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PRINCIPIOS QUE RIGEN EL CALCULO DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA EN LA
ENAJENACION 0 ADQUISICION DE INMUEBLES POR PERSONAS FISICAS.

SUJETO:

LAS PERSONAS FISICAS QUE OBTENGAN UN INGRESO POR LA ENAJENACION O
ADQUISICION DE BIENES INMUEBLES UBICADOS EN TERRITORIO NACIONAL

PERSONAS FISICAS:

No obstante que también son sujetos del ISR las personas morales: en este caso nos
referimos exclusivamente a las personas fisicas, en virtud de ser las tnicas por las que el
notario esta obligado a calcular, retener y enterar dicho impuesto.

Es importante sefialar que la ley se refiere a bienes inmuebles ubicados en territorio
nacional y que la dicotomia para su calculo y entero se da en funcién al lugar de
residencia del enajenante independientemente de su nacionalidad o calidad migratoria.

Se consideran RESIDENTES EN TERRITORIO NACIONAL a las siguientes personas
fisicas:

a).- Las que hayan establecido su casa habitacién en México.

Si tienen casa habitacion en otro pais, se Consideran residentes en México. si en el
territorio nacional se encuentran sus NTERESES VITALES.

Supuestos de INTERESES VITALES (entre otros)
1.- Mas del 50% de sus ingresos en México.
2.- Cuanto en México tengan su centro principal de actividades profesionales.

3.- Las de nacionalidad mexicana que sean funcionarios del Estado o trabajadores del

mismo, aln cuando su centro de INTERESES VITALES se encuentre en el extranjero.
Art. 9 CFF (2023)






OBJETO:

EL INGRESO POR LA ENAJENACION O AQUISICION DE BIENES INMUEBLES.

INGRESO POR LA ENAJENACION:

El articulo 14 del CFF. Sefala, que se entiende por enajenacion de bienes y el articulo
14 A indica los casos en que NO existe enajenacion y en forma complementaria el
Articulo 119 de la LISR (2023) sefiala supuestos en ambos sentidos. (Permuta, por
causa de muerte, donacion o fusién de sociedades)

SE ENTIENDE POR ENAJENACION:
(Art.14 CFF.)

I.- Toda trasmision de propiedad, atn en la que el enajenante se reserva el dominio.
Il.- Las adjudicaciones, aun cuando se realicen a favor del acreedor.

[ll.- La aportacion a una sociedad o asociacion.

IV.- Arrendamiento Financiero.

V.- Fideicomiso:

a) En el acto en el que el fideicomitente designa o se obliga a designar fideicomisario
diverso de él y siempre que no tenga derecho a readquirir del fiduciario los bienes.

b) En el acto en el que el fideicomitente pierda el derecho a readquirir los bienes del
fiduciario, si se hubiere reservado tal derecho.

V.- La cesidn de los derechos que se tengan sobre los bienes afectos al fideicomiso, en
cualquiera de los siguientes momentos:

a) Al momento de la cesién del derecho o la instruccion al fiduciario para trasmitir la
propiedad a un tercero. ......

b) En el acto en que el fideicomitente cede sus derechos si entre éstos se incluye el de
que los bienes se trasmitan a su favor.

VIl.- La trasmision de dominio de un bien tangible. .........

VIIl.- La trasmisiéon de derechos de crédito. ... ,
(Art. 14 CFF.)

IX.- PERMUTA. Se considera que hay dos enajenaciones.
Art. 119 LISR.2023)






CASOS EN QUE NO EXISTE ENAJENACION:

|.- ESCISION.

En este caso el Notario tiene la obligacién de verificar que se cumpla con los requisitos
sefalados en el art. 14-A referentes a las declaraciones o en caso contrario debe
informar a las autoridades fiscales dentro del mes siguiente a la fecha de autorizacion.

Il.- POR CAUSA DE MUERTE.
ill.- DONACION

IV.- FUSION DE SOCIEDADES.
Art. 119 LISR (2023)

INGRESO POR ADQUISICION: El articulo 130 de la LISR. (2023
) sefala los casos en que se da este supuesto.

[.- DONACION.
Il.- TESOROS.
lll.- ADQUISICION POR PRESCRIPCION.

IV.- LOS SUPUESTOS SENALADOS EN LOS ARTICULOS 125, 160 Y 161 DE LA
LISR. (2023)

125.- Avaltio mayor en un 10% al precio pactado.
160.- Avaltio mayor en un 10%

Adgquirente residente en el extranjero.

161.- Enajenacion de Acciones.

V.- LAS CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES O MEJORAS PERMANENTES DE

CONFORMIDAD CON LOS CONTRATOS POR LOS QUE SE OTORGO SU USO O
GOCE.....:: .






BASE GRAVABLE.

EL INGRESO POR LA ENAJENACION O LA ADQUISICION DE BIENES INMUEBLES
MENOS LAS DEDUCCIONES.

INGRESO: El monto de la contraprestacién obtenida inclusive en crédito, con motivo de
la enajenacién; cuando por la naturaleza de la trasmision no haya contraprestacion, se
atendera al valor de avallio practicado por persona autorizada por la SHCP. En el caso
de expropiacion, el ingreso sera la indemnizacion.

Art. 119 LISR (2023)

AVALUO CON VALOR SUPERIOR A LA CONTRAPRESTACION.

Cuando el valor exceda en mas de un 10%, el Total de la diferencia se considera ingreso
del Adquirente.

Art. 125 LISR (2023)

NO SE APLICA CUANDO:
.- La enajenacion se realice mediante alguin programa de fomento de vivienda

auspiciado por organismos descentralizados de la Federacion, del Distrito Federal o de
los Estados.

|l.- Se trate de levar a escritura publica contratos privados de compraventa, o la promesa
se eleve a escritura publica

REQUISITOS: Art. 217 RLISR (2023)

VALOR CATASTRAL. Se considera como valor de Avaliio cuando los contribuyentes

no estén obligados a practicar un avalGio conforme a otras disposiciones legales. Art.
217 RLISR (2023)

DEDUCCIONES:

i.- COSTO DE ADQUISICION ACTUALIZADO. Sera cuando menos el 10% del monto de
la enajenacion.
Art. 121 LISR. (2023)

COSTO DE ADQUISICION: La contraprestacion que se haya pagado  para adquirir el
bien.

Art. 123 LISR. (2023)

En el caso de bienes adquiridos por HERENCIA, LEGADO o DONACION, el costo de

adquisicion sera el que haya pagado el autor de la sucesion o el donante.
Art. 124 LISR. (2023)
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DISMINUCION:

Las construcciones se deprecian un 3% anual, por lo que las construcciones de mas De
33 anos no tienen costo fiscal ajustable.

Se calculan hasta el diez milésimo los factores de ajuste y actualizacion.
Art. 10. RISR.(2023)

FACTOR DE ACTUALIZACION:

Se obtiene dividiendo el mas reciente INPC entre el correspondiente al de la fecha de
adquisicion.

[l.- INVERSION EN CONSTRUCCIONES ACTUALIZADO.

OBSERVACIONES: Aqui hay que tener en cuenta que el costo se toma del aviso de
terminacién de obra o es el 80% del valor de avallo.

Art. 205 RISR. (2023)

Art. 3°. RCFF. (2023)

.- GASTOS NOTARIALES, IMPUESTOS Y DERECHOS.
IV.- COMISIONES Y MEDIACIONES.

INGRESO GRAVABLE:

El monto de la contraprestacion, obtenida inclusive en crédito, con motivo de la
enajenacion.
Art. 119 LISR (2023)

GANANCIA GRAVABLE:

El ingreso gravable menos las deducciones.
Art. 147 LISR (2023)

GANANCIA ACUMULABLE:

La cantidad resultante de dividir la Ganancia Gravable, entre el niimero de afios

transcurridos entre la fecha de adquisicion y la de enajenacion, sin exceder de 20 afios.
Art. 147 LISR (2023)






COCIENTE. (El cociente sirve para indicar que cantidad de veces el divisor esta
contenido en el dividendo)

Se obtiene de dividir el resultado de la  aplicacién de la tarifa del art. 152 a la ganancia
acumulable entre la misma ganancia acumulable.

EJEMPLO

GANANCIA ACUMULABLE $ 12,750.00
TARIFAART. 152 $ 988.00
COCIENTE 0.07749

Aplicable cuando no coincide la fecha de adquisicidn (del terreno), con la fecha de Ia
terminacién de construccion.
Art. 200 RISR (2023)

Es importante comprender cada uno de los conceptos anteriormente
senalados, con objeto de facilitar la lectura y comprension de la ley.

