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Objetivo

El participante al finalizar el evento tendrá los elementos técnicos y jurídicos
para conocer el alcance y trascendencia de la reforma fiscal aprobada
equiparable a ingresos por arrendamiento; para efectos de dar debido
cumplimiento a sus obligaciones fiscales.
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Temario
I. INTRODUCCIÓN

a. Disposiciones legales en Código Civil Federal

i. Arrendamiento

ii. Usufructo

iii.Nuda propiedad

II. REGIMEN FISCAL APLICABLE A INGRESOS POR ARRENDAMIENTO

a. Deducción opcional

b. NO llevar contabilidad

c. AHORA, se eliminan

d. Ingreso equiparable al arrendamiento:

i. Usufructo

ii. Nuda Propiedad

iii.Límite de ingresos
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Temario
III. NUEVAS OBLIGACIONES

a. Llevar CONTABILIDAD

b. Cuidar el nuevo régimen fiscal de confianza al contribuyente

c. Trascendencia de la reforma fiscal 2022 en materia

IV. CONSIDERACIONES FINALES

a. ¿Un nuevo concepto de fiscalización?
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INTRODUCCIÓN

Material elaborado por:

Mtro. Miguel Angel Díaz Pérez
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Disposiciones legales en
el Código Civil Federal
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Arrendamiento

• Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan
recíprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a
pagar por ese uso o goce un precio cierto. (Artículo 2398)

• Son susceptibles de arrendamiento todos los bienes que pueden usarse sin
consumirse; excepto aquellos que la ley prohíbe arrendar y los derechos
estrictamente personales. (Artículo 2400)
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Usufructo

• El usufructo es el derecho real y temporal de disfrutar de los bienes ajenos.
(Artículo 980)

• El usufructo puede constituirse por la ley, por la voluntad del hombre o por
prescripción. (Artículo 981)

• Puede constituirse el usufructo a favor de una o de varias personas, simultánea o
sucesivamente. (Artículo 982)
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Nuda propiedad

• El concepto de nuda propiedad no se encuentra definido en la Legislación Civil
mexicana, sino que más bien su definición puede obtenerse después de la
interpretación de los artículos de los diversos Códigos Civiles de los Estados y
Federal donde va siempre de la mano del usufructo; por ejemplo, en el artículo
2900 del Código Civil Federal, puede hipotecarse la nuda propiedad).

• Dicha definición podría ser entonces: el derecho de propiedad que tiene una
persona sobre un bien en el cual ha constituido un usufructo, limitando su
propio ejercicio de la propiedad a favor de un tercero.

• Podemos concluir que es una propiedad que carece del usufructo; por tanto, es la
titularidad de un bien, aunque no conlleva su goce o posesión.
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https://www.conceptosjuridicos.com/mx/usufructo/
https://www.conceptosjuridicos.com/mx/codigo-civil-articulo-2900/


¿De dónde procede la nuda propiedad?

• Para llegar al origen del concepto de nuda propiedad hay que explicar antes el
significado de pleno dominio o plena propiedad, que no es más que la titularidad
de la propiedad total de un determinado bien.

• Al desglosar esta idea aparecen dos puntos: la nuda propiedad, ya definida, y
el usufructo, que constituye el derecho de uso y disfrute que posee un individuo
sobre sobre un bien del que no es propietario.

• De esta manera, surgen dos derechos diferentes sobre una cosa común. La
persona que reúne en su persona el usufructo y la nuda propiedad será plena
propietaria de un determinado bien.
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Enajenación de la nuda propiedad
• Se produce especialmente en caso de personas mayores que no tienen herederos o

quieren recibir un ingreso extra, sin renunciar a seguir habitando su vivienda.

• En estos casos el comprador se beneficiará de un menor precio de compra en
compensación por no poder poseer el inmueble durante unos años, situación que puede
tener sentido en caso de inversiones inmobiliarias a medio y largo plazo.

• Un factor trascendental a la hora de calcular el precio de venta de la nuda propiedad es
la esperanza de vida de la persona que se beneficiará del usufructo.

• Existe una relación inversamente proporcional entre la edad y el precio de este derecho.
Así pues, cuanto mayor sea uno, menor será el otro.

• Esto es así porque el nudo propietario no podrá disfrutar de este bien hasta la
defunción del usufructuario, por eso este término está tan enfocado a personas de
avanzada edad. También, porque son los que mayor rédito pueden sacar en este tipo de
operaciones.
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REGIMEN FISCAL APLICABLE A
INGRESOS POR ARRENDAMIENTO
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Deducción opcional VS deducciones autorizadas

• Aplica para personas físicas

• El contribuyente tiene la decisión de aplicar el 35% a los ingresos cobrados, como
deducción opcional o,

• Reconocer todas la erogaciones e inversiones que estén asociadas a la obtención
del ingreso.

