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a crisis sanitaria global provocada por el Covid-19 que ha derivado en una crisis econdmica

global sin precedentes, asi como en un incremento de la inseguridad en México, ha tenido

como consecuencia que personas fisicas de nacionalidad extranjera, que son propietarios de
bienes inmuebles en México, decidan o se vean en la necesidad de enajenarlos para ya no tener
inversiones en el pais u obtener recursos con los cuales sortear la crisis econdmica; tal es el caso
de la enajenacién de casas habitacion o recreo que tienen en México, por lo que resulta
conveniente analizar sus efectos fiscales en materia de Impuesto Sobre la Renta (ISR), y
particularmente definir si a un residente en el extranjero le resulta aplicable la exencidn prevista
en el articulo 93, fraccidn XIX, inciso a) de la Ley del ISR (LISR), la cual establece que:

Articulo 93. No se pagard el impuesto sobre la renta por la obtencidn de los siguientes
ingresos:

[...]
XIX. Los derivados de la enajenacién de:

a) La casa habitacion del contribuyente, siempre que el monto de la contraprestacion
obtenida no exceda de setecientas mil unidades de inversidon! y la transmisién se
formalice ante fedatario publico. Por el excedente se determinard la ganancia y se
calculardn el impuesto anual y el pago provisional en los términos del Capitulo IV de este
Titulo, considerando las deducciones en la proporcién que resulte de dividir el
excedente entre el monto de la contraprestacion obtenida. El cdlculo y entero del
impuesto que corresponda al pago provisional se realizara por el fedatario publico
conforme a dicho Capitulo.

La exencidn prevista en este inciso serd aplicable siempre que durante los tres afios
inmediatos anteriores a la fecha de enajenacidn de que se trate el contribuyente no
hubiere enajenado otra casa habitacién por la que hubiera obtenido la exencidn
prevista en este inciso y manifieste, bajo protesta de decir verdad, dichas circunstancias
ante el fedatario publico ante quien se protocolice la operacidn.

El fedatario publico deberd consultar al Servicio de Administracién Tributaria a través
de la pagina de Internet de dicho drgano desconcentrado y de conformidad con las
reglas de caracter general que al efecto emita este ultimo, si previamente el
contribuyente ha enajenado alguna casa habitacion durante los cinco afios anteriores a
la fecha de la enajenacion de que se trate, por la que hubiera obtenido la exencidn
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prevista en este inciso y dara aviso al citado organo desconcentrado de dicha
enajenacion, indicando el monto de la contraprestacién y, en su caso, del impuesto
retenido.

[Enfasis afiadido]

La exencidn arriba comentada resultaria entonces aplicable en principio sdlo a las personas fisicas
residentes fiscales en México y no a los extranjeros que pudieran llegar a enajenar una casa
habitacion de su propiedad ubicada en México, esto por ser una disposicién ubicada dentro del
Titulo IV de la LISR “De las Personas Fisicas”, ademads de que la disposicién sefialada establece que
la ganancia excedente pagard el ISR de conformidad con el Capitulo IV también del Titulo IV “De
los ingresos por enajenacion de bienes”. Sin embargo, para poder llegar a una conclusién, hay
que analizar diversas disposiciones fiscales, las cuales en los parrafos siguientes se comentan.

Primeramente, hay que destacar que cuando un extranjero tiene o establece su casa habitaciéon
en México se convierte por ese hecho en residente fiscal mexicano, esto en virtud de asi
expresamente sefialarlo el articulo 9 del Cédigo Fiscal (CFF) en el inciso a) de su fraccion |, y
cuando esta persona tiene casa habitacién en otro pais, habrd que atender, para definir su
residencia, al pais en donde se encuentra su centro de intereses vitales, que en este caso sera
México cuando:

1. Mas del 50% de los ingresos totales que obtenga la persona fisica en el afo de calendario
tengan fuente de riqueza en México.

