impuesto del caso.” Esta disposicion se aplica cada vez que se
transfiera un bien inmueble situado en los E.U.A. que sea propiedad de
un extranjero, independientemente de que €l comprador sea ciudadano
de los E.U.A. o extranjero.

Cuando tiene lugar la venta de un inmueble propiedad de un extran-
jero, en los Estados Unidos se acostumbra que las partes involucradas im-
partan instrucciones precisas al agente del “Escrow” para que la
transmisién final de la propiedad no tenga lugar sino hasta que se haya
cumplido con todos los requisitos que establece FIRPTA.

Por dltimo, cabria apuntar que el Estado de California cuenta con su
propia versién de FIRPTA, segin fue promulgada en 1987. En la version
californiana,'® el comprador debe retener un 33% del precio final del bien
inmueble transferido, ademds de la obligacién de informar sobre el nego-
cio al 6rgano fiscal competente del Estado.

VII. CONCLUSIONES

No cabe duda que los Estados Unidos contintian ocupando un importante
lugar a nivel internacional como uno de los paises al que afluyen montos
considerables de capital extranjero. En alguna medida, este flujo constante
de inversiones tiene lugar debido a las relativas facilidades que el sistema
de derecho de aquel pais ofrece a los inversionistas extranjeros, incluidos
los de México.

Especialmente durante las tltimas dos décadas, un nimero creciente
de mexicanos han estado invirtiendo en los EU.A. en una variedad de

9% FIRPTA S 7.3; IRC S 1455 (a).

99 Reference Book, supra nota 5, p. 632.
100 California Revenue and Texation Code SS 18805 y 26131
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formas, entre las que destacan las inversiones directas para adquirir o ena-
jenar bienes inmuebles en aquella nacién. Es de anticiparse que si la eco-
nomia de México continta su proceso gradual de fortalecimiento, el
ndmero y cuantia de las inversiones de mexicanos en los Estados Unidos
habra de incrementarse en igual proporcién. Y esto con o sin el Tratado
de Libre Comercio (TLC), ya que es innegable que las economias y de estos
dos paises se encuentran mds entrelazadas cada dia.

En materia de adquisiciones o enajenaciones de bienes inmucbles ubi-
cados en los Estados Unidos por parte de mexicanos, debe ser evidente
que es relativamente sencillo engarzarse en la practica de estos negocios:
s6lo se necesita un interés definido y de capital adecuado. De aqui que
pueda afirmarse que, desde el punto de vista legal, virtualmente no existen
limitaciones en el derecho norteamericano al creciente poderio econémico
de los mexicanos por invertir en bienes raices en E.U.A., o en cualesquiera
otros negocios. Cabe aclarar que las restricciones que establecen hacia los
extranjeros ciertas legislaciones estatales de la vecina nacién, son mds el
producto de la historia que de las realidades econémicas contemporéneas,
amén de que tales limitaciones tienden a ser leves y circunscritas a campos
juridicas muy especificos. No pareceria extrafio que tales limitaciones tien-
dan a desaparecer o a atenuarse en un futuro préximo.

En cuestiones migratorias pueden asentarse dos conclusiones: la pri-
mera es que la legislacién federal de los E.U.A. en esta materia favorece
claramente a los mexicanos que son “Residentes permanentes legales ” de
aquel pafs, en contraste con los que no lo son. La segunda que el Derecho
Migratorio de los Estados Unidos —como el de México—, contiene amplias
avenidas legales que permiten, de manera facil y sin contratiempos, que
los inversionistas extranjeros acudan a aquella nacién a invertir su capital
o a promover los negocios y el comercio. Debe, pues, esperarse que estas
facilidades se acrecienten para los nacionales de los tres paises involucra-
dos, de llegar a entrar en vigor el Tratado de Libre Comercio.

Empero, es en los asuntos fiscales donde radica el aspecto mds impor-
tante v delicado de estas inversiones. Por lo tanto, es imperativo que el
mexicano inversionista estructure un plan fiscal adecuado, que contemple
los aspectos domésticos e internacionales del negocio, antes de que ese in-
versionista deposite su primer délar en una empresa o negocio en los
Estados Unidos. De lo eficiente y completo de este plan dependera el éxito
de la inversién.

Por ultimo, me agradaria aprovechar la oportunidad para sefialar que
ha llegado el momento para que la comunidad legal de México —formada
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por abogados, jueces, académicos funcionarios gubernamentales y, claro,
Notarios Piblicos—, contintie desarrollando su interés por conocer mejor
y familiarizarse mds con el derecho extranjero, muy especialmente con el
Derecho de los Estados Unidos. Creo que este interés habra de redundar
en un profesionalisino nds elevado a nivel internacional y en beneficios
palpables en el Ambito nacional.
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