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SECRETARIA GE GOBIERND DIRECCION GENERAL DL, REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD Y DE INSPECCION ¥ ARCHIVO GENERAL
GF KOTARIAS DEL ESTADD DE VERACRUZ

CIRCULAR NUMERO: DGRPPIAGN/36/2018

ASUNTO: Criterios en materia agraria.

"2017, Centenario de la Promulgacion de la
Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos”
Xalapa, Ver., 24 de julic de 2018.

CC. REGISTRADORES Y OFICIALES DE LAS 25 OFICINAS
DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN EL
€STADO DE VERACRUZ.

PRESENTES

En mi carécjcer de Director General del Registro Publico de fa Propiedad y de Inspeccion y
Archivo General de Notarfas del Estado de Veracruz de'lgnacio de la Llave, con fundamento en
lo dispuesto por los articulos 7, 8 fraccion VIIt y demas relativos y concordantes de la Ley del
Registro Publico de la Propiedad para el Estado de Veracruz de lgnacio de la Liave, y para
efectos dél;‘anél'isis que realicen re5pectd de testimonios de escrituras donde se otorgue la
primera enajenacion de.parcela sobre las que se hubiere adoptado el dominio pleno, u otros
tépicos de la misma materia; de conformidad con lo dispuesto por los articulos 84, 85 y 86 en
refacion con el articulo 16 de fa Ley Agraria, con los Articulos 47 y 84 de la Ley General de
Asentamientos Humanos, Ordénamiento Territorial y Desarrollo Urbano, y con el articulo 93
fraccitfin XXVilt de la Ley del Impuesto Scbre fa Renta por enajenacién de bienes, les instruyo

gue cumplan con la dictaminacién, tomando en cuenta las siguientes consideraciones:

PRIMERO.- Deben constatar que se ofrecié el derecho del tanto a las personas que les
corresponde, en la forma y términos que precisa el articulo 84 de la Ley Agraria. La verificacién
podra hacerse con la relacién y transcripcion que haga el Notario dentro de |a escritura de los
‘documentos que acrediten la notificacion v la contestacion que retaiga sobe el ofrecimiento
del derecho de preferencia, en su caso, o bien con copia de los propios documentos glosados a!
apéndice.

i

- Articulo 84.- £n caso de la primera enajenacién de parcelas sobre las que se hubiere adoptado et
dommlo pleno, los familiares del enajenante, las personas que hayan trabajado dichas parcelas por més
de un afio, los ejidatarios, los avecindados y el niclec de poblacién ejidal, en ese orden, gozaran del
derecha del tanto, el cual deberan ejercer dentro de un término de treinta. dias naturales. contados a
partir de la notificacién, a cuyo vencimiento caducara tal derecho. Si no se hiciere la notificacién, la
venta podrd ser anulada.

€l comisariado ejidal y el consejo de \ngllanua seran responsables de verificar que se cumpla con esta
disposicidn.
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La notificacion hecha al comisariado, con la participacién de dos testigos o ante fedatario publico,
surtird los efectos de notificaciéon personal a quienes gocen del derecho del tanto. Al efecto, el
comisariado bajo su responsabilidad publicara de mmedlato en los Iugares mds visibles del ejido una
relacién de los bienes o derechos gue se enajenan™.

SE'GUNDO.— Para constatar que quedd debidamente acreditada en la escritura de que se trate
la exencion del impuesto sobre la renta por -enajenacion de bienes, en caso de primera
enajenacién de la parcela, se debe cumplir lo siguiente:

1.- La enajenacién deberd hacerse cuando menos al precio de referencia que establezca Ia
Comision de Bienes Nacionales (CABIN), o-cualquier otra institucién de crédito, Cabe mencionar
que la CABIN fue sustituida por el Instituts de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales
(INDAABIN), por tanto, los avallios a que se refiere el Articulo 86 de la Ley Agraria pueden ser
emitidos tanto por INDAABIN como por Instituciones de Crédito, entendiéndose por tanto que
el avaltio pUede ser emitido por Bancos o bien por Unidades de Valuacién que cuenten con
autorizacién de la Sociedad Hipotecarla Nacional, SN.C, y que estos avallos se emiten en
forma electrénica en su mayona por lo que deben constatar, en avaluos fisicos que tengan
firma autdgrafa del PERITO VALUADOR y del CONTROLADOR asi como el sello, y en avallios
electronicos que existan las cadenas de validacion (firmas e_!ectrénicas) de ambos Perito
Valuador y Controtador, estos Gltimos avaltios pueden ser validados en la pégina:
http:flsma.shf.g"o_b.mx/SM_Al(S(tgbjaitqujObbl2Zggmh50x))/procesos/p_ublic/vaIidador.aspx

