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REGIMEN DE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA

Para obtener el dominio de un bien inmueble dentro del territorio nacional es necesario considerar

diversos factores, entre los que se encuentran:

a) Ellugar donde se encuentre ubicado dicho bien y su destino (actividades residenciales o no
residenciales); y,

b) La naturaleza y nacionalidad del adquirente del bien.

Para efectos de la localizacién del bien, la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos
divide el territorio nacional en dos zonas, cada una con distintos requisitos para que los nacionales

y los extranjeros puedan adquirir el dominio o el uso y goce de bienes inmuebles’. Estas zonas son:

Zona restringida Fuera de la zona restringida

La franja de 100 kms. a lo largo de las Parte del territorio nacional que se
fronteras y 50 kms. a lo largo de las encuentre fuera de la franja considerada
playas. como zona restringida.

Por otra parte, el destino, la naturaleza juridica del adquirente y su nacionalidad también
determinan los mecanismos que habrin de seguirse para obtener el dominio o el uso y goce de un
bien inmueble. En este sentido, los esquemas de adquisicién de bienes inmuebles dependeran de

si se trata de:

a) Sociedades mexicanas que admiten extranjeros,

b) Personas fisicas o morales extranjeras,

! Articulo 27, Fraccién I de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos

1


http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/pdf/1_150917.pdf

Subsecretaria de Competitividad y Normatividad

Direccién General de Inversion Extranjera
Direccién de Asuntos Internacionales y Politicas Publicas

Informacién al 30 de agosto de 2017.

¢) Eldestino del bien, si es para uso de actividades residenciales o no residenciales.

De acuerdo con el articulo 5 del Reglamento de la Ley de Inversién Extranjera y del
Registro Nacional de Inversiones Extranjeras, para efectos de lo establecido en el Titulo
Segundo de la LIE, bien inmueble con fines residenciales es aquél destinado
exclusivamente a vivienda para uso del propietario o de terceros. Por otro lado, de manera
enunciativa pero no limitativa, se consideran bienes inmuebles destinados a la realizacién
de actividades no residenciales: I. Los que se destinen a tiempo compartido; II. Los
destinados a alguna actividad industrial, comercial o turistica y que de manera simultdnea
sean utilizados para fin residencial; III. Los adquiridos por instituciones de crédito,
intermediarios financieros y organizaciones auxiliares del crédito, para la recuperacién de
adeudos a su favor que se deriven de operaciones propias de su objeto; IV. Los que se
utilicen por personas morales para el cumplimiento de su objeto social, consistente en la
enajenacién, urbanizacién, construccién, fraccionamiento y demds actividades
comprendidas en el desarrollo de proyectos inmobiliarios, hasta el momento de su
comercializacién o venta a terceros; y V. En general, los bienes inmuebles destinados a
actividades comerciales, industriales, agricolas, ganaderas, pesqueras, silvicolas y de

prestacion de servicios.
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En la siguiente tabla se resumen los mecanismos para obtener la propiedad o, en su caso, la posesién

de un bien inmueble atendiendo a dichos esquemas.

Sociedades mexicanas que
admiten extranjeros.
Incluir dentro de sus estatutos

sociales el convenio previsto en la
Fuera de la zona

fraccién I del articulo 27
restringida

Constitucional.

Personas fisicas o morales
extranjeras.
Se debe convenir ante la SRE lo
dispuesto en la fraccién I del
articulo 27 Constitucional y

obtener el permiso

correspondiente.

Incluir dentro de sus estatutos
sociales el convenio previsto en la
fraccién I del articulo 27
Constitucional.

No puede adquirirse el dominio,

Para fines no residenciales solo se ) ) )
sino solo el uso y disfrute del bien

Zona restringida

requiere aviso previo a SRE. ) )
' ) a través de un fideicomiso.
Para fines residenciales no puede
adquirirse el dominio, sino solo el
uso y disfrute a través de un

fideicomiso.