TASA y TARIFA.

La tasa es Regla o medida, tipo o valor que se aplica en materia tributaria.
La ley aplica este término cuando es un porcentaje fijo.

Ejemplo: En el caso de enajenacioén por residentes en el extranjero se refiere a una Tasa
fija del 25% o la tasa maxima segun el caso.

Tarifa es Tabla o Catalogo de precios, derechos o impuestos que deben pagarse; en
derecho tributario equivale a Tasa de impuesto.

REGLAS DE APLICACION: (Pagos provisionales)

Elingreso gravable se divide entre el nimero de afios transcurridos entre la fecha de
adquisicion y la fecha de enajenacion, sin exceder de 20 afios y el resultado de aplicar la
tarifa del art. 152 se multiplica por el mismo nimero de afios.

Art. 126 LISR. (2023)
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CALCULO MANUAL

TERRENO
FECHADE ADQUISICION: ... ..o
1.-COSTODE ADQUISICION: . . ... ..o $
2-FECHADE ENAJENACION: . . ..., ... ... ......
3.-FACTOR DE ACTUALIZACION: . ..... .. ... ... ...,
4-ANTIGUEDAD: . ... oo ANOS.
5-CONTRAPRESTACION: . . .. ... ... .. ... $
6.- COSTOACTUALIZADO: . .. ..o $
7.- GASTOS NOTARIALES ACTUALIZADOS: . . ...... ... $
8.- COMISIONES ACTUALIZADAS: .. ... ... ... $
9.- TOTAL DEDUCCIONES: (terreno) . . ... ............ $
10.- GANANCIADEL TERRENO: . ... .. .. ... .. . .. . . ... $
CONSTRUCCION
FECHADE CONSTRUCCION: ... ...,
1-COSTODEADQUISICION: .. . ... $

4-ANTIGUEDAD: . ... .oviiiit et ANOS.

6.- CONTRAPRESTACION ENTRE FACTOR DE

ACTUALIZACION. (Art. 4°RCFF) . . .. ............... 3
7-80% (Art. 115RISR) . .. ... 3
8.- DISMINUCION: . . . (3% anual) . .................... $
8.- COSTO NETO DE LA CONSTRUCCION: . ... ........ $
10..- COSTO ACTUALIZADIO DE LA CONSTRUCCION: . .. $
11.- GANANCIA: (5menos 10). . .. ........ oo, $

PAGO PROVISIONAL

NUMERO DE VENDEDORES PORCENTAJES
En el caso de que los copropietarios tengan porcentajes iguales, se hace un solo calculo y al final se

multiplica por el nimero de copropietarios y, en el caso de ser porcentajes diferentes, se hace un calculo
por cada uno de ellos por el porcentaje correspondiente.

l.- GANANCIADEL TERRENO. (10T.) ..o $
Il.- GANANCIA DE LA CONSTRUCCION: (11 C.) ... ......... $
.- GANANCIA ACUMULABLE: TERRENO: (lentre4 T.) ... ... $
IV.- GANANCIA ACUMULABLE CONSTRUCCION (Il entre 4 C) .$
V.- SUMA DE GANANCIAS (I +1IV) . ... .. o, $
V- TARIFA . $
VIL-COCIENTE: (Vlentre V.) . ... .. ... i .
VIilL- Il por el cociente (Terreno) . ... ... .. $
IX.- IV por el cociente (Construccion) . . ... ............... ... $
X.- Vil por afios de antigiedad (Terreno) . . .. ............. .. $
Xl.- IX por afios de antigiedad (Construccion) .. .............. $

Xli.- SUMA DE X + XI PAGO PROVISIONAL. C/1
XliL.- PAGO PROVISIONAL (Un solo vendedor es el total y,

si son varios, se calcula en relacién al porcentaje c/u) ................ 3
SUMA COPROPIETARIOS. (En su caso)







EJEMPLO CALCULO MANUAL

TERRENO
FECHADE ADQUISICION: . ... ... .. o 29/08/2012
1.- COSTODEADQUISICION: ... .............. % ..$2'442,840.00
2-FECHADEENAJENACION: . . ......... ... ... ... 16/05/2022
3.- FACTOR DE ACTUALIZACION: . ... ............. 1.5274
4-ANTIGUEDAD: . . ... __9_ ANOS.
5-CONTRAPRESTACION: . ... ... . . $ 127285,489.00
6.- COSTO ACTUALIZADO: . . . oo . $3731,193.00
7.- GASTOS NOTARIALES ACTUALIZADOS: .. .. ....... $
8.- COMISIONES ACTUALIZADAS: . . ... .. ... $

9.-TOTALDEDUCCIONES: (6) .. ..o, $3'731,193.00
10.- GANANCIA DEL TERRENO: (5menos6 ....% ... $8'554,296.00

11.- GANANCIADEL TERRENOCM. ................... $2°851,432.00
CONSTRUCCION
FECHADE CONSTRUCCION: . ... ... 19/12/2018
1.-COSTO DE ADQUISICION: .. ........ ....... 100 .. $ 185,946.00
2.-FECHADE ENAJENACION: . .. .. ... ... .. ... ...... 16/05/2022
4-ANTIGUEDAD: ................................._3__ ANOS.
5.- DISMINUCION: . (3% anual) . .. .................... $ 16,735.14
6.- COSTO MENOS DEPRECIACION. ... ............ ... $169,211.00
7.-FACTOR DEACTUALIZACION: . . .................. 1.1726
8.-COSTO ACTUALIZADO: . .. ... ..o 100..$ 198,416.81
9.-COSTOACTUALIZADO. .. ..., %...$ 148,813.00
10.- CONTRAPRESTACION: . .. ... $ 7°560,525.00
11.GANANCIA. . . (10=8).. .o 3/4...%57411,712.00
12.- GANANCIA. . (11entre 3). .. ..o .. CH... $2°470,570.00

PAGO PROVISIONAL

NUMERO DE VENDEDORES __ 3 PORCENTAJES =5

En el caso de que los copropietarios tengan porcentajes iguales, se hace un solo calculo y al final se
multiplica por el nimero de copropietarios y, en el caso de ser porcentajes diferentes, se hace un calculo
por cada uno de ellos por el porcentaje correspondiente.

|- GANANCIADELTERRENO. (10T.) .. ... .......... $2°851,432.00
Il.- GANANCIA DE LA CONSTRUCCION: (11C.)............ $2°470,570.62
lll.- GANANCIA ACUMULABLE: TERRENO: (lentre 4 T.) ... ... $ 316,825.72
IV.- GANANCIA ACUMULABLE CONSTRUCCION (llentre 4 C) .$ 823,523.33
V.-SUMADE GANANCIAS (Il + V) . ... $ 1°148,349.00
Vi TARIEAL & i s 5 5 22 2 50890 5 55 5 2 2 sommant = & o 5 % seseens 1 o = = $ 288,054.43
Vil.- COCIENTE: (Vlentre V) . . .. ... 0.25084

VIil.- Il por el cociente (Terreno) . ... ...................... $ 79,472.38
iX.- IV por el cociente (Construccion) . . ..................... $ 206,572.00
K.~ VIl por afios de antigiiedad (Terreno) . ... ............... $ 715,248.00
Xl.- 1X por afos de antigliedad (Construccién) . .. ........ ... .. $ 619,716.00

Xil.- SUMA DE X + XI PAGO PROVISIONAL. C/1 ... .......... $ 17334,964.00

Xil.- PAGO PROVISIONAL TOTAL (POR TOTAL DE V. (3) --———$ 47004,892.00
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ANEXO 9 DE LA CUARTA RESOLUCION DE MODIFICACIONES A LA RESOLUCION MISCELANEA
FISCAL PARA 2022. SEGUNDA VERSION ANTICIPADA

Tabla a que se refiere la regla 3.15.1. de la Resolucién Misceldnea Fiscal para 2022, para la
opcidn de actualizacién de deducciones que sefiala el articulo 121 de la Ley del ISR.