“Articulo 86.- La primera enajenacién a personas ajenas al ndcleo de poblacién de parcelas sobre las
que se hubiere adoptado el dominio pleno, serd libre de impuestos o derechos federales para el
enajenante y deberd hacerse cuando menos al precio de referencia que establezca la Comisién de
Avallos de Bienes Nacionales o cualquier institucién de crédito™.

2.- La enagjenacion de la parcela debera hacerse en los términos que precisa la Ley Agraria (Art.
16, 84, 85,86,87,88, 89 y d_ernés relativos), y el adquirente deberd ser “persona ajena al

nucleo de pobiacién”, si no es persona ajena al nlicleo de poblacion esa enajenacion NO estara
exenta.

3.- La operacién debe otorgarse en escritura publica otdrgada ante Notario y este deberd
asentar que el enajenante le acredit6 que es titular de la parcela (con su titulo de propiedad
inscrito en Registro Publico de la Propiedad) y su calidad de ejidatario {en términos del Art,
16 de la Ley Agraria).
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4.- La enajenacién de la primera enajenacién ya sea del total de esta o de las fracciones en
que se haya dividido (cumpliendo desde luego los requisitos en materia de desarrollo urbano),
estaran exentas del pago del Impuesto Sobre la Renta por enajenacion de bienes, siempre y
‘cuando en cada enajenacién se acredite que el titular de Ja parcela conserva su calidad de
ejidatario, en términos del articulo 16 de la Ley Agraria, en caso de no acreditarlo, se debera
pagar el impuestao sobre la renta en los términos que precisa la Ley.

5.- En caso de no acreditarse en la escritura la cantidad de ejidatario o cuando no se trate
de la primera enajenacién de Parcela (total o parcial), el Notario debers calcular y
enterar el Impuesto Sobre la Renta por enajenacion de Bienes.

4

Ley del Impuesto Sobre la Renta.- Articulo 93. No se pagara el impuesto sobre la renta por la
obtencién de ios siguientes ingresos: ...,

XXVHI. Los que deriven de Ia enajenacion de derechos parcelarios, de las parcelas sobre las gue hubiera
adoptado el dominio pleno o de los derechos comuneros, siempre y cuando sea Ia primera trasmision
que se efectde por los ejidatarios o comuneros y la misma se realice en los términos de la legislacion de
la materia. '

La enajenacion a que se refiere esta fraccién deber realizarse ante fedatario publico, y el enajenante
deberd acreditar que es titular de dichos derechos parcelarios o comuneros, asi{ como su calidad de
ejidatario o comunero mediante lgs certificados o los tftulos correspondientes a que se refiere |a Ley
Agraria.

En caso de no acreditar Ia calidad de ejidatario o comunero conforme a lo establecido en el parrafo
anterior, o que no se trate de la primera transmision que se efectde por los éjidatarios o comuneros, el
fedatario publico calcularg y enterard el impuesto en los términos de este Tftulo™, .

“Ley Agraria.- Articulo 16.- La calidad de ejidatario se acredita:

l. Con el certificado de derechos agrarios expedido por autoridad competente;
Il. Con el certificado parcelario o de derechos comunes; o o
fIl. Con la sentencia o resolucién relativa del tribunal agrario™,

TERCERO.- Deben verificar en |3 parte posterior del titulo de propiedad que sirve como
antecedente de la operacién, si existe obligacién de precisar si la parcela estd ubicada en
areas reservadas para el crecimiento de un centro de poblacién, de conformidad con los planes
de desarrollo urbano municipal, y aqui pueden existir dos supuestos:

1.- Que |a parcela no esté ubicada en areas reservadas para el crecimiento de un centro de
poblacidn, en este caso, bastara con una constancia emitida por el Municipio de que se trate,

judrez #68, Zona Centro
C.P. 91000 Xalapa, Veracruz
T.01 2288188238,
segobver.gob.mxlregistropubfito



| SEGOB Registro Publico
SECRETARIA DE GOBIERND DIRECCIAN GENERAL DEL REGISTRY PEHLICO BELA

PROPIEDAD Y DE INSPECCION Y ARCHIVO GENERAL
BE HOTARIAS DELESTADD DE VERACRUZ

en el que precise lo anterior, la cual debera estar relacionada en la escritura o bien agregada al
apéndice y por ende al testimonio.