2. En el pais tengan el centro principal de sus actividades profesionales.

Ahora bien, en relaciéon con lo que debe entenderse fiscalmente como “casa habitacién” la
legislacién fiscal no contiene una definicion de este concepto; sin embargo, ésta puede
validamente conceptualizarse como “la construccion que un sujeto emplea para cubrir
necesidades primarias tanto de él como de su familia, esto es entonces, el lugar en el que obtiene
el resguardo y protecciéon de su persona y de determinados bienes, y en el que desempeiia
actividades que son comunes para todo ser humano, tales como alimentarse y descansar, asi
como aquellas de naturaleza sanitaria”.? Este concepto resulta entonces imprescindible, en virtud
de que el legislador le da una connotacidn distinta a la “casa habitacién” de la de un “bien
inmueble” cualquiera, y que incluso es necesario atender para definir si se es o no residente fiscal
mexicano. Asimismo, la casa habitacidn, para efectos fiscales, de conformidad con el articulo 154
del Reglamento de la Ley del Impuesto sobre la Renta (RLISR) comprende ademads del area
cubierta por las construcciones que integran la casa habitacién, la superficie del terreno que no
exceda de tres veces dicha area de construcciones.

Entonces, con base en este concepto y con lo sefialado por el articulo 9 del CFF, habra que definir
si el extranjero que tiene casa habitaciéon en México califica o no como residente fiscal, ya que el
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articulo 1 de la Ley del ISR (LISR) establece que las personas fisicas estan obligadas al pago del
ISR: 1) respecto de todos sus ingresos, cualquiera que sea la fuente de riqueza de donde proceda
si son residentes en México; 2) si son resientes en el extranjero, deberdn pagar el ISR respecto de
los ingresos que obtienen de fuente de riqueza ubicada en México, y 3) en caso de que tengan
un establecimiento permanente, lo deberdn hacer respecto de lo ingresos atribuibles a dicho
establecimiento permanente.

Si derivado del andlisis de las disposiciones anteriores se concluye que el extranjero que tiene
casa habitacién en México es residente fiscal mexicano; en consecuencia, tendra que acumular
todos sus ingresos, cualquiera que sea la fuente de riqueza de donde procedan, y pagar el ISR
correspondiente. Ademas, en el tema que se estd analizando, una primera conclusién seria que
le resulta aplicable la exencién contenida en el articulo 93, fraccién XIX, inciso a) de la LISR y
deberd cumplir con todas las obligaciones respectivas.

Por otra parte, si se concluye que el extranjero no es residente fiscal mexicano, en el supuesto de
enajenar su casa habitacidn que tiene en México, tendrd un ingreso de fuente de riqueza ubicada
en México y tendrd que pagar el ISR correspondiente de conformidad con lo dispuesto en el Titulo
V de la LISR “De los Residentes en el Extranjero con Ingresos Provenientes de Fuente de Riqueza
Ubicada en Territorio Nacional”, en este caso, conforme lo previsto en el articulo 160 de la LISR,
que, en términos generales, consiste en aplicar la tasa del 25% sobre el total del ingreso obtenido,
sin deduccién alguna, o bien, aquéllos residentes que tengan representante en el pais o cuando
las enajenaciones se realicen ante fedatario publico, podran optar por pagar el 35% de la ganancia
determinada en los términos del Capitulo IV del Titulo IV, sin deducir las pérdidas a que se refiere
el ultimo parrafo del articulo 121 de la misma Ley, siendo el representante o el fedatario el
obligado a retener y enterar el ISR correspondiente dentro de los 15 dias posteriores a la
enajenacion.

Incluso, de manera general, los tratados para evitar la doble tributacion que México tiene
celebrados tratan a la enajenacién de bienes inmuebles, de conformidad con lo sefialado en el
articulo 13, como “Ganancias de Capital” permitiendo al fisco mexicano someter a imposicion
estas ganancias.

Ahora bien, ya sea como residentes fiscales mexicanos (por el excedente) o como residentes en
el extranjero con fuente de riqueza en México que optan por pagar el ISR sobre la ganancia
obtenida, en ambas situaciones les resulta aplicable el Capitulo IV del Titulo IV, y en cuyo caso
podran aplicar lo dispuesto en el articulo 121 de la LISR el cual establece:

Articulo 121. Las personas fisicas que obtengan ingresos por la enajenacion de bienes
podran efectuar las siguientes deducciones:

I. El costo comprobado de adquisicion que se actualizara en los términos del articulo
124 de esta Ley. En el caso de bienes inmuebles, el costo actualizado serd cuando menos
10% del monto de la enajenacidn de que se trate.