Tabla

Cuando el tiempo transcurrido sea:

El factor correspondiente sera

Hasta 1ano

Mas de 1 afio hasta 2 afos
Mas de 2 afos hasta 3 afios
Mas de 3 afios hasta 4 anocs
Mds de 4 afios hasta 5 afos
Mas de 5 afos hasta 6 afios
Mas de 6 afios hasta 7 afios
Mas de 7 aflos hasta 8 afios
Mas de 8 afos hasta 9 anfios
Mas de 9 afos hasta 10 afos
Mas de 10 afios hasta 11 afios
Mas de 11 afos hasta 12 afios
Mas de 12 afios hasta 13 afios
Mas de 13 afios hasta 14 afios
Mas de 14 afos hasta 15 afios
Mas de 15 afios hasta 16 afios
Mas de 16 afios hasta 17 afios
Mas de 17 afios hastza 18 arios
Mas de 18 afios hasta 19 afios
Mas de 19 afios hasta 20 afos
Mas de 20 afos hasta 21 afios
Mas de 21 afos hasta 22 afos
Mas de 22 afios hasta 23 afios
Mas de 23 afios hasta 24 anos
Mas de 24 afios hasta 25 afios
Mas de 25 afios hasta 26 anos
Mas de 26 afios hasta 27 afios
Mas de 27 afios hasta 28 afios
Mas de 28 afios hasta 29 afios
Mas de 29 afios hasta 30 afios
Mas de 30 anos hasta 31 afios
Mas de 31 anos hasta 32 afios
Mas de 32 afios hasta 33 afios
Mas de 33 afios hasta 34 afios
Mas de 34 anos hasta 35 afios
Mas de 35 afios hasta 36 afios

Mas de 36 afios hasta 37 afios
Mas de 37 afios hasta 38 afios

Mas de 38 anos hasta 39 afios
Mas de 39 afios hasta 40 afios
Mas de 40 afios hasta 41 afios
Mas de 41 afos hasta 42 afios
Mas de 42 afios hasta 43 afios

1.00
1.07
m
114
119
1.26
1.32
1.35
1.40
146
1.51
157
1.63
1.70
1.81
1.87
185
202
212
220
232
243
263
292
3.47
4.00
5.06
7.67
8.46
9.09
1012
.94
1518
18.58
2501
69.23
141.47
23473
37733
654.28
1.374.26
1,798.40
2,298.34
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Mas de 43 afos hasta 44 afios 279378
Mas de 44 anos hasta 45 afios 3,287.65
Mas de 45 afos hasta 46 afios 3,829.88
Mas de 46 afios hasta 47 afios 5,060.37
Mas de 47 afios hasta 48 afios 5,668.84
Mas de 48 afios hasta 49 afos 0,684.63
Mas de 49 afos hasta 50 afios 8,283.39
Mas de 50 afics hasta 51 afios 8,831.46
Mas de 51 afios hasta 52 afios 9,219.66
Mas de 52 afios hasta 53 afios 967419
Mas de 53 afos hasta 54 afos 10,1771
Mas de 54 afios hasta 55 afios 10,403.19
Mas de 55 afios hasta 56 afos 10,544.29
Mas de 56 afios hasta 57 afios 10,872.99
Mas de 57 afios hasta 58 afios 10,2815
Mas de 58 afios hasta 59 afios N,420.47
Mas de 59 afos hasta 60 afios 1,621.79
Mas de 60 afos hasta 61 afos 1,207.30
Mas de 61 anos hasta 62 anos 1,821.59
Mas de 62 afios hasta 63 afios 12,459.20
Mas de 63 afios hasta 64 afos 12,506.85
Mas de 64 afios hasta 65 afios 12,803.82
Mas de 65 afios hasta 66 afios 13,695.78
Ma3s de 66 anos hasta 67 afios 13,789.06
Mas de 67 afios hasta 68 afos 15,203.83
Mas de 68 afos hasta 69 afios ) 17.814.53
Mas de 69 arfios hasta 70 afios 18,202.19
Mas de 70 afios hasta 71 anos 17,580.46
Mas de 71 afios hasta 72 afos 20,462.32
Mas de 72 afios hasta 73 afios 2454513
Mas de 73 afos hasta 74 afios 2707724
Mas de 74 anos hasta 75 afes 2994832
Mas de 75 afios hasta 76 afos 32,296.08
Mas de 76 anos hasta 77 afios 34.290.46
Mas de 77 afios hasta 78 afios 40,398.18
Mas de 78 afios hasta 79 afios 4554374
Mas de 79 afios hasta 80 arios 58,928.74
Mas de 80 afos hasta 81 afios 74,255.49
Mas de 81 afios hasta 82 afios 82,686.25
Mas de 82 afnos hasta 83 afios 88,618.90
Mas de 83 afos hasta 84 afios 90,961.25
Mas de 84 afios hasta 85 afos 89,819.47
Mas de 85 anfos hasta 86 arios 95,865.01
Mas de 86 afios hasta 87 arios 11793919
Mas de 87 afos hasta 88 afios 125,801.81
Mas de 88 afos hasta 89 afios 125,801.81
Mas de 89 afios hasta 90 afios 132,967.73
Mas de 90 afnos hasta 91 afios 143,054.94
Mas de 91 afos hasta 92 afios 134,214 .47

Mas de 92 afios en adelante 18,751.97






INGRESOS POR ENAJENACION DE BIENES.
a).- La ley lo regula en los articulos del 119 al 128. (2023)

b).- El reglamento que entr6 en vigor el 8 de Octubre de 2015, lo regula en los
articulos del 200 al 215.

¢) El articulo 14 del Cédigo Fiscal de la Federacion define lo que se entiende por
enajenacion. (2023)

RESPONSABILIDAD SOLIDARIA DE FEDATARIOS PUBLICOS EN LA
ENAJENACION DE INMUEBLES A PLAZOS

Regla 3.15.3. Miscelanea (2022)

TARIFA PARA EL CALCULO DE PAGOS PROVISIONALES EN LA ENAJENACION
DE INMUEBLES.

Anexo 8, la tarifa aplicable para el calculo de los pagos provisionales que se deban
efectuar tratandose de enajenaciones de inmuebles.

LISR 126 (2023)
Regla 3.15.4. Miscelanea (2023)

PAGO PROVISIONAL EN OPERACIONES CONSIGNADAS EN ESCRITURAS
PUBLICAS.

En operaciones consignadas en escrituras publicas, el pago provisional se hara
mediante declaracion que se presentara dentro de los quince dias siguientes a aquél
en que se firme la escritura o minuta. Los notarios, corredores, jueces y demas
fedatarios, que por disposicién legal tengan funciones notariales, calcularan el
impuesto bajo su responsabilidad y lo enteraran en las oficinas autorizadas; asi mismo
deberan proporcionar al contribuyente que efectie la operacion correspondiente,
conforme a las reglas de caracter general que emita el Servicio de Administracion
Tributaria, la informacion relativa a la determinacién de dicho calculo y debera expedir
comprobante fiscal, en el que conste la operacion, asi como el impuesto retenido que
fue enterado (adicion 14) Dichos fedatarios, dentro de los guince dias siguientes a
aquel en el que se firme la escritura 0 minuta, en el mes de febrero de cada ano,
deberan presentar ante las oficinas auforizadas, la informacién que al efecto

establezca el Codigo Fiscal de la Federacion respecto de las operaciones realizadas
en el ejercicio inmediato anterior.

Art. 126 3r.parrafo LISR (2023)

DOCUMENTO PARA ACREDITAR EL CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION DE
ENTREGAR AL CONTRIBUYENTE LA INFORMACION RELATIVA A LA

DETERMINACION DEL CALCULO DEL ISR DE OPERACIONES CONSIGNADAS EN
ESCRITURAS PUBLICAS

Para los efectos del articulo 126, tercer parrafo de la Ley del ISR, los notarios,
corredores, jueces y demés fedatarios publicos ante quienes se consignen operaciones
de enajenacién de bienes inmuebles, acreditaran que cumplieron con la obligacién de
entregar al contribuyente la informacion relativa a la determinacién del calculo del ISR,






siempre que para ello, conserven el acuse de recibo del documento que le hayan
entregado al enajenante y que contenga como minimo los siguientes datos:

I. Nombre y clave en el RFC del fedatario.
II. Nombre y clave en el RFC del contribuyente o, en su caso, la CURP.

lll. Precio de enajenacion del terreno y de la construccion, desglosando ingresos
gravados y exentos.

IV. Fecha de enajenacion del terreno y de la construccion, sefialando dia, mes y
ano.

V. Costo del terreno y de la construccion. (Histérico y actualizado).

V1. Fecha de adquisicion del terreno y de la construccion (desglosando dia, mes y
afo).

