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La exencion
alas ganancias

de capital por vender
una casa habitacion

Resumen Ejecutivo

Nuestro sistema tributario mantiene ciertas exencionesy tratos preferenciales en el cobro deimpues-
tosalas ganancias por capital,lo cual beneficiaalas personas de mayores recursos.

Uno de dichos privilegios es el alto nivel de exencion a las ganancias obtenidas por la enajenacion de
casa-habitacion. En México, solo se debe pagar el Impuesto Sobre la Renta (ISR) si dichas ganancias
exceden 4.6 millones de pesos (700 mil UDIS).Esta exencion genera una pérdida recaudatoria de alrede-
dorde 9 milmillones de pesosanuales.

Este privilegio fiscal beneficia sobre todo a las personas mas ricas del pais debido a que: 1) solo los hogares
mMas ricos suelen reportar ingresos por ventay enajenacion de bienes inmuebles por un monto mayor a4
millones de pesos, 2) dos de cada tres pesos reportados por enajenacion, se quedan en el 1% mas rico de
la poblacion,y 3) solo el 3% de las viviendas en el pais tienen un valor superior a4.6 millones de pesos.

Por las razones anteriores, este documento presenta la propuesta de reducir el nivel de exencion, de
4.6 millonesa1.3 millones de pesos (de 700 mila200 mil UDIS), que representa un valor de exencion to-
davia superior al valor promedio (1.2 milones de pesos) y a la mediana (700 mil pesos) de los precios de
vivienda en el pais. De ese modo, se incrementaria la recaudacion tributariay mejoraria la progresividad
de nuestro sistema tributario.
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Introduccidn. El privilegio fiscal alas ganancias de capital

Los ingresos que perciben las personas pueden dividirse en dos tipos seguin su origen: los que se gene-
ran por el trabajoy los que se obtienen al sacar provecho de capital, esto sucede cuando se vende un in-
mueble oacciones en labolsa de valores.ldealmente, un sistema tributario justoy equitativono deberia
distinguir entre estos tipos de ingresos, pero distintas investigaciones han demostrado que en diversas
partes del mundo el capital goza de un tratamiento fiscal privilegiado en comparacion con el trabajo
(Saezy Zucman, 2019). Esta circunstancia beneficia a unos cuantos, pues histéricamente las personas
que percibensobretodoingresos por capital,sontambiénlas mas ricas de lasociedad (Milanovic,2019).

Talsituacioninjusta se debe en parte aque los sistema tributarios suelen otorga diversos beneficios fisca-
les que rompen con los principios de justiciay progresividad, y le permiten a quienes perciben ingresos de
capital acumular mas riqueza. Esto se traduce en una menor recaudacion de impuestos para el estado, y,
por lo tanto, en menos recursos disponibles para financiar bienes y servicios publicos para las personas
de bajos recursos (Ross, 2018)!

Dentro de la larga lista de beneficios fiscales vigentes en México, la exencion del Impuesto Sobre la
Renta (ISR) en favor de quienes enajenan una casa habitacién es un caso paradigmatico que demues-
tracomoel sistematributario favorece de manerainjustificada a quienes reciben ganancias de capital,
esdecir,alas personas masricas delasociedad.

ElISR personal es la contribucion que deben pagar las personas fisicas al percibir ingresos. En México,
mientras que 64% de los ingresos totales generados se pagan al capital y 36% al trabajo, el capital
s6lo paga 48% del total de impuestos por ingresos (Fundar, 2021)3 En una situacion justa, los ingresos
derivados del capital aportarian al menos la misma proporcién que representan sobre el total de ingre-
sosen el pais, pero éste noes el caso.

El objetivo del presente documento es proponer la modificacion en el nivel de esta exencién. Para
argumentarlo, este documento esta dividido en cuatro secciones. En la primera se explica en qué
consiste la exencion y cuales son sus implicaciones para el calculo del ISR. En la segunda se aborda por
qué esta exencion favorece principalmente a las personas mas ricas y por qué en caso de disminuirse
no afectaria los precios de las viviendas, y por tanto no perjudicaria al sector mas vulnerable del pais.
En la tercera se estima la pérdida recaudatoria asociada al tratamiento fiscal actual, y en la Ultima
se desarrolla una propuesta para impedir que este beneficio fiscal siga favoreciendo a las personas
contribuyentes masricas.
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1 ¢Qué esycomo funcionala exencidnvigente?

