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Contrato de compraventa 



Compraventa.

• Contrato consensual, en el cual uno de los contratantes se obliga a transferir 
la propiedad de una cosa o un derecho, y el otro a su vez, se obliga a pagar 
por ellos un precio cierto y en dinero. 



Efectos fiscales 

• El Código Fiscal de la Federación establece en su artículo 14, fracción I:

Artículo 14.- Se entiende por enajenación de bienes:

I. Toda transmisión de propiedad, aun en la que el enajenante se reserve el dominio del bien enajenado

• Civilmente los efectos que produce la compraventa son los de una enajenación, lo que implica una
transmisión de propiedad, los cuales son relevantes para el mundo fiscal, dado que a esta figura habrá que
aplicarle las normas tributarias relativas a la enajenación.



Efectos para el Impuesto sobre la renta 

• Tiene por objeto gravar los ingresos de los contribuyentes, los cuales gravan
sobre una base neta, esto significa que a los ingresos se les permite restar
como deducciones los gastos y costos en la medida que sean necesarios
para su obtención.



Efectos para el vendedor

• El vendedor es el contribuyente del ISR y para calcularlo deberá determinar 
su utilidad en la operación, misma que será el resultado de restar a los 
ingresos las deducciones autorizadas. 



Ingresos

• El vendedor de un inmueble obtendrá por el precio de venta un ingreso que 
será gravado por la Ley del Impuesto sobre la Renta conforme a:



LISR 2018 

Artículo 119. Se consideran ingresos por enajenación de bienes, los que deriven de los casos
previstos en el Código Fiscal de la Federación.

• En los casos de permuta se considerará que hay dos enajenaciones.

• Se considerará como ingreso el monto de la contraprestación obtenida, inclusive en crédito, con
motivo de la enajenación; cuando por la naturaleza de la transmisión no haya contraprestación,
se atenderá al valor de avalúo practicado por persona autorizada por las autoridades fiscales.

• No se considerarán ingresos por enajenación, los que deriven de la transmisión de propiedad de
bienes por causa de muerte, donación o fusión de sociedades ni los que deriven de la
enajenación de bonos, de valores y de otros títulos de crédito, siempre que el ingreso por la
enajenación se considere interés en los términos del artículo 8 de esta Ley.



Ingresos exentos 

• Enajenación de casa habitación

• LISR 2018

Artículo 93. No se pagará el impuesto sobre la renta por la obtención de los siguientes ingresos:

XIX. Los derivados de la enajenación de:

a)La casa habitación del contribuyente, siempre que el monto de la contraprestación obtenida no exceda
de setecientas mil unidades de inversión y la transmisión se formalice ante fedatario público. Por el excedente
se determinará la ganancia y se calcularán el impuesto anual y el pago provisional en los términos del Capítulo
IV de este Título, considerando las deducciones en la proporción que resulte de dividir el excedente entre el
monto de la contraprestación obtenida. El cálculo y entero del impuesto que corresponda al pago provisional
se realizará por el fedatario público conforme a dicho Capítulo.



La exención prevista en este inciso será aplicable siempre que durante los
tres años inmediatos anteriores a la fecha de enajenación de que se trate el
contribuyente no hubiere enajenado otra casa habitación por la que hubiera
obtenido la exención prevista en este inciso y manifieste, bajo protesta de
decir verdad, dichas circunstancias ante el fedatario público ante quien se
protocolice la operación.



• El fedatario público deberá consultar al Servicio de Administración Tributaria a
través de la página de Internet de dicho órgano desconcentrado y de conformidad
con las reglas de carácter general que al efecto emita este último, si previamente el
contribuyente ha enajenado alguna casa habitación durante los cinco años
anteriores a la fecha de la enajenación de que se trate, por la que hubiera obtenido
la exención prevista en este inciso y dará aviso al citado órgano desconcentrado de
dicha enajenación, indicando el monto de la contraprestación y, en su caso, del
impuesto retenido

…



• Las exenciones previstas en las fracciones XVII, XIX inciso a) y XXII de este 
artículo, no serán aplicables cuando los ingresos correspondientes no sean 
declarados en los términos del tercer párrafo del artículo 150 de esta Ley, 
estando obligado a ello.



• El reglamento de la ley establece los requisitos que deben cumplirse a fin de
considerar una casa como habitación al contribuyente:

Artículo 154. Para efectos del artículo 93, fracción XIX, inciso a) de la Ley, se
considera que la casa habitación del contribuyente comprende además la
superficie del terreno que no exceda de tres veces el área cubierta por las
construcciones que integran la casa habitación.



Artículo 155. Para efectos del artículo 93, fracción XIX, inciso a) de la Ley, los
contribuyentes deberán acreditar ante el fedatario público que formalice la
operación, que el inmueble objeto de la operación es la casa habitación del
contribuyente, con cualquiera de los documentos comprobatorios que se mencionan
a continuación, siempre que el domicilio consignado en dicha documentación
coincida plenamente o, en su caso, con alguno de los elementos fundamentales del
domicilio del bien inmueble enajenado utilizados en el instrumento correspondiente y
el fedatario público haga constar esta situación cuando formalice la operación:



I. La credencial para votar, expedida por el Instituto Nacional Electoral;

II. Los comprobantes fiscales de los pagos efectuados por la prestación de los servicios de 
energía eléctrica o de telefonía fija, o;

III. 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 documentación a que se refieren las fracciones anteriores, deberá estar a nombre del 
contribuyente, de su cónyuge o de sus ascendientes o descendientes en línea recta.



Enajenación de muebles

• La LISR establece

• Artículo 93. No se pagará el impuesto sobre la renta por la obtención de los 
siguientes ingresos:



XIX. Los derivados de la enajenación de:

…

b) Bienes muebles, distintos de las acciones, de las partes sociales, de los títulos 
valor y de las inversiones del contribuyente, cuando en un año de calendario la 
diferencia entre el total de las enajenaciones y el costo comprobado de la adquisición 
de los bienes enajenados, no exceda de tres veces el salario mínimo general del área 
geográfica del contribuyente elevado al año. Por la utilidad que exceda se pagará el 
impuesto en los términos de este Título.



Deducciones 

• En la enajenación, la LISR autoriza al vendedor el efectuar algunas 
deducciones.



Deducciones en general 

• LISR 2018

Artículo 121. Las personas físicas que obtengan ingresos por la enajenación de 
bienes podrán efectuar las siguientes deducciones:

I. El costo comprobado de adquisición que se actualizará en los términos del 
artículo 124 de esta Ley. En el caso de bienes inmuebles, el costo actualizado 
será cuando menos 10% del monto de la enajenación de que se trate.



II. El importe de las inversiones hechas en construcciones, mejoras y 
ampliaciones, cuando se enajenen bienes inmuebles o certificados de 
participación inmobiliaria no amortizables. Estas inversiones no incluyen los 
gastos de conservación. El importe se actualizará en los términos del artículo 
124 de esta Ley.



III. Los gastos notariales, impuestos y derechos, por escrituras de adquisición 
y de enajenación, así como el impuesto local por los ingresos por enajenación 
de bienes inmuebles, pagados por el enajenante. Serán deducibles los pagos 
efectuados con motivo del avalúo de bienes inmuebles.

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



• La diferencia entre el ingreso por enajenación y las deducciones a que se refiere 
este artículo, será la ganancia sobre la cual, siguiendo el procedimiento señalado 
en el artículo 120 de esta Ley, se calculará el impuesto.

• Las deducciones a que se refieren las fracciones III y IV de este artículo se 
actualizarán por el periodo comprendido desde el mes en el que se efectuó la 
erogación respectiva y hasta el mes inmediato anterior a aquél en el que se realice 
la enajenación.



Costo de adquisición 

• Este se determinara:

• LISR 2018

Artículo 123. El costo de adquisición será igual a la contraprestación que se haya pagado para
adquirir el bien, sin incluir los intereses ni las erogaciones a que se refiere el artículo anterior;
cuando el bien se hubiese adquirido a título gratuito o por fusión o escisión de sociedades, se
estará a lo dispuesto por el artículo 124 de esta Ley.

• Este artículo prevé algunos supuestos especiales los cuales serán los siguientes:



Costo de construcciones 

• RISR 2018

Artículo 205. Para efectos del artículo 121, fracción II de la Ley, cuando el enajenante
no pueda comprobar el costo de las inversiones hechas en construcciones, mejoras y
ampliaciones del inmueble, se considerará como costo el valor que se contenga en el
aviso de terminación de obra. Cuando dicho aviso precise la proporción del valor de
las inversiones hechas en construcciones, mejoras y ampliaciones del inmueble que
corresponde al terreno y la que se refiere a la construcción, el contribuyente
considerará únicamente como costo, el valor que corresponda a la construcción.



Las autoridades fiscales podrán ordenar, practicar o tomar en cuenta el avalúo
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 avalúo sea inferior en más de un 10% de la
cantidad que se contenga en el aviso de terminación de obra, se considerará el
monto del avalúo 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, podrán considerar como costo de dichas inversiones el 80% del 
valor de las construcciones que reporte el avalúo que al efecto se practique, 
referido a la fecha en que las mismas inversiones fueron terminadas, tomando 
en consideración la antigüedad que el citado avalúo reporte.



Costo derivado de rifas, sorteos y donaciones

• RISR 2018

Artículo 208. Para efectos de los artículos 123 y 124, párrafo penúltimo de la Ley, se 
considerará costo de adquisición:

I. Tratándose de bienes adquiridos en rifa o sorteo antes del 1 de enero de 1981, el que haya 
servido para efectos del impuesto federal sobre loterías, rifas, sorteos y juegos permitidos. 
Tratándose de bienes adquiridos en rifa o sorteo a partir de la fecha antes citada, el que haya 
servido para efectos del Impuesto. Si para determinar la base de los mencionados impuestos 
se practicó avalúo, éste servirá como costo referido a la fecha de adquisición, y



II. Tratándose de bienes adquiridos por donación hecha por la Federación, las 
entidades federativas, municipios u organismos descentralizados, el costo de 
adquisición que dicho bien haya tenido para el donante. Si no pudiera 
determinarse el costo que el bien tuvo para el donante, se considerará costo 
de adquisición del donatario el 80% del valor de avalúo practicado al bien de 
que se trate referido al momento de la donación.



Bienes adquiridos por prescripción 

• Dentro del mundo fiscal, los efectos de esta figura se presentan para el 
tercero que adquiere por prescripción, respecto del cual la LISR considera 
ingreso acumulable el valor de avalúo del bien objeto de la prescripción. 



• LISR 2018

Artículo 130. Se consideran ingresos por adquisición de bienes:

…

III. La adquisición por prescripción.

…

Tratándose de las fracciones I a III de este artículo, el ingreso será igual al valor de avalúo practicado por 
persona autorizada por las autoridades fiscales. En el supuesto señalado en la fracción IV de este mismo 
artículo, se considerará ingreso el total de la diferencia mencionada en el artículo 125 de la presente Ley.



• En materia de deducciones para las personas físicas, la ley de la materia 
restrictivamente prevé solo algunas que podrá aprovechar el adquiriente. 



• LISR 2018

Artículo 131. Las personas físicas que obtengan ingresos por adquisición de bienes, podrán 
efectuar, para el cálculo del impuesto anual, las siguientes deducciones:

I. Las contribuciones locales y federales, con excepción del impuesto sobre la renta, así 
como los gastos notariales efectuados con motivo de la adquisición.

