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Una de las operaciones constantes que realizan en la economia mexicana, las personas fisicas, es la compra
venta de inmuebles, principalmente la de enajenacion de casa habitacion, operacién que pasa desapercibido
0 no se le toma importancia, inclusive los notarios por lo general, sin herir sentimientos porque existen
excepciones, al realizar la operacidon no extienden constancia al vendedor de dicha operacion, es al
comprador a quien le entregan el comprobante de compra venta, consistente en la escritura y copia del pago
de las contribuciones que en su caso haya realizado, y la pregunta ¢y el vendedor que?. El vendedor es que
debe presentar dentro de la declaracion del ejercicio, la declaracién de la operacion, ain cuando esta no sea
acumulable, error que les puede costar al vendedor que en una revision del pago de contribuciones se los
acumulen y tengan que pagar por un ingreso no acumulable, por disposicién del quinto parrafo del articulo 109
de la Ley del Impuesto sobre la Renta.

En la venta de casa habitacién realizada por una persona fisica se exenta del pago del impuesto sobre la
renta, ya bien por una parte de ella 0, en su caso en su totalidad, bajo las condiciones establecidas en el
inciso a) de la fraccién XV del articulo 109 de la Ley del impuesto sobre la renta.

El articulo 129 del reglamento de la Ley citada, en forma ilegal, sin que la ley se lo mande y rebasando a ésta,
violando los principios de legalidad y de reserva de ley, para considerar “que la casa habitacion del
contribuyente comprende ademas la superficie del terreno que no exceda de tres veces el area
cubierta por las construcciones que integran la casa habitacion”.

El articulo reglamentario anterior citado, arbitrariamente establece limitaciones a la casa habitacion, en cuanto
al terreno donde se encuentra la construccion, sin tomar en cuenta que existen construcciones verticales y
horizontales, en la que ambas pueden cubrir u ocupar la misma superficie en las construcciones, pero no asi
la misma cantidad de construccion, ademas tampoco toma en cuenta que existen areas de jardineria que
cada casa habitacion utiliza en diferentes dimensiones, areas de alberca y espacios para autos sin que para
ello este construido, areas para hacer deportes, bueno, en la casa habitacién se retnen varios tipo de areas y
elementos que forman parte de ella, y no solo de la construccién de la vivienda, que el reglamento ignora y
rompe con la legalidad, por lo que el articulo en comento es inaplicable por vulnerar el interés juridico del
contribuyente, asi también tomando en cuenta que este articulo reglamentario (Art. 129) fue publicado el 4 de
diciembre de 2006 aplicable para la disposicion establecida en el inciso a), de la fraccion XV del articulo 109
de la Ley del impuesto sobre la renta, vigente hasta el 31 de diciembre de 2006, no debe aplicarse para 2007
ya que las reforma a dicho inciso publicado el 27 de diciembre de 2006, vigente a partir de 1 de enero de 2007
establece nuevas condiciones y limitaciones que no concuerdan con el articulo reglamentario en cita. A
continuacion transcribo la tesis de jurisprudencia relativa a la aplicacion juridica del reglamento.

FACULTAD REGLAMENTARIA DEL EJECUTIVO FEDERAL. INTERPRETACION DE LA FRACCION | DEL
ARTICULO 89 DE LA CONSTITUCION. La facultad reglamentaria que el articulo 89, fraccion I, de la
Constitucion Federal otorga al Ejecutivo de la Union para proveer en la esfera administrativa a la exacta
observancia de las leyes, puede ser ejercida mediante distintos actos y en diversos momentos segun lo
ameriten las circunstancias, sin mas limite que el de no rebasar no contravenir las disposiciones que se
reglamenten. Por tanto, no es forzoso que se ejerza tal facultad en un solo acto, porque ello implicaria una
restriccion no consignada en el precepto constitucional.
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Para mejor comprension transcribo el articulo 109, fraccidn XV, inciso a) de la ley del impuesto sobre la renta.
Articulo 109. No se pagara el impuesto sobre la renta por la obtencion de los siguientes ingresos:

XV. Los derivados de la enajenacion de:

a) La casa habitacion del contribuyente, siempre que

» el monto de la contraprestacion obtenida no exceda de un millén quinientas mil unidades de inversion y
* la transmision se formalice ante fedatario publico. —

» Por el excedente se determinara, en su caso, la ganancia y se calcularan el impuesto anual y el pago
provisional en los términos del Capitulo IV de este Titulo, considerando las deducciones en la proporcion que
resulte de dividir el excedente entre el monto de la contraprestacion obtenida. El calculo y entero del impuesto
gue corresponda al pago provisional se realizara por el fedatario publico conforme a dicho Capitulo.

