Notas y Comentarios

Restrictions on foreigners for the acquisition of real estate in

border security zones and their questionable constitutionality

Restrizioni all'acquisto di immobili da parte di stranieri nelle

zone di sicurezza di frontiera e la loro discutibile

costituzionalita

Ignacio Torino Zavaleta
Pontificia Universidad Catdlica Argentina, Argentina
torinozavaleta@uca.edu.ar

Prudentia Iuris

nam. 101, 2026

Pontificia Universidad Catélica Argentina Santa Marfa de los Buenos
Aires, Argentina

ISSN: 0326-2774

ISSN-E: 2524-9525

Periodicidad: Semestral
Recepceidn: 04 noviembre 2025
Aprobacién: 25 noviembre 2025
DOI:

URL:

Resumen: El régimen de zonas de seguridad de fronteras en
Argentina, establecido en 1944, impone restricciones a la
adquisicién de inmuebles por parte de extranjeros en 4reas
fronterizas, con el objetivo de proteger la defensa y la seguridad
nacional. Sin embargo, estas limitaciones podrian ser
cuestionadas en cuanto a su compatibilidad con los principios
constitucionales de no discriminacién e igualdad. Este trabajo
analiza el marco normativo vigente, examinando su
justificacién histérica y su adecuacién a los estidndares
constitucionales ¢ internacionales en materia de derechos y
garantias. Se aborda la jurisprudencia de la Corte Suprema de
Justicia de la Nacién (CSJN) relevante, proponiendo una
revisién critica del régimen actual a la luz de los principios de

no discriminacién y proporcionalidad.
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Abstract: The Argentine border security zones regime,
established in 1944, imposes restrictions on the acquisition of
real estate by foreign individuals and entities in border areas,
with the stated purpose of safeguarding national defense and
security. However, these limitations may be subject to
constitutional scrutiny regarding their compatibility with the
principles of equality and non-discrimination. This paper
examines the current legal framework, analyzing its historical
rationale and its consistency with constitutional and
international standards on fundamental rights and guarantees.
It further reviews relevant case law from the Argentine
Supreme Court (CSJN) and proposes a critical reassessment of
the existing regime in light of the principles of non-
discrimination and proportionality.
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Sommario: Il regime argentino delle zone di sicurezza di
frontiera, istituito nel 1944, impone restrizioni all'acquisto di
immobili da parte di persone fisiche e giuridiche straniere nelle
aree di confine, con l'obiettivo dichiarato di salvaguardare la
difesa e la sicurezza nazionale. Tuttavia, tali limitazioni
potrebbero essere oggetto di un esame di costituzionalita in
merito alla loro compatibilitd con i principi di uguaglianza e
non discriminazione. Il presente articolo esamina l'attuale
quadro giuridico, analizzandone le motivazioni storiche e la
coerenza con gli standard costituzionali e internazionali in
materia di diritti e garanzie fondamentali. Esamina inoltre la
giurisprudenza pertinente della Corte Suprema argentina
(CSIN) ¢ propone una rivalutazione critica del regime
esistente alla luce dei principi di non discriminazione e
proporzionalita.

Parole: Zone di sicurezza di frontiera, Stranieri, Proprieta,
Restrizioni, Costituzionalita.
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LAS LIMITACIONES A LOS EXTRANJEROS PARA LA ADQUISICION DE
INMUEBLES EN ZONAS DE SEGURIDAD DE FRONTERAS Y SU DUDOSA
CONSTITUCIONALIDAD

I. Introduccién

El régimen de zonas de seguridad de fronteras en Argentina fue establecido en 1944 mediante el Decreto Ley

Ne° 15.385, con el objetivo de resguardar la defensa, la seguridad y la soberania nacional 2.
Este sistema impone limitaciones a la adquisicion de inmuebles en dreas fronterizas, especialmente por
parte de personas humanas y juridicas extranjeras. A lo largo de los afos, el marco normativo ha
experimentado modificaciones, pero su estructura y principios fundamentales se han mantenido
practicamente inalterados.
Este trabajo se enfoca en el anlisis constitucional de las limitaciones impuestas a los extranjeros para la
adquisicién de inmuebles en zonas de seguridad de fronteras. Se examinan los fundamentos histéricos del

régimen, su contenido y sus implicancias en términos de derechos y garantias constitucionales.