VII. Desglose de las deducciones autorizadas, sefialando en su caso el dia, mes y
ano; asi como el monto histérico y actualizado.

VIli. EI ISR causado y retenido generado por la enajenacion.

IX. El procedimiento utilizado para el célculo de la retencién del impuesto.
LISR 126

Regla 3.15.5.Miscelanea (2023)

PROCEDIMIENTO PARA CUMPLIR LA OBLIGACION DE LOS FEDATARIOS
PUBLICOS DE PAGAR EL ISRY EL IVA

Para los efectos de los articulos 18, fraccion XllI, 126, tercer parrafo, 132, ultimo
parrafo y 160, tercer parrafo de la Ley del ISR, asi como el articulo 27, apartado A,
fraccion V, apartado B, fraccion X y apartado D, fraccién VI del CFF, los fedatarios
publicos que por disposicién legal tengan funciones notariales, realizaran el entero de
los pagos del ISR, asi como del IVA correspondientes a las enajenaciones y
adquisiciones en las que intervengan en su caracter de fedatarios, a través de medios
electronicos de conformidad con la Seccion 2.8.3.

Asimismo, dichos fedatarios se encontraran relevados de presentar la declaracién
anual informativa a que se refieren las citadas disposiciones, cuando hayan presentado
la informacion correspondiente de las operaciones en las que intervinieron a través del

DeciaraNOT en linea , disponible en el Portal del SAT.

El llenado se realizara de acuerdo con la Guia de llenado del DeclaraNOT en
linea , que se encuentra contenida en el citado Portal. Una vez que se envie la
declaracion se generaré el acuse de aceptacion electrénico, el cual contendra nombre
y clave en el RFC del fedatario publico, fecha y hora de presentacion, el nimero de
operacion, ejercicio, tipo de declaracién, periodicidad, medio de presentacién y la
operacion que se informa; asimismo, se podra obtener la reimpresion del acuse de
aceptacion electronico, a través del DeclaraNOT en linea , seleccionando la opcién

Impresién de acuse .

Para efectuar el envio de la informacion a que se refiere el parrafo anterior, los






fedatarios publicos deberan utilizar su e.firma o la Contrasefia, dicha Contrasena
sustituye ante el SAT a la firma autoégrafa y producira los mismos efectos que las leyes
otorgan a los documentos correspondientes, teniendo el mismo valor probatorio.

El entero a que se refiere el primer parrafo de esta regla, se debera efectuar por
cada una de las operaciones consignadas en escritura publica o pdliza en las que
intervengan dichos fedatarios, dentro de los quince dias siguientes a la fecha en que
se firme la minuta, escritura o péliza respectiva.

La presentacion de la informacion a que se refiere el primer parrafo de esta regla,
se debera efectuar por cada una de las operaciones consignadas en escritura publica o
poliza en las que intervengan dichos fedatarios dentro de los quince dias siguientes a
la fecha en que se firme la minuta, escritura o péliza respectiva. Los fedatarios publicos
que por disposicidon legal tengan funciones notariales por las operaciones de
enajenacion o adquisicion de bienes en las que hayan intervenido, y cuando asi lo
solicite el interesado expediran la reimpresion de acuse, asi como la consulta de la
declaracion que emita el DeclaraNOT en linea , contenido en el Portal del SAT,
misma que debera contener el sello y firma del fedatario pablico que la expida. Los
fedatarios publicos también cumpliran con la obligaciéon de la presentacion del aviso a
que se refiere el articulo 93, fraccion XIX, inciso a), dltimo parrafo de la Ley del ISR,
mediante el DeclaraNOT en linea , contenido en el Portal del SAT. CFF 27, LISR 18,
93, 126, 132, 160, RMF 2023 2.8.3

Regla 3.15.6. Miscelanea (2023)

ENTERO DEL ISR POR ENAJENACION DE INMUEBLES UBICADOS EN
ENTIDADES FEDERATIVAS SUSCRITAS AL CONVENIO DE COLABORACION
ADMINISTRATIVA EN MATERIA FISCAL FEDERAL.

Para los efectos del articulo 127 de la Ley del ISR, las personas fisicas que
enajenen terrenos, construcciones o terrenos y construcciones, realizaran los pagos
referidos en dicho articulo, en las oficinas autorizadas por las entidades federativas
donde se ubique el bien inmueble enajenado, a través de las formas oficiales que estas
publiquen en sus organos oficiales de difusion o a través de las aplicaciones o medios
electronicos que dispongan las entidades federativas, mismas que deberan contener
como minimo la informacion que se establece en el Anexo 1, rubro C, numeral 1.

En el caso de operaciones consignadas en escrituras publicas en los términos del
articulo 127, tercer parrafo de la Ley del ISR, los fedatarios publicos, que por
disposicion legal tengan funciones notariales, calcularan el pago a que se refiere el
citado articulo y lo enteraran de conformidad con lo sefalado en el primer parrafo de
esta regla.

LISR 127, Convenio de Colaboracion Administrativa en Materia Fiscal Federal
Regla 3.15.8. Miscelanea (2023)

PAGO POR CADA OPERACION A LA ENTIDAD FEDERATIVA APLICANDO LA TASA
DEL 5% SOBRE LA GANANCIA.

Art. 127 Ley (2022)
Regla 3.15.8. Miscelanea (2023)






ACTUALIZACION

Aplicacion del INPC
Art. 6 LISR (2023)

OPCION PARA LA ACTUALIZACION DE DEDUCCIONES

Para los efectos del articulo 121 de la Ley del ISR, las personas fisicas que
obtengan ingresos por la enajenacién de inmuebles, podran optar por efectuar la
actualizacion de las deducciones, conforme a lo previsto en ese mismo articulo, o bien,
aplicando Ia tabla contenida en el Anexo 9.

LISR 121
Regla 3.15.1. Miscelanea (2023)

INGRESOS POR ADQUISICION DE BIENES.

La donacion;

Los tesoros;

La adquisicidon por prescripcion.

Pago: 20% sin deduccién alguna.

a) La Ley lo regula en los articulos 130 al 132. 2023

b) El Reglamento lo regula en los articulos 216 al 219. 2023

Cuando el valor de avalio es mayor en un 10% que el precio pactado se
considera ingreso para el adquirente la diferencia y se causa el 20% SIN DEDUCCION
ALGUNA, Arts. 125y 132 LISR.(2023)

No se aplica cuando la enajenacion se realice mediante algin programa de
fomento de vivienda auspiciado por organismos descentrallzados de la Federacion, del
Distrito Federal o de los Estados.

Ver demas casos Art. 217 RLISR. (2023)
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CASOS ESPECIALES:
2.1 IMPUESTO SOBRE LA RENTA.

ABONOS (PLAZOS) VENTAS EN:

ADJUDICACION JUDICIAL A FAVOR DE CONTRIBUYENTES QUE POR
DISPOSICION LEGAL

NO PUEDAN CONSERVAR LA PROPIEDAD.

ADJUDICACION JUDICIAL O FIDUCIARIA.

AVALUO. EXCEDA EN MAS DE UN 10% EL VALOR DEL

AVALUO. CUANDO SE CONSIDERA EL VALOR CATASTRAL COMO VALOR DE

CASA HABITACION. ENAJENACION DE:

CONSTRUCCIONES SIN COMPROBANTES

COPROPIETARIOS:

COSTO DE ADQUISICION

COSTO DE ADQUISICION ACTUALIZADO

COSTO DE BIENES ADQUIRIDOS POR HERENCIA, LEGADO O DONACION.

COSTO DEDUCIBLE CUANDO EL ADQUIRENTE PAGO ISR POR ADQUISICION.

COSTO DE BIENES ADQUIRIDOS POR RIFA

COSTO DE ADQUISICION EN CASO DE BIENES DONADOS POR LA
FEDERACION,

ESTADOS MUNICIPIOS. Y ORGANISMOS DESCENTRALIZADOS.

COSTO DE BIENES ADQUIRIDOS POR ESCISION

COSTO DE BIENES ADQUIRIDOS POR FUSION

COSTO DE BIENES ADQUIRIDOS POR PRESCRIPCION

COSTO DE BIENES ADQUIRIDOS A TITULO GRATUITO

DACION EN PAGO

DACION EN PAGO: EXENCION.

