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Del Impuesto Sobre Adquisicién de Inmuebles

ARTICULO 112.- Estan obligadas al pago del Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles, establecido
en este Capitulo, las personas fisicas y las morales que adquieran inmuebles que consistan en el
suelo, en las construcciones o en el suelo y las construcciones adheridas a él ubicados en la Ciudad
de México, asi como los derechos relacionados con los mismos a que este Capitulo se refiere.

ARTICULO 113.- El impuesto se calculara aplicando, sobre el valor total del inmueble la siguiente

tarifa:

Factor de
Aplicacién
Rango Limite Inferior Limite Superior Cuota Fija sobre el
excedente de
limite inferior
A $0.12 $123,988.81 $300.60 0.01537
B $123,988.82 $198,382.03 $1,803.36 0.03272
C $198,382.04 $297,572.76 $3,723.46 0.04276
D $297,572.77 $595,145.67 $7,068.20 0.04988
E $595,145.68 $1,487,864.15 $18,774.71 0.05543
F $1,402,586.88 $2,805,173.77 $54,474.48 0.06054
G $2,975,728.35 $5,732,476.11 $128,817.18 0.06567
H $5,732,476.12 $14,928,323.92 $271,589.16 0.06829
I $14,928,323.93 $27,529,938.63 $766,209.23 0.06888
J $27,529,938.64 $55,059,877.21 $1,451,523.25 0.06950
K $55,059,877.22 En adelante $2,960,439.21 0.07551

En caso de adquirirse una porcién del inmueble, una vez obtenido el resultado de aplicar la tarifa
sefialada al valor total del inmueble, se aplicara a dicho resultado, el porcentaje que se adquiera.

ARTICULO 114.- Sélo los bienes que se adquieran para formar parte del dominio publico de la
Ciudad de México y los que se adquieran para estar sujetos al régimen de dominio publico de la
Federacion estaran exentos del impuesto a que se refiere este Capitulo.

También estaran exentos los inmuebles adquiridos por representaciones Diplomaticas de Estados
Extranjeros acreditados en el pais, siempre y cuando exista reciprocidad del Estado solicitante, y
organismos internacionales, en términos de lo dispuesto por el articulo 133 de la Constitucion.

Los contribuyentes deberan solicitar a la autoridad fiscal la declaratoria de exencion del Impuesto
sobre Adquisicion de Inmuebles, acreditando que el inmueble se encuentra en alguno de los
supuestos de exencion previstos en el presente articulo.

ARTICULO 115.- Para los efectos de este Capitulo, se entiende por adquisicion, la que derive de:

I. Todo acto por el que se transmita la propiedad, incluyendo la donacion, la que ocurra por causa
de muerte y la aportacion a toda clase de asociaciones o sociedades, a excepcién de las que se
realicen al constituir o liquidar la sociedad conyugal, por la parte que no se adquiera en demasia,
siempre que sean inmuebles propiedad de los conyuges;

En las permutas se considerara que se efectian dos adquisiciones.
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Se aplicara una tasa de 0% del Impuesto establecido en este Capitulo en caso de que la adquisicion
de inmuebles se derive de una sucesién por herencia, siempre y cuando se acredite en conjunto los
siguientes supuestos:

1.- Que el valor del inmueble de que se trate no exceda de la suma equivalente a 27,185 veces el
valor diario de la Unidad de Medida y Actualizacion.

2.- Que el otorgamiento, firma y solicitud de inscripcién ante el Registro Publico de la Propiedad y de
Comercio de la Ciudad de México de la escritura de adjudicacion sea a mas tardar dentro los 5 afios
del fallecimiento del o los propietarios originales del inmueble de que se trate, contados a partir de
la fecha de defuncidn indicada en el acta correspondiente.

3.- La adjudicacion del bien inmueble de que se trate sea a favor del cényuge, concubino y/o
descendientes en primer grado.

Il. La compraventa en la que el vendedor se reserve el dominio, aun cuando la transferencia de ésta
opere con posterioridad;

Ill. La promesa de adquirir, cuando el futuro comprador entre en posesion de los bienes o el futuro
vendedor reciba el precio de la venta o parte de él, antes de que se celebre el contrato prometido o
cuando se pacte alguna de estas circunstancias;

IV. La cesién de derechos del comprador o del futuro comprador, en los casos de las fracciones Il y
Il que anteceden, respectivamente;

V. Fusién y escision de sociedades;

VI. La dacion en pago y la liquidacion, reduccion de capital, pago en especie de remanentes,
utilidades o dividendos de asociaciones o sociedades civiles o mercantiles;

VII. Transmisién de usufructo o de la nuda propiedad, asi como la extincién del usufructo, salvo que
el mismo se extinga por muerte del usufructuario, independientemente de que el usufructo se haya
constituido por tiempo determinado o como vitalicio;

VIII. Prescripcion positiva e informacion de dominio judicial o administrativa; salvo que el adquirente
ya hubiera pagado el Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles causado por la celebracion del
contrato base de la accion, previamente al ejercicio de la accion judicial en cuestion;

IX. La cesién de derechos del heredero, legatario o copropietario, en la parte relativa y en proporcion
a los inmuebles.

Se asimila a la cesion de derechos la renuncia o repudio de la herencia o legado efectuados después
de la aceptacién de herencia o de la declaratoria de herederos o legatarios.