I1. Analisis

A. Marco normativo y antecedentes bistdricos

1. Elvégimen de zonas de seguridad de from‘ems[i]

El régimen de zonas de seguridad de fronteras fue creado en 1944, en un contexto geopolitico marcado por
la Segunda Guerra Mundial. Su objetivo principal era proteger la soberania nacional frente a posibles
amenazas externas, limitando la adquisicién de inmuebles en dreas fronterizas por parte de extranjeros.

El Decreto Ley N° 15.385/ 194414, racificado por Ley Ne 12.9130] establecis que los bienes ubicados en
estas zonas debian pertenecer preferentemente a ciudadanos argentinos nativos, y que cualquier operacién
inmobiliaria que involucrara a extranjeros debia contar con la conformidad previa de la Comisién Nacional

de Zonas de Seguridad (CNZS).

Este régimen ha sido objeto de diversas modificaciones a lo largo de los afios, pero su estructura basica se ha
mantenido. La normativa actual incluye, entre otras: el Decreto N° 32.530/ 1948@, la Ley N 23.554@, el
Decreto N° 887/ 1994@, la Resolucién N° 166/2009 del Ministerio del Interior, modificada por la
Resolucion N° 434/2010 del mismo ministeriol”), y el Decreto N° 253/201819),

2. Propdsito del régimen de zonas de seguridad de fronteras. Delimitacion
2.1. Principio de conveniencia nacional

El régimen establece el principio de conveniencia nacional de que los bienes inmuebles alli ubicados

pertenezcan a ciudadanos argentinos nativos-, El propdsito es velar por los intereses de la defensa nacional

€n esas zonas[lz].

2.2. Delimitacion



PRUDENTIA IURIS, 2026, NUM. 101, ENERO-JUNIO, ISSN: 0326-2774 / ISSN-E: 2524-9525

Las zonas de seguridad de frontera son una faja a lo largo de la frontera terrestre y maritima del pais, cuyo
ancho es variable. Lo fija el Poder Ejecutivo segtn la situacion, poblacidn, recursos e intereses de la defensa

nacional. No puede exceder el maximo de 150 km en la frontera terrestre y 50 km en la maritimal!?]

Abarcan una superficie de 821.900 km2H4], De acuerdo con el Decreto Ne 253/2018, su delimitacién,

resaltada en azul, es la que surge del siguiente mapa[ls]:

Argentina y sus zonas de seguridad de frontera




IcNACIO TORINO ZAV ALETA, [LAS LIMITACIONES A LOS EXTRANJEROS PARA LA \I)()UISI(]I(,)\J DE INMUEBLES EN ZONAS DE S...

3. Comision Nacional de Zonas de Seguridad
3.1. Policia de radicacién. Operaciones inmobiliarias alcanzadas
La autoridad de aplicacién del régimen es la CNZS. Su misién es velar por los intereses de la defensa

nacional en las referidas zonas[ 6 Entre otras funciones, ejerce la policia de radicacién con relacién a las
transmisiones de dominio, arrendamiento o locaciones, o cualquier forma de derechos reales o personales, por

las cuales debe entregarse la posesién o tenencia de inmuebles!}7] 7] El perfeccionamiento de esos actos
juridicos estd sujeto a una condicién suspensiva: que la CNZS conceda su conformidad previa.