En teoria, todos los ingresos de las personas fisicas deberian pagar ISR, pero el estado puede
crear ciertas excepciones para alcanzar un fin econémico o social mas importante. Este es el ca-
so de las exenciones, un tipo de beneficio fiscal que le permite a las personas no pagar impuestos.
Desafortunadamente, para el caso de la exencion de ISR en materia de enajenacion de casa habitacion,
laSecretaria de Hacienday Crédito Publico (SHCP) no ha documentado la razén de ser de este beneficio
fiscal, pese a diversas recomendaciones de la Auditoria Superior de la Federacion al respecto (ASF)#

Cuando una persona vende una casa habitacion, la cantidad de ISR a pagar depende de muchos factores
pero,en términos generales, al precio de venta debe restarle la exencion vigente y luego una proporcion
de los costos asociados a la adquisicion previa del inmueble (estos costos dependen de la historia de
cada inmueble). Asi, mientras que la exencion es la misma en todos los casos® (4.6 mdp, es decir, 700 mil
UDIS)2 los costos de adquisicién dependen de cada tipo de inmueble. Por ejemplo, si una persona vende
su casa en 10 mdp, tendria que restarle la exencion generalizada de 4.6 mdp (700 mil UDIS),y luego una
proporcion de los gastos por haberla adquirido, como el costo del terreno, la construccion y los tramites
notariales”

Una persona fisica vendio su casa-habitacion el 31 de diciembre de 2020 a un precio
de 10 mdp vy, gracias a la exencion vigente, obtuvo una utilidad de 5.4 mdp sobre los
cuales comenzara a calcular sus impuestos.

Precio de Venta: 10,000,000.00 pesos
(-) Exencién de 700,000 UDIS: 4,623,917.9 pesos
(=) Utilidad: 5,376,082.1

Tras determinar la utilidad, el contribuyente puede deducir los costos previos de
adquisicion (terreno, construcciones, avallos, gastos notariales, entre otros).
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: ! La exencidén alos ingresos por enajenacion de casa- habitacion
favorece sobretodo alos mdsricos

Todos las personas contribuyentes que enajenen su casa habitacion son susceptibles de recibir este
beneficio fiscal, pero en los hechos las personas de mayores recursos son quienes mas se benefician.
Esto se debea que el limite de 4.6 mpd (700 mil UDIS) es demasiado alto si consideramos que a) solo el
10% de la poblacion mas rica percibe tres cuartas partes de los ingresos generados por enajenacion de
vivienda, b) segin datos de declaraciones fiscales, 66% del total de ingresos por enajenacién de bienes
se concentran solo en el 1% mas rico, y c) el nivel de la exencion se traduce en la reduccion de la base
gravable en cuanto s6lo 3% de las viviendas tienen un precio mayor a 4.6 mdp.

A)Sololos hogares mas ricos reportan ingresos superiores a4 mdp por enajenacion de casa-habitacion

De acuerdo con datos de los Ultimos seis afios de la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los
Hogares (ENIGH) del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), el valor promedio de ingre-
sos obtenidos por la venta de inmuebles fue de $367 mil pesos; muy por debajo del umbral de los 4.6
mdp exentos de pago de impuesto. Ademas, sélo los hogares ubicados en el decil X segUin sus ingresos
(el10% de la poblacion con mayores ingresos) reporta ingresos mayores alos 4 mdp por este concepto.
Lo anterior parece obvio, si se tiene en cuenta que un hogar promedio (cuyos ingresos mensuales eran
de 16,536 pesos en 2018) tendria que ahorrar la totalidad de sus ingresos durante 21afios, para alcanzar
elmonto del umbral exento. Si bien los datos mencionados de la ENIGH suelen subreportarse,aun as, el
decilX concentra 74% de los ingresos reportados por laventa de casas en el pais (Ver Grafica1).

Grdfica 1. Distribucion de los ingresos por venta de propiedad inmueble (casas, condominios, etc.)