Esta nueva disposicion limita a exentar una cantidad establecida en la enajenacion de casa habitacion y no
del tamafio en metros cuadrados de la casa en relacién a la superficie del terreno donde se encuentra
construido, como lo indica el reglamento de la ley. Tampoco toma en consideraciéon la antigliedad de
habitacion cuando se encuentre dentro del limite de 1°500,000 udi.

Caso practico:

Caso A: Se enajena, ante notario publico, una casa habitacién el dia 15 de enero de 2007, en $8°000,000.
Monto original de la inversion actualizada $3'000,000, antigliedad del bien 4 afios.

Caso B: Se enajena, ante notario publico una casa habitacion el dia 15 de enero de 2007, en $5°700,000,
Monto original de la inversién actualizada $3'000,000, antigiiedad del bien 4 afios.

Valor de la Udi al 15 de enero de 2007 $3.819805, cantidad exenta $5'729,707.50

caso A caso B

Valqr de la venta de la casa $8'000,000.00 |$5'700,000.00
habitacion



Menos:
Ingresos que no pagan el ISR

Menos: (2°270,292.50 /

8°000,000)

Deduccion  proporcional  del |$ 851,358.00
M.O.l. (28.3786%)

$5°729,707.50 |$5'729,707.50

Ganancia determinada $1°418,934.50
Ganancia acumulable $ 354,733.62
Ganancia no acumulable $1°064,200.87

El segundo parrafo del inciso a) de la fraccion XV del articulo 109 establece que: “La exencion prevista en
este inciso no serd aplicable tratandose de la segunda o posteriores enajenaciones de casa habitacién
efectuadas durante el mismo afio de calendario.”

La exencion de la casa habitacion prevista el primer parrafo del inciso absolutamente procedera para una
operacion por ejercicio fiscal, evitando esta disposicion la evasion fiscal en este tipo de operaciones.

El tercer parrafo de la disposicion en comento libera del limite del 1°'500,000 udi, a aquellas operaciones de
casa habitacion que se haya habitado cuando minimo 5 afos, al decir: “El limite establecido en el primer
parrafo de este inciso no sera aplicable cuando el enajenante demuestre haber residido en su casa habitacion
durante los cinco afios inmediatos anteriores a la fecha de su enajenacion, en los términos del Reglamento de
esta Ley.”

Este parrafo abre la posibilidad de dejar exento la totalidad de la operacién, sin tomar en cuenta el limite del
millén quinientos mil unidades de inversién que topa el parrafo primero de este articulo, siempre y cuando se
cumplan con cualquiera de los requisitos del articulo 130 del Reglamento de la Ley del Impuesto sobre la
Renta.

Articulo 130 RISR. Para los efectos del articulo 109, fraccion XV, inciso a) de la Ley, los contribuyentes
deberan acreditar ante el fedatario publico que formalice la operacion, que el inmueble objeto de la
operacion es la casa habitacion del contribuyente, con cualquiera de los documentos comprobatorios que
se mencionan a continuacion, siempre que el domicilio consignado en dicha documentacion coincida
con el del domicilio del bien inmueble enajenado:

I. La credencial de elector, expedida por el Instituto Federal Electoral.

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

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

La documentacion a que se refieren las fracciones anteriores, deberd estar a nombre del contribuyente, de su
conyuge o de sus ascendientes o descendientes en linea recta.

El segundo parrafo de la regla 3.12.5 de la resolucion miscelanea fiscal publicada el 30 de enero de 2007,
viola el tercer parrafo del inciso a) de la fraccion XV, del articulo 109 de la ley del impuesto sobre la renta y por
lo dispuesto el articulo 130 del reglamento de la mencionada Ley, al establecer que el contribuyente que
compruebe haber residido durante los cinco afios la casa habitacion que enajena, debera adicionalmente
anexar un documento de los citados en las fracciones I, 1l y Il del articulo 130 del reglamento citado, dicha
regla esta por encima de la Ley y del Reglamento de la Ley del impuesto sobre la renta, por que viola el
principio de reserva y primacia de ley.