2.- Que la parcela si esté ubicada en areas reservadas para el crecimiento de un centro de
pob!acién, en este supuesto el enajenante o bien el propio notario a peticion de este, deberd
cumplir con lo asentado en e! titulo, que generalmente sera: “RESPETAR EL DERECHO DE
PREFERENCIA DEL GOBIERNO DEL ESTADO Y MUNICIPIO", por tanto debera constarse que se
ofrecié el derecho de preferencia al Gobierno del Estado y al Municipio, v que estos
renunciaron a ejercer dicho derecho o bien acreditarse que operé la negativa ficta al preciuir el
término de 30 dias naturales para aceptar el derecho de preferencia. Lo anterior debe estar
relacionado en la escritura o bien agregado él apéndice y al testimonio c0pia de dichos
documentos. |

irh

Ley Agraria.- Articulo 89.- En toda enajenacion de terrenos ejidales ubicados en las dreas declaradas
reservadas para el crecimiento de un centro de poblacion, de conformidad con los planes de desarrollo
urbano municipal, en favor de personas ajenas al ejido, se debera respetar el derecho de preferencia de
los gobiernos de los estados y municipios establecido por la Ley General de Asentamientos Humanos™.

11

Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.
Articulo 47. Para cumplir con los fines sefialados en el parrafo tercero del articulo 27 de la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos en materia de Fundacién, Conservacién, Mejoramiento vy
Crecimiento de los Centros de Poblacién, el ejercicio del derecho de propiedad, de posesién o cualquier
otro derivado de la tenencia de bienes inmuebles ubicados en dichos centros, se sujetard a las
Provisiones, Reservas, Usos y Destinos que determinen las autoridades competentes, en los planes o
programas de Desarrollo Urbano aplicables. -

Articulo B4. La Federacidn, las entidades federativas, los municipios y las Demarcaciones Territariales,
tendran en los términos de las leyes federales y locales correspondientes, el derecho de preferencia en
igualdad de condiciones, para adquirir los predios comprendidos en las zonas de reserva territorial, para
destinarlos preferentemente a la constitucién de Espacio Publico, incluyendo el suelo urbano vacante
dentro de dicha reserva, sefialadas en los planes o-programas de Desarrollo Urbano y ordenamiento
territorial aplicables, cuando éstos vayan a ser objeto de enajenacién a titulo oneroso.
Para tal efecto, los propietarios de los predios, los notarios publicos, los jueces y las autoridades
administrativas respectivas, deberdn notificarlo a |a Secretarfa, a la entidad federativa, al municipio vy a
v la Demarcacion Territorial correspondiente, dando a conocer el monto de la operacién, a fin de que en un
plazo de-treinta dias naturales, ejerzan el derecho de preferencia si lo consideran conveniente,
garantizando el pago respectivo™.

CUARTO - Para el caso de que la primera enajenacion de la parcela se realice por donacién o
bien se haya adquirido la parcela por herencia o por donacién, después de qué el titular {cujus)
hubiera asumido el dominio pleno, y el donatario o el adjudicatario enajenen la parcela, no
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estardn obligados a ofrecer el derecho de preferencia en términos del Articulo 84 de la Ley
Agraria, toda vez que este solo se ofrece en la primera enajenacion de la parcela y esta seria
Una segunda enajenacion, pero, esta segunda enajenacién NO esti exenta de| impuesto
sobre la renta por enajenacién de bienes, por lo que deberan verificar que el impuesto sobre Ia
renta por enajenacién de bienes esté pagado. En este caso si debe ofrecerse el derecho de
preferencia al Estado y Municipio cuando la parcela se encuentre ubicada en areas reservadas
para el crecimiento de un centro de poblacién, de conformidad con los planes de desarrolio
urbano municipal, en los términos indicados en el punto TRES que antecede; y el precio se fija
libremente sin que sea necesario avaltio alguno. Para el calculo del impuesto sobre la renta por
enajenacién de bienes se debe tomar como costo de adquisicién el valor de avaitio realizado
por cualquiera de las personas que establece el articuio 3 del Reglamento del Cadigo Fiscal de
la Federacjén V en su caso la Resolucién Miscelanea Fiscal correspondiente, ¥ No una
Institucion de Crédito o INDAABIN, toda vez que este avallo es para efectos fiscales, distinto