X. Actos que se realicen a través de fideicomiso, asi como la cesién de derechos en el mismo, en
los siguientes supuestos:

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

b). En el acto en el que el fideicomitente pierda el derecho a readquirir los bienes del fiduciario, si se
hubiera reservado tal derecho;
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Cuando el fideicomitente reciba certificados de participacion por los bienes que afecte en fideicomiso,
se consideraran enajenados esos bienes al momento en que el fideicomitente reciba los certificados,
salvo que se trate de acciones.

). En el acto en el que el fideicomitente ceda los derechos que tenga sobre los bienes afectos al
fideicomiso, si entre éstos se incluye el de que dichos bienes se transmitan a su favor;

Cuando se emitan certificados de participacion por los bienes afectos al fideicomiso y se coloquen
entre el gran publico inversionista, no se consideraran enajenados dichos bienes al enajenarse esos
certificados, salvo que estos les den a sus tenedores derechos de aprovechamiento directo de esos
bienes, o se trate de acciones. La enajenacién de los certificados de participacion se considerara
como una enajenacion de titulos de crédito que no representan la propiedad de bienes y tendran las
consecuencias fiscales que establecen las Leyes fiscales para la enajenacidn de tales titulos.

Sin perjuicio de lo anterior, cuando el fideicomitente reciba certificados de participacion por los bienes
que afecte en fideicomiso y cuando se emitan certificados de participacion por los bienes afectos al
fideicomiso y se cologuen entre el gran publico inversionista se consideraran enajenados esos bienes
al momento en que el fideicomiso enajene los bienes aportados.

d). En el acto en el que el fideicomitente transmita total o parcialmente los derechos que tenga sobre
los bienes afectos al fideicomiso a otro fideicomitente, aun cuando se reserve el derecho de readquirir
dichos bienes;

e). En el acto en el que el fideicomisario designado ceda los derechos que tenga sobre los bienes
afectos al fideicomiso, o dé instrucciones al fiduciario para que transmita la propiedad de los bienes
a un tercero. En estos casos, se considerara que el fideicomisario adquiere los bienes en el acto de
su designacién y que los enajena en el momento de ceder sus derechos o de dar dichas
instrucciones, y

f). En el acto en el que el fideicomitente afecte en fideicomiso un inmueble para ser destinado a un
desarrollo inmobiliario, para transmitirlo todo o en partes a terceros, o con la finalidad de recibir
alguna contraprestacion, no obstante que se haya reservado el derecho de readquirir.

Xl. La disolucién de la copropiedad por la parte que se adquiera en demasia del porciento que le
correspondia al copropietario, tomando como base los valores a que se refiere el articulo 116 de
este Cadigo;

XIl. La cesién de derechos en los contratos de arrendamiento financiero, asi como la adquisicion de
los bienes materia del mismo que se efectlie por persona distinta del arrendatario, y

XIll. La adjudicacidn judicial o administrativa y la cesion de dichos derechos.

ARTICULO 116.- El valor del inmueble que se considerara para efectos del articulo 113 de este
Cddigo, sera el que resulte mas alto entre:

I. El valor de adquisicion;

1. El valor catastral determinado con la aplicacion de los valores unitarios a que se refiere el articulo
129 de este Cédigo, o
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Ill. El valor comercial que resulte del avalio practicado por la autoridad fiscal o por personas
registradas o autorizadas por la misma.

Tratandose de adquisiciones de inmuebles en proceso de construccion, los valores catastrales y de
avallio, se determinaran de acuerdo a las caracteristicas estructurales y arquitecténicas del proyecto
respectivo.

ARTICULO 117.- Para determinar el valor del inmueble, se incluiran las construcciones que en su
caso tenga, independientemente de los derechos que sobre éstos tengan terceras personas, salvo
que se demuestre fehacientemente ante la autoridad fiscal y de manera previa al otorgamiento del
instrumento publico correspondiente, que dichas construcciones se realizaron con recursos propios
del adquirente, o que las adquirié con anterioridad, habiendo cubierto el impuesto respectivo. Para
los fines de este impuesto, se considerara que el usufructo y la nuda propiedad, tienen cada uno de
ellos, el 50% del valor del inmueble.

Cuando con motivo de la adquisicion, el adquirente asuma la obligacion de pagar una o mas deudas
o de perdonarlas, el importe de ellas se considerara parte del valor de adquisicion.