II. Los demás gastos efectuados con motivo de juicios en los que se reconozca el derecho a 
adquirir.



III. Los pagos efectuados con motivo del avalúo.

IV. Las comisiones y mediaciones pagadas por el adquirente



• La prescripción adquisitiva de bienes inmuebles es una de las figuras más 
socorridas en nuestro país para regularizar adquisiciones irregulares de 
inmuebles, mayormente en zonas marginadas. El RISR establece un 
tratamiento para no gravar al adquirente:



• RISR 2018

Artículo 216. Tratándose de adquisiciones por prescripción, el valor de los 
bienes se determinará mediante avalúo referido a la fecha en la que ésta se 
hubiere consumado, independientemente de la fecha de la sentencia que la 
declare. En el caso de que no pueda determinarse la fecha en la que se 
consumó la prescripción adquisitiva, se tomará como tal aquélla en la que se 
haya interpuesto la demanda.



En los casos en que se acuda a la prescripción positiva para purgar vicios de
los actos por medio de los cuales fueron adquiridos bienes, no quedará
gravado el ingreso así percibido, siempre y cuando se hubiera pagado el
Impuesto correspondiente por dichos actos.



• Para el caso en el que el adquiriente por prescripción decida enajenar
posteriormente los bienes prescritos, el RISR le reconoce como costo, el
valor de avaluó en que hubiera adquirido dichos bienes, y que sirvió de base
para el pago de su ISR por el hecho de la adquisición



• RISR 2018

Artículo 204. Para efectos del artículo 121 de la Ley, tratándose de la enajenación de
bienes adquiridos por prescripción, se determinará su costo conforme al avalúo que
haya servido de base para el pago de Impuestos con motivo de la adquisición,
disminuido por las deducciones señaladas en el artículo 131 de la Ley. Si en la fecha en
que se adquirió no procedía la realización de avalúo, se efectuará uno referido al
momento en que la prescripción se hubiera consumado, independientemente de la
fecha de la sentencia que la declare. Cuando no pueda determinarse la fecha en que
se consumó la prescripción adquisitiva, se tomará como tal aquélla en que se haya
interpuesto la demanda.



Queda excluido de esta disposición el caso en que se acuda a la
prescripción para purgar vicios en los supuestos del artículo 216, párrafo
segundo de este Reglamento.

• Para fijar la ganancia en enajenación de terrenos, se basa en atención a lo 
señalado en el artículo 19 de la LIS, restando al ingreso obtenido por su 
enajenación el monto original de la inversión actualizado. 



Prescripción de deudas 

• Constituye ingresos acumulables para el deudor en el momento en que las 
deudas no cubiertas por el contribuyente sean consideradas como créditos 
incobrables por haberse consumado el plazo de prescripción.



• LISR 2018

Artículo 17. Para los efectos del artículo 16 de esta Ley, se considera que los 
ingresos se obtienen, en aquellos casos no previstos en otros artículos de la 
misma, en las fechas que se señalan conforme a lo siguiente tratándose de:

IV. Ingresos derivados de deudas no cubiertas por el contribuyente, en el mes 
en el que se consume el plazo de prescripción o en el mes en el que se cumpla 
el plazo a que se refiere el párrafo segundo de la fracción XV del artículo 27 de 
esta Ley.



• LISR 2018

Artículo 101. Para los efectos de esta Sección, se consideran ingresos acumulables por la realización de actividades empresariales o por la
prestación de servicios profesionales, además de los señalados en el artículo anterior y en otros artículos de esta Ley, los siguientes:

I. Tratándose de condonaciones, quitas o remisiones, de deudas relacionadas con la actividad empresarial o con el servicio profesional, así 
como de las deudas antes citadas que se dejen de pagar por prescripción de la acción del acreedor, la diferencia que resulte de restar del principal 
actualizado por inflación, el monto de la quita, condonación o remisión, al momento de su liquidación o reestructuración, siempre y cuando la 
liquidación total sea menor al principal actualizado y se trate de quitas, condonaciones o remisiones otorgadas por instituciones del sistema 
financiero.

En el caso de condonaciones, quitas o remisiones de deudas otorgadas por personas distintas a instituciones del sistema financiero, se 
acumulará el monto total en dichas condonaciones, quitas o remisiones.



• RISR 2018

Artículo 187. Para efectos de los artículos 101, fracción I y 102, párrafo tercero 
de la Ley, se entenderá que los ingresos son efectivamente percibidos en el 
momento en el que se consuma la prescripción, conforme a la legislación 
aplicable al acto jurídico del que proviene el derecho del acreedor, no siendo 
necesaria la declaratoria de procedencia por parte de la autoridad 
correspondiente.



• La prescripción positiva es la liberación de una obligación para el deudor,
como consecuencia de la perdida de este derecho por el transcurso del
tiempo, constituyendo un castigo para el acreedor por su abandono.

• La prescripción liberatoria ha sido definida como la extinción de un derecho
crediticio por el transcurso del término legal, se le conoce como prescripción
negativa.



• En todos los supuestos de la prescripción existe una modificación positiva al
patrimonio de aquel en cuyo beneficio opera la prescripción, la cual
constituye un ingreso por el importe de la deuda que ya no va a pagar,
situación que encuadra dentro del objeto gravado por la ley.



Determinación y actualización del costo

• La actualización tiene por objeto reconocer los efectos inflacionarios sobre
el costo del enajenado, de manera que sus importes se traigan a valor
presente.



• LISR 2018

Artículo 124. Para actualizar el costo comprobado de adquisición y, en su caso, el importe de 
las inversiones deducibles, tratándose de bienes inmuebles y de certificados de participación 
inmobiliaria no amortizables, se procederá como sigue:

I. Se restará del costo comprobado de adquisición, la parte correspondiente al terreno y el 
resultado será el costo de construcción. Cuando no se pueda efectuar esta separación se 
considerará como costo del terreno el 20% del costo total.



II. El costo de construcción deberá disminuirse a razón del 3% anual por cada 
año transcurrido entre la fecha de adquisición y la de enajenación; en ningún 
caso dicho costo será inferior al 20% del costo inicial. El costo resultante se 
actualizará por el periodo comprendido desde el mes en el que se realizó la 
adquisición y hasta el mes inmediato anterior a aquél en el que se efectúe la 
enajenación. Las mejoras o adaptaciones que implican inversiones deducibles 
deberán sujetarse al mismo tratamiento.



Tratándose de bienes muebles distintos de títulos valor y partes sociales, el
costo se disminuirá a razón del 10% anual, o del 20% tratándose de vehículos
de transporte, por cada año transcurrido entre la fecha de adquisición y la de
enajenación. El costo resultante se actualizará por el periodo comprendido
desde el mes en el que se realizó la adquisición y hasta el mes inmediato
anterior a aquél en el que se efectúe la enajenación. Cuando los años
transcurridos sean más de 10, o de 5 en el caso de vehículos de transporte, se
considerará que no hay costo de adquisición.



El contribuyente podrá, siempre que cumpla con los requisitos que señale
el Reglamento de esta Ley, no disminuir el costo de adquisición en función de
los años transcurridos, tratándose de bienes muebles que no pierdan valor con
el transcurso del tiempo y sin perjuicio de actualizar dicho costo en los
términos del párrafo anterior.



En el caso de terrenos el costo de adquisición se actualizará por el periodo
comprendido desde el mes en el que se realizó la adquisición y hasta el mes
inmediato anterior a aquél en el que se efectúe la enajenación.



Tratándose de acciones, el costo promedio por acción se calculará
conforme a lo dispuesto por el artículo 22 de esta Ley; en el caso de
enajenación de acciones de fondos de inversión a que se refieren los artículos
87 y 88 del citado ordenamiento, se estará a lo dispuesto por dichos preceptos.



Tratándose de bienes adquiridos por herencia, legado o donación, se considerará
como costo de adquisición o como costo promedio por acción, según corresponda, el
que haya pagado el autor de la sucesión o el donante, y como fecha de adquisición, la
que hubiere correspondido a estos últimos. Cuando a su vez el autor de la sucesión o
el donante hubieran adquirido dichos bienes a título gratuito, se aplicará la misma
regla. Tratándose de la donación por la que se haya pagado el impuesto sobre la
renta, se considerará como costo de adquisición o como costo promedio por acción,
según corresponda, el valor de avalúo que haya servido para calcular dicho impuesto
y como fecha de adquisición aquélla en que se pagó el impuesto mencionado.



En el caso de fusión o escisión de sociedades, se considerará como costo
comprobado de adquisición de las acciones emitidas como consecuencia de la
fusión o la escisión, según corresponda, el costo promedio por acción que en
los términos del artículo 23 de esta Ley correspondió a las acciones de las
sociedades fusionadas o escindente, al momento de la fusión o escisión.



Supuestos específicos para la determinación 
del costo.

• Inmuebles

• RISR 2018

Artículo 209. Para efectos del artículo 124, fracción I de la Ley, cuando no pueda
separarse del costo comprobado de adquisición, la parte que corresponde al terreno y
la que se refiere a la construcción, los contribuyentes podrán considerar la proporción
que se haya dado en el avalúo practicado a la fecha de la adquisición del bien de que
se trate, o bien se podrán considerar las proporciones que aparezcan en los valores
catastrales que correspondan a la fecha de adquisición.



Enajenación de Ejidos

• Existe un tratamiento de exención que aplica siempre y cuando se trate de la 
primera transmisión que se efectúe por los ejidatarios o comuneros. 



• LISR 2018

Artículo 93. No se pagará el impuesto sobre la renta por la obtención de los siguientes 
ingresos:

…

XXVIII. Los que deriven de la enajenación de derechos parcelarios, de las parcelas 
sobre las que hubiera adoptado el dominio pleno o de los derechos comuneros, 
siempre y cuando sea la primera trasmisión que se efectúe por los ejidatarios o 
comuneros y la misma se realice en los términos de la legislación de la materia.



La enajenación a que se refiere esta fracción deberá realizarse ante
fedatario público, y el enajenante deberá acreditar que es titular de dichos
derechos parcelarios o comuneros, así como su calidad de ejidatario o
comunero mediante los certificados o los títulos correspondientes a que se
refiere la Ley Agraria.



En caso de no acreditar la calidad de ejidatario o comunero conforme a lo
establecido en el párrafo anterior, o que no se trate de la primera transmisión
que se efectúe por los ejidatarios o comuneros, el fedatario público calculará y
enterará el impuesto en los términos de este Título.

• El RISR prevé un tratamiento especial para reconocer un costo de
adquisición a aquellos inmuebles que en términos de la ley Agraria se
consideran ejidos.



• RISR 2018

Artículo 211. Para efectos del artículo 124, párrafo penúltimo de la Ley, en el 
caso de inmuebles que hubieren sido adquiridos por herencia, legado o 
donación, sobre los que un ejidatario hubiere asumido el dominio pleno en 
términos del artículo 82 de la Ley Agraria, se podrá considerar lo siguiente:



I. Como costo de adquisición de dicho inmueble, el valor de avalúo realizado 
por las personas a que se refiere el artículo 3 del Reglamento del Código Fiscal 
de la Federación, referido a la fecha de expedición del título de propiedad por 
parte del Registro Agrario Nacional, y

II. Como fecha de adquisición del inmueble, la fecha de expedición del título 
de propiedad por parte del Registro Agrario Nacional.



Muebles

• El RISR reconoce algunos bienes muebles que no pierden valor con el paso
del tiempo, dado que el mismo se incrementa con el paso del tiempo y
permite revaluar su costo de adquisición.



• RISR 2018

Artículo 210. Para efectos del artículo 124, párrafo tercero de la Ley, no se 
disminuirá el costo de adquisición en función de los años transcurridos, 
respecto de los siguientes bienes:

I. Las obras de arte;



II. Los automóviles cuya antigüedad de año modelo sea de 25 o más años a la 
fecha de la enajenación, y

III. Los metales y piedras preciosas, las perlas y las manufacturas de joyería 
hechas con cualquiera de los citados bienes, siempre que dichos metales, 
piedras y perlas representen más del 50% del valor de las materias primas 
incorporadas.