DEDUCCIONES. REQUISITOS.

DERECHOS PARCELARIOS,

DONACION ENTRE CONYUGES, CONCUBINOS, ASCENDIENTES Y
DESCENDIENTES EN

LINEA RECTA.
DONACION ENTRE EXTRANOS
DONATIVOS. OBLIGACION DE DECLARARLOS.
DONATIVOS RECIBOS DEDUCIBLES EXPEDIDOS POR INSTITUCIONES
AUTORIZADAS.
REQUISITOS
EJIDATARIOS. PRIMERA ENAJENACION
EJIDATARIOS. SOLARES URBANOS:
EJIDATARIOS. VENTA DE INMUEBLES EN QUE HUBIERAN ADQUIRIDO POR
HERENCIA LEGADO O DONACION EL DOMINIO PLENO:
EJIDOS. POSESIONARIOS EN :
EMPRESARIOS PERSONAS FISICAS:
ESTIMULO FISCAL. DESARROLLOS INMOBILIARIOS
EXTRANJERO. RESIDENTES EN EL
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FECHAS DISTINTAS TERRENO Y CONSTRUCCION:

FIDEICOMISOS. ENAJENACION DE BIENES POR

FUSION DE SOCIEDADES

HERENCIA O LEGADO. BIENES ADQUIRIDOS POR

PENSIONES. FONDOS DE

PERMUTA

PRESCRIPCION. BIENES ADQUIRIDOS POR: (FECHA DE ADQUISICION Y
VALOR DE

ADQUISICION)

PRO FORMA ACCION

SUCESIONES.

SOCIEDADES. APORTACION A

SOCIEDAD CONYUGAL.

ABONOS (PLAZOS) VENTAS EN

Se establece sistema para dividir el ingreso

acumulable en el ejercicio en que efectivamente se obtenga el ingreso;
Siempre que el plazo sea mayor a 18 meses y se garantice el interés fiscal.
Art. 120 altimo parrafo LISR. (2023)

Cuando la enajenacion a plazos se consigne en escritura publica, el fedatario publico

debera presentar la garantia mencionada conjuntamente con la declaracién del pago
provisional.

203 RISR. (2023)

RESPONSABILIDAD SOLIDARIA DE FEDATARIOS PUBLICOS EN LA
ENAJENACION DE

INMUEBLES A PLAZOS

En los casos de enajenacion de inmuebles a plazos consignada en escritura publica,
los fedatarios publicos que por disposicion legal tengan funciones notariales,
Unicamente seran responsables solidarios, en los términos del articulo 26, fraccion | del
CFF, del ISR y, en su caso, del IVA, que deban calcular y enterar de conformidad con
lo dispuesto en los articulos 126, 127, 160 de la Ley del ISR y 33 de la Ley del IVA,
que corresponda a la parte del precio que ya se hubiera cubierto, el cual se debera
consignar en la escritura publica. CFF 26, LISR 126, 127, 160, LIVA 33

Regla 3.15.3 Miscelanea 2023

ADJUDICACION JUDICIAL O FIDUCIARIA.

La adjudicacion se realiza en el momento en que se finca el remate del bien,
pagando en su caso en los términos del tercer parrafo del Art. 126 de la LISR. (Ingreso






por enajenacion)

Se considera como ingreso la diferencia entre el precio de remate y el avallio practicado
en la fecha en la que se haya fincado el mismo, pagando en su caso en los términos
del segundo parrafo del Art. 130 de la LISR. (Ingreso por adquisicion)

Art. 14 CFF. (2023)

Arts. 213y 214 RISR (2023)
DECLARANOT CLAVE XAXX010101000 (2021)

AVALUO. EXCEDA EN MAS DE UN 10% EL VALOR DEL. Pago provisional: el
20% del excedente sin deduccion alguna.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no se aplicara cuando:

La enajenacién se realice mediante algln programa de fomento de vivienda realizado
por la Federacion, las entidades federativas y organismos descentralizados:

Se trate de elevar a escritura publica contratos privados ....... Siempre que:

Que el contrato de promesa de compraventa se hubiera celebrado ante fedatario
publico;

Que tratandose de contratos privados de promesa de compraventa o de compraventa
de inmuebles, se hubieran timbrado para efectos fiscales y registrado....

Que en su caso, el valor del inmueble que se considerd.......... , N0 exceda en mas de

un 10%, al precio de la enajenacion sin considerar el importe de los intereses como
parte de dicho precio, y

Cuando el adquirente ........ sea una persona distinta

En caso de cumplir con lo previsto en las fracciones anteriores, los fedatarios
publicos dejaran de calcular el Impuesto por la adquisicion de bienes, y sefialaran en la
propia escritura, las razones por las cuales no efectuaron dicho célculo.

Para efectos de este articulo, cuando los contribuyentes no estén obligados a

practicar un avalto conforme a otras disposiciones legales, se considerara como valor
de avallo el valor catastral.

Art. 217 RLISR  (2023)
Arts. 125y 132 LISR (2023)
CASA HABITACION. ENAJENACION DE
Art. 93 Fv. XIX LISR (2023)
Las declaraciones relativas las debe hacer el enajenante, NO el notario.
REQUISITOS: Presentar comprobantes de domicilio (cualquiera) a nombre del

contribuyente, de su conyuge o ascendientes o descendientes en linea recta en los
términos del Art. 155 RISR. (2023)






COMPROBANTES: COMPROBANTES FISCALES de Energia Eléctrica “telefonia
fija”,
Credencial de elector;
Estados de cuenta del sistema financiero o casas comerciales y;
Tarjetas de crédito no bancarias

La documentacién a que se refieren las fracciones anteriores, debera estar a
nombre del contribuyente, de su cényuge o de sus ascendientes o descendientes en
linea recta.

155 RISR. (2023)

REQUISITOS COMPROBANTES FISCALES:
Art. 29 A CFF.

SOLICITAR LA VERSION IMPRESA DEL COMPROBANTE DE PAGO, QUE ES
COMPLEMENTARIA DEL XML; SON DOCUMENTOS DIFERENTES.

La SUPERFICIE exenta no debe de exceder 3 veces el 4rea cubierta por las
construcciones, no se incluyen las construcciones accesorias. Art. 154 RISR (2023)

LIMITE 700,000.00 UDIS por cada contribuyente (en la sociedad legal son 2).
(2022)

Por el excedente se calculara en forma proporcional.
Art. 93 Fr. XIX LISR. -

CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION DEL FEDATARIO PUBLICO DE SENALAR S|
EL CONTRIBUYENTE HA ENAJENADO ALGUNA CASA HABITACION

Para los efectos del articulo 93, fraccion XIX, inciso a), ultimo1pérrafo de la Ley del
ISR, la obligacién del fedatario publico para consultar al SAT si previamente el
contribuyente ha enajenado alguna casa habitacion durante los tres anos inmediatos
anteriores a la fecha de enajenacion de que se trate, se tendra por cumplida siemf)re
que realice la consulta a través del Portal del SAT e incluya en la escritura publica
correspondiente el resultado de dicha consulta o agregue al apéndice, la impresion de
la misma y de su resultado. El fedatario debera comunicarle al enajenante que dara
aviso al SAT de la operacion efectuada, para la cual indicaréd el monto de la
contraprestacion y, en su caso, el ISR retenido.

Regla 3.11.4 miscelanea 2023
LISR 93, RLISR 155

Trigésimo Séptimo. (Transitorio) Para los efectos de la regla 3.11.4., durante el
ejercicio fiscal de 2023, hasta en tanto se libere el sistema para la consulta de
enajenaciones de casa habitacion en el Portal del SAT, se tendra por cumplida la
obligacion del fedatario publico de efectuar la consulta a que se refiere el articulo 93,
fraccion XIX, inciso a), Ultimo parrafo de la Ley del ISR, siempre que en la escritura






plblica correspondiente, se incluya la manifestacion del enajenante en la que bajo
protesta de decir verdad sefiale si es la primera enajenacidn de casa habitacion
efectuada en los tres afios inmediatos anteriores a la fecha de esta enajenacion.

Miscelanea 2023 (publicada 27 dic. 2022)

DECLARANOT. CLAVE: XAXX010101000 (Ej. El Juez firma en rebeldia)
2.7.1.26 Miscelanea (2020)

DAR AVISO EN TODAS LAS ENAJENACIONES.