• Como práctica profesional es muy común observar que el contribuyente toma la
deducción opcional.
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Fin al beneficio de NO llevar contabilidad

• Con la reforma fiscal 2022, toda persona física que obtenga ingresos por
arrendamiento está obligada a llevar contabilidad electrónica para efectos
fiscales.

• Modificación a la fracción II del artículo 118 de la Ley del Impuesto Sobre la
Renta.

• La persona moral, siempre ha estado obligada a llevar contabilidad electrónica
para efectos fiscales.

14



Ingreso equiparable al arrendamiento

En personas morales (Por reforma fiscal 2022)

1. Usufructo

2. Nuda propiedad

En personas físicas

1. Rendimiento de certificados de participación inmobiliaria no amortizable

2. subarrendamiento y, 

3. En general por otorgar a título oneroso el uso o goce temporal de bienes 
inmuebles, en cualquier otra forma; por ejemplo: Copropiedad (Art. 145 del 
RLISR)
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Reforma Fiscal 2022
Aplicable a Personas Morales
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Alcance y repercusión de la nuda
propiedad y el usufructo de bienes

1. Nuevo concepto de ingreso acumulable (Art. 18, fracción XII)
a) El valor del derecho del usufructo que se determine en el avalúo que se

deberá practicar por persona autorizada por las autoridades fiscales, al
momento en que se consolide la nuda propiedad y el usufructo de un
bien.

2. Determinación de la ganancia en la nuda propiedad y el usufructo de bienes
a) Para tales efectos, el nudo propietario deberá realizar dicho avalúo,

acumular el ingreso y presentar la declaración correspondiente.

3. Los notarios, corredores, jueces y otros fedatarios públicos deberán informar al 
SAT dentro de los 30 días siguientes de la operación.
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Enajenación de derechos de nuda propiedad o 
usufructo (Párrafo adicionado al art. 19)

Tratándose de bienes en los que se enajene únicamente el usufructo o la nuda propiedad, 
se procederá de la siguiente forma:

Precio obtenido

Menos:

MOI en la proporción del precio que corresponda

Igual:

Ganancia acumulable

La proporción se calculará dividiendo el precio del atributo transmitido entre el valor
correspondiente a la totalidad del bien, el cociente obtenido se multiplicará por cien y
el producto se expresará en porcentaje.

18



NUEVAS OBLIGACIONES
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Llevar contabilidad

• Artículo 28 del Código Fiscal de la Federación

• Artículo 33 del Reglamento del Código Fiscal de la Federación, en especial el 
Apartado B.

• Regla Miscelánea 2.8.1.5, (Anexo 24 y NIF´S) 
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Cuidar el nuevo régimen fiscal
de confianza al contribuyente

• Generalidad

• Persona moral con ingresos menores a 35 millones de pesos

• Persona física con ingresos menores a 3.5 millones de pesos

• Para la persona moral es una obligación

• Para la persona física es una opción.
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Trascendencia de la reforma
fiscal 2022 en materia

• Con la información que tiene el SAT, estamos observando que está ubicando a las
personas morales en el nuevo Régimen Simplificado de Confianza (RESICO)

• Hay que bajar la Constancia de situación fiscal actualizada al día de hoy para
cerciorarnos del cambio.

• Motivos por no estar reconocida la persona moral como RESICO
A. Los socios o accionistas de la persona moral, también están en otra persona moral
B. El SAT tiene identificado operaciones con partes relacionadas
C. Existe una persona moral como accionista de la empres
D. De darse cualquier supuesto arriba descrito, la persona moral debe tributar en el régimen

general de Ley.
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Trascendencia de la reforma
fiscal 2022 en materia

• En el caso de persona física, primero sugerimos elaborar un análisis del impacto
que tendrían las deducciones aplicables en materia, para obtener el ingreso; así
como, la aplicación de deducciones personales en la declaración anual (Cada caso
es único, no podemos generalizar), versus el ISR que pagaría de tomar la opción
de tributar como RESICO.

• En caso que la decisión sea tributar como RESICO, el contribuyente deberá
presentar un aviso a más tardar el 31 de enero de 2022, bajo el procedimiento
descrito en ficha de trámite 71/CFF “Aviso de actualización de actividades
económicas y obligaciones”, contenida en el Anexo 1-A.
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CONSIDERACIONES FINALES
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¿Un nuevo concepto de fiscalización?

Sin duda; ya que, de tomar la decisión de tributar en el RESICO, toda la
determinación del ISR e IVA, es en base a los CFDI emitidos y recibidos, los cuales
deben estar efectivamente cobrados y pagados.
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A NOMBRE DE UN SERVIDOR
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MUCHAS GRACIAS 
POR SU ASISTENCIA Y 

PARTICIPACIÓN

miguelangel@corporativodg.mx

WhatsApp 55 5401 5385
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