80% 74%
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40%

% de ingresos

20%
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Fuente: Elaboracién propiacon datosde laENIGH,2014-2018 y EVALUA CDMX (2019).
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B) El 1% mas rico acumula 66% del total de ingresos por enajenacion de bienes declarados ante el SAT

Sumado a lo anterior, conforme a las bases de datos del programa SAT Mas Abierto, del total de las
personas contribuyentes, practicamente sélo el 1% reporta ingresos bajo el régimen de enajenacion
de bienes, en el marco del cual quien enajena una casa habitacion u otro tipo de bienes debe calcu-
lar sus impuestos. Como se observa en la Grafica 2, el 1% mas rico se queda con 2 de cada 3 pesos de
ingresos por enajenacion de bienes, mientras que el total de ingresos obtenidos por el 10% mas rico (el
decil X) sumaun 88%.

Grdfica 2. Distribucion de ingresos por enajenacion de bienes
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Fuente: Elaboracion propia con datos del SAT Mas Abierto.

NOTA: Ladistribucion deingresos fue construida coninformacion de las declaraciones anuales de contri-
buyentes,complementadaconlainformacion de los trabajadores asalariados,obtenida de la Declaracion
Informativa Multiple,ambas de 2015.

C) Elalto nivel de exencion delimpuesto se traduce en una base gravable pequeia

A partir de los datos proporcionados por la Sociedad Hipotecaria Federal, SN.C. (SHF), se puede ajustar
la informacion obtenida por las encuestas de ingresos (ENIGH) para estimar la distribucion total de
los precios de las viviendas en el pais. Dichos datos muestran que solo el 3% de las viviendas en México
tienen un costo mayor a 4.6 millones de pesos (700 mil UDIS),con lo cual la base gravable respecto a
dichoimpuesto es muy pequefia. Otro dato que demuestra que el actual nivel de exencién es muy alto,
es que esta cifra equivale casi a siete veces el valor mediano de las viviendas en el pais ($700,000). Por
lo tanto, es evidente que quienes mas se benefician de dicha exencion son los hogares que reciben
ingresos por enajenaciéon muy altos (Ver Grafica 3).
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Grdfica 3. Distribucion de precios de viviendas 2019 (miles de pesos)
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Fuente: Elaboracion propia con datos de ENIGH (2018) y SHF (2019).

Uno de losargumentos que suelen esgrimirse en contra de la disminucion de la exencion en el pago del
ISR por ingresos derivados de la enajenacion de vivienda, es el temor de que conlleve unincremento sig-
nificativo de sus precios; sin embargo, como se observa en la Grafica 4, cuando en 2014 esta exencion se
redujode 1.5 millonesa 700 mil UDIS, los precios no incrementaron sustancialmente (Expansion, 2013y
AMDA (2013).

Grdfica 4. indices de precios de viviendas
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Fuente: Elaboracion propia con datos del SHF (2017,2017b)
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3 En los Gltimos seis anos, la exencidén ha costado en total 40 mil
millonesde pesos

Aligual que otros beneficios fiscales, la exencion de ISR en materia de enajenacion de casa habitacion
implica una pérdida recaudatoria muy significativa para nuestras finanzas publicas. Debido a este
tratamiento fiscal afavor de las personas contribuyentes mas ricas, en los Ultimos cinco afios la suma
de recursos no recaudados asciende a alrededor de 40 mil millones de pesos. Afio con afio, el monto
no recaudado ha ido a la alza, hasta alcanzar una tasa media de crecimiento anual de 5% (a precios
constantes).Para poner este ejemplo en perspectiva, puede decirse que, mientras que este gasto fiscal
crecio 34.3% de 2016 a 2020, el presupuesto federal dirigido a programas sociales disminuy6 4.4%®
(VerGrafica’s).

Grdfica 5. Gasto fiscal por engjenacion de casa habitacion
2016-2020 (millones de pesos constantes de 2020)

510,000
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$7,500
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$2,500
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2016 2017 2018 2019 2020

Fuente: Elaboracion propia con datos de Presupuesto de Gastos Fiscales 2016-2020.
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Nuestra propuesta: reducir la exencién a 1.3 millones de pesos
y favoreceralas personas de bajosingresos