El vendedor tiene la obligacion de declarar el ingreso.
Art. 150 LISR (2023)

ENAJENANTE RESIDENTE EN EL EXTRANJERO.

CLAVE EN EL RFC GENERICA EN CFDI Y CON RESIDENTES EN EL
EXTRANJERO

Para los efectos del articulo 29-A, fraccion IV, segundo parrafo del CFF y 99,
fraccion Il de la Ley del ISR, cuando no se cuente con la clave en el RFC, se
consignara la clave genérica en el RFC: XAXX010101000 y cuando se trate de
operaciones efectuadas con residentes en el extranjero, que no se encuentren inscritos
en el RFC, se sefialara la clave genérica en el RFC: XEXX010101000. En el caso de
contribuyentes residentes en México, que presten servicios de subcontratacion laboral
a residentes en el extranjero que no estan obligados a solicitar su Inscripcion en el
RFC, en los CFDI de némina que deben emitir por los pagos que realicen Yy que a su
vez sean ingresos para sus trabajadores en términos del Titulo IV, Capitulo | de la Ley
del ISR, podran sefialar en el campo “RfclLabora” del elemento o seccién del
complemento de ndmina denominado “SubContratacion” la clave en el RFC genérica a
que se refiere el parrafo anterior. CFF 29-A, LISR 99

2.7.1.23. Miscelanea 2023

CONSTANCIA DE RESIDENCIA FISCAL

Para los efectos de los articulos 9 del CFF y 4 de la Ley del ISR, la constancia de
residencia fiscal en México se solicitara en términos de la ficha de tramite 6/CFF

“Solicitud de constancia de residencia para efectos fiscales”. contenida en el Anexo 1-
A.

CFF 9, LISR 4 (2023)
Regla 2.1.3. Miscelanea 2023






SE CONSIDERAN RESIDENTES EN TERRITORIO NACIONAL: ........

Para los efectos del articulo 9° del CFF, no se considera que las personas fisicas
han establecido su casa habitacion en México, cuando habiten temporalmente inmuebles
con fines turisticos (lo anterior quiere decir entre otras cosas que cuando un extranjero
con calidad migratoria de turista, venda un inmueble -casa habitacion- nunca podra estar
exento del ISR por enajenacién de bienes).

Art. 9 CFF (2023)
Art. 5 RCFF (2023)

TURISTA: No procede.
ANNM circular 50/10

OPCION PARA QUE LAS PERSONAS FISICAS CONSIDEREN COMO
DOMICILIO FISCAL SU CASA HABITACION

Para los efectos del articulo 10 del CFF, las personas fisicas podran considerar como
domicilio fiscal su casa habitacién, cuando: |. Realicen actividades agricolas,
ganaderas, pesqueras o silvicolas, en sustitucién del sefialado en el articulo 10, primer
parrafo, fraccion |, inciso a) del CFF. Il. No realicen actividades empresariales o

profesionales, en sustitucion del sefialado en el articulo 10, primer parrafo, fraccién |,
inciso b) del CFF.

Regla 2.1.4. Miscelanea 2022

DOMICILIO FISCAL DE LAS PERSONAS FIiSICAS RESIDENTES EN EL
EXTRANJERO

Para los efectos del articulo 10, primer parrafo, fraccion | del CFF, las personas
fisicas residentes en el extranjero sin establecimiento permanente en territorio nacional
que perciban ingresos por enajenacion o arrendamiento de inmuebles ubicados en
territorio nacional, podran considerar come domicilio fiscal, el domicilio de 1a persona
residente en territorio nacional que actlie a nombre o por cuenta de ellos.

CFF 10
Regla 2.1.5. Miscelanea 2023

CONDICION PARA ACREDITAR QUE LAS PERSONAS FiSIQAS DE
NACIONALIDAD EXTRANJERA QUE ENAJENAN SU CASA HABITACION SON
RESIDENTES EN MEXICO PARA EFECTOS FISCALES

Para los efectos de los articulos 93, fraccién XIX, inciso a) de la Ley del ISR y 9,
fraccién |, inciso a) del CFF, se presumira, salvo prueba en contrario, que las cPersonas

fisicas de nacionalidad extranjera que enajenan su casa habitacién son resi entes en

México para efectos fiscales, cuando se cumplan los siguientes requisitos:
I Declaren, bajo protesta de decir verdad, lo siguiente:

. @) Que tienen la condicién de residentes en México para efectos fiscales, en los
terminos del articulo 9, fraccion | del CFF y, en su caso, de los tratados para evitar la
doble tributacion que México tiene en vigor.



—

b) Su domicilio fiscal o, en su defecto, un domicilio para oir y recibir notificaciones.
En ningun caso el domicilio sefialado podra ser o encontrarse en la casa habitacidn
que enajenan. '

c¢) Suclave en el RFC o, en su defecto, la CURP.

La declaracion a que se refiere esta fraccion, debera constar en el instrumento publico
correspondiente.

Il Adicionalmente a lo anterior, acrediten su condicién de residente en México.
Para tales efectos, se considerara que se acredita dicha condicién con la constancia de
residencia para efectos fiscales a que se refiere la re%la 2.1.3. o en su defecto, con la
cedula de identificacion fiscal referida en la regla 2.4.10.

La documentacion a que se refiere esta fraccion, debera acompanarse al apéndice del
instrumento publico correspondiente.

Los fedatarios publicos, que Por disposicion legal tengan funciones notariales, no seran
responsables solidarios con los contribuyentes, salvo prueba en contrario, respecto de
la enajenacion de que se trate, cuando se cumplan las fracciones anteriores.

Cuando la persona fisica que enajena su casa habitacion no sea residente para
efectos fiscales en México o no sea residente para efectos fiscales en el extranjero con
establecimiento permanente en el pais, no sera aplicable la exencién establecida en el
articulo 93, fraccion XIX, inciso a) de la Ley del ISR. En este supuesto, los fedatarios
publicos, que por disposicion legal tengan funciones notariales, estaran a lo dispuesto
por el articulo 26, fraccion | del CFF, respecto de la enajenacion de que se trate,
debiendo calcular y enterar el impuesto en los términos de lo previsto en el articulo 160
de la Ley del ISR.

CFF 9,3216?,' i’?ISR 93, 155, 160, RCFF 5, RLISR 155, RMF 2022 2.1.3., 2.4.10.,

Regla 3.11.3. Miscelanea 2022

CONSTRUCCIONES SIN COMPROBANTES:

a).- Se considerara como costo el valor que se contenga en el aviso de terminacion
de obra; considerando Unicamente como costo el valor que corresponda a la
construccion.

b).- Las autoridades podran ordenar un avallo referido y si el valor es inferior en
mas de un 10% del sefialado en el aviso, se considerara el monto del avaltio como costo
de las inversiones.

c).- Cuando por cualquier causa no se pueda comprobar el costo de las
inversiones... se considerara como costo el 80% valor de avaltio referido a la fecha de
terminacion tomando en consideracion la antigiiedad que el citado avaltio reporte.

Art. 205 RISR. (2023)

Art. 3°. RCFF. (2023)

COPROPIETARIOS, SOCIEDAD CONYUGAL Y SUCESION:

Cada copropietario determinara la ganancia conforme al Capitulo IV del Titulo IV
de la Ley; a cada proporcion de la ganancia resultante para cada copropietario se le
aplicara lo dispuesto por el articulo 108 de la LISR.

Lo anterior es aplicable a la enajenacion de inmuebles que realice el representante
de la sucesion.






Art. 92 LISR (2023) 201 RISR. (2023)

COSTO DE ADQUISICION: Sera la contraprestacion; si no esta separado en el
titulo de adquisicion se aplica al TERRENO 20% y a la CONSTRUCCION 80%

O bien la proporcion del avalio practicado a la fecha de adquisicion; o bien se
podran considerar las proporciones que aparezcan en los valores catastrales a la fecha
de adquisicion.

Arts. 123y 124 LISR (2023)

COSTO DE ADQUISICION ACTUALIZADO: Cuando menos debe ser el 10% del
monto de la enajenacion.
Art. 121 Fr. | LISR (2023)

COSTO DE BIENES ADQUIRIDOS POR HERENCIA, LEGADO O DONACION.

Se toma el costo y la fecha en que adquirié el autor de la sucesién o, el donante.
Art. 124 LISR. (2023)

COSTO DEDUCIBLE CUANDO EL ADQUIRENTE PAGO ISR POR
ADQUISICION.