1. ADQUISICION DE BIENES INMUEBLES FUERA DE LA ZONA RESTRINGIDA POR

SOCIEDADES MEXICANAS QUE ADMITEN EXTRANJEROS.

Para adquirir bienes inmuebles fuera de la zona restringida, las sociedades mexicanas que permitan
la participacién de extranjeros, deben incluir dentro de sus estatutos sociales un convenio en el cual
se consideren como nacionales respecto de dichos bienes y, por ende, renuncien a invocar la
proteccién de sus gobiernos en lo que se refiere a aquéllos, bajo la pena de perder los bienes en

beneficio de la Nacidn, en caso de faltar a lo convenido.
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El notario publico dard aviso a la SRE sobre la constitucién de una sociedad mexicana que admita

extranjeros, asi como si cambia sus estatutos para admitirlos.

2. ADQUISICION DE BIENES INMUEBLES DENTRO DE LA ZONA RESTRINGIDA POR
SOCIEDADES MEXICANAS QUE ADMITEN EXTRANJEROS

Para adquirir bienes inmuebles dentro de la zona restringida, las sociedades mexicanas que admiten
extranjeros deben identificar el tipo de uso que le dardn al inmueble y, de conformidad con el

mismo, realizar los trimites correspondientes.

B Sj el bien se pretende adquirir para fines no residenciales

* Se deberd dar aviso de la adquisicién del bien a la SRE, dentro de los

sesenta dias habiles siguientes a la fecha en que dicho acto hubiera tenido

lugar.

B Sj el bien se pretende adquirir para fines residenciales

* No se puede obtener el dominio directo del bien, tinicamente se puede

obtener el derecho a su uso, goce y disfrute a través de un fideicomiso.

* El delegado fiduciario de la institucién de crédito respectiva debera

realizar el tramite correspondiente ante la SRE.

3. REQUERIMIENTOS PARA QUE UNA PERSONA FISICA O MORAL EXTRANJERA ADQUIERA
BIENES INMUEBLES EN MEXICO

El procedimiento que las personas fisicas y morales extranjeras deben llevar a cabo para adquirir el
dominio o, en su caso, el uso, goce y disfrute bienes inmuebles dentro del territorio nacional es el
mismo tanto para una como la otra, por lo que el Unico criterio relevante, en este caso, es la

ubicacién del bien.
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Conforme a lo anterior, los medios para adquirir el bien son los siguientes:

M Si el bien se encuentra fuera de la zona restringida

* Se debe presentar ante la SRE la solicitud FF-SRE-006 o FF-SRE-007 en la

que el adquirente (persona fisica o moral extranjera) convenga en considerarse

como nacional respecto de los bienes a adquirir y renuncie a invocar la
proteccién de su Gobiernos en lo que se refiere a aquéllos, bajo la pena de

perder los bienes en beneficio de la Nacién, en caso de faltar a lo convenido.

* Una vez hecho lo anterior, se debe obtener la autorizacién de la SRE para la

adquisicién del bien.

MMM S c] bien se encuentra dentro de la zona restringida

* La persona fisica o moral extranjera no podrd obtener el dominio directo del

bien, inicamente podra obtener el derecho a su uso, goce y disfrute a través de
un fideicomiso.
* El delegado fiduciario de la institucién de crédito respectiva debera realizar el

tramite ante la SRE.

Para conocer a detalle los tramites que se presentan ante la SRE, para la adquisicién de bienes

inmuebles, se sugiere consultar el Apéndice IX.

4. TRAMITES ANTE LA SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES (SRE) PARA LA

ADQUISICION DE BIENES INMUEBLES

Para que las sociedades mexicanas con participacién de extranjeros, o personas fisicas y morales
extranjeras adquieran bienes inmuebles dentro de la Republica, se deberdn cumplir los requisitos

que a continuacion se mencionan.
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Los tramites de manera presencial se realizan ante la Direccién General de Asuntos Juridicos de la
SRE, ubicada en Plaza Juirez No.20, planta baja, colonia Centro, delegacién Cuauhtémoc, cédigo

postal 06010, en la Ciudad de México, o en las distintas delegaciones estatales de la SRE.?