Tratándose de bienes distintos de los señalados en las fracciones
anteriores los contribuyentes podrán no disminuir el costo de adquisición en
función de los años transcurridos, sólo mediante autorización previa de la
autoridad fiscal.



Determinación de la utilidad y cálculo del 
impuesto definitivo.

• El cálculo del impuesto se obtendrá a través del siguiente procedimiento: 
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Artículo 120. Las personas que obtengan ingresos por enajenación de bienes, 
podrán efectuar las deducciones a que se refiere el artículo 121 de esta Ley; 
con la ganancia así determinada se calculará el impuesto anual como sigue:



I. La ganancia se dividirá entre el número de años transcurridos entre la 
fecha de adquisición y la de enajenación, sin exceder de 20 años.

II. El resultado que se obtenga conforme a la fracción anterior, será la parte 
de la ganancia que se sumará a los demás ingresos acumulables del año de 
calendario de que se trate y se calculará, en los términos de este Título, el 
impuesto correspondiente a los ingresos acumulables.



III. La parte de la ganancia no acumulable se multiplicará por la tasa de 
impuesto que se obtenga conforme al siguiente párrafo. El impuesto que 
resulte se sumará al calculado conforme a la fracción que antecede.

El contribuyente podrá optar por calcular la tasa a que se refiere el párrafo que 
antecede, conforme a lo dispuesto en cualquiera de los dos incisos siguientes:



a) Se aplicará la tarifa que resulte conforme al artículo 152 de esta Ley a la totalidad de los 
ingresos acumulables obtenidos en el año en que se realizó la enajenación, disminuidos por las 
deducciones autorizadas por la propia Ley, excepto las establecidas en las fracciones I, II y III 
del artículo 151 de la misma. El resultado así obtenido se dividirá entre la cantidad a la que se 
le aplicó la tarifa y el cociente será la tasa.

b) La tasa promedio que resulte de sumar las tasas calculadas conforme a lo previsto en el 
inciso anterior para los últimos cinco ejercicios, incluido aquél en el que se realizó la 
enajenación, dividida entre cinco.



Cuando el contribuyente no hubiera obtenido ingresos acumulables en los
cuatro ejercicios previos a aquél en que se realice la enajenación, podrá
determinar la tasa promedio a que se refiere el párrafo anterior con el
impuesto que hubiese tenido que pagar de haber acumulado en cada ejercicio
la parte de la ganancia por la enajenación de bienes a que se refiere la fracción
I de este artículo.



Cuando el pago se reciba en parcialidades el impuesto que corresponda a la parte
de la ganancia no acumulable se podrá pagar en los años de calendario en los que
efectivamente se reciba el ingreso, siempre que el plazo para obtenerlo sea mayor a
18 meses y se garantice el interés fiscal. Para determinar el monto del impuesto a
enterar en cada año de calendario, se dividirá el impuesto calculado conforme a la
fracción III de este artículo, entre el ingreso total de la enajenación y el cociente se
multiplicará por los ingresos efectivamente recibidos en cada año de calendario. La
cantidad resultante será el monto del impuesto a enterar por este concepto en la
declaración anual.



3.3.1. Supuestos especiales para el cálculo del 
impuesto

• 3.3.1.1. Cálculo del impuesto cuando se reciban pagos en parcialidades 
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Artículo 120. Las personas que obtengan ingresos por enajenación de bienes, 
podrán efectuar las deducciones a que se refiere el artículo 121 de esta Ley; 
con la ganancia así determinada se calculará el impuesto anual como sigue:

…



Cuando el pago se reciba en parcialidades el impuesto que corresponda a la parte 
de la ganancia no acumulable se podrá pagar en los años de calendario en los que 
efectivamente se reciba el ingreso, siempre que el plazo para obtenerlo sea mayor a 
18 meses y se garantice el interés fiscal. Para determinar el monto del impuesto a 
enterar en cada año de calendario, se dividirá el impuesto calculado conforme a la 
fracción III de este artículo, entre el ingreso total de la enajenación y el cociente se 
multiplicará por los ingresos efectivamente recibidos en cada año de calendario. La 
cantidad resultante será el monto del impuesto a enterar por este concepto en la 
declaración anual.
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Artículo 203. Para efectos del artículo 120, párrafo último de la Ley, cuando se 
pacte el pago en parcialidades se procederá como sigue:

I. Se determinará la ganancia obtenida en la enajenación y se calculará el 
pago provisional, aplicando la tarifa del artículo 152 de la Ley a la parte de la 
ganancia acumulable



II. La parte de la ganancia acumulable deberá acumularse en el año de
calendario en que se efectúe la enajenación, con independencia de los
ingresos que se perciban por ésta en dicho año de calendario;

III. Por la parte de la ganancia no acumulable, se pagará Impuesto conforme al
artículo 120, párrafo último, y



IV. El contribuyente garantizará el interés fiscal. La garantía será igual a la
diferencia que resulte entre el pago provisional que en términos del artículo
126 de la Ley correspondería y el pago provisional que se efectúe en términos
de la fracción I de este artículo, más los posibles recargos correspondientes a
un año. Cuando la enajenación a plazos se consigne en escritura pública, el
fedatario público deberá presentar la garantía mencionada conjuntamente
con la declaración del pago provisional.



Antes del vencimiento del plazo de un año contado a partir de la fecha de
la enajenación, el contribuyente deberá renovar la garantía por la cantidad que
le falte cubrir del Impuesto que se cause sobre la parte de la ganancia no
acumulable, más los posibles recargos que se causen por un año más. La
renovación de la garantía a que se refiere este párrafo se deberá efectuar cada
año hasta que se termine de pagar el Impuesto adeudado y, en el caso de no
hacerlo, el crédito se hará exigible al vencimiento de la garantía no renovada.



3.3.2. Pagos provisionales del ISR

• Son anticipos a cuenta del impuesto definitivo, y en caso de la enajenación 
de bienes se regula como sigue: 
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Artículo 126. Los contribuyentes que obtengan ingresos por la enajenación de bienes 
inmuebles, efectuarán pago provisional por cada operación, aplicando la tarifa que se 
determine conforme al siguiente párrafo a la cantidad que se obtenga de dividir la 
ganancia entre el número de años transcurridos entre la fecha de adquisición y la de 
enajenación, sin exceder de 20 años. El resultado que se obtenga conforme a este 
párrafo se multiplicará por el mismo número de años en que se dividió la ganancia, 
siendo el resultado el impuesto que corresponda al pago provisional.



La tarifa aplicable para el cálculo de los pagos provisionales que se deban efectuar en los
términos de este artículo, se determinará tomando como base la tarifa del artículo 96 de esta
Ley, sumando las cantidades correspondientes a las columnas relativas al límite inferior, límite
superior y cuota fija, que en los términos de dicho artículo resulten para cada uno de los meses
del año en que se efectúe la enajenación y que correspondan al mismo renglón identificado
por el por ciento para aplicarse sobre el excedente del límite inferior. Tratándose de los meses
del mismo año, posteriores a aquél en que se efectúe la enajenación, la tarifa mensual que se
considerará para los efectos de este párrafo, será igual a la del mes en que se efectúe la
enajenación. Las autoridades fiscales mensualmente realizarán las operaciones aritméticas
previstas en este párrafo para calcular la tarifa aplicable en dicho mes, la cual publicará en el
Diario Oficial de la Federación.



En operaciones consignadas en escrituras públicas, el pago provisional se hará mediante
declaración que se presentará dentro de los quince días siguientes a aquél en que se firme la
escritura o minuta. Los notarios, corredores, jueces y demás fedatarios, que por disposición legal
tengan funciones notariales, calcularán el impuesto bajo su responsabilidad y lo enterarán en las
oficinas autorizadas; así mismo deberán proporcionar al contribuyente que efectúe la operación
correspondiente, conforme a las reglas de carácter general que emita el Servicio de Administración
Tributaria, la información relativa a la determinación de dicho cálculo y deberá expedir
comprobante fiscal, en el que conste la operación, así como el impuesto retenido que fue enterado.
Dichos fedatarios, dentro los quince días siguientes a aquel en el que se firme la escritura o minuta,
en el mes de febrero de cada año, deberán presentar ante las oficinas autorizadas, la información
que al efecto establezca el Código Fiscal de la Federación respecto de las operaciones realizadas en
el ejercicio inmediato anterior.



Tratándose de la enajenación de otros bienes, el pago provisional será por
el monto que resulte de aplicar la tasa del 20% sobre el monto total de la
operación, y será retenido por el adquirente si éste es residente en el país o
residente en el extranjero con establecimiento permanente en México,
excepto en los casos en los que el enajenante manifieste por escrito al
adquirente que efectuará un pago provisional menor y siempre que se cumpla
con los requisitos que señale el Reglamento de esta Ley.



En el caso de que el adquirente no sea residente en el país o sea residente
en el extranjero sin establecimiento permanente en México, el enajenante
enterará el impuesto correspondiente mediante declaración que presentará
ante las oficinas autorizadas dentro de los quince días siguientes a la
obtención del ingreso. Tratándose de la enajenación de acciones de los fondos
de inversión a que se refieren los artículos 87 y 88 de esta Ley, se estará a lo
dispuesto en dicho precepto.



En el caso de enajenación de acciones a través de Bolsa Mexicana de
Valores concesionada en los términos de la Ley del Mercado de Valores, se
estará a lo dispuesto en el artículo 56 de esta Ley. En todos los casos deberá
expedirse comprobante fiscal en el que se especificará el monto total de la
operación, así como el impuesto retenido y enterado.



Cuando el adquirente efectúe la retención a que se refiere el párrafo
anterior, expedirá comprobante fiscal al enajenante y constancia de la misma,
y éste acompañará una copia de dichos documentos al presentar su
declaración anual. No se efectuará la retención ni el pago provisional a que se
refiere el párrafo anterior, cuando se trate de bienes muebles diversos de
títulos valor o de partes sociales y el monto de la operación sea menor a
$227,400.00.



Los contribuyentes que obtengan ingresos por la cesión de derechos de
certificados de participación inmobiliaria no amortizables o de certificados de
vivienda o de derechos de fideicomitente o fideicomisario, que recaigan sobre
bienes inmuebles, deberán calcular y enterar el pago provisional de acuerdo
con lo establecido en los dos primeros párrafos de este artículo.



Las personas morales a que se refiere el Título III de esta Ley, a excepción
de las mencionadas en el artículo 86 de la misma y de aquéllas autorizadas
para percibir donativos deducibles en los términos de los artículos 27, fracción I
y 151, fracción III, de la presente Ley, que enajenen bienes inmuebles,
efectuarán pagos provisionales en los términos de este artículo, los cuales
tendrán el carácter de pago definitivo.
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Artículo 200. Para calcular la ganancia y los pagos provisionales a que se refieren los
artículos 120 y 126 de la Ley, respectivamente, tratándose de ingresos por la
enajenación de inmuebles cuya fecha de adquisición del terreno no coincida con la
fecha de la construcción se estará a lo siguiente:

I. Del importe total de la operación, se separará el precio de enajenación tanto del
terreno como el de la construcción;



II. Se obtendrá por separado la ganancia relativa al terreno y a la 
construcción, calculada conforme al artículo 121 de la Ley. Tratándose de 
deducciones que no puedan identificarse si fueron efectuadas por el terreno o 
por la construcción, se considerarán hechas en relación con ambos conceptos 
en la proporción que les corresponda conforme al precio de enajenación



III. Las ganancias obtenidas conforme a la fracción anterior se dividirán entre
el número de años transcurridos, sin que exceda de veinte, entre la fecha de
adquisición y construcción, respectivamente, y la de enajenación; la suma de
ambos resultados será la parte de la ganancia que se acumulará a los demás
ingresos obtenidos en el año de calendario de que se trate, y



IV. El pago provisional se calculará como sigue:

a) Al monto de la ganancia acumulable conforme a la fracción III de este
artículo se le aplicará la tarifa del artículo 152 de la Ley y el resultado que se
obtenga se dividirá entre dicha ganancia acumulable;



b) El cociente que se obtenga conforme al inciso a) de esta fracción, se
multiplicará por el monto de la ganancia acumulable correspondiente al
terreno y a la construcción, respectivamente; cada resultado se multiplicará
por el número de años que corresponda, según se trate del terreno o de la
construcción, y

c) La suma de los resultados obtenidos en base al inciso anterior, será el
monto del pago provisional a enterar.