Regla 3.12.5. (Res Mis Fiscal 2006-2007) o

Cuando los ingresos por enajenacion de casa habitacion del contribuyente excedan de un millébn quinientas
mil unidades de inversion, para que proceda la exencion de la totalidad de los ingresos mencionados a que se
refiere el articulo 109, fraccién XV, inciso a), tercer parrafo de la Ley del ISR, el enajenante debera declarar
ante el fedatario publico que formalice la operacion, que el inmueble objeto de la operaciéon es su casa
habitacion y acreditarle que ha residido en dicho inmueble durante los cinco afios inmediatos anteriores a la
fecha de su enajenacién, con los documentos mencionados en el articulo 130 del Reglamento de la Ley del
ISR, exhibiendo cuando menos un comprobante por cada uno de los cinco ejercicios anteriores a la
enajenacion. Tratandose de la credencial de elector expedida por el Instituto Federal Electoral, debera exhibir
ademas algunos de los documentos mencionados en el articulo 130, fracciones Il y Il del Reglamento de la
Ley del ISR, con una antigliedad de cinco afios inmediatos anteriores a la fecha de enajenacion.

RESOLUCION MISCELANEA FISCAL. LAS REGLAS QUE CONTIENE PUEDEN LLEGAR A
ESTABLECER OBLIGACIONES A LOS CONTRIBUYENTES, YA QUE NO CONSTITUYEN CRITERIOS DE
INTERPRETACION SINO DISPOSICIONES DE OBSERVANCIA GENERAL. De los articulos 33, parrafo
penuiltimo y 35 del Codigo Fiscal de la Federacion se advierte que la atribucion conferida a diversas
autoridades fiscales para dar a conocer los criterios internos que deben seguirse en la aplicacion de las
normas tributarias, se refiere a las interpretaciones que esas autoridades realicen de cualquier disposicién de
observancia general que incida en el ambito fiscal, bien sea una ley, un reglamento o una regla general
administrativa, por lo que, por su propia naturaleza, no pueden generar obligacién alguna a los gobernados
sino, en todo caso, ser ilustrativas sobre el alcance de dichas normas y en caso de publicarse en el Diario
Oficial de la Federaciéon, otorgardn derechos a los contribuyentes. En cambio, las disposiciones de
observancia general cuya emision y publicacion se rigen, respectivamente, por lo dispuesto en los articulos
14, fraccion Ill, de la Ley del Servicio de Administracion Tributaria y 33, fraccion I, inciso g), del Cédigo Fiscal
de la Federacion, tienen como finalidad precisar la regulacion establecida en las leyes y reglamentos fiscales
expedidos por el Congreso de la Union y el Presidente de la Republica con el fin de lograr su eficaz aplicacion
y estan sujetas a principios que tutelan la seguridad juridica de los gobernados, entre otros, los de reserva y
primacia de la ley, por lo que deben cefiirse a lo previsto en el acto formal y materialmente legislativo que
habilita su emisién. En tal virtud, al tratarse de actos de diversa naturaleza no existe razon alguna para
considerar que las reglas agrupadas en la Resolucion Miscelanea Fiscal se rigen por los mencionados
articulos 33, péarrafo pendltimo y 35, ya que éstos se refieren exclusivamente a criterios interpretativos que
sostengan las autoridades fiscales, los que en ningln momento seran obligatorios para los gobernados, a
diferencia de las disposiciones de observancia general que emita el Presidente del Servicio de Administracion
Tributaria, las cuales son de cumplimiento obligatorio para los gobernados, sin menoscabo de que alguna de
ellas, con motivo de una sentencia dictada en algin medio de defensa que prevé el orden juridico nacional,
pueda perder sus efectos, total o parcialmente, al no cefiirse a los referidos principios y, en su caso, a las
condiciones que establezca el legislador para su dictado.

Amparo en revision 1532/2003. Operadora de Aldeas Vacacionales, S.A. de C.V. 11 de mayo de 2004.
Unanimidad de nueve votos. Ausentes: Humberto Roman Palacios y José Ramén Cossio Diaz. Ponente:
Mariano Azuela Gitrén. Secretario: Rafael Coello Cetina.

El Tribunal Pleno, en su sesién privada celebrada hoy treinta y uno de agosto en curso, aprobd, con el numero
LV/2004, la tesis aislada que antecede; y determind que la votacibn es idonea para integrar tesis
jurisprudencial. México, Distrito Federal, a treinta y uno de agosto de dos mil cuatro.

SCJN Septiembre 2004 Tomo XX Péaginas 15 Y 16.