Cuando se adquiera s6lo una porcion del inmueble o el usufructo o la nuda propiedad, la base
gravable que se considerara para el célculo del impuesto, sera el valor del inmueble en su totalidad.
Al impuesto determinado se le aplicara la proporcién correspondiente a la parte que fue adquirida y
el resultado sera el monto del impuesto a pagar.

Cuando se trate de adquisicion por causa de muerte, el valor del inmueble que se considerara sera
el que resulte mas alto entre el valor catastral y el valor que resulte del avalGo vigente al momento
de otorgarse la escritura de adjudicacion de los bienes de la sucesién, dicho avallo debera estar
referido a la fecha de adjudicacion, venta o cesién de los bienes de la sucesion.

Cuando se trate de adquisicion por aportacion a toda clase de asociaciones o sociedades, fusién o
escision de sociedades, dacion en pago y liquidaciéon, reduccion de capital, pago en especie de
remanentes, utilidades o dividendos de asociaciones o sociedades civiles o mercantiles, el valor del
inmueble sera el que resulte mas alto entre el valor catastral, el valor de operacion y el valor de
avalto referidos al momento de otorgarse la escritura de formalizacién de la transmision de la
propiedad de los inmuebles con motivo de dichos actos.

Tratandose de adquisiciones por adjudicacion judicial o administrativa o fiduciaria, el valor del
inmueble que se considerara sera el que resulte mas alto entre el valor catastral y el valor de avalto
referido a la fecha de la formalizacién de la escritura publica.

En los casos no previstos en este Capitulo, tratAndose de adquisiciones formalizadas en documentos
privados, el avallio debera referirse a la fecha en que se adquiera el dominio del bien conforme a las
leyes, o0 en su defecto, a la fecha de otorgamiento de la escritura publica correspondiente.

ARTICULO 118.- Los avallios que se realicen para efectos de este impuesto, deberan ser
practicados por las personas sefialadas en el articulo 22 de este Codigo.

En caso de que dichas personas, practiquen avallos sin ajustarse a lo establecido en el Manual de
Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria, se haran acreedoras a la
suspension o cancelacién de la autorizacion o registro, segun corresponda, y a las sanciones
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pecuniarias a que haya lugar, sin perjuicio de la responsabilidad penal en que pudieran incurrir en el
caso de la comision de algun delito fiscal.

ARTICULO 119.- Se deroga.

ARTICULO 120.- El pago del impuesto debera hacerse mediante declaracion, a través de la forma
oficial autorizada, que se presentara dentro de los 15 dias siguientes a aquél en que se realicen
cualquiera de los supuestos que a continuacion se sefialan:

I. Cuando se adquiera el usufructo o la nhuda propiedad. En el caso de cualquier usufructo, que se
haya constituido por tiempo determinado o como vitalicio, cuando se extinga por cualquier causa
distinta de la muerte del usufructuario;

Il. Cuando se adjudiquen los bienes de la sucesion, asi como al cederse los derechos hereditarios o
al enajenarse bienes por la sucesion. En estos dos udltimos casos, el impuesto se causara en el
momento en que se realice la cesién o la enajenacion, independientemente del que se cause por el
cesionario o por el adquirente; asimismo, en los casos de formalizacion de adquisiciones en las que
el enajenante falleciere sin que se hubiere pagado el impuesto correspondiente, se deberdn pagar
tanto el impuesto por la adquisicion por herencia o legado, como el del acto que se formalice;

Ill. Cuando se realicen los supuestos de enajenacion a través de fideicomiso;

IV. A la fecha en que cause ejecutoria la sentencia de la prescripcién positiva, a la de la resolucién
correspondiente, en el caso de informacién de dominio judicial o administrativa, y a la de la
formalizacién en escritura publica, tratandose de la adjudicacién judicial o administrativa y a la fecha
de la cesion de dichos derechos;

V. En los contratos de compraventa con reserva de dominio y promesa de venta, cuando se celebre
el contrato respectivo;

VI. En los contratos de arrendamiento financiero, cuando se cedan los derechos respectivos o la
adquisicion de los bienes materia del mismo la realice una persona distinta del arrendatario;

VII. Cuando se formalice en escritura publica la transmisién de propiedad de inmuebles, con motivo
de la aportacion a toda clase de asociaciones o sociedades, de la fusién o escision de sociedades,
de la dacion en pago y liquidacién, reduccién de capital, pago en especie de remanentes, utilidades
o dividendos de asociaciones o sociedades civiles o mercantiles, y

VIIl. En los casos no previstos en las fracciones anteriores, cuando los actos de que se trate se
eleven a escritura publica o en actos que no se eleven a escritura publica cuando se inscriban en el
Registro Publico, o si se trata de documentos privados, cuando se adquiera el dominio del bien
conforme a las leyes, atendiendo a la fecha inicial de la escritura cuando esta Ultima exista.