También estdn sujetas a la conformidad previa: (i) la autorizacion de escrituras de transformacién, fusion o
escision de sociedades, en cuyo capital social existan uno o varios inmuebles ubicados en zonas de seguridad; y

(ii) las transferencias de acciones suficientes que impliquen el control de una sociedad que sea propietaria de

uno o mas inmuebles ubicados en esas zonas[lg]

Ademis, la CNZS: (i) considerard y resolvera dentro de su jurisdiccion los pedidos para el otorgamiento de
concesiones y/o permisos que las autoridades nacionales, provinciales y municipales deban solicitar para
autorizar la explotacién de servicios publicos, vias y medios de comunicacion, transporte, pesca maritima y
fluvial, asi como toda fuente de energia o industrias de cualquier indole que interesen a los fines de la defensa
nacional e intervenir asesorando a dichas autoridades y a los organismos autdrquicos cuando actien como

personas de derecho prlvado[ ], y (ii) podrd expropiar o gestionar la expropiacién por otros organismos
nacionales de los bienes que, por hallarse dentro de las zonas de seguridad o interesar a la misién de la CNZS,

deban ser expropiados conforme al principio de conveniencia nacional, cuando no sea posible o0 no sea

considerado conveniente efectuar su adquisicion por otros mCleS[ZO]

3.2. Sujetos alcanzados por la normativa

Estan sujetos al régimen las personas humanas y juridicas extranjeras, y las personas juridicas argentinas.

Una persona juridica extranjera califica como tal cuando: (a) esté constituida en el extranjero; o (b) esté
constituida en Argentina, y (i) personas fisicas extranjeras o juridicas constituidas en el extranjero sean
propietarias del paquete accionario mayoritario o cuenten con la cantidad de votos necesarios para prevalecer
en las asambleas de accionistas; y/o (ii) se encuentren en posicién de controladas, o de vinculadas en més de
un veinticinco por ciento (25 %) por una sociedad extranjera de conformidad con lo establecido por el

articulo 33 de la Ley General de Sociedades N° 19.5 50@.

3.3. El trdmite para obtener la previa conformidad de la CNZS

La CNZS expide por via de excepcion las solicitudes de previa conformidad formuladas por personas
humanas o juridicas extranjeras, previo cumplimiento de las exigencias y del procedimiento establecido en la
Resoluciéon N° 166/2009 del Ministerio del Interior.

En breve sintesis, quien esté sujeto al régimen de previa conformidad y desee adquirir un inmueble ubicado
en zonas de seguridad de fronteras o bien el control de una sociedad que posea inmuebles en esas zonas debe
presentar documentacién societaria, registral, catastral, y econdémica-financiera del proyecto a desarrollar en
el inmueble de que se tratel?2],

Cabe destacar que el otorgamiento de la conformidad previa por parte de la CNZS es un acto discrecional

de ese organismo. La experiencia indica que —en general— el tridmite puede demorar entre seis meses y un

ano[23 ]

3.4. Excepciones
Estan exceptuadas del régimen:

(a) La Ciudad Auténoma de Buenos Aires y la Provincia de Buenos Aires@.
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(b) De acuerdo con el principio general de conveniencia nacional, y siempre que no registren antecedentes

judiciales que afecten a la seguridad y defensa nacional, los ciudadanos argentinos nativos o por opc1on[25] y

los argentinos naturalizados con mas de cinco (5) anos desde la obtencién de su naturalizacion[26),
(c) El Estado Nacional, Provincial y Municipal, sus Organismos Centralizados, Descentralizados y

Autérquicos, Empresas del Estado, Sociedades del Estado y Sociedades Andnimas con participacién Estatal

Mayoritaria[27].
(d) Las transferencias de dominio de bienes inmucebles operadas entre cényuges por disoluciéon de la

sociedad conyugal originada en la separacién de bienes, divorcio o nulidad de matrimonio 28,

(e) Los actos juridicos mediante los cuales se constituyan derechos reales de uso y habitacién de inmuebles

destinados a turlsmo[29]

(f) Las transferencias de dominio de inmuebles por causa de muerte y las divisiones de condominio
surgidas de un sucesorio. Esto comprende a las divisiones de condominio realizadas en forma extrajudicial,
siempre que surjan de un sucesorio y no introduzcan —para compensar— inmuebles ubicados en zona de

seguridad no comprendidos en el condomlmo[ 0] Ademds, también estdn exceptuadas las divisiones de
condominio por actos entre vivos —siempre que no se introduzcan para compensar otros inmuebles ubicados

en zona de seguridad—, en aquellos casos en que la totalidad de los condéminos sean personas humanas

argentlnas por naturahzac1on[31]

(g) Las transferencias de inmuebles de ascendientes a sus herederos forzosos3Z.