3.3.3. Perdida en enajenación de bienes.
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Artículo 121. Las personas físicas que obtengan ingresos por la enajenación de bienes podrán efectuar las siguientes 
deducciones:

…

Cuando los contribuyentes efectúen las deducciones a que se refiere este artículo y sufran pérdidas en la enajenación de 
bienes inmuebles, acciones, certificados de aportación patrimonial emitidos por sociedades nacionales de crédito y partes 
sociales, podrán disminuir dichas pérdidas en el año de calendario de que se trate o en los tres siguientes, conforme a lo 
dispuesto en el artículo 122 de esta Ley, siempre que tratándose de acciones, de los certificados de aportación 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 enajenación de bienes inmuebles, se actualizará por el periodo comprendido 
desde el mes del cierre del ejercicio en el que se sufrió la pérdida o se actualizó por 
última vez y hasta el último mes del ejercicio inmediato anterior al ejercicio en el que 
se deduzca.

• La LISR permite la actualización de las pérdidas sufridas en enajenación de bienes 
como sigue: 
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Artículo 122. Los contribuyentes que sufran pérdidas en la enajenación de 
bienes inmuebles, acciones, partes sociales o certificados de aportación 
patrimonial emitidos por las sociedades nacionales de crédito, disminuirán 
dichas pérdidas conforme a lo siguiente:



I. La pérdida se dividirá entre el número de años transcurridos entre la fecha 
de adquisición y la de enajenación del bien de que se trate; cuando el número 
de años transcurridos exceda de diez, solamente se considerarán diez años. El 
resultado que se obtenga será la parte de la pérdida que podrá disminuirse de 
los demás ingresos, excepto de los ingresos a que se refieren los Capítulos I y II 
de este Título, que el contribuyente deba acumular en la declaración anual de 
ese mismo año o en los siguientes tres años de calendario.



II. La parte de la pérdida no disminuida conforme a la fracción anterior se 
multiplicará por la tasa de impuesto que corresponda al contribuyente en el 
año de calendario en que se sufra la pérdida; cuando en la declaración de dicho 
año no resulte impuesto, se considerará la tasa correspondiente al año de 
calendario siguiente en que resulte impuesto, sin exceder de tres. El resultado 
que se obtenga conforme a esta fracción, podrá acreditarse en los años de 
calendario a que se refiere la fracción anterior, contra la cantidad que resulte 
de aplicar la tasa de impuesto correspondiente al año de que se trate al total 
de la ganancia por la enajenación de bienes que se obtenga en el mismo año.



La tasa a que se refiere la fracción II de este artículo se calculará dividiendo 
el impuesto que hubiera correspondido al contribuyente en la declaración 
anual de que se trate, entre la cantidad a la cual se le aplicó la tarifa del artículo 
152 de esta Ley para obtener dicho impuesto; el cociente así obtenido se 
multiplicará por cien y el producto se expresa en por ciento.



Cuando el contribuyente en un año de calendario no deduzca la parte de la
pérdida a que se refiere la fracción I anterior o no efectúe el acreditamiento a
que se refiere la fracción II de este artículo, pudiéndolo haber hecho, perderá el
derecho a hacerlo en años posteriores hasta por la cantidad en la que pudo
haberlo hecho.
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Artículo 207. Cuando el contribuyente disminuya la parte de la pérdida a que 
se refiere el artículo 122, fracción I de la Ley, de los demás ingresos, excepto de 
los ingresos a que se refiere el Título IV, Capítulos I y II de la Ley, que deba 
acumular en la declaración anual correspondiente al mismo año en que se 
sufra la pérdida de que se trate, deberá hacerlo después de efectuar, en su 
caso, las deducciones correspondientes al del Título IV, Capítulo III de la Ley.



3.3.4 Obligación de información de recepción 
de contraprestaciones

• Es la obligación para el enajenante de informar cualquier contraprestación
que reciba por un importe superior a 100 mil pesos en efectivo; por la ley
anti lavado son muy pocos los casos de aplicación de esta disposición.
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Artículo 128. Los contribuyentes que obtengan ingresos por la enajenación de bienes,
deberán informar a las autoridades fiscales, a través de los medios y formatos
electrónicos, que señale el Servicio de Administración Tributaria mediante reglas de
carácter general, a más tardar el día 17 del mes inmediato posterior a aquel en el que
se realice la operación, de las contraprestaciones recibidas en efectivo en moneda
nacional o extranjera, así como en piezas de oro o de plata, cuyo monto sea superior a
cien mil pesos. Las referidas reglas de carácter general podrán establecer supuestos
en los que no sea necesario presentar la información a que se refiere este artículo.



La información a que se refiere este artículo estará a disposición de la
Secretaría de Hacienda y Crédito Público, en los términos del segundo párrafo
del artículo 69 del Código Fiscal de la Federación.



4. Impuesto al valor Agregado 

• 4.1. Causación del impuesto 
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Artículo 1o.- Están obligadas al pago del impuesto al valor agregado establecido en 
esta Ley, las personas físicas y las morales que, en territorio nacional, realicen los 
actos o actividades siguientes:

I.- Enajenen bienes.



…

El impuesto se calculará aplicando a los valores que señala esta Ley, la tasa 
del 16%. El impuesto al valor agregado en ningún caso se considerará que 
forma parte de dichos valores.



El contribuyente trasladará dicho impuesto, en forma expresa y por
separado, a las personas que adquieran los bienes, los usen o gocen
temporalmente, o reciban los servicios. Se entenderá por traslado del
impuesto el cobro o cargo que el contribuyente debe hacer a dichas personas
de un monto equivalente al impuesto establecido en esta Ley, inclusive
cuando se retenga en los términos de los artículos 1o.-A o 3o., tercer párrafo
de la misma.



El contribuyente pagará en las oficinas autorizadas la diferencia entre el
impuesto a su cargo y el que le hubieran trasladado o el que él hubiese pagado
en la importación de bienes o servicios, siempre que sean acreditables en los
términos de esta Ley. En su caso, el contribuyente disminuirá del impuesto a
su cargo, el impuesto que se le hubiere retenido.



El traslado del impuesto a que se refiere este artículo no se considerará 
violatorio de precios o tarifas, incluyendo los oficiales.



4.2. Concepto de enajenación 

• En relación con el tema fiscal y el concepto de enajenación, la LIVA establece: 
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Artículo 8o.- Para los efectos de esta Ley, se entiende por enajenación, además de lo señalado en el Código Fiscal de la
Federación, el faltante de bienes en los inventarios de las empresas. En este último caso la presunción admite prueba en
contrario.

No se considerará enajenación, la transmisión de propiedad que se realice por causa de muerte, así como la donación, salvo
que ésta la realicen empresas para las cuales el donativo no sea deducible para los fines del impuesto sobre la renta.



Cuando la transferencia de propiedad no llegue a efectuarse, se tendrá derecho a
la devolución del impuesto al valor agregado correspondiente, siempre que se reúnan
los requisitos establecidos en los párrafos primero y segundo del artículo 7o. de esta
Ley. Cuando se hubiera retenido el impuesto en los términos de los artículos 1o.-A y
3o., tercer párrafo de esta Ley, no se tendrá derecho a la devolución del impuesto y se
estará a lo dispuesto en el tercer párrafo del citado artículo 7o. de esta Ley.



4.3. Enajenaciones exentas del IVA 
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Artículo 9o.- No se pagará el impuesto en la enajenación de los siguientes bienes:

I.- El suelo.

II.- Construcciones adheridas al suelo, destinadas o utilizadas para casa habitación. Cuando 
sólo parte de las construcciones se utilicen o destinen a casa habitación, no se pagará el 
impuesto por dicha parte. Los hoteles no quedan comprendidos en esta fracción.



III.- Libros, periódicos y revistas, así como el derecho para usar o explotar una obra, 
que realice su autor.

IV.- Bienes muebles usados, a excepción de los enajenados por empresas.

V.- Billetes y demás comprobantes que permitan participar en loterías, rifas, sorteos 
o juegos con apuestas y concursos de toda clase, así como los premios respectivos, a 
que se refiere la Ley del Impuesto sobre la Renta.



VI.- Moneda nacional y moneda extranjera, así como las piezas de oro o de plata que hubieran 
tenido tal carácter y las piezas denominadas onza troy.

VII.- Partes sociales, documentos pendientes de cobro y títulos de crédito, con excepción de 
certificados de depósito de bienes cuando por la enajenación de dichos bienes se esté 
obligado a pagar este impuesto y de certificados de participación inmobiliaria no amortizables 
u otros títulos que otorguen a su titular derechos sobre inmuebles distintos a casa habitación o 
suelo. En la enajenación de documentos pendientes de cobro, no queda comprendida la 
enajenación del bien que ampare el documento.



Tampoco se pagará el impuesto en la enajenación de los certificados de
participación inmobiliarios no amortizables, cuando se encuentren inscritos en
el Registro Nacional de Valores e Intermediarios y su enajenación se realice en
bolsa de valores concesionada en los términos de la Ley del Mercado de
Valores o en mercados reconocidos de acuerdo a tratados internacionales que
México tenga en vigor.



VIII.- Lingotes de oro con un contenido mínimo de 99% de dicho material, 
siempre que su enajenación se efectúe en ventas al menudeo con el público en 
general.



IX. La de bienes efectuada entre residentes en el extranjero, siempre que los bienes
se hayan exportado o introducido al territorio nacional al amparo de un programa
autorizado conforme al Decreto para el fomento de la industria manufacturera,
maquiladora y de servicios de exportación, publicado en el Diario Oficial de la
Federación el 1 de noviembre de 2006 o de un régimen similar en los términos de la
legislación aduanera o se trate de las empresas de la industria automotriz terminal o
manufacturera de vehículos de autotransporte o de autopartes para su introducción a
depósito fiscal, y los bienes se mantengan en el régimen de importación temporal, en
un régimen similar de conformidad con la Ley Aduanera o en depósito fiscal.



4.4. Momento de enajenación

• La ley del IVA sigue el criterio de flujo de efectivo, por lo que resulta relevante el 
momento en el que se cobren las contraprestaciones y el monto de cada una de 
ellas. 
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Artículo 11.- Se considera que se efectúa la enajenación de los bienes en el momento 
en el que efectivamente se cobren las contraprestaciones y sobre el monto de cada 
una de ellas.



Tratándose de la enajenación de títulos que incorporen derechos reales a la
entrega y disposición de bienes, se considerará que los bienes que amparan
dichos títulos se enajenan en el momento en que se pague el precio por la
transferencia del título; en el caso de no haber transferencia, cuando se
entreguen materialmente los bienes que estos títulos amparen a una persona
distinta de quien constituyó dichos títulos. Tratándose de certificados de
participación inmobiliaria se considera que la enajenación de los bienes que
ampare el certificado se realiza cuando éste se transfiera.