Cuando se pague ISR por adquisicion en virtud de ser el avallio superior en mas de
un 10% a la contraprestacion pactada ...."...en cuyo caso se incrementara su costo con
el total de la diferencia citada."

Art. 125 LISR (2023)

COSTO DE BIENES ADQUIRIDOS POR RIFA: Se toma valor de adquisicion el que

se considerd para el pago de impuestos. (en su caso el avalio que sirvié de base)
Art. 208 RISR. (2023) '

COSTO DE ADQUISICION EN CASO DE BIENES DONADOS POR LA
FEDERACION, ESTADOS, MUNICIPIOS. Y ORGANISMOS DESCENTRALIZADOS.

Si no pudiera determinarse el costo que el bien tuvo para el donante, se
considerara el 80% del avallo referido.

Art. 208 RISR. (2023)

COSTO DE BIENES ADQUIRIDOS POR ESCISION.

Se aplican las mismas reglas que la herencia, legado o donacion
Art. 123, 124 LISR (2023)

COSTO DE BIENES ADQUIRIDOS POR FUSION.

Se aplican las mismas reglas que la herencia, legado o donacion
Art. 123, 124 LISR (2023)

COSTO DE BIENES ADQUIRIDOS POR PRESCRIPCION
(Al momento de enajenar)






a).- Conforme al avalio que sirvié de base para pagar impuestos al adquirir;
b).- Si lo anterior no procedia a esa fecha, avallio referido a la fecha de
consumacion
(independientemente de la fecha de la sentencia) o, a la fecha en que se
interpuso la demanda.
Art. 204 RISR (2023)

c).- Cuando se acuda a la prescripcion para purgar vicios de los actos por medio de
los cualres

fueron adquiridos bienes, NO QUEDARA GRAVADO el ingreso, siempre y
cuando se hubiera

pagado el impuesto correspondiente por dichos actos.
Art. 216 RISR (2023)

COSTO DE BIENES ADQUIRIDOS A TITULO GRATUITO.
Art. 123, 124 LISR (2023)

DACION EN PAGO: Si causa; se considera enajenacion.
Art. 14 CFF. (2023)

DEDUCCIONES. REQUISITOS.
Arts. 29, 29-A CFF y 147 LISR. (2023)

DERECHOS PARCELARIOS, enajenacién de DOMINIO PLENO. No retencion en
la primera enajenacion.

Acreditar la calidad de ejidatario o comunero mediante certificados o titulos; si no
lo acreditan si causa.

Art. 93 Fr. XXVIII (2023)

DONACION ENTRE CONYUGES O CONCUBINOS (Reforma 21 julio de 2021)
ASCENDIENTES Y DESCENDIENTES EN LINEA RECTA. NO CAUSA

Los que reciban los ascendientes de sus descendientes en linea recta, siempre que
los bienes recibidos no se enajenen o se donen por el ascendiente a otro descendiente
en linea recta sin limitacién de grado.

Art. 93 Fr. XXIIl incisos "a"y “b”. LISR (2023)
(no se da aviso al SAT) (no lo permite el Declaranot vigente a enero de 2014)

DONACION ENTRE EXTRANOS: Exento 3 veces el salario minimo elevado al afio.

El excedente se considera INGRESO POR ADQUISICION DE BIENES, causando
el 20% sin deduccion alguna

Art. 93 Fr. XXIll inciso "c" ; Art. 132 LISR. (2023)

DONATIVOS. RECIBOS DEDUCIBLES EXPEDIDOS POR INSTITUCIONES
AUTORIZADAS.

Art. 82 LISR. REQUISITOS (2023)






EJIDATARIOS. Primera enajenacion sobre parcelas sobre las que hubieran
adquirido el dominio pleno. Exentas Art. 93 Fr. XXVIII LISR y 84 Ley Agraria. (2023)
(No se da aviso al SAT)

Acreditar el caracter de ejidatario.

.- Con Certificado de derechos parcelarios expedido por autoridad competente.
I1.- Con el Certificado parcelario o de derechos comunes. (constancia del RAN)
lll.- Padron de ejidatarios con derechos vigentes expedido por el RAN.
IV.- Sentencia o resolucion relativa del tribunal agrario en jurisdiccién voluntaria
basada en la solicitud al RAN no contestada.
Arts. 16y 86 L. Agraria. (2023)
circular 16 feb.09 ANNM. Oficio SAT 600-04-07-2009-73403

El avallo deber ser autorizado por Institucion de Crédito
Art. 86 L. Agraria. (2023)
Ver circulares 06/2007 y 33/2007 ANNM

La constancia de vigencia de derechos del Registro Agrario Nacional permitira al
Notario establecer si el titular tiene o conserva calidad agraria de acuerdo con los
articulos 20 y 83 segundo parrafo de la Ley Agraria, ya que la constancia hace prueba
plena en juicio y fuera de él, esto de conformidad al articulo 150 de la Ley Agraria, y es
VALIDO para la aplicacion de la exencién del Impuesto Sobre la Renta que establece
el Articulo 93 Fraccién XXVIII de la Ley del Impuesto Sobre la Renta.

Pero es muy importante lo que establezca el contenido de la constancia, porqgue
si sefala que sus derechos parcelarios fueron cancelados para obtener el DOMINIO
PLENO Y NO TIENE OTROS DERECHOS, NI COMUNES, ENTONCES NO
CONSERVA CALIDAD AGRARIA.

Tratandose de enajenaciones gratuitas, no onerosas, no procede el ejercicio del
derecho del tanto ni del derecho de preferencia, ni tampoco es necesaria la
elaboracion de avallo bancario, puesto que no existe precio de venta, en Ios términos
de la tesis de jurisprudencia, cuyo rubro es: “DERECHOS PARCELARIOS. EL
DERECHO DEL TANTO SOLO OPERA CUANDO SU TRANSMISION SE REALIZA A
TITULO ONEROSO”, de la Novena Epoca, visible en el Semanario Judicial de la

Federacion y su Gaceta, Tomo Xll, Septiembre de 2000 con nimero de tesis 2a./J.
78/2000, pagina 72.

EJIDATARIOS. Solares Urbanos: NO ESTAN EXENTOS (No hay exencién
expresa)
El costo se determina, con avalio referido a la fecha de expedicion del titulo de
propiedad por parte del Registro Agrario Nacional.

c).- Cuando por cualquier causa no se pueda comprobar el costo de las



-



inversiones... se considerara como costo el 80% valor de avallo referido a la fecha de
terminacion tomando en consideracion la antigiiedad que el citado avaltio reporte.

Arts. 205y 211 RISR. (2023)0

Art. 3°. RCFF. (2023)

EJIDATARIOS. Venta de inmuebles en que hubieran adquirido por herencia
legado o donacidn el dominio pleno: SI CAUSA

a).- Costo de adquisicion: Valor referido a la fecha de expedicion del titulo:
Art. 3 RCFF. (2023)

b).- Fecha de adquisicién: La sefialada en el rubro anterior.
Art. 211 RISR (2023)

EJIDOS. POSESIONARIOS EN: EXENTOS circular 16 feb.09 ANNM.
Oficio SAT 600-04-07-2009-73403

Acreditar el caracter de ejidatario.

.- Con Certificado de derechos parcelarios expedido por autoridad competente.
l.- Con el Certificado parcelario o de derechos comunes. (Constancia del RAN)
lll.- Padrén de ejidatarios con derechos vigentes expedido por el RAN.
IV.- Sentencia o resolucion relativa del tribunal agrario en jurisdiccion voluntaria
basada en la solicitud al RAN no contestada.
Arts. 16y 86 L. Agraria. (2023)

circular 16 feb.09 ANNM. Oficio SAT 600-04-07-2009-73403
2019

EJIDATARIOS. REMATE JUDICIAL.

Una vez que ha causado estado, el fincamiento de la adjudicacion, se remiten a
la Notaria para su protocolizacion, firmando el Juez de la causa en rebeldia del deudor.
Sin embargo, los Notarios no observan el cumplimiento de los requisitos de la
Ley Agraria para la primera enajenacion de parcelas, ni de la Ley del Impuesto Sobre
la Renta para exencién del Impuesto Federal.
En esta tesitura se comprenden las siguientes responsabilidades:

a).- El Notario debe advertir al adjudicatario dentro del cuerpo de la escritura que
no se encuentran cumplidos los requisitos del articulo 84 de la Ley Agraria y que, por lo
tanto, existen causas de nulidad que pueden ser demandadas por los interesados.