(h) Las manifestaciones y explotaciones mineras (segin Decreto N° 815/ 1992)!.

(i) Las explotaciones forestales (segtiin Decreto N° 710/ 1995)@.
(j) Las personas humanas y/o juridicas que realicen transporte de pasajeros o cargas en zonas de seguridad,

cualquiera sea su modalidad (segiin Decreto N° 883/ 2024)@.

3.5. Consecuencias del incumplimiento al régimen de zonas de seguridad de fronteras

Si bien el régimen no contiene una disposicién expresa que trate sobre las consecuencias del
incumplimiento a esas normas, impone obligaciones especificas a los escribanos, quienes deben solicitar la
conformidad previa si el acto juridico de que se trate asi lo requiere, y al registrador, quien no puede

inscribirlo si esa conformidad no consta en la escrltura[ 6], Adicionalmente, en los fallos “Bogarin

»(37] y “Dobronic” (38] CSJN establecié que dicho incumplimiento generaba la nulidad absoluta del

(39]

Argana”?’]

acto juridico en cuestion®”!
Sin embargo, en algunos casos la propia CNZS ha permitido sanear incumplimientos a la normativa. En

consecuencia, la nulidad dejaria de ser absoluta[ o] Ello porque salvo en los casos en que la nulidad cause un
dano evidente, lo que justifica anular sus efectos y restablecer la situacién previa, el derecho tiende a

reconocer los efectos ya producidos a lo largo del tiempo mediante mecanismos que permitan su

subs1stenc1a[41]

B. La justificacidn histdrica del régimen

El régimen de zonas de seguridad de fronteras surgié en un momento histérico en el que la defensa
nacional se concebia fundamentalmente como la protecciéon del territorio frente a amenazas externas o
eventuales conflictos con Estados vecinos. En el contexto de la posguerra, prevalecia el temor a que la compra
de tierras por parte de extranjeros —en especial provenientes de paises limitrofes— pudiera derivar en
reivindicaciones de soberania o en intentos de anexién territorial bajo el argumento del derecho a la
autodeterminacion.
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(42]

Con el paso del tiempo, ese marco geopolitico perdié vigencia'*“. Argentina ha consolidado soluciones

pacificas a sus diferendos fronterizos y mantiene relaciones diplomdticas estables en la regién. A su vez, el
riesgo de conflictos o de reclamos territoriales de origen extranjero se ha vuelto pricticamente inexistente,
aunque la cuestion de las Islas Malvinas Argentinas sigue siendo un tema pendiente. En este nuevo contexto,
las restricciones impuestas a la adquisicién de inmuebles por parte de extranjeros en zonas limitrofes aparecen
como medidas de dudosa razonabilidad, cuya compatibilidad con los principios constitucionales de igualdad
y no discriminacion resulta cada vez més cuestionada.

C. Andlisis constitucional

1. Naturaleza de la limitacién

El régimen de zonas de seguridad de fronteras establece una limitacién administrativa para los titulares de
derechos reales o personales respecto de inmuebles ubicados en dichas zonas. En efecto, la facultad de
disponer, transferir o ceder derechos —ya sea por parte del propietario, de quien ejerza un derecho posesorio,
o incluso de quien quiera arrendar y entregar la tenencia de un inmueble a un tercero extranjero— se
encuentra sujeta a la conformidad previa del Gobierno Nacional.

Esta limitacién implica una limitacién al dominio privado fundada en un interés putblico: la defensa y la
seguridad nacional. Por tal motivo, se trata de una restricciéon de naturaleza administrativa, regulada por el

derecho pl'lblico[43 )

Asimismo, las personas juridicas argentinas —por su forma de organizacién— y las personas humanas o
juridicas extranjeras —por su nacionalidad— se encuentran igualmente alcanzadas por esta limitacién en su
capacidad para adquirir derechos reales o personales sobre inmuebles fronterizos. En estos casos, la
conformidad previa del Estado opera como una condicién suspensiva: un hecho futuro ¢ incierto del cual
depende la adquisicidn efectiva de tales derechos.