Il. El importe de las inversiones hechas en construcciones, mejoras y ampliaciones,
cuando se enajenen bienes inmuebles o certificados de participacién inmobiliaria no




amortizables. Estas inversiones no incluyen los gastos de conservacién. El importe se
actualizard en los términos del articulo 124 de esta Ley.

Ill. Los gastos notariales, impuestos y derechos, por escrituras de adquisicién y de
enajenacién, asi como el impuesto local por los ingresos por enajenacién de bienes
inmuebles, pagados por el enajenante. Serdn deducibles los pagos efectuados con
motivo del avallo de bienes inmuebles.

IV. Las comisiones y mediaciones pagadas por el enajenante, con motivo de la
adquisicién o de la enajenacién del bien.

La diferencia entre el ingreso por enajenacion y las deducciones a que se refiere este
articulo, sera la ganancia sobre la cual, siguiendo el procedimiento sefialado en el
articulo 120 de esta Ley, se calculara el impuesto.

Las deducciones a que se refieren las fracciones Ill y IV de este articulo se actualizaran
por el periodo comprendido desde el mes en el que se efectud la erogacidn respectiva
y hasta el mes inmediato anterior a aquél en el que se realice la enajenacion.

Cuando los contribuyentes efectien las deducciones a que se refiere este articulo y
sufran pérdidas en la enajenacidon de bienes inmuebles, acciones, certificados de
aportacion patrimonial emitidos por sociedades nacionales de crédito y partes sociales,
podran disminuir dichas pérdidas en el afio de calendario de que se trate o en los tres
siguientes, conforme a lo dispuesto en el articulo 122 de esta Ley, siempre que
tratdndose de acciones, de los certificados de aportacién patrimonial referidos y de
partes sociales, se cumpla con los requisitos que fije el Reglamento de esta Ley. La parte
de la pérdida que no se deduzca en un ejercicio, excepto la que se sufra en enajenacion
de bienes inmuebles, se actualizard por el periodo comprendido desde el mes del cierre
del ejercicio en el que se sufrid la pérdida o se actualizd por ultima vez y hasta el Ultimo
mes del ejercicio inmediato anterior al ejercicio en el que se deduzca.

[Enfasis afiadido]

Asimismo, al calcularse la ganancia de conformidad con el articulo 121 de la Ley, les resultaria
igualmente aplicable lo dispuesto en el articulo 205 del RLISR, el cual establece:

Articulo 205. Para efectos del articulo 121, fraccién Il de la Ley, cuando el enajenante
no pueda comprobar el costo de las inversiones hechas en construcciones, mejoras y
ampliaciones del inmueble, se considerard como costo el valor que se contenga en el
aviso de terminacién de obra. Cuando dicho aviso precise la proporcion del valor de las
inversiones hechas en construcciones, mejoras y ampliaciones del inmueble que
corresponde al terreno y la que se refiere a la construccién, el contribuyente
considerard Unicamente como costo, el valor que corresponda a la construccion.

Las autoridades fiscales podran ordenar, practicar o tomar en cuenta el avalio de las
inversiones por los conceptos mencionados, referidos a la fecha en la que las
construcciones, mejoras y ampliaciones del inmueble se hayan terminado. Cuando el
valor de avallo sea inferior en mas de un 10% de la cantidad que se contenga en el aviso
de terminaciéon de obra, se considerara el monto del avallo como costo de las
inversiones.




Cuando por cualquier causa los contribuyentes no puedan comprobar el costo de las
inversiones en construcciones, mejoras y ampliaciones realizadas en un inmueble,
podran considerar como costo de dichas inversiones el 80% del valor de las
construcciones que reporte el avaltio que al efecto se practique, referido a la fecha en
que las mismas inversiones fueron terminadas, tomando en consideracion la antigiiedad
que el citado avaluo reporte.