Como se hacomprobado a lo largo de este documento, la exencién favorece de manera injustificada a
quienes reciben ingresos por ganancias de capital y beneficia sobre todo a las personas masricas, con
un costo muy alto para las finanzas publicas. Para impedir que esta situacion continle, nuestra pro-
puesta consiste en reducir la exencion vigente de 700,000 UDIS (4,623,917.9 pesos) a 200,000 UDIS
(1,321,119.4 pesos),? un limite superior al valor promedio de las viviendas en México (1,200,909 pesos) y
asumediana (700 mil pesos)."°

Para comprender las implicaciones de nuestra propuesta, en el Anexo 1se presenta un caso practico
que ejemplifica su potencial recaudatorio. En este caso es posible contrastar como la reduccion del
limite de exencion impacta directamente en las ganancias sujetas a ISR, una vez que se han aplicado
los procedimientos que marca la ley para calcular el impuesto a pagar. Como puede observarse, en el
escenario en donde la exencion equivale a s6lo 200,000 UDIS, el contribuyente tendria que pagar ISR
sobre una ganancia cuatro veces mayor que en la situacién actual ™

Comentarios finales

Para contar con un sistema tributario mas justo, el estado debe mejorar la recaudacion a los ingresos
de capital. Es urgente eliminar los privilegios fiscales que se concentran en las personas de mayores in-
gresos, como la exencién de hasta 4.6 millones de pesos (700,000 UDIS) a las ganancias de capital
obtenidas por la venta de una casa habitacion. Esta exencion genera una pérdida recaudatoria de
alrededor de 9 mil millones de pesos anuales. Este documento propone reducir el nivel de exencion
a 1.3 millones de pesos (200,000 ) UDIS, limite todavia superior al precio promedio y mediano de la vi-
viendaen México,y que por lo tanto no afectaria la mayor parte de las transacciones por enajenacion de
casa-habitacion en el pais. Reducir esta exencion incrementaria la recaudacion tributaria y fortaleceria
la progresividad de nuestro sistema tributario. Como advirtié la CIDH en 2017, «la baja recaudacion de
recursos publicos debido a los elevados niveles de evasion y elusion, las abundantes deducciones de im-
puestos, exencionesy otros vacios legales, y la persistencia de estructuras tributarias regresivas —en
las que quienes mas tienen no necesariamente pagan proporcionalmente mas segln su capacidad
contributiva—, privan a los Estados de valiosos recursos para la garantia de los derechos»*? Este ar-
gumento también lo sustenta la Iniciativa de los Principios y Directrices de Derechos Humanos en la
Politica Fiscal,”® que sefiala que los Estados deben adoptar todas las medidas financieras y fiscales
necesarias para dar efectividad a los derechos humanos,dentro de un marco fiscal sostenible.
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Notas

1 Estosy otros hallazgos alrededor de los gastos fiscales han sido documentados por el proyecto Latin
American Tax Expenditure Research, Advocacy and Learning. (LATERAL). Para mas informacion,
véase https://www.internationalbudget.org/2018/06/latin-america-tax-expenditures-project/

2 .o que se conoce entérminos técnicos como el pago afactores de produccién.

3 Célculos presentados en Jaramillo, Justicia fiscal, capital y trabajo, 2021, Fundar Centro de Anélisis e
Investigacion, 18pp. Ciudad de México

4 Cfr.AuditoriaSu perior de laFederacion (2018).

® Entre otros requisitos para recibir este beneficio, la venta debe realizarse ante un notario publicoy
deben transcurrir tres afios desde la Ultima vez en que el contribuyente se haya beneficiado (Ley de
Impuesto Sobre la Renta, Art.93, fraccion XIX,inciso a).

© $4,6239179 pesos. Al 31de diciembre de 2020, UDI =6.605597.

7 Existen casos enlos que las personas fisicas enajenan inmuebles en los que sélo una parte correspon-
deacasahabitacion. En esta situacion, el contribuyente debe realizar un procedimiento para definir
qué porcentaje del total corresponde a casa habitacion (Reglamento dela Ley del Impuesto Sobre la
Renta,articulos 154y 155).

8 Calculos propios a partir del Inventario de Programas y Acciones Federales con Reglas de Operacién,
otros subsidios, prestacion de servicios publicos y provision de bienes publicos, modalidades S, U, E,y
B, CONEVAL (2020).

® Al31de diciembre de 2020, UDI=6.605597.