2. Los derechos de los extranjeros en la Constitucion Nacional

Para evaluar la compatibilidad del régimen de conformidad previa con los derechos y garantias reconocidos
a los extranjeros en la Constitucién Nacional, corresponde repasar brevemente las disposiciones relevantes y
los principales lineamientos jurisprudenciales de la CSJN en la materia.

2.1. Disposiciones constitucionales

La Constitucién Nacional consagra en diversos articulos el principio de igualdad entre nacionales y
extranjeros, en consonancia con el espiritu del Preimbulo, que proclama la voluntad de asegurar los
beneficios de la libertad a “todos los hombres del mundo que quieran habitar el suelo argentino”.

Entre las disposiciones mds relevantes pueden destacarse:

(a) Articulo 14: garantiza a “todos los habitantes” el derecho a ejercer cualquier industria licita, comerciar y
disponer de su propiedad, sin establecer distinciones entre ciudadanos y extranjeros.

(b) Articulo 16: instituye el principio de igualdad ante la ley, de aplicacién general a todos los habitantes
del pais.

(c) Articulo 17: protege de manera expresa el derecho de propiedad, reconociendo su inviolabilidad y
disponiendo que nadie puede ser privado de ¢l sino por causa de utilidad publica, calificada por ley y
previamente indemnizada.
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(d) Articulo 20: reafirma la igualdad entre nacionales y extranjeros al disponer que los extranjeros gozan en
el territorio argentino de los mismos derechos civiles que los ciudadanos. Se les reconoce expresamente la
posibilidad de ejercer su industria, comercio y profesién; adquirir, poseer y disponer de bienes raices;
practicar libremente su culto; testar y contraer matrimonio conforme a las leyes argentinas. Ademis, se aclara
que no estan obligados a aceptar la ciudadania ni a pagar contribuciones extraordinarias, pudiendo obtener la
nacionalizacion tras dos afios de residencia continua, con reduccién del plazo en caso de servicios relevantes a
la Reptblica.

(¢) Articulo 25: prohibe imponer restricciones o gravimenes a la inmigracién de extranjeros cuyo
proposito sea trabajar la tierra, mejorar las industrias o introducir y ensenar ciencias y artes.

(f) Articulo 75, inciso 18: faculta al Congreso a promover el desarrollo y bienestar general del pais
mediante politicas que impulsen la educacién, la industria, la inmigracién y la atraccién de capitales
extranjeros, entre otras medidas. Estas facultades encuentran un correlato a nivel provincial en el articulo 125
de la Constitucién Nacional.

2.2. Tratados internacionales con jerarquia constitucional

El articulo 75, inciso 22 incorporé al derecho interno diversos tratados internacionales de derechos
humanos con jerarquia constitucional, ampliando de modo significativo la proteccién de los derechos
fundamentales en el ordenamiento argentino.

De acuerdo con los articulos 1° de la Convenciéon Americana sobre Derechos Humanos, 2.1y 2.2 del Pacto
Internacional de Derechos Civiles y Politicos y 2.2 del Pacto Internacional de Derechos Econdémicos, Sociales
y Culturales, imponen a los Estados la obligacién de respetar y garantizar los derechos alli consagrados,
prohibiendo expresamente toda forma de discriminacion. En particular, todos estos instrumentos incluyen la
prohibicién de discriminar por origen nacional.

Asimismo, el principio de igualdad ante la ley se encuentra reafirmado en el articulo 24 de la Convencién
Americana sobre Derechos Humanos y en el articulo 26 del Pacto Internacional de Derechos Civiles y
Politicos. A su vez, otros instrumentos internacionales, como la Declaracién Americana de los Derechos y
Deberes del Hombre (articulo 2°) y la Declaracién Universal de Derechos Humanos (articulo 7°), refuerzan
este principio.

En conjunto, estas disposiciones consolidan un marco normativo que impone al Estado argentino el deber
de evitar toda distincién arbitraria entre nacionales y extranjeros, lo cual constituye un parimetro esencial
para analizar la constitucionalidad de las restricciones establecidas por el régimen de zonas de seguridad de
fronteras.