En el caso de faltante de bienes en los inventarios de las empresas, se
considera que se efectúa la enajenación en el momento en que el
contribuyente o las autoridades fiscales conozcan dicho faltante, lo que ocurra
primero; tratándose de donaciones por las que se deba pagar el impuesto, en
el momento en que se haga la entrega del bien donado o se extienda el
comprobante que transfiera la propiedad, lo que ocurra primero.



4.5. Base gravable

• 5. Base gravable

• LIVA 2018

Artículo 12.- Para calcular el impuesto tratándose de enajenaciones se
considerará como valor el precio o la contraprestación pactados, así como las
cantidades que además se carguen o cobren al adquirente por otros
impuestos, derechos, intereses normales o moratorios, penas convencionales
o cualquier otro concepto.



4.6 Supuestos Específicos

• 4.6.1. Enajenación de automóviles y camiones por no comerciales

• En este caso no existe un valor agregado, por lo que la venta se encuentra
exenta sin generar un impuesto acreditable en favor de los adquirentes de
estos vehículos. En caso de que la enajenación se efectúa a un lotero el RIVA
ha previsto un tratamiento que permita causar el impuesto únicamente
sobre la utilidad que obtengan.



• RIVA 2018

Artículo 27. Para los efectos del artículo 8o. de la Ley, para calcular el impuesto
tratándose de la enajenación de automóviles y camiones usados, adquiridos de
personas físicas que no trasladen en forma expresa y por separado el impuesto, se
considerará como valor el determinado conforme al artículo 12 de la Ley, al que podrá
restársele el costo de adquisición del bien de que se trate, sin incluir los gastos que se
originen con motivo de la reparación o mejoras realizadas en los mismos. El impuesto
que haya sido trasladado por dichas reparaciones o mejoras será acreditable en los
términos y con los requisitos que establece la Ley.



El contribuyente al adquirir los automóviles y camiones usados deberá cumplir con los siguientes 
requisitos:

I. Efectuar el pago correspondiente mediante cheque nominativo a nombre del enajenante, y

II. Conservar copia de la factura, de una identificación oficial del enajenante y de los demás 
documentos en los que conste el nombre, domicilio y, en su caso, el registro federal de 
contribuyentes del enajenante, así como la marca, tipo, año modelo, los números de motor y de 
serie de la carrocería, correspondientes al vehículo.



4.6.2. Casa Habitación 

• EL RIVA incluye dentro de la enajenación de casa habitación algunos supuestos:

• RIVA 2018

Artículo 28. Para los efectos del artículo 9o., fracción II de la Ley, se considera que
también son casas habitación los asilos y orfanatorios.

Tratándose de construcciones nuevas, se atenderá al destino para el cual se
construyó, considerando las especificaciones del inmueble y las licencias o permisos
de construcción.



Cuando se enajene una construcción que no estuviera destinada a casa
habitación, se podrá considerar que si lo está, cuando se asiente en la escritura
pública que el adquirente la destinará a ese fin y se garantice el impuesto que hubiera
correspondido ante las autoridades recaudadoras autorizadas para recibir las
declaraciones del mismo. Dichas autoridades ordenarán la cancelación de la garantía
cuando por más de seis meses contados a partir de la fecha en que el adquirente
reciba el inmueble, éste se destine a casa habitación.



Igualmente se consideran como destinadas a casa habitación las
instalaciones y áreas cuyos usos estén exclusivamente dedicados a sus
moradores, siempre que sea con fines no lucrativos.



4.6.3. Enajenación de inmuebles distintos de 
casa habitación

• La LIVA establece la obligación para los notarios que deban expedir
escrituras relativas a la enajenación de inmuebles, haciéndoles responsables
directos de calcular y enterar el impuesto correspondiente.



• LIVA 2018

Artículo 33. 

…

Tratándose de enajenación de inmuebles por la que se deba pagar el impuesto en los términos 
de esta Ley, consignada en escritura pública, los notarios, corredores, jueces y demás fedatarios 
que por disposición legal tengan funciones notariales, calcularán el impuesto bajo su 
responsabilidad y lo enterarán dentro de los quince días siguientes a la fecha en que se firme la 
escritura, en la oficina autorizada que corresponda a su domicilio; asimismo, expedirán un 
comprobante fiscal en el que conste el monto de la operación y el impuesto retenido. Lo dispuesto 
en este párrafo no es aplicable en el caso a que se refiere el artículo 1o.-A, fracción I de esta Ley.



4.6.4. Dación en pago
• Es otra forma de extinguir obligaciones, y se presenta cuando el deudor, con

el consentimiento del acreedor, le entrega una cosa distinta a la debida,
quien la acepta con todos los efectos legales del pago.

• Los efectos fiscales que la operación produce en materia de la LISR son
precisamente los de la enajenación de bienes.

• En materia de IVA la ley de la materia obliga a las instituciones de crédito
que adquieran bienes por dación en pago a retener el IVA que genere la
operación.



• LIVA 2018 

Artículo 1o.-A.- Están obligados a efectuar la retención del impuesto que se les traslade, los contribuyentes 
que se ubiquen en alguno de los siguientes supuestos:

I. Sean instituciones de crédito que adquieran bienes mediante dación en pago o adjudicación judicial o 
fiduciaria.

…

Quienes efectúen la retención a que se refiere este artículo sustituirán al enajenante, prestador de servicio u 
otorgante del uso o goce temporal de bienes en la obligación de pago y entero del impuesto.



El retenedor efectuará la retención del impuesto en el momento en el que
pague el precio o la contraprestación y sobre el monto de lo efectivamente
pagado y lo enterará mediante declaración en las oficinas autorizadas,
conjuntamente con el pago del impuesto correspondiente al mes en el cual se
efectúe la retención o, en su defecto, a más tardar el día 17 del mes siguiente a
aquél en el que hubiese efectuado la retención, sin que contra el entero de la
retención pueda realizarse acreditamiento, compensación o disminución
alguna.



El Ejecutivo Federal, en el reglamento de esta ley, podrá autorizar una retención menor al
total del impuesto causado, tomando en consideración las características del sector o de la
cadena productiva de que se trate, el control del cumplimiento de obligaciones fiscales, así
como la necesidad demostrada de recuperar con mayor oportunidad el impuesto acreditable.

• En cuanto a la situación del acreedor la LISR solo regula un tratamiento para las entidades 
del sistema financiero que adquieran bienes como consecuencia de dación en pago. 



• LISR 2018

Artículo 53. Los contribuyentes que hubieran adquirido bienes o derechos por dación en pago o
por adjudicación, que no puedan conservar en propiedad por disposición legal, no podrán
deducirlos conforme al artículo 25 de esta Ley. Para determinar la ganancia obtenida o la pérdida
sufrida en la enajenación que realicen de los citados bienes o derechos, restarán al ingreso que
obtengan por dicha enajenación en el ejercicio en el cual se enajene el bien o derecho, el costo
comprobado de adquisición, el cual se podrá ajustar multiplicándolo por el factor de actualización
correspondiente al periodo comprendido desde el mes en el que el bien o derecho fue adquirido por
dación en pago o por adjudicación y hasta el mes inmediato anterior a la fecha en la que dicho bien
o derecho sea enajenado a un tercero, por quien lo recibió en pago o por adjudicación. Tratándose
de acciones, el monto que se restará en los términos de este párrafo, será el costo promedio por
acción que se determine de acuerdo con lo dispuesto por el artículo 22 de esta Ley.



Contrato de donación.



1. Concepto 

• Contrato por medio del cual una de las partes llamada donante transmite
gratuitamente parte de sus bienes presentes a otra persona llamada
donatario.



2. Efectos fiscales 

• La donación es una forma de enajenación por lo que deberá de seguir las 
reglas de las mismas. 

• CFF 2018

Artículo 14.-Se entiende por enajenación de bienes:

I. Toda transmisión de propiedad, aun en la que el enajenante se reserve el 
dominio del bien enajenado



2.1 Impuesto sobre la renta 

• 2.1.1 Efectos fiscales para el donante 

• En materia del impuesto sobre la renta, la donación se encuentra exenta 
para el donante por no existir contraprestación en la operación.



• LISR 2018

Artículo 119.- Se consideran ingresos por enajenación de bienes, los que deriven de 
los casos previstos en el Código Fiscal de la Federación.

…

No se considerarán ingresos por enajenación, los que deriven de la transmisión de 
propiedad de bienes por causa de muerte, donación o fusión de sociedades ni los que 
deriven de la enajenación de bonos, de valores y de otros títulos de crédito, siempre 
que el ingreso por la enajenación se considere interés en los términos del artículo 8 de 
esta Ley.



2.2 Efectos fiscales para el donatario 

• El donatario adquiere una responsabilidad solidaria respecto de las obligaciones del donante en relación 
con los bienes donados, hasta por el monto de éstos. 

• CFF 2018

Artículo 26.- Son responsables solidarios con los contribuyentes:

…

VII. Los legatarios y los donatarios a título particular respecto de las obligaciones fiscales que se hubieran 
causado en relación con los bienes legados o donados, hasta por el monto de éstos.

• Para el donatario los bienes que reciba por concepto de donación serán ingresos acumulables según la 
LISR.



• LISR 2018

Artículo 130.- Se consideran ingresos por adquisición de bienes:

I. La donación.

…

Tratándose de las fracciones I a III de este artículo, el ingreso será igual al valor de 
avalúo practicado por persona autorizada por las autoridades fiscales. En el supuesto 
señalado en la fracción IV de este mismo artículo, se considerará ingreso el total de la 
diferencia mencionada en el artículo 125 de la presente Ley.



• Para las personas morales aplica el mismo efecto, en tanto que la LISR 
establece que se consideran ingresos

• LISR 2018

Artículo 18.- Para los efectos de este Título, se consideran ingresos 
acumulables, además de los señalados en otros artículos de esta Ley, los 
siguientes:

…



2.2.1 Ingresos exentos

• Algunos ingresos por su naturaleza se consideran exentos del ISR para el donatario

• LISR 2018

Artículo 53. No se pagará el impuesto sobre la renta por la obtención de los siguientes ingresos:

…

XXIII. Los donativos en los siguientes casos:

a) Entre cónyuges o los que perciban los descendientes de sus ascendientes en línea recta, 
cualquiera que sea su monto.



b) Los que perciban los ascendientes de sus descendientes en línea recta, siempre 
que los bienes recibidos no se enajenen o se donen por el ascendiente a otro 
descendiente en línea recta sin limitación de grado.(Triangulación pro hermanos)

c) Los demás donativos, siempre que el valor total de los recibidos en un año de 
calendario no exceda de tres veces el salario mínimo general del área geográfica del 
contribuyente elevado al año. Por el excedente se pagará impuesto en los términos 
de este Título.(95,428.8)



• La LISR presenta una clausula anti abuso respecto a las donaciones que los
descendientes hagan a sus ascendientes, al restringir la posibilidad de una
segunda donación en favor de un nuevo descendiente, sin establecer límite
de plazo para ello. (Triangulacion Pro Hermanos)



2.2.2 Deducciones 

• La donación es una forma de adquisición de bienes, de ahí que al donatario
se le permita efectuar las siguientes deducciones:

• LISR 2018

Artículo 131. Las personas físicas que obtengan ingresos por adquisición de
bienes, podrán efectuar, para el cálculo del impuesto anual, las siguientes
deducciones:



I. Las contribuciones locales y federales, con excepción del impuesto sobre la 
renta, así como los gastos notariales efectuados con motivo de la adquisición.