19| a mediay mediana corresponden al cuarto trimestre del afio 2020. Consultado en: https://www.
gob.mx/cms/uploads/attachment/file/614750/2020 IV_ZM.pdf

M Esimportante precisar que sobre las ganancias por la venta de una casa habitacién, la ley permite
deducir otros gastos no vinculados con la adquisicion de la vivienda (como colegiaturas, primas
de seguros médicos y aportaciones para el retiro),y ademas es posible dividir la ganancia en dos par-
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tesdistintas que estan sujetas atasas preferenciales. Estos procedimientos reducen todavia masla
cantidad deimpuestos apagar.Como esto Ultimo no corresponde solo ala venta de casa habitacion
sinotambiénalaenajenaciénde otrotipode bienes,se abordara en una futurainvestigacion.

12 ofr. CIDH, 2017.Doc. 147. Par.495-500.

3 L aIniciativa por los Principios de Derechos Humanos en la Politica Fiscal es una proyecto a nivel re-
gional que busca desarrollary promover los estandares de derechos humanos para su aplicacion en
el disefio,implementaciony monitoreodela politicafiscal.
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Anexos

Escenario Actualy Escenario Fundar

INFORMACION GENERAL DE LA CASA HABITACION

Costo de terreno 860,000.00
Costo de la construccion 1,300,000.00
Costo total de inmueble 2,160,000.00
Gastos notariales, derechos y avalto 250,000.00
Fecha de venta 08/05/2020
Precio de venta del inmueble 5,400,000.00

ESCENARIO ACTUAL ESCENARIO FUNDAR
(700,000 UDIS) (200,000 UDIS)

Precio de venta (A) 5,400,000.00 5,400,000.00
) Monto exento UDIS (B) 4,488,877.40 1,282,536.4
(=) Utilidad sobre el precio de venta (C) 911,122.60 4,117,463.60
Proporcion deducible (C/A) 16.87% 76.25%
Costo del terreno actualizado (D) 950,000.00 950,000.00
(+) Costo de la construccion actualizado (E) 1,550,000.00 1,550,000.00
(+) ggtsjgﬁzg%?'&a)hsv derechos y avalio 300,000.00 300,000.00
(=) Total de deducciones (G) (D+E+F) 2,800,000.00 2,800,000.00
(x) Proporcion deducible (C/A) 16.87% 76.25%
(=) Deducciones autorizadas (H) 472,433.94 2,134,981.13
Utilidad sobre el precio de venta (C) 911,122.60 4,117,463.60
(-) Deducciones autorizadas (H) 472,433.94 2,134,981.13
(=) Ganancia obtenida en la enajenacion 438,688.66 1,982,482.47
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A) Distribucion de los ingresos por ventas de casas, condominios, etc.

Los datos dedistribucién deingresos por ventas de casas,condominios y otros en México por deciles,
se calculan con base en los datos de la Encuesta Nacional de Ingreso y Gasto de los Hogares, ajusta-
dos seglin cuentas nacionales por el EVALUA CDMX (2019).

De los distintos tipos de ingresos reportados, se utiliza en especifico el correspondiente al cédigo
PO59,que corresponde a Venta de casas, condominios, etcétera, que estan dentroy fuera del pais. Una
vez identificada la clave de ingresos, se estima su distribucion segin deciles del ingreso, y se agrupan
seglin los rangos de deciles mostrados en la grafica siguiente.

B) Distribucion de ingresos por enajenacion de bienes

Los datos de distribucion de ingresos por enajenacion por percentiles en México, se calculan con base
enlos datos de lainformacion proporcionada por SAT mas abierto. Para la estimacion, se unen las ba-
ses de datos correspondientes a las declaraciones fiscales de las personas fisicas y a las declaraciones
informativas multiples (DIM). Con base en dichos datos, se calculan los percentiles de ingreso total re-
portadoya partir deahisereportalaconcentracion delosingresos reportados por enajenacion.

C) indices de precios de viviendas, segun tipo de viviendas

Los datos de precios de viviendas en Meéxico, de acuerdo con el tipo o categoria de la vivienda (Usada,
Nueva, Econodmica-social o Media-Residencial), asi como el indice nacional que las agrupa, provienen
directamente del reporte de la SHF (2017a). La metodologia de calculo se explica en el documento
“Célculode laapreciacion/depreciacion de la cartera”de SHF (2017b).
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