A. SOCIEDADES MEXICANAS CON CLAUSULA DE ADMISION DE EXTRANJEROS.

I. Inmueble ubicado fuera de la zona restringida.

Para adquirir bienes inmuebles fuera de la zona restringida, las sociedades mexicanas, que permitan
la participacién de extranjeros, deben incluir dentro de sus estatutos sociales un convenio en el cual
se consideren como nacionales respecto de dichos bienes y, por ende, renuncien a invocar la
proteccién de sus gobiernos en lo que se refiere a aquéllos, bajo la pena, en caso de faltar a lo

convenido, de perder los bienes en beneficio de la Nacién.

II. Inmueble ubicado dentro de la zona restringida.

a) Parafines no residenciales
Se deberd dar aviso de la adquisicién del bien a la SRE, dentro de los sesenta dias hébiles siguientes

a aquél en el que se realice la adquisicién.

¢Quién presenta el tramite?

Representante legal de la sociedad.

¢Cudl es la documentacién necesaria?
1. Presentar la solicitud AVISO10, correctamente llenada a méquina o computadora (original
y 2 copias).
2. Laubicacién y descripcién del inmueble.

3. Ladescripcién clara y precisa de los usos a los que se destinard el inmueble de que se trate.

2 Delegaciones
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4. Copia simple del instrumento publico en que conste la formalizacién de la adquisicién del
inmueble.

5. Si el aviso es presentado en tiempo, deberd cubrir el pago de derechos, en cualquier
institucién bancaria, o bien, mediante una transferencia electrénica de fondos en las
instituciones de crédito certificadas.

6. Si el aviso es presentado en forma extempordnea, deberd cubrir el pago de derechos
correspondiente, de conformidad con lo que establece el articulo 25 de la Ley Federal de
Derechos en vigor, en cualquier institucién bancaria, o bien, mediante una transferencia

electréonica de fondos en las instituciones de crédito certificadas.

¢Qué costo tiene?
Por la presentacién de cada aviso de adquisicién de bienes inmuebles: $ 945.00 MXN.

Por la presentacién extemporanea del aviso: $ 7,280.00 MXN.

¢Cudl es el plazo méaximo de resolucién del tramite?

1 dia habil.

b) Para fines residenciales
En este caso, el uso y aprovechamiento de bienes inmuebles localizados dentro de la zona

restringida solo estd permitido mediante la constitucién de un fideicomiso.

Se requiere permiso de la SRE para que las instituciones de crédito adquieran como fiduciarias,
derechos sobre bienes inmuebles ubicados dentro de la zona restringida, cuando el objeto del
fideicomiso sea permitir la utilizacién y el aprovechamiento de tales bienes sin constituir derechos
reales sobre ellos, y los fideicomisarios sean sociedades mexicanas sin cldusula de exclusién de

extranjeros.

¢Quién presenta el tramite?

El delegado fiduciario.
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¢Cudles son los requisitos de presentacion?

1. Nombre y nacionalidad del fideicomitente.

2. Nombre de la institucién de crédito (banco) que fungird como fiduciaria.

3. Nombre y nacionalidad del fideicomisario y, si los hubiere, de los fideicomisarios en
segundo lugar y de los fideicomisarios substitutos.

4. Duracién del fideicomiso.

5. Uso que se le dard al inmueble (fines).

6. Descripcién, ubicacién, medidas, colindancias y superficie total del inmueble objeto del
fideicomiso.

7. Distancia del inmueble respecto de la frontera o de la Zona Federal Maritimo Terrestre.

8. Cubrir el pago de derechos mediante pago electrénico en las instituciones de crédito

certificadas.