II. Los demás gastos efectuados con motivo de juicios en los que se 
reconozca el derecho a adquirir.



III. Los pagos efectuados con motivo del avalúo.

IV. Las comisiones y mediaciones pagadas por el adquirente.



2.2.3 Pagos provisionales 

• LISR 2018

Artículo 132. Los contribuyentes que obtengan ingresos de los señalados en este
Capítulo, cubrirán, como pago provisional a cuenta del impuesto anual, el monto que
resulte de aplicar la tasa del 20% sobre el ingreso percibido, sin deducción alguna. El
pago provisional se hará mediante declaración que presentarán ante las oficinas
autorizadas dentro de los 15 días siguientes a la obtención del ingreso. Tratándose del
supuesto a que se refiere la fracción IV del artículo 130 de esta Ley, el plazo se contará
a partir de la notificación que efectúen las autoridades fiscales.



En operaciones consignadas en escritura pública en las que el valor del bien
de que se trate se determine mediante avalúo, el pago provisional se hará
mediante declaración que se presentará dentro de los quince días siguientes a
la fecha en que se firme la escritura o minuta. Los notarios, corredores, jueces
y demás fedatarios, que por disposición legal tengan funciones notariales,
calcularán el impuesto bajo su responsabilidad y lo enterarán mediante la
citada declaración en las oficinas autorizadas y deberán expedir comprobante
fiscal, en el que conste el monto de la operación, así como el impuesto
retenido que fue enterado.



Dichos fedatarios, dentro de los quince días siguientes a aquél en que se
firme la escritura o minuta a más tardar el día 15 de febrero de cada año,
deberán presentar ante las oficinas autorizadas, la información que al efecto
establezca el Código Fiscal de la Federación respecto de las operaciones
realizadas en el ejercicio inmediato anterior.

• Como medida de control fiscal los notarios deberán informar sobre las
operaciones que realicen en escritura pública.



2.2.4 Costo de adquisición en bienes 
adquiridos por donación

• LISR 2018

Artículo 124. Para actualizar el costo comprobado de adquisición y, en su caso, 
el importe de las inversiones deducibles, tratándose de bienes inmuebles y de 
certificados de participación inmobiliaria no amortizables, se procederá como 
sigue:



…

Tratándose de bienes adquiridos por herencia, legado o donación, se considerará
como costo de adquisición o como costo promedio por acción, según corresponda, el
que haya pagado el autor de la sucesión o el donante, y como fecha de adquisición, la
que hubiere correspondido a estos últimos. Cuando a su vez el autor de la sucesión o
el donante hubieran adquirido dichos bienes a título gratuito, se aplicará la misma
regla. Tratándose de la donación por la que se haya pagado el impuesto sobre la
renta, se considerará como costo de adquisición o como costo promedio por acción,
según corresponda, el valor de avalúo que haya servido para calcular dicho impuesto
y como fecha de adquisición aquélla en que se pagó el impuesto mencionado.



En el caso de fusión o escisión de sociedades, se considerará como costo
comprobado de adquisición de las acciones emitidas como consecuencia de la
fusión o la escisión, según corresponda, el costo promedio por acción que en
los términos del artículo 23 de esta Ley correspondió a las acciones de las
sociedades fusionadas o escindente, al momento de la fusión o escisión.



2.3 Donativos deducibles 

• La LISR establece algunos supuestos especiales, relativo a los donativos
efectuados a donatarias autorizadas, caso en el que el donativo será
deducible, siempre y cuando reúna las siguientes características:



• No onerosos

• No remunerativos 

• Deben satisfacer los requisitos previstos en la LISR y en las Reglas Generales 
que establezca el Servicio de Administración Tributaria y que se otorguen en 
los siguientes casos:



• LISR 2018

Artículo 27. Las deducciones autorizadas en este Título deberán reunir los 
siguientes requisitos:



I. …, salvo que se trate de donativos no onerosos ni remunerativos, que
satisfagan los requisitos previstos en esta Ley y en las reglas generales que
para el efecto establezca el Servicio de Administración Tributaria y que se
otorguen en los siguientes casos:



a) A la Federación, entidades federativas o municipios, sus organismos 
descentralizados que tributen conforme al Título III de la presente Ley, así 
como a los organismos internacionales de los que México sea miembro de 
pleno derecho, siempre que los fines para los que dichos organismos fueron 
creados correspondan a las actividades por las que se puede obtener 
autorización para recibir donativos deducibles de impuestos.



b) A las entidades a las que se refiere el artículo 82 de esta Ley.

c) A las personas morales a que se refieren los artículos 79, fracción XIX y 82 de esta 
Ley.

d) A las personas morales a las que se refieren las fracciones VI, X, XI, XX, y XXV del 
artículo 79 de esta Ley y que cumplan con los requisitos establecidos en el artículo 82 
de la misma Ley.



e) A las asociaciones y sociedades civiles que otorguen becas y cumplan con los requisitos
del artículo 83 de esta Ley.

f) A programas de escuela empresa.

El Servicio de Administración Tributaria publicará en el Diario Oficial de la Federación y
dará a conocer en su página electrónica de Internet los datos de las instituciones a que se
refieren los incisos b), c), d) y e) de esta fracción que reúnan los requisitos antes señalados.



Tratándose de donativos otorgados a instituciones de enseñanza autorizadas
para recibir donativos del Título III de esta Ley, los mismos serán deducibles siempre
que sean establecimientos públicos o de propiedad de particulares que tengan
autorización o reconocimiento de validez oficial de estudios en los términos de la Ley
General de Educación, se destinen a la adquisición de bienes de inversión, a la
investigación científica o al desarrollo de tecnología, así como a gastos de
administración hasta por el monto, en este último caso, que señale el Reglamento de
esta Ley, se trate de donaciones no onerosas ni remunerativas y siempre que dichas
instituciones no hayan distribuido remanentes a sus socios o integrantes en los
últimos cinco años.



El monto total de los donativos a que se refiere esta fracción será
deducible hasta por una cantidad que no exceda del 7% de la utilidad fiscal
obtenida por el contribuyente en el ejercicio inmediato anterior a aquél en el
que se efectúe la deducción. Cuando se realicen donativos a favor de la
Federación, de las entidades federativas, de los municipios, o de sus
organismos descentralizados, el monto deducible no podrá exceder del 4% de
la utilidad fiscal a que se refiere este párrafo, sin que en ningún caso el límite
de la deducción total, considerando estos donativos y los realizados a
donatarias autorizadas distintas, exceda del 7% citado.



• Y por su parte, el RISR establece:

• RISR 2018

Artículo 130. Para efectos de los artículos 27, fracción I y 151, fracción III de la Ley, así como 36,
segundo párrafo, 128 y 134 de este Reglamento, se consideran onerosos o remunerativos y,
por ende no deducibles, los donativos otorgados a alguna organización civil o fideicomiso
autorizados para recibir donativos deducibles, para tener acceso o participar en eventos de
cualquier índole, así como los que den derecho a recibir algún bien, servicio o beneficio que
éstos presten u otorguen. Asimismo, no constituye un donativo y, por ende, no es deducible,
la prestación gratuita de servicios a alguna organización civil o fideicomiso autorizados para
recibir donativos deducibles.



• La corrección incorporada en el reglamento, que precisa la prestación
gratuita de servicios no es una donación por lo tanto no se trata de un acto
de enajenación.

• Existe una adición de tres artículos reglamentarios en materia de donativos
deducibles:

• El primero se refiere a la necesidad de que la autorización para recibir
donativos se haya otorgado en el ejercicio en que el donativo pretenda
deducirse



• RISR 2018

Artículo 36. Para efectos del artículo 27, fracción I de la Ley, se considera que los
donativos cumplen con los requisitos a que se refiere dicho precepto, cuando en el
ejercicio en el que se otorgue el donativo, las donatarias sean de las incluidas en la
lista de las personas autorizadas para recibir donativos, que al efecto publique el SAT
en el Diario Oficial de la Federación y en su página electrónica, excepto tratándose de
la Federación, entidades federativas y municipios, así como sus organismos
descentralizados que tributen conforme al Título III de la Ley, o de programas de
escuela empresa.



Asimismo, las asociaciones, sociedades civiles o instituciones que se
constituyan y funcionen exclusivamente para la realización de obras o
servicios públicos que corresponda efectuar a la Federación, las entidades
federativas o los municipios, podrán obtener la autorización para recibir
donativos deducibles. Dichas asociaciones, sociedades civiles o instituciones,
deberán cumplir con los requisitos señalados en el artículo 82, párrafos sexto y
séptimo de la Ley, para obtener la referida autorización.



• El segundo relativo a los donativos de monumentos artísticos e históricos

• RISR 2018

Artículo 37. Los monumentos artísticos o históricos en términos de la Ley
Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueológicos, Artísticos e Históricos,
donados a la Federación, a las entidades federativas, a los municipios, así
como a sus respectivos organismos públicos descentralizados que tributen
conforme al Título III de la Ley, también se considerarán dentro de los
donativos previstos en el artículo 27, fracción I de la Ley.



• El tercero relativo a los donativos a instituciones de derechos humanos. 

• RISR 2018

Artículo 40.- Para efectos del artículo 27, párrafo primero, fracción I, inciso a)
de la Ley, se consideran como deducibles los donativos no onerosos ni
remunerativos que se otorguen a instituciones de derechos humanos que
tengan el carácter de organismos públicos autónomos, y tributen conforme al
Título III de la Ley.



• Categorías de los no contribuyentes que podrán ser autorizados para recibir 
donativos: 

• LISR 2018

Artículo 79. No son contribuyentes del impuesto sobre la renta, las siguientes 
personas morales:



… 

VI. Instituciones de asistencia o de beneficencia, autorizadas por las leyes de la 
materia, así como las sociedades o asociaciones civiles, organizadas sin fines de lucro 
y autorizadas para recibir donativos en los términos de esta Ley, que tengan como 
beneficiarios a personas, sectores, y regiones de escasos recursos; que realicen 
actividades para lograr mejores condiciones de subsistencia y desarrollo a las 
comunidades indígenas y a los grupos vulnerables por edad, sexo o problemas de 
discapacidad, dedicadas a las siguientes actividades:



a) La atención a requerimientos básicos de subsistencia en materia de 
alimentación, vestido o vivienda.

b) La asistencia o rehabilitación médica o a la atención en establecimientos 
especializados.



c) La asistencia jurídica, el apoyo y la promoción, para la tutela de los 
derechos de los menores, así como para la readaptación social de personas 
que han llevado a cabo conductas ilícitas.

d) La rehabilitación de alcohólicos y farmacodependientes.

e) La ayuda para servicios funerarios.



f) Orientación social, educación o capacitación para el trabajo.

g) Apoyo para el desarrollo de los pueblos y comunidades indígenas.

h) Aportación de servicios para la atención a grupos sociales con discapacidad.

i) Fomento de acciones para mejorar la economía popular.



…

X. Sociedades o asociaciones de carácter civil que se dediquen a la 
enseñanza, con autorización o con reconocimiento de validez oficial de 
estudios en los términos de la Ley General de Educación, así como las 
instituciones creadas por decreto presidencial o por ley, cuyo objeto sea la 
enseñanza, siempre que sean consideradas como instituciones autorizadas 
para recibir donativos deducibles en términos de esta Ley.



XI. Sociedades o asociaciones de carácter civil dedicadas a la investigación 
científica o tecnológica que se encuentren inscritas en el Registro Nacional de 
Instituciones Científicas y Tecnológicas.