[Enfasis afiadido]

Por lo que se refiere a la aplicacion de la exencidn prevista en el articulo 93, fraccion XIX, inciso a)
de la LISR, la regla 3.11.4. de la Resolucién Miscelanea Fiscal para 2020 confirma que cuando una
persona fisica de nacionalidad extranjera pretenda aplicar la exencién, tendra que ser residente
fiscal mexicano y proceder como sigue:

Regla 3.11.4. Para los efectos de los articulos 93, fraccidn XIX, inciso a) de la Ley del ISRy 9,
fraccion |, inciso a) del CFF, se presumira, salvo prueba en contrario, que las personas fisicas
de nacionalidad extranjera que enajenan su casa habitacion son residentes en México para
efectos fiscales, cuando se cumplan los siguientes requisitos:

I. Declaren, bajo protesta de decir verdad, lo siguiente:

a) Que tienen la condicién de residentes en México para efectos fiscales, en los términos del
articulo 9, fraccién | del CFF y, en su caso, de los tratados para evitar la doble tributacidon que
Meéxico tiene en vigor.

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

c) Su clave en el RFC o, en su defecto, la CURP.

La declaraciéon a que se refiere esta fraccion, deberd constar en el instrumento publico
correspondiente.

Il. Adicionalmente a lo anterior, acrediten su condicion de residente en México. Para tales
efectos, se considerard que se acredita dicha condicion con la constancia de residencia para
efectos fiscales a que se refiere la regla 2.1.3. o en su defecto, con la cédula de identificacion
fiscal referida en laregla 2.4.12.

La documentacidon a que se refiere esta fraccion deberd acompafiarse 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 disposiciéon legal tengan funciones notariales, estardn 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.

[Enfasis afladido]




Por otra parte, un caso en particular que conviene analizar es aquél en el que una persona fisica
de nacionalidad extranjera decide enajenar la casa habitacidon de su propiedad en la que esta
viviendo en México, pero que durante su estancia en México no ha percibido ingresos por los
cuales deba pagar ISR, no sélo en México sino de manera global, y por tal motivo no esta inscrita
en el RFC; sin embargo por el hecho de tener una casa habitacidn en México, como ya se seialdg,
se convierte en residente fiscal mexicano de conformidad con lo dispuesto en el articulo 9,
fraccion |, inciso a) del CFF.

En este caso, no obstante resulta ser residente fiscal mexicano por el hecho de tener casa
habitacion, debido a que es de nacionalidad extranjera, para poder gozar de la exencidn
contenida en el articulo 93, fraccidn XIX, inciso a) de la Ley del ISR, invariablemente debera estar
inscrito al RFC a fin de cumplir con el requisito de exhibir la cédula fiscal al fedatario publico, tal
como lo sefialalaregla3.11.4 arriba analizada, lo cual ademads servird para cumplir con el requisito
establecido de presentar declaracidon anual informando de la obtencidon de estos ingresos
exentos, de conformidad con el tercer parrafo del articulo 150 de la Ley del ISR, el cual establece:

En la declaracion a que se refiere el primer parrafo® de este articulo, los contribuyentes
que en el ejercicio que se declara hayan obtenido ingresos totales, incluyendo aquéllos
por los que no se esté obligado al pago de este impuesto y por los que se pagd el
impuesto definitivo, superiores a $500,000.00 deberdn declarar la totalidad de sus
ingresos, incluidos aquéllos por los que no se esté obligado al pago de este impuesto
en los términos de las fracciones XVII, XIX, inciso a) y XXII del articulo 93 de esta Ley y
por los que se haya pagado impuesto definitivo en los términos del articulo 138 de la
misma

[Enfasis afiadido]

Lo anterior se confirma por lo dispuesto en la fraccién | del articulo 262 del RLISR, el cual
establece:

Articulo 262. Para efectos del articulo 150, parrafo tercero de la Ley, cuando las
personas fisicas estén obligadas a informar en la declaracién anual del ejercicio fiscal
sus ingresos exentos, deberdn cumplir con sus obligaciones ante el registro federal de
contribuyentes, conforme a lo siguiente:

I. Cuando Unicamente perciban ingresos por concepto de enajenacién de su casa
habitacidn, herencias o legados, a que se refiere el articulo 93, fracciones XIX, inciso a)
y XXII de la Ley, siempre que dichos ingresos, en lo individual o en su conjunto, excedan
de $500,000.00, deberan solicitar su inscripcién ante el registro federal de
contribuyentes, en el formato que se determine por el SAT a través de reglas de caracter
general [...]