¢Cémo se realiza el tramite?
El delegado fiduciario a través del Sistema Integral para el Articulo 27 Constitucional (SIPAC 27)

habilitado por la SRE para tal fin, presentara y recibird el permiso correspondiente.

¢Qué costo tiene?

Expedicién del permiso para constituir fideicomiso en la zona restringida: $ 13,910.00 MXN.

¢Cudl es el plazo méaximo de resolucién del tramite?
Cinco dias hdbiles de conformidad con el articulo 14 de la Ley de Inversién Extranjera. Sin

embargo, la resolucién a la solicitud se da a mds tardar al dia habil siguiente de su presentacién.

B. PERSONAS FISICAS O MORALES EXTRANJERAS.

El procedimiento que se tiene que llevar a cabo es el mismo tanto para personas fisicas como

morales extranjeras, el Gnico criterio relevante es la ubicacién del bien.
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I. Inmueble ubicado fuera de la zona restringida.

Deberin presentar previamente ante la SRE, los formatos FF-SRE-006 Y FF-SRE-007,
correspondientes para persona fisica o moral. La solicitud y requisitos se publican en el portal de

gobierno digital https://www.gob.mx/tramites/ficha/permiso-para-adquisicion-de-inmuebles-

fuera—de—la—zona—restringida—o—Concesiones—a—los—extmnjeros—para— explorar—v— explotar—minas—v—

aguas-en-territorio-nacional/SRE1572

A través de la presentacién del mismo, convienen en considerarse como nacionales respecto de los
bienes a adquirir y, a su vez, renuncien a invocar la proteccién de sus gobiernos en lo que se refiere
a aquéllos bajo la pena, en caso de faltar a lo convenido, de perder los bienes en beneficio de la

Nacién.

¢Quién presenta el tramite?
a. El solicitante, en caso de personas fisicas extranjeras.

b. El representante legal, en el caso, tanto de personas fisicas como morales extranjeras.

¢Cudl es la documentacién necesaria?
Si el tramite lo lleva a cabo el solicitante:
1. Presentar el formato FE-SRE-006 correctamente llenado a mdquina o computadora
(original y 2 copias).
2. Documento en el que se sefiale la superficie, medidas y colindancias del inmueble, con
firma autégrafa del solicitante.

3. Copia del documento migratorio vigente.

Si el tramite lo lleva a cabo el representante legal:
1. Presentar el formato FE-SRIE-007 correctamente llenado a mdquina o computadora

(original y 2 copias).


https://www.gob.mx/tramites/ficha/permiso-para-adquisicion-de-inmuebles-fuera-de-la-zona-restringida-o-concesiones-a-los-extranjeros-para-explorar-y-explotar-minas-y-aguas-en-territorio-nacional/SRE1572
https://www.gob.mx/tramites/ficha/permiso-para-adquisicion-de-inmuebles-fuera-de-la-zona-restringida-o-concesiones-a-los-extranjeros-para-explorar-y-explotar-minas-y-aguas-en-territorio-nacional/SRE1572
https://www.gob.mx/tramites/ficha/permiso-para-adquisicion-de-inmuebles-fuera-de-la-zona-restringida-o-concesiones-a-los-extranjeros-para-explorar-y-explotar-minas-y-aguas-en-territorio-nacional/SRE1572
http://sre.gob.mx/convenio-de-renuncia-para-la-adquisicion-de-bienes-inmuebles-fuera-de-zona-restringida
http://sre.gob.mx/convenio-de-renuncia-para-la-adquisicion-de-bienes-inmuebles-fuera-de-zona-restringida
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2. Documento en el que se senale la superficie, medidas y colindancias del inmueble, con
firma autégrafa del representante legal.

3. Poder del representante legal. Para celebrar el convenio, el representante legal debe contar
con poder especial, determindndose expresamente en una de sus cldusulas el convenio y la
renuncia en cuestion, o con poder general para actos de dominio.