XII. Asociaciones o sociedades civiles, organizadas sin fines de lucro y 
autorizadas para recibir donativos, dedicadas a las siguientes actividades:



a) La promoción y difusión de música, artes plásticas, artes dramáticas, 
danza, literatura, arquitectura y cinematografía, conforme a la Ley que crea al 
Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura, así como a la Ley Federal de 
Cinematografía.

b) El apoyo a las actividades de educación e investigación artísticas de 
conformidad con lo señalado en el inciso anterior.



c) La protección, conservación, restauración y recuperación del patrimonio
cultural de la nación, en los términos de la Ley Federal sobre Monumentos y
Zonas Arqueológicos, Artísticos e Históricos y la Ley General de Bienes
Nacionales; así como el arte de las comunidades indígenas en todas las
manifestaciones primigenias de sus propias lenguas, los usos y costumbres,
artesanías y tradiciones de la composición pluricultural que conforman el país.



d) La instauración y establecimiento de bibliotecas que formen parte de la Red 
Nacional de Bibliotecas Públicas de conformidad con la Ley General de Bibliotecas.

e) El apoyo a las actividades y objetivos de los museos dependientes del Consejo 
Nacional para la Cultura y las Artes.

… 

XVII. Asociaciones o sociedades civiles que otorguen becas, a que se refiere el 
artículo 83 de esta Ley.



XIX. Las sociedades o asociaciones civiles, organizadas sin fines de lucro
que se constituyan y funcionen en forma exclusiva para la realización de
actividades de investigación o preservación de la flora o fauna silvestre,
terrestre o acuática, dentro de las áreas geográficas definidas que señale el
Servicio de Administración Tributaria mediante reglas de carácter general, así
como aquellas que se constituyan y funcionen en forma exclusiva para
promover entre la población la prevención y control de la contaminación del
agua, del aire y del suelo, la protección al ambiente y la preservación y
restauración del equilibrio ecológico.



XX. Las asociaciones y sociedades civiles, sin fines de lucro, que comprueben que se 
dedican exclusivamente a la reproducción de especies en protección y peligro de 
extinción y a la conservación de su hábitat, siempre que además de cumplir con las 
reglas de carácter general que emita el Servicio de Administración Tributaria, se 
obtenga opinión previa de la Secretaría de Medio Ambiente y Recursos Naturales.

…

XXIII. La Federación, las entidades federativas, los municipios y las instituciones 
que por Ley estén obligadas a entregar al Gobierno Federal el importe íntegro de su 
remanente de operación.



XXV. Instituciones de asistencia o de beneficencia, autorizadas por las leyes 
de la materia y organizadas sin fines de lucro, así como las sociedades o 
asociaciones civiles, organizadas sin fines de lucro y autorizadas para recibir 
donativos en los términos de esta Ley, dedicadas a las siguientes actividades:



a) La promoción de la participación organizada de la población en las acciones que mejoren sus 
propias condiciones de subsistencia en beneficio de la comunidad o en la promoción de acciones en 
materia de seguridad ciudadana.

b) Apoyo en la defensa y promoción de los derechos humanos.

c) Cívicas, enfocadas a promover la participación ciudadana en asuntos de interés público.

d) Promoción de la equidad de género.



e) Apoyo en el aprovechamiento de los recursos naturales, la protección del 
ambiente, la flora y la fauna, la preservación y restauración del equilibrio ecológico, 
así como la promoción del desarrollo sustentable a nivel regional y comunitario, de las 
zonas urbanas y rurales.

f) Promoción y fomento educativo, cultural, artístico, científico y tecnológico.

g) Participación en acciones de protección civil.



h) Prestación de servicios de apoyo a la creación y fortalecimiento de 
organizaciones que realicen actividades objeto de fomento en términos de la 
Ley Federal de Fomento a las Actividades Realizadas por Organizaciones de la 
Sociedad Civil.

i) Promoción y defensa de los derechos de los consumidores.



j) Apoyo a proyectos de productores agrícolas y de artesanos, con ingresos 
en el ejercicio inmediato anterior de hasta 4 veces el valor anual de la Unidad 
de Medida y Actualización, que se ubiquen en las zonas con mayor rezago del 
país de acuerdo con el Consejo Nacional de Población y que cumplan con las 
reglas de carácter general que emita el Servicio de Administración Tributaria.



XXVI. Asociaciones Deportivas reconocidas por la Comisión Nacional del 
Deporte, siempre y cuando éstas sean miembros del Sistema Nacional del 
Deporte, en términos de la Ley General de Cultura Física y Deporte.



Las personas morales a que se refieren las fracciones V, VI, VII, IX, X, XI, XIII, XVI,
XVII, XVIII, XIX, XX, XXIV y XXV de este artículo, así como las personas morales y
fideicomisos autorizados para recibir donativos deducibles de impuestos, y los fondos
de inversión a que se refiere este Título, considerarán remanente distribuible, aun
cuando no lo hayan entregado en efectivo o en bienes a sus integrantes o socios, el
importe de las omisiones de ingresos o las compras no realizadas e indebidamente
registradas; las erogaciones que efectúen y no sean deducibles en los términos del
Título IV de esta Ley, salvo cuando dicha circunstancia se deba a que éstas no reúnen
los requisitos de la fracción IV del artículo 147 de la misma;



los préstamos que hagan a sus socios o integrantes, o a los cónyuges,
ascendientes o descendientes en línea recta de dichos socios o integrantes
salvo en el caso de préstamos a los socios o integrantes de las sociedades
cooperativas de ahorro y préstamo a que se refiere la fracción XIII de este
artículo. Tratándose de préstamos que en los términos de este párrafo se
consideren remanente distribuible, su importe se disminuirá de los
remanentes distribuibles que la persona moral distribuya a sus socios o
integrantes.



En el caso en el que se determine remanente distribuible en los términos
del párrafo anterior, la persona moral de que se trate enterará como impuesto
a su cargo el impuesto que resulte de aplicar sobre dicho remanente
distribuible, la tasa máxima para aplicarse sobre el excedente del límite
inferior que establece la tarifa contenida en el artículo 152 de esta Ley, en cuyo
caso se considerará como impuesto definitivo, debiendo efectuar el entero
correspondiente a más tardar en el mes de febrero del año siguiente a aquél
en el que ocurra cualquiera de los supuestos a que se refiere dicho párrafo.



a) Las fundaciones, patronatos.

• LISR 2018

Artículo 82. Las personas morales con fines no lucrativos a que se refieren las fracciones VI, X, XI, XII, XIX, XX y
XXV del artículo 79 de esta Ley, deberán cumplir con lo siguiente para ser consideradas como instituciones
autorizadas para recibir donativos deducibles en los términos de esta Ley.

…

Las fundaciones, patronatos y demás entidades cuyo propósito sea apoyar económicamente las
actividades de personas morales autorizadas para recibir donativos deducibles en los términos de esta Ley,
podrán obtener donativos deducibles, siempre que cumplan con los siguientes requisitos:



a) Destinen la totalidad de sus ingresos a los fines para los que fueron creadas.

b) Los establecidos en este artículo, salvo lo dispuesto en su fracción I.

El requisito a que se refiere el inciso a) del párrafo anterior deberá constar en la
escritura constitutiva de la persona moral de que se trate con el carácter de
irrevocable.



b) Las personas autorizadas para recibir donativos deberán cumplir con las
siguientes obligaciones:

• LISR 2018

Artículo 82. Las personas morales con fines no lucrativos a que se refieren las
fracciones VI, X, XI, XII, XIX, XX y XXV del artículo 79 de esta Ley, deberán
cumplir con lo siguiente para ser consideradas como instituciones autorizadas
para recibir donativos deducibles en los términos de esta Ley.



I. Que se constituyan y funcionen exclusivamente como entidades que se
dediquen a cualquiera de los fines a que se refieren las fracciones VI, X, XI, XII,
XIX, XX y XXV del artículo 79 de esta Ley y que, de conformidad con las reglas
de carácter general que al efecto expida el Servicio de Administración
Tributaria, una parte sustancial de sus ingresos la reciban de fondos
proporcionados por la Federación, entidades federativas o municipios, de
donativos o de aquellos ingresos derivados de la realización de su objeto
social.



Tratándose de aquellas entidades a cuyo favor se emita una autorización
para recibir donativos deducibles en el extranjero conforme a los tratados
internacionales, además de cumplir con lo anterior, no podrán recibir ingresos
en cantidades excesivas por concepto de arrendamiento, intereses, dividendos
o regalías o por actividades no relacionadas con su objeto social.



II. Que las actividades que desarrollen tengan como finalidad primordial el 
cumplimiento de su objeto social, sin que puedan intervenir en campañas 
políticas o involucrarse en actividades de propaganda.



III. Las personas a que se refiere este artículo podrán realizar actividades
destinadas a influir en la legislación, siempre que dichas actividades no sean
remuneradas y no se realicen en favor de personas o sectores que les hayan
otorgado donativos y además, proporcionen al Servicio de Administración
Tributaria la siguiente información:



a) La materia objeto de estudio.

b) La legislación que se pretende promover.

c) Los legisladores con quienes se realice las actividades de promoción.

d) El sector social, industrial o rama de la actividad económica que se beneficiaría con la 
propuesta



e) Los materiales, datos o información que aporten a los órganos legislativos, 
claramente identificables en cuanto a su origen y autoría.

f) Las conclusiones.

g) Cualquier otra información relacionada que determine el Servicio de 
Administración Tributaria mediante reglas de carácter general.



IV. Que destinen sus activos exclusivamente a los fines propios de su objeto 
social, no pudiendo otorgar beneficios sobre el remanente distribuible a 
persona física alguna o a sus integrantes personas físicas o morales, salvo que 
se trate, en este último caso, de alguna de las personas morales o fideicomisos 
autorizados para recibir donativos deducibles de impuestos o se trate de la 
remuneración de servicios efectivamente recibidos.



V. Que al momento de su liquidación o cambio de residencia para efectos 
fiscales, destinen la totalidad de su patrimonio a entidades autorizadas para 
recibir donativos deducibles.



En los casos de revocación de la autorización o cuando su vigencia haya
concluido y no se haya obtenido nuevamente o renovado la misma dentro de
los doce meses siguientes a la fecha en que surta efectos la notificación
correspondiente, se deberá acreditar que los donativos recibidos fueron
utilizados para los fines propios de su objeto social. Respecto de los donativos
que no fueron destinados para esos fines, los deberán destinar a otras
entidades autorizadas para recibir donativos deducibles.



Las personas morales a que se refiere el párrafo anterior que continúen
realizando sus actividades como instituciones organizadas sin fines de lucro,
mantendrán los activos que integran su patrimonio para realizar dichas
actividades y tributarán en los términos y condiciones establecidos en este
Título para las no donatarias. Los recursos que se deban destinar a otras
donatarias autorizadas deberán ser transmitidos dentro de los 6 meses
siguientes contados a partir de que concluyó el plazo para obtener
nuevamente la autorización cuando fue revocada o la renovación de la misma
en el caso de conclusión de su vigencia.



VI. Mantener a disposición del público en general la información relativa a la
autorización para recibir donativos, al uso y destino que se haya dado a los
donativos recibidos, así como al cumplimiento de sus obligaciones fiscales, y
en su caso, la información a que se refiere la fracción II de este artículo, por el
plazo y en los términos que mediante reglas de carácter general fije el Servicio
de Administración Tributaria.



En los casos en que a las personas morales con fines no lucrativos o a los
fideicomisos se les haya revocado o no se les haya renovado la autorización
para recibir donativos derivado del incumplimiento de la obligación de poner a
disposición del público en general la información relativa al uso o destino de
los donativos recibidos a que se refiere el párrafo anterior, sólo estarán en
posibilidad de obtener una nueva autorización si cumplen con la citada
obligación omitida, previamente a la obtención de la nueva autorización.



VII. Informar a las autoridades fiscales, a través de los medios y formatos
electrónicos, que señale el Servicio de Administración Tributaria mediante
reglas de carácter general, a más tardar el día 17 del mes inmediato posterior a
aquel en el que se realice la operación, de los donativos recibidos en efectivo
en moneda nacional o extranjera, así como en piezas de oro o de plata, cuyo
monto sea superior a cien mil pesos.