El fedatario publico debera consultar a las autoridades fiscales si previamente el contribuyente ha enajenado
alguna casa habitacion durante el afio de calendario de que se trate y, en caso de que sea procedente la
exencion, dard aviso a las autoridades fiscales.

Regla 3.12.5. (Res Mis Fiscal 2006-2007) Para efectos del articulo 109, fraccién XV, inciso a) ultimo péarrafo
de la Ley del ISR, la obligacion del fedatario puablico para consultar al SAT si previamente el contribuyente ha
enajenado alguna casa habitacion durante el afio de calendario de que se trate, se tendra por cumplida
siempre que en la escritura publica correspondiente que se realice ante el fedatario, se incluya la
manifestacion del enajenante en la que bajo protesta de decir verdad sefiale si es la primera enajenacion de
casa habitacion efectuada en el afio de calendario. El fedatario debera comunicarle al enajenante que dara
aviso al SAT de la operacion efectuada.



Los efectos y perjuicios que produce el articulo 129 del reglamento de la Ley del impuesto sobre la renta, al no
tomar en cuenta las nuevas disposiciones de Ley violando el interés juridico del contribuyente, son los
siguientes:

1.- Separacion del terreno y de las construcciones sin que lo prevea la ley, ocasionando, en algunos casos, el
pago de impuesto por el terreno, aln estando en una sola unidad con la construccion. Para lo cual se
realizaran dos calculos.

2.- No toma en cuenta la aplicacién estricta de la exencion del millén quinientos mil unidades de inversion,
prevista en la ley, sin ninguna condicionante. Dicha disposicion no le otorga facultades al reglamento para que
defina o establezca condiciones a la casa habitacion.

3.- No toma en cuenta el tipo de construccion, si es vertical u horizontal, que no es lo mismo en cantidad de
construccion.

4.- No toma en cuenta las &reas distintas a las construcciones que forman parte de la casa habitacion y que
se utiliza para ello.

5.- Viola el principio de reserva y primacia de ley y el de legalidad.
A continuacion transcribo el articulo citado:

Articulo 129 RISR. Para los efectos del articulo 109, fraccion XV, inciso a) de la Ley, se considera que la
casa habitacion del contribuyente comprende ademas la superficie del terreno que no exceda de tres
veces el area cubierta por las construcciones que integran la casa habitacion.

Caso practico:

Caso A: Se enajena, ante notario publico, una casa habitacion el dia 15 de enero de 2007, en $8°000,000, la
gue consta de 200 mts2. de construccion y 2,000 mts2 de terreno, antigiiedad del bien 4 afios. Monto original
de la inversion actualizada $3'000,000,
Caso B: Se enajena, ante notario publico una casa habitacion el dia 15 de enero de 2007, en $5°700,000, la
que consta de 200 mts2. de construccion y 2,000 mts2 de terreno antigiiedad del bien 4 afios. Monto original
de la inversion actualizada $3'000,000.

Valor de la Udi al 15 de enero de 2007 $3.819805, cantidad exenta $5'729,707.50

Caso A Caso B

Valor de la venta de la casa
habitacion (80%)

Menos:
Ingresos que no pagan el ISR $5°729,707.50 |$5'729,707.50

Ingresos sujeto al ISR (Excedente) |$ 670,292.50 |$ 0.00

Menos: (670,292.50 / 8°000,000)
Deduccion proporcional del M.O.l. |$ 314,199.90
(10.4733%)

Ganancia determinada $ 356,092.60

$6°400,000.00 ($4'560,000.00

Ganancia acumulable (1) $ 89,023.15



Ganancia No acumulable (2) $ 267,069.45

Caso A Caso B
Valor de la venta del terreno (20%) |$1'600,000.00 |$1°140,000.00
Menos:
E)Z%((j’/l:;:ci(’)n proporcional del M.O.l. $600,000.00 |$ 600,000.00
Ganancia determinada $1°000,000.00 |$ 540,000.00
Ganancia acumulable (1) $ 250,000.00 |$ 135,000.00
Ganancia no acumulable (2) $ 750,000.00 |$ 405,000.00

Caso A Caso B
. $
Suma de ganancia acumulable (1) $ 339,023.15 135,000.00
$

Suma de ganancia no acumulable (2) [$1'017,069.45 405,000.00

Para efectos de la Ley del Impuesto al Valor Agregado, la enajenacion de la casa habitacion del contribuyente
no pagara este impuesto, igualmente no se pagara el impuesto en la enajenacion del suelo (terreno) por
disposicion de las fracciones | y Il del articulo 9° de la Ley en referencia.