Ahora bien, esta inscripcidon al RFC se hard de conformidad con lo dispuesto en la regla 2.4.14 de
la Resolucién Misceldnea para el ejercicio 2020, la cual establece:

3 Articulo 130. Las personas fisicas que obtengan ingresos en un afio de calendario, a excepcian de los exentos y de aguéllos por los que se
haya pagado impuesto definitivo, estén obligadas a pagar su impuesto anual mediante declaracion que presentaran en el mes de abril del
afio siguiente, ante las oficinas autorizadas




Regla 2.4.14. Para los efectos de los articulos 22 y 24 del Reglamento del CFF, la inscripcién en el RFC
se realizara en los términos siguientes: [...]

V. La inscripcién de personas fisicas residentes en México y personas fisicas residentes en el
extranjero con y sin establecimiento permanente en México, conforme a la ficha de tramite 39/CFF
"Solicitud de inscripcidn en el RFC de personas fisicas", contenida en el Anexo 1-A

VI. La inscripcidn de personas fisicas sin actividad econdmica, conforme a las fichas de tramite
3/CFF "Solicitud de inscripcion en el RFC de personas fisicas con CURP" y 39/CFF "Solicitud de
inscripcion en el RFC de personas fisicas", contenidas en el Anexo 1-A.

[Enfasis afiadido]

Entonces, de conformidad con la regla 2.4.14, un extranjero con casa habitacion en México, que
lo hace ser residente fiscal, pero sin actividad econdmica y sin ingresos globales, puede darse de
alta en el RFC.

De hecho, la ficha de tramite especifica que este tipo de alta al RFC debe ser presentada por
aquellas personas fisicas que no estén obligadas a presentar declaraciones periddicas o a expedir
comprobantes fiscales por las actividades que realicen, como cuando se enajenard la casa
habitacion sin tener otros ingresos y se opta por la exencién prevista en el articulo 93 fraccién
XIX, inciso a) de la LISR.

Esta solicitud de inscripcidn, de acuerdo con la sefialado en la ficha 39/CFF y en la pagina del SAT,*
debe presentarse en las oficinas del SAT, previa cita registrada ya sea en el Portal de dicho
organismo, SAT Movil o Portal gob.mx, dentro del mes siguiente en que se inicien actividades o
cuando se requiera su inscripcidn, (en este caso necesariamente antes de realizar la enajenacion
de la casa habitacién) y de presentarse la siguiente la informacion:

. Documento migratorio vigente (original) acompafiando el pasaporte vigente (original).

. Comprobante de domicilio (original), siendo importante enfatizar que el domicilio fiscal
gue se sefiale no podra ser la propia casa habitacidon que se enajena, esto de conformidad
con lo que sefiala la regla 3.11.4 en el inciso b) de su fraccién I.5

. Documento que acredite el nimero de identificacién fiscal del pais en que resida, cuando
tenga obligacion de contar con éste en dicho pais (copia certificada, legalizada o
apostillada). Cuando éstos consten en idioma distinto del espafiol, debe presentarse una
traduccion al espafiol realizada por un perito autorizado.

. En caso de que se vaya a realizar el tramite por representante, se deberd anexar el
documento notarial con el que se haya designado al representante legal para efectos

4 https://www.sat.gob.mx/tramites/97438/inscribete-en-el-rfc-como-persona-fisica-si-eres-extranjero

a |. Declaren, bajo protesta de decir verdad, lo siguiente:

b) Su domicilio fiscal o, en su defecto, un domicilio para oir y recibir notificaciones. En ningdn caso el domicilio sefalado podra ser o
encontrarse en la casa habitacion que enajenan.




fiscales (copia certificada), quien, al presentarse, deberd identificarse con su identificaciéon
oficial (original).