4. La documentacién original que acredite la legal existencia de la persona moral (escritura,
acta, certificado o cualquier otro instrumento de constitucién, asi como los estatutos por
los cuales se rige la persona moral) debidamente apostillado o legalizado y traducido, segin

sea el caso.

Para mayor detalle, consultar la pdgina de la SRE: http://sre.gob.mx/convenio-de-

renuncia-para-la-adquisicion-de-bienes-inmuebles-fuera-de-zona-restringida

¢Qué costo tiene?

Sin costo.

¢Cudl es el plazo médximo de resolucién del trimite?

Dos dias hébiles.

II. Inmueble ubicado dentro de la zona restringida.

El uso y aprovechamiento de bienes inmuebles localizados dentro de la zona restringida, por parte

de extranjeros, solo estd permitido mediante la constitucién de un fideicomiso.

Se requiere permiso de la SRE para que las instituciones de crédito adquieran como fiduciarias,
derechos sobre bienes inmuebles ubicados dentro de la zona restringida, cuando el objeto del
fideicomiso sea permitir la utilizacién y el aprovechamiento de tales bienes sin constituir derechos

reales sobre ellos, y los fideicomisarios sean personas fisicas o morales extranjeras.
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¢Quién presenta el tramite?

El delegado fiduciario.

¢Cudles son los requisitos de presentacion?
Nombre y nacionalidad del fideicomitente.
Nombre de la institucién de crédito (banco) que fungira como fiduciaria.
Nombre y nacionalidad del fideicomisario y, si los hubiere, de los fideicomisarios en
segundo lugar y de los fideicomisarios substitutos.
Duracién del fideicomiso.
Uso que se le dard al inmueble (fines).
Descripcién, ubicacién, medidas, colindancias y superficie total del inmueble objeto del
fideicomiso.
Distancia del inmueble respecto de la frontera o de la Zona Federal Maritimo Terrestre.
Cubrir el pago de derechos mediante pago electrénico en las instituciones de crédito
certificadas.
Si no se tiene certeza si el inmueble estd o no en zona restringida, comunicarse a la

Direccién General de Asuntos Juridicos, al correo dgajuridicos@sre.gob.mx o al teléfono

(55)-36865100 extensién 5234.

En caso de duda sobre si el bien inmueble que se pretende afectar en fideicomiso se encuentra

ubicado dentro o fuera de la zona restringida a que hace referencia la Fraccién I del Articulo 27

Constitucional, la Secretaria de Relaciones Exteriores, con fundamento en lo dispuesto por el

articulo 6 del Reglamento de la Ley de Inversién Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones

Extranjeras, hard la consulta al Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), quien

determinari lo correspondiente.

¢Cémo se realiza el tramite?

El delegado fiduciario deberd presentar ante la Direcciéon de Permisos de Articulo 27

Constitucional, copia simple del poder que lo acredite con tal caricter y solicitar el permiso
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correspondiente a través del SIPAC27, en los términos que sefiala la Ley de Inversién Extranjera
y su Reglamento, asi como el Acuerdo por el que se establece el mecanismo mediante el cual los
delegados fiduciarios de las instituciones de crédito deberan presentar las solicitudes para obtener
de la Secretaria de Relaciones Exteriores los permisos para la constitucién de fideicomisos que
permitan a los extranjeros el uso y aprovechamiento de bienes inmuebles ubicados en zona

restringida.

¢Qué costo tiene?

Expedicién del permiso para constituir fideicomiso en la zona restringida: $ 13,910.00 MXN.
¢Cuil es el plazo mdximo de resolucién del trimite?

Cinco dias hdbiles de conformidad con el articulo 14 de la Ley de Inversién Extranjera. Sin

embargo, la resolucién a la solicitud se da a mas tardar al dia habil siguiente de su presentacién.
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