3. Jurisprudencia de la CSJN

El articulo 28 de la Constitucién establece que las leyes reglamentarias no pueden alterar la esencia de los
derechos reconocidos. A partir de este principio, la Corte Suprema ha afirmado reiteradamente que las
restricciones impuestas por el legislador son validas solo si respetan el contenido sustancial de los derechos y
se fundan en criterios de razonabilidad.

Asi, el derecho de los extranjeros a adquirir bienes raices, aunque reconocido expresamente por el articulo
20, puede ser objeto de reglamentacién razonable. La cuestién radica en determinar si tales limitaciones son
proporcionadas al interés publico que las motiva y no vulneran el principio de igualdad.

Con posterioridad al dictado de los fallos “Bogarin Argafa” y “Dobronic”, la Corte ha sostenido que las
distinciones basadas en la nacionalidad constituyen una “categoria sospechosa” y requieren un examen
constitucional mas estricto. En este sentido, ha declarado inconstitucionales diversas normas que excluian a
los extranjeros o naturalizados de ciertos derechos o cargos publicos.

Entre los precedentes mds relevantes se destacan:
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(a) “Repetto” (1988)@: la Corte invalidé la exigencia de nacionalidad argentina para ejercer la docencia
privada.

(b) “Calvo y Pessini” (1998)@: declard inconstitucional una norma que impedia a una profesional
extranjera acceder a un cargo en un hospital publico.

(c) “Gottschau” (2006) [46]. teafirmé que las restricciones por nacionalidad son categorias sospechosas y
solo se justifican si persiguen un fin legitimo y necesario.

(d) “Mantecén Valdés” (2008)[47]: extendi6 esta doctrina al declarar inconstitucional la exigencia de
nacionalidad para concursar como auxiliar administrativo en la Biblioteca de la Corte.

(e) “Hooft” (2004) [48], aunque referido a ciudadanos naturalizados, la Corte consideré inconstitucional
una norma provincial que diferenciaba entre argentinos nativos y naturalizados para acceder a cargos
judiciales.

(f) “Reyes Aguilera” (2007)@: la Corte sostuvo que exigir mds requisitos a los extranjeros que a los
nacionales para acceder a la pension por invalidez contradecia las normas constitucionales que prohiben
discriminar por nacionalidad. Por esa razdn, la regla cuestionada debia presumirse inconstitucional y
someterse a un andlisis estricto de proporcionalidad. Esto implica invertir la carga de la prueba: es el Estado
quien debe demostrar cudl es el fin legitimo que busca proteger y por qué los medios elegidos son adecuados y
necesarios para alcanzarlo.

De esta linea jurisprudencial se desprende que:

(i) Las restricciones basadas en nacionalidad o condicién migratoria gozan de una presuncién de
inconstitucionalidad.

(ii) EI Estado tiene la carga de acreditar que la medida es estrictamente necesaria y proporcional al fin
perseguido.

(iii) Las limitaciones deben ser el medio menos restrictivo posible y orientarse efectivamente al interés
publico que las fundamenta.

4. Existencia de alternativas menos restrictivas que la previa conformidad de la CNZS

4.1. Duda sobre la adecuacién del medio empleado

El régimen de zonas de seguridad de fronteras no establece una prohibicién absoluta, sino una limitacién:
la necesidad de obtener una conformidad previa del Estado Nacional como condicién para perfeccionar
ciertos actos juridicos vinculados a inmuebles situados en esas zonas.

Si la prohibicién fuese total, su inconstitucionalidad serfa evidente. Sin embargo, aun tratindose de una
limitacién, la norma genera una diferencia de trato entre personas humanas argentinas y extranjeras —asi
como entre personas juridicas nacionales y extranjeras— cuyo fundamento radica en la proteccién de la
defensa y la seguridad nacional.