Este tema es responsabilidad del Juez, ya que sustituye la voluntad del deudor
porque se trata de una venta forzosa, y del acreedor, porque debié haber solicitado que

cumplieran los requisitos dentro del procedimiento de remate y hasta antes de Ia
adjudicacion.






b) Es responsabilidad directa del Notario exentar o no el pago del ISR,
cumpliendo lo establecido por la fraccion XXVIII del articulo 93 de la Ley del ISR, es
decir, el adjudicatario debe presentar la constancia del Registro Agrario Nacional en la
que se establezca que el deudor conserva su calidad agraria, ya que el Juez en ningun
momento de su sentencia tiene competencia para ordenar la exencion fiscal, por ello
queda bajo la responsabilidad del Notario.

RECOMENDACIONES.

1.- Que el deudor le informe al Juez en su demanda, que en caso de que se
llegue al remate, sera la primera enajenacion de parcela por dominio pleno y que se

debera cumplir con los requisitos de la Ley Agraria, esto es para que el Juez quede
advertido y realice el estudio correspondiente.

2.- En la etapa de avallios, el acreedor debe presentar avaltio bancario.

3.- Al solicitar la publicacion de edictos de la primera almonedad también se
debe solicitar al Juez la notificacién del derecho del tanto y de preferencia que marca la
Ley Agraria, manifestando el numero de juicio, el juzgado y la ciudad en el que se
encuentre ubicado para que puedan acudir a enterarse del precio de venta final. Al
llevar acabo las notificaciones se tienen cumplidos los requisitos agrarios.

4.- Deben solicitar, previamente a la protocolizacién de Ia adjudicacién, les
presenten la constancia del Registro Agrario Nacional en la que se exprese que el

titular de la parcela rematada conserva sus derechos agrarios, de lo contrario deberan
calcular, retener y enterar el ISR.

La Federacién, las entidades federativas, los municipios y las Demarcaciones
Territoriales, tendran en los términos de las leyes federales y locales correspondientes,
el derecho de preferencia en igualdad de condiciones, para adquirir los predios
comprendidos en las zonas de reserva territorial,

Art. 84 Ley Agraria.

EMPRESARIOS (ACTIVIDAD EMPRESARIAL) PERSONAS FISICAS: El Notario
esta relevado del célculo y entero del impuesto

REQUISITOS:

a).- Declaracion de que el inmueble forma parte del activo de la empresa; (En la
Escritura)

b).-Se exhiba copia sellada o copia del acuse de recibo electrénico con sello digital
de la Declaracién correspondiente al Gitimo afio de calendario para el pago del impuesto;

c).- Tratandose del primer afio, copia de la constancia de inscripcién, o, de la
solicitud de inscripcién, o, de la cédula de identificacién fiscal, o, acuse (nico de
inscripcion en el RFC.

d) o. de la cédula de identificacion fiscal o, acuse Gnico de inscripcion en el
registro federal de contribuyentes. (inciso “d” agregado en 2015)







RECOMENDACION. Verificar que el inmueble enajenado conste en la relacion de
bienes de la declaracion. (Aunque la Ley no le determina, varios notarios han tenido
problemas por no haberlo verificado.)

Art. 212 RISR (2023)

Parrafo final dice:;

Cuando las enajenaciones a que se refiere el parrafo anterior sean efectuadas por
contribuyentes que tributen en términos del Titulo IV, (DE LAS PERSONAS FISICAS)
Capitulo 1l, (DE LOS INGRESOS POR ACTIVIDADES EMPRESARIALES Y
PROFESIONALES) Seccion Il (REGIMEN DE INCORPORACION FISCAL)de Ia Ley,
los notarios, corredores, jueces y demas fedatarios que por disposicion legal tengan

funciones notariales, deberan efectuar el calculo y entero del Impuesto en términos del
articulo 126 de la Ley.

ESTIMULO FISCAL. DESARROLLOS INMOBILIARIOS
Arts. 191 LISR; (2023)
Para efectos del articulo 191, fraccion V de la Ley, el fedatario plblico asentara en
la escritura publica en la que conste la adquisicion de los terrenos, que el contribuyente

opta por aplicar el estimulo fiscal a que se refiere dicho precepto legal.
Articulo 307 RLISR (2023)

EXTRANJERO. RESIDENTES EN EL: Causa el 25% del total del ingreso sin
deduccion alguna;

Y siempre que la enajenacion se consigne en escritura publica, Podran optar por
la tasa maxima sobre la ganancia, calculando el notario bajo su responsabilidad y lo
enterara dentro de los 15 dias siguientes.

Arts. 160 LISR; 5 RCFF (2023)

DOMICILIO FISCAL DE LAS PERSONAS FiSICAS RESIDENTES EN EL EXTRANJERO

Para los efectos del articulo 10, fraccion | del CFF, las personas fisicas residentes
en el extranjero sin establecimiento permanente en territoric nacional que perciban
ingresos por enajenacion o arrendamiento de inmuebles ubicados en territorio
nacional, podran considerar como domicilio fiscal, el domicilio de la persona residente
en territorio nacional que actiie a nombre o por cuenta de ellos.

CFF 10

Regla 2.1.50 Miscelanea 2023

FECHAS DISTINTAS TERRENO Y CONSTRUCCION:
Procedimiento: Art. 200 RISR.(2023)






FIDEICOMISOS. ENAJENACION DE BIENES POR
Art. 187 y 188 LISR (2023)

CAUSACION DEL ISR EN LA ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES
REALIZADA POR FIDEICOMISOS

Para los efectos de los articulos 187 y 188 de la Ley del ISR, las personas que
hayan constituido fideicomisos antes del 1 de enero de 2007, en los términos de las
disposiciones de dicha Ley, vigentes en 2004, 2005 y 2006 relativas a la enajenacion
de bienes inmuebles realizadas por los fideicomitentes en la aportacion de dichos
bienes al fideicomiso, estaran a lo dispuesto en dichas disposiciones con respecto a la
causacion del ISR por la ganancia obtenida en dicha enajenacion. Por lo gue respecta
a los ingresos que generen los bienes integrantes de fideicomisos constituidos antes
del 1 de enero de 2014, deberan ajustarse dichos fideicomisos a lo dispuesto en el

articulo 187 de la Ley del ISR, para que les sean aplicables las disposiciones del
articulo 188 de esa misma Ley. LISR 187, 188

Regla 3.21.2.1. Miscelanea 2023

FUSION DE SOCIEDADES. No se considera ingreso por enajenacion.
Art. 119 LISR (2023)
Requisitos Art. 14-B CFF. (2023)

HERENCIA O LEGADO. No se considera ingreso por enajenacion.
Art.93 Fr. XXII ISR.(2023)

(No se da aviso al SAT) (Declaranot enero 2014)

El vendedor tiene la obligacion de declarar el ingreso. Es recomendable hacer del
conocimiento del vendedor de esta obligacion en el cuerpo de la escritura.
Art. 150 LISR (2023)

PERMUTA: Se considera que hay dos enajenaciones.
Art. 119 LISR (2023) art. 1911 CCJ.

PENSIONES. FONDO DE:
Art. 153 LISR (2023)

PRESCRIPCION. BIENES ADQUIRIDOS POR: (FECHA DE ADQUISICION Y
VALOR DE ADQUISICION)

1.- Valor que sirvi6 de base para el pago de impuestos con motivo de la adquisicion.
2.- Valor referido a la fecha de consumacion:
3.- ° “ ¢ demanda;

4.- Si fue para purgar vicios no se causa, siempre y cuando se hubiera pagado
antes.

Art. 204 RISR. (2023)



PRO-FORMA. ACCION

Si se pago el impuesto se toma fecha y precio del contrato;

Si NO se pago;
a).- No hay costo. 10%
b).- Valor referido a la fecha que causé ejecutoria la sentencia.

SUCESIONES. Se consideran los ingresos y deducciones en forma conjunta
Conforme lo anterior, es aplicable en la enajenacion de inmuebles, considerando la

proporcién que a cada uno de los herederos le corresponda en la sucesién.

Art. 92 LISR (2023)

SOCIEDADES. APORTACION A

Si causa, ya que se considera enajenacion.
Art. 14 cff (2023)

SOCIEDAD CONYUGAL.

Se calcula y entera el impuesto en forma individual
Art. 92 LISR y 201 RISR (2023)