Finalmente, como ya se menciond, no existe en la legislacidn fiscal mexicana una definicion de
casa habitacion, la cual se concluyé es la construccién en la que las personas fisicas cubren sus
necesidades humanas basicas y resguardan su persona y patrimonio, definicion que, en el caso
de los extranjeros que tienen propiedades en México, pudiera abarcar a las casas de recreo que
tienen en lugares turisticos, siempre y cuando, e incluso para ejercer la exencidn prevista en la
LISR, se acredite ante el fedatario que formalice la operacién, la calidad de que el inmueble en
cuestién es la casa habitacion en México del contribuyente; para tal efecto, se le debe exhibir
alguna de la documentacién referida en el articulo 155 del reglamento de la LISR, la cual debera
estar a nombre del contribuyente, de su conyuge o de sus ascendientes o descendientes en linea
recta, y que para el caso de un extranjero podria aplicar alguna de las siguientes:

. Los comprobantes fiscales de los pagos efectuados por la prestacion de los servicios de
energia eléctrica o de telefonia fija, o;

. Los estados de cuenta que proporcionan las instituciones que componen el sistema
financiero o por casas comerciales o de tarjetas de crédito no bancarias.

CONCLUSION

. La exencién de 700,000 UDIS, aproximadamente 4.5 millones de pesos, contenida en el
articulo 93, fracciéon XIX, inciso a) de la LISR, sélo aplica a personas fisicas residentes en
México que cuenten con RFC que enajenen su casa habitacién; entonces, si se trata de
personas fisicas de nacionalidad extranjera que adquieren la residencia fiscal mexicana,
tienen la obligacion de acumular todos sus ingresos cualquiera que sea la fuente de
riqueza de donde proceda (ingresos globales) y sobre ellos pagar el ISR correspondiente.

J Cuando el monto de la contraprestacion exceda de esta cantidad, por el excedente se
determinara la ganancia y se calcularan el impuesto anual y el pago provisional en los
términos de la Seccion | del Capitulo IV del Titulo IV de la LISR.

. Las personas fisicas de nacionalidad extranjera que no sean residentes fiscales, pero que
enajenen su casa habitacion en México, pagaran el ISR correspondiente de conformidad
con el Titulo V de la LISR, que en su articulo 160 sefiala que se aplicara la tasa del 25%
sobre el total del ingreso obtenido, sin deduccidn alguna, o bien, aquéllos que tengan
representante en el pais o cuando las enajenaciones se realicen ante fedatario publico,
podran optar por pagar el 35% de la ganancia determinada en los términos del Capitulo IV
del Titulo IV.

J En el caso de extranjeros que tengan casa habitacidon en México, supuesto por el cual son
residentes fiscales en México, pero que no realizan actividad econdmica y no tienen
ningun ingreso de fuente de riqueza global, es decir, cuando no obtienen ingresos por los




cuales estén obligados a presentar declaraciones periddicas o a expedir comprobantes
fiscales por las actividades que realicen, podran tramitar su alta al RFC “sin actividad
econodmica”, de conformidad con la regla 2.4.14 y con esto cumplir el requisito de exhibir
su constancia de situacidn fiscal en el RFC al fedatario publico que formaliza la operacién,
como lo establece la regla 3.11.4, lo cual le permitira aplicar la exencién contenida en el
articulo 93, fraccion XIX, inciso a) de la LISR e informar la obtencién de estos ingresos
exentos en una declaracién anual.

Por tratarse de la enajenaciéon de un bien inmueble que debe formalizarse
invariablemente ante fedatario publico, éste o, en su caso, el representante legal de la
persona fisica de nacionalidad extranjera, serdan responsables solidarios de calcular y
enterar el ISR que resulte, verificando, en su caso, si la exencién que para enajenacién de
casa habitacion contiene el articulo 93 fraccion XIX inciso a) les resulta aplicable, esto de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 26 del CFF.