En contextos de conflicto bélico, una restriccién de este tipo podria considerarse razonable, especialmente
respecto de nacionales de paises beligerantes o limitrofes. Pero en el escenario actual —caracterizado por la
globalizacién, la baja probabilidad de conflictos armados y la necesidad de atraer inversiones y expandir
exportaciones— la subsistencia de este régimen plantea serias dudas de constitucionalidad. Se trata, en
definitiva, de una regulacién que podria inscribirse dentro de una “categoria sospechosa”, al establecer
diferencias basadas en la nacionalidad dificiles de justificar bajo un test de razonabilidad estricta.

Desde esta perspectiva, el medio elegido por el legislador —someter las operaciones inmobiliarias con
participacion extranjera a un tramite previo, complejo y lento— parece inadecuado para alcanzar los fines que
persigue. Al menos, por tres razones principales:
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(a) Cambio del contexto histérico. El marco geopolitico que dio origen al régimen se ha transformado
profundamente. Hoy, el principal riesgo para la defensa y seguridad nacionales no proviene de potenciales

conflictos con paises vecinos, sino del crimen organizado, el narcotréfico, la trata de personas, el contrabando

o el terrorismol>°!

. Someter operaciones inmobiliarias a un tramite previo no contribuye de manera eficaz a
enfrentar estos desafios contemporaneos.

(b) Ausencia de coherencia interna. El delito no distingue nacionalidad, por lo que tampoco deberfa
exceptuarse a los argentinos nativos de los controles aplicables. De hecho, las personas juridicas nacionales ya
estan alcanzadas por el régimen, lo que evidencia la inconsistencia de mantener la distincién entre nacionales
y extranjeros. La historia demuestra que la amenaza a la seguridad puede provenir de cualquier origen, incluso
de ciudadanos argentinos.

(c) Existencia de medios menos restrictivos. El objetivo de tutelar la seguridad nacional puede alcanzarse
por mecanismos mds idéneos y menos invasivos de los derechos de propiedad y de igualdad.

4.2. Alternativas posibles

Entre las alternativas que podrian reemplazar el régimen actual se destacan las siguientes:

(a) Deber de informacién sin trdmite de conformidad previa. En lugar de condicionar la validez de las
operaciones a una conformidad administrativa previa, podria implementarse un deber de informacién sobre
las operaciones realizadas en zonas de frontera. La finalidad serfa nutrir una base de datos nacional que
identifique a los titulares de inmuebles fronterizos. Dicha informacién ya se encuentra, en gran medida,
disponible en los registros de la propiedad inmueble de las provincias limitrofes y podria complementarse con

la base del Registro Nacional de Tierras Rurales®!), Un sistema agil y transparente de informacién
contribuirfa a atraer inversiones legitimas, sin menoscabar los controles necesarios sobre actividades ilicitas
que realmente comprometan la seguridad nacional.

(b) Aplicacién de la Ley N° 14.0271°2], Esta norma, sancionada en 1951 y atin vigente, faculta al Estado a
ejercer control sobre los propietarios u ocupantes de inmuebles fronterizos. Les impone, entre otras
obligaciones: (i) permitir el acceso de las fuerzas de seguridad a puntos de comunicacién internacional dentro
de sus propiedades; (ii) autorizar la instalacién de destacamentos para vigilancia en pasos no habilitados, con
derecho a reclamar indemnizacién por eventuales danos; y (iii) informar la existencia de pasos clandestinos o
irregulares. Un uso mds activo de esta herramienta resultaria mucho més efectivo para los fines de defensa
nacional.

(c) Régimen de extinciéon de dominio (Decreto N° 62/ 2019)@. Esta figura permite al Estado recuperar
bienes vinculados a delitos graves —como corrupcién, narcotréfico, trata de personas o terrorismo— mediante
un proceso judicial 4gil y con independencia del proceso penal principal. Su aplicacién efectiva frente a
actividades ilicitas en zonas fronterizas representaria una respuesta moderna y focalizada, coherente con los
estandares internacionales de prevencién del crimen y de recuperacion de activos.