El contribuyente podra pagar el impuesto por anticipado.

A la declaracién a que se refiere este articulo deberd acompafiarse la documentacién que en la
misma se sefiale.

Tratandose de adquisiciones que se deriven de los actos mencionados en el articulo 115 de este
Cédigo, que no se hagan constar en escritura publica, el enajenante tendra el caracter de
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responsable solidario respecto del impuesto sobre adquisicion de inmuebles que se genere a cargo
del adquirente y éste omita su pago.

En el caso de adquisiciones de inmuebles derivadas de actos consignados en documentos privados,
el plazo para el ejercicio de las facultades de comprobacion de las autoridades fiscales, asi como el
de prescripcidn, comenzaran a correr a partir de que dichas autoridades tengan conocimiento de la
celebracion de tales actos.

Tratandose de transmisiones de propiedad por causa de muerte, el impuesto correspondiente se
causara conforme se realicen las situaciones juridicas o de hecho previstas por las leyes fiscales
vigentes durante el lapso en que ocurran. El contribuyente podra optar de manera expresa por
acogerse a las disposiciones en vigor, contenidas en este Cédigo, al tiempo de la adjudicacion en
escritura publica del inmueble adquirido.

Los inmuebles serviran de garantia por los créditos fiscales que resulten con motivo de diferencias
provenientes de los avallos tomados como base para el calculo del impuesto a que se refiere este
Capitulo, los que se haran efectivos mediante el procedimiento administrativo de ejecucion.

ARTICULO 121.- En las adquisiciones que se hagan constar en escritura pablica, los fedatarios que
por disposicién legal tengan funciones notariales, calcularan, liqguidaran y enteraran el impuesto bajo
su responsabilidad a través del sistema electronico que establezca la Secretaria, y presentaran la
declaracion correspondiente por el mismo medio, o en las oficinas autorizadas para tal efecto, dentro
de los quince dias habiles siguientes al en que se formalice en escritura publica la adquisicién de
gue se trate.

Si las adquisiciones se hacen constar en documentos privados, el calculo y entero del impuesto
debera efectuarlo el adquirente bajo su responsabilidad.

Se presentara declaracion por todas las adquisiciones aun cuando no haya impuesto a pagar.

Los fedatarios no estaran obligados a enterar el impuesto cuando consignen en escritura publica
operaciones por las que ya se hubiera pagado el impuesto y acompafien a su declaracién copia de
aguéllas con las que se efectué dicho pago.

ARTICULO 122.- Cuando por avaltio practicado, ordenado o tomado en consideraciéon por las
autoridades fiscales, a que se refieren los articulos 116, 117 y 118 de este Cadigo, resulten
diferencias de impuesto, los fedatarios no seran responsables solidarios por las mismas.

Tratandose de fideicomisos con inmuebles en los que el fedatario considere que no se causa el
impuesto en los términos de este Capitulo, dicho fedatario debera presentar aviso a las autoridades
fiscales, anexando para tal efecto la documentacién con la cual acredite tal situacion.

ARTICULO 123.- Los fedatarios estaran obligados a verificar que los avalios que sirvan de base
para el calculo del impuesto a que se refiere este Capitulo, se encuentran vigentes y que se hayan
practicado y signado por las personas a que se refiere el articulo 22 de este Cdédigo, y cuya
autorizacion o registro no se encuentre cancelada o suspendida.

ARTICULO 124.- Tratandose de inmuebles en condominio los fedatarios publicos deberan anotar
en las escrituras publicas o0 demas documentos mediante los cuales se adquiera o transmita la
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propiedad de bienes inmuebles, una descripcion general de la construccién del condominio, que
comprenda las construcciones de uso comdun, indicando las medidas y superficies que les
corresponda, asi como la calidad de los materiales empleados, la descripcion de cada departamento,
vivienda, casa o local, su nimero, situacion, medidas y superficies, piezas de que conste, espacio
para estacionamiento de vehiculos, si lo hubiere, los indivisos correspondientes a la localidad, asi
como la parte proporcional de los derechos sobre las areas comunes del inmueble.

ARTICULO 125.-Cuando la adquisicion de los bienes inmuebles opere por resoluciones de
autoridades no ubicadas en la Ciudad de México, el pago del impuesto se hara dentro de los treinta
dias naturales contados a partir de la fecha en que haya causado ejecutoria la resolucion respectiva.

Cuando dicha adquisicion opere en virtud de actos o contratos celebrados fuera del territorio de la
Republica, o bien a través de resoluciones dictadas por autoridades extranjeras, el impuesto debera
ser cubierto dentro del término de noventa dias habiles contados a partir de la fecha en que surtan
efectos en la Republica los citados actos, contratos o resoluciones.