La información a que se refiere esta fracción estará a disposición de la
Secretaría de Hacienda y Crédito Público, en los términos del segundo párrafo
del artículo 69 del Código Fiscal de la Federación.



VIII. Informar a las autoridades fiscales, en los términos que señale el
Servicio de Administración Tributaria mediante reglas de carácter general, de
las operaciones que celebren con partes relacionadas y de los servicios que
reciban o de los bienes que adquieran, de personas que les hayan otorgado
donativos deducibles en los términos de esta Ley.



IX. Que cuenten con las estructuras y procesos de un gobierno corporativo,
para la dirección y el control de la persona moral, de conformidad con las
reglas de carácter general que emita el Servicio de Administración Tributaria.



Lo dispuesto en esta fracción sólo será aplicable tratándose de personas
morales con fines no lucrativos con ingresos totales anuales de más de 100
millones de pesos o que tengan un patrimonio de más de 500 millones de
pesos.

Los requisitos a que se refieren las fracciones IV y V de este artículo,
deberán constar en la escritura constitutiva de la persona moral de que se
trate con el carácter de irrevocable.



En todos los casos, las donatarias autorizadas deberán cumplir con los
requisitos de control administrativo y de transparencia, que al efecto
establezcan el Reglamento de esta Ley y las reglas de carácter general que al
efecto emita el Servicio de Administración Tributaria.



El Servicio de Administración Tributaria podrá revocar o no renovar las
autorizaciones para recibir donativos deducibles en los términos de esta Ley, a
las entidades que incumplan los requisitos o las obligaciones que en su
carácter de donatarias autorizadas deban cumplir conforme a las disposiciones
fiscales, mediante resolución notificada personalmente. Dicho órgano
desconcentrado publicará los datos de tales entidades en el Diario Oficial de la
Federación y en su página de Internet.



Para los efectos del párrafo anterior, tratándose de las personas a las que se
refieren los artículos 79, fracciones VI, X, XII y XXV, y 84 de esta Ley, salvo las
instituciones de asistencia o de beneficencia autorizadas por las leyes de la materia, a
las que se les revoque o no se les renueve la autorización, a partir de que surta sus
efectos la notificación de la resolución correspondiente y con motivo de ésta, podrán
entregar donativos a donatarias autorizadas sin que les sea aplicable el límite
establecido por el artículo 27, fracción I, último párrafo de esta Ley durante el ejercicio
en el que se les revoque o no se les renueve la autorización.

…



Artículo 82-Bis. Las instituciones autorizadas para recibir donativos deducibles en
términos de esta Ley, que se encuentren en los supuestos a que se refiere el artículo
82, fracción V, del presente ordenamiento, deberán informar a las autoridades fiscales
el importe y los datos de identificación de los bienes, así como los de identidad de las
personas morales a quienes se destinó la totalidad de su patrimonio, a través de los
medios y formatos que para tal efecto emita el Servicio de Administración Tributaria
mediante reglas de carácter general. En caso de no cumplir con lo anterior, el valor de
los bienes susceptibles de transmisión se considerará como ingreso omitido y se
deberá pagar el impuesto sobre la renta de conformidad con lo dispuesto en el Título
II, de esta Ley.



La entidad autorizada para recibir donativos deducibles que reciba el
patrimonio a que se refiere el párrafo anterior, tendrá que emitir el
comprobante fiscal correspondiente por concepto de donativo conforme a las
reglas de carácter general que al efecto emita el Servicio de Administración
Tributaria. En este caso, el donativo no será deducible para efectos del
impuesto sobre la renta.



Artículo 82-Ter. Las instituciones autorizadas para recibir donativos deducibles
en términos del artículo 82 de esta Ley, podrán optar por sujetarse a un
proceso de certificación de cumplimiento de obligaciones fiscales, de
transparencia y de evaluación de impacto social. El Servicio de Administración
Tributaria establecerá, mediante reglas de carácter general, facilidades
administrativas para los contribuyentes que obtengan la certificación a que se
refiere este párrafo.



El proceso de certificación a que se refiere el párrafo anterior estará a
cargo de instituciones especializadas en la materia, las cuales deberán contar
con la autorización del Servicio de Administración Tributaria, quien
establecerá, mediante reglas de carácter general, los requisitos y obligaciones
que deberán cumplir las citadas instituciones para obtener y conservar la
autorización correspondiente, así como los elementos que deberán medir y
observar durante el proceso de certificación.



El Servicio de Administración Tributaria publicará en su página de Internet
la lista de las instituciones especializadas autorizadas, así como de las
donatarias autorizadas que cuenten con la certificación prevista en este
artículo.



• c) Las asociaciones y sociedades civiles que otorguen becas y cumplan con 
los requisitos siguientes: 

• LISR 2018

Artículo 83. Las asociaciones o sociedades civiles, que se constituyan con el 
propósito de otorgar becas podrán obtener autorización para recibir donativos 
deducibles, siempre que cumplan con los siguientes requisitos:



I. Que las becas se otorguen para realizar estudios en instituciones de
enseñanza que tengan autorización o reconocimiento de validez oficial de
estudios en los términos de la Ley General de Educación o, cuando se trate de
instituciones del extranjero, éstas se encuentren reconocidas por el Consejo
Nacional de Ciencia y Tecnología.



II. Que las becas se otorguen mediante concurso abierto al público en general 
y su asignación se base en datos objetivos relacionados con la capacidad 
académica del candidato.

III. Que cumplan con los requisitos a los que se refieren las fracciones II a VIII 
del artículo 82 de esta Ley.



• d) Programas de escuela empresa 

• LISR 2018

Artículo 84. Los programas de escuela empresa establecidos por instituciones
que cuenten con autorización de la autoridad fiscal, serán contribuyentes de
este impuesto y la institución que establezca el programa será responsable
solidaria con la misma.



Los programas mencionados podrán obtener autorización para
constituirse como empresas independientes, en cuyo caso considerarán ese
momento como el de inicio de actividades.

El Servicio de Administración Tributaria, mediante reglas de carácter
general, establecerá las obligaciones formales y la forma en que se efectuarán
los pagos provisionales, en tanto dichas empresas se consideren dentro de los
programas de escuela empresa.



Los programas de escuela empresa a que se refiere este artículo, podrán
obtener autorización para recibir donativos deducibles del impuesto sobre la
renta, siempre que cumplan con los requisitos a que se refiere el artículo 82 de
esta Ley, salvo lo dispuesto en la fracción I del mismo artículo.



• e) Donativos otorgados a instituciones de enseñanza

• LISR 2018

Artículo 27. Las deducciones autorizadas en este Título deberán reunir los
siguientes requisitos:



I. 

… 

Tratándose de donativos otorgados a instituciones de enseñanza autorizadas para recibir
donativos del Título III de esta Ley, los mismos serán deducibles siempre que sean
establecimientos públicos o de propiedad de particulares que tengan autorización o
reconocimiento de validez oficial de estudios en los términos de la Ley General de Educación,
se destinen a la adquisición de bienes de inversión, a la investigación científica o al desarrollo
de tecnología, así como a gastos de administración hasta por el monto, en este último caso,
que señale el Reglamento de esta Ley, se trate de donaciones no onerosas ni remunerativas y
siempre que dichas instituciones no hayan distribuido remanentes a sus socios o integrantes
en los últimos cinco años.



El monto total de los donativos a que se refiere esta fracción será deducible hasta por una
cantidad que no exceda del 7% de la utilidad fiscal obtenida por el contribuyente en el ejercicio
inmediato anterior a aquél en el que se efectúe la deducción. Cuando se realicen donativos a
favor de la Federación, de las entidades federativas, de los municipios, o de sus organismos
descentralizados, el monto deducible no podrá exceder del 4% de la utilidad fiscal a que se
refiere este párrafo, sin que en ningún caso el límite de la deducción total, considerando estos
donativos y los realizados a donatarias autorizadas distintas, exceda del 7% citado.

El RISR establece el procedimiento para calcular el monto deducible de los donativos en
especie



• RISR 2018

Artículo 38. Para efectos del artículo 27, fracción I de la Ley, cuando los bienes
donados sean aquéllos a que se refieren los artículos 19 o 22 de la Ley, se
considerará como monto del donativo el monto original de la inversión
actualizado o el costo promedio por acción del bien donado, según
corresponda, calculado en términos de dichos artículos.



Tratándose de bienes que hayan sido deducidos en términos del artículo
25, fracción II de la Ley, el donativo no será deducible.

En el caso de bienes de activo fijo, se considerará como monto del
donativo la parte del monto original de la inversión actualizado no deducido
en términos del artículo 31 de la Ley.



Tratándose de bienes muebles distintos de los señalados en los párrafos
anteriores, se considerará como monto del donativo el que resulte de
actualizar la cantidad que se haya pagado para adquirir el bien por el periodo
comprendido desde el mes en el que se adquirió y hasta el mes en el que se
efectúe la donación.



3. Impuesto al valor agregado 

• 3.1 Efectos para el donante 

• En esta impuesto la donación no se considera enajenación y, en 
consecuencia no generadora de la causación de este impuesto, excepto 
cuando el donativo es entre empresas y el donativo no les sea deducible. 



• LIVA 2018

Artículo 1.- Están obligadas al pago del impuesto al valor agregado establecido en esta Ley, las
personas físicas y las morales que, en territorio nacional, realicen los actos o actividades
siguientes:

I.- Enajenen bienes.

…

El impuesto se calculará aplicando a los valores que señala esta Ley, la tasa del 16%. El
impuesto al valor agregado en ningún caso se considerará que forma parte de dichos valores.



Artículo 8.- Para los efectos de esta Ley, se entiende por enajenación, además de lo
señalado en el Código Fiscal de la Federación, el faltante de bienes en los inventarios
de las empresas. En este último caso la presunción admite prueba en contrario.

No se considerará enajenación, la transmisión de propiedad que se realice por
causa de muerte, así como la donación, salvo que ésta la realicen empresas para las
cuales el donativo no sea deducible para los fines del impuesto sobre la renta.



3.2 Efectos para el donatario 

• LIVA 2018

Artículo 34. Cuando la contraprestación que cobre el contribuyente por la
enajenación de bienes, la prestación de servicios o el otorgamiento del uso o
goce temporal de bienes, no sea en efectivo ni en cheques, sino total o
parcialmente en otros bienes o servicios, se considerará como valor de éstos el
de mercado o en su defecto el de avalúo. Los mismos valores se tomarán en
cuenta tratándose de actividades por las que se deba pagar el impuesto
establecido en esta Ley, cuando no exista contraprestación.



3.3 Momento de enajenación 

• LIVA 2018

Artículo 11. Se considera que se efectúa la enajenación de los bienes en el
momento en el que efectivamente se cobren las contraprestaciones y sobre el
monto de cada una de ellas.



Tratándose de la enajenación de títulos que incorporen derechos reales a la
entrega y disposición de bienes, se considerará que los bienes que amparan
dichos títulos se enajenan en el momento en que se pague el precio por la
transferencia del título; en el caso de no haber transferencia, cuando se
entreguen materialmente los bienes que estos títulos amparen a una persona
distinta de quien constituyó dichos títulos. Tratándose de certificados de
participación inmobiliaria se considera que la enajenación de los bienes que
ampare el certificado se realiza cuando éste se transfiera.



En el caso de faltante de bienes en los inventarios de las empresas, se
considera que se efectúa la enajenación en el momento en que el
contribuyente o las autoridades fiscales conozcan dicho faltante, lo que ocurra
primero; tratándose de donaciones por las que se deba pagar el impuesto, en
el momento en que se haga la entrega del bien donado o se extienda el
comprobante que transfiera la propiedad, lo que ocurra primero.