En suma, el actual procedimiento de conformidad previa parece responder a un paradigma geopolitico
superado y no constituye un medio adecuado ni proporcionado para garantizar la seguridad nacional. Existen
alternativas menos restrictivas, mds eficaces y plenamente compatibles con el principio de igualdad
consagrado en la Constitucién Nacional y en los tratados internacionales de derechos humanos.

II1. Conclusiones

El régimen de zonas de seguridad de fronteras en Argentina, establecido en 1944, es criticable en cuanto a su
compatibilidad con los principios constitucionales de no discriminacién e igualdad.
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Si bien el objetivo de proteger la defensa y la seguridad nacional es legitimo, las limitaciones impuestas a los
extranjeros para la adquisiciéon de inmuebles en zonas fronterizas pueden ser cuestionadas en cuanto a su
proporcionalidad y adecuacién a los estdndares constitucionales.

La jurisprudencia de la CSJN ha destacado que las restricciones a los extranjeros en el ejercicio de derechos
constitucionales estdn sujetas a una presuncion de inconstitucionalidad. En este sentido, cualquier distincién
basada en la nacionalidad debe justificarse con argumentos sélidos y proporcionados a un interés estatal
legitimo.

En el contexto actual, resulta necesario repensar el régimen de zonas de seguridad de fronteras,
adaptdndolo a los desafios contemporaneos y garantizando el respeto de los principios constitucionales de no
discriminacién e igualdad.
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[48] CSJN, Fallos: 327:5118 [en linea/online: https://sjconsulta.csjn.gov.ar/sjconsulta/documentos/
verDocumentoByldLinksJSP.html?idDocumento=5702171&cache=1664564586295].

[49] CSJN, Fallos: 330:3853 [en linea/online: https://sjconsulta.csjn.gov.ar/sjconsulta/documentos/
verDocumentoByldLinksJSP.html?idDocumento=63239818&cache=1763757156548].

[50] Al respecto, Preci sostiene:: “La permeabilidad y el cardcter dindmico de las fronteras trasciende a
nuestro continente. Baste observar la situacién de los distintos paises que integran la Unién
Europea, ante los aluviones migratorios de refugiados provenientes de los paises 4rabes,
produciendo alli un criterio cada vez mas restrictivo en la visién o dimensién de la frontera
integradora de poblaciones, dados los problemas de seguridad que entrafian la migracién ilegal y el
crimen transnacional, representado principalmente en esa regién por las acciones terroristas de
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grupos fundamentalistas como el ISIS o Estado Isldmico”. También expresa: “[...] los modernos
estudios producidos sobre la prevencién y posibles respuestas a las nuevas amenazas vinculadas a la
vulnerabilidad de la seguridad transfronteriza, avalan y advierten que las poblaciones asentadas en
zonas de frontera poco desarrolladas econémicamente son propicias para que las redes criminales
se asienten y desplieguen en ellas parte de sus actividades, al amparo de las precarias condiciones
del elemento poblacién en esos confines territoriales”. Ver Gabriel Alejandro Preci, “Alcances del
concepto de frontera desde la Constitucién Nacional de 1853 hasta la reforma constitucional de

1994” (tesis doctoral) (2018), 326-330.
[51] Este registro de caracter federal fue creado por la Ley de Tierras Rurales N° 26.737 (B.O. 28/11/2011)

[52] En

[en linea/online: https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/
190000-194999/192150/texact.htm]. Esta ley ha sido derogada por el articulo 154 del Decreto
Ne° 70/2023 (B.O. 21/12/23) [en linea/online: https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/
anexos/395000-399999/395521/norma.htm], aunque continta vigente ya que en marzo de 2024
la Cédmara Federal de La Plata declaré inconstitucional su derogacién en autos “C.E.C.LM. La
Plata ¢/ PEN s/amparo Ley N° 16.986” [en linea: https://aldiaargentina.microjuris.com/wp-
content/uploads/2024/03/CECIM-La-Plata-c-Poder-Ejecutivo-Nacional.pdf]. La CSJN tendrd
la tltima palabra en esta cuestion.

linea/online:  https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/195000-199999/195082/

norma.htm.

[53] En linea/online: https://www.argentina.gob.ar/normativa/nacional/decreto-62-2019-319068.
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