al avallio a que se refiere el articulo 86 de I3 Ley Agraria que como referencia para precisar el
valor de la enajenacién.

“Articulo 211. Para efectos del articulo 124, parrafo penditimo de la Ley, en el caso de inmuebles que
hubieren sido adquiridos por herencia, legado o donacién, sobre los que un ejidatario hubiere asumido el
dominio pleno en términos del articuio 872 de la Ley Agraria, se podra considerar lo siguiente;

I. Como costo de adquisicién de dicho inmueble, el valor de avalto realizado por las personas a que se
refiere el articulo 3 del Reglamento del (0digo Fiscal de la Federacién, referido a la fecha de expedicion
del titulo de propiedad por parte del Registro Agrario Naclonal, v -

Il. Como fecha de adquisicion del inmueble, la fecha de expedicién del titulo de propiedad por parte del

Registro Agrario Nacional™.

QUINTO - Si la primera enajenacion de parcela origina ademds impuesto al valor agregado o
bien impuesto sabre la renta por-enajenacion de bienes, estos deberan cubrirse en términos de
la Ley correspondiente, ya que no existe disposicién expresa de exancién alguna.

SEXTO.- €s importante considerar que el SOLAR URBANO es un tipo de tierra distinta a la
parcela (Art. 44 Ley Agraria), por tanto, en la enajenacion de solares urbanos, que a partir de ia
emision del titulo de propiedad estan regulados por el Derecho Civil, ho existe exencién
alguna del impuesto sobre a renta por enajenacién de bienes, en ese tenor, para inscribir ei
testimonio donde se consigne la enajenacion de solar urbano deberd acreditarseles el pago del

impuesto sobre la renta (y en su caso demés impuestos federales y- municipales), y solo para el
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caso de que se enajene el solar urbano y construccién destinada a fines habitacionales,
_ siernpre' y cuando le sea aplicable la exencién por enajenar casa habitacién en términos del
articulo 93 fraccion XIX de la Ley del Impuesto Sobre la Renta, podrd exentarse dicho
impuesto, cuestion que deberan verificar y puede.haterse en dos formas, que el Notario haya
asentado en la escritura la razén de la exencién y el documento(s) probatorio de la misma, o

bien que haya agregado al apéndice y que acompdfiela impresion del acuse de recibido de la
declaracion de exencidn correspondiente.

"Articulo 44.- Para efectos de esta ley las tierras ejidales, por su destino, se dividen en:
L. Tierras para el asentamiento humano;

II. Tierras de uso comun; vy

1Il. Tierras parceladas™.

SEPTIMO.- Flnalmente y aungue no es tema reglstral es importante hacerles saber que {os
Notarios no; “pueden ratificar la firma de contratos de cesion de derechos onerosos o
gratuitos, cuando el objeto sea la enajenacion de derechos parcelarios sobre una
FRACCION de 1a parcela (desde luego de las que NO se ha adquirido dominio pleno), toda vez
que la- enajenacién. de los derechos parcelarios solo puede hacerse por la totalidad de la
parcela, y siempre que se haga a favor de otros ejidatarios 0 avecindados del mismo nicleo de
poblacién, previo ofrecimiento del derecho del tanto al cényuge, concubina o concubinario, y
los hijos del enajenante, que estos no ejerzan tal derecho o lo renuncien siguiendo las
formalidades que marca la Ley, y se cumplan los demas requisitos que éstablece el articulo 80
de la.Ley Agraria, que a la letra dice:

““Articulo 80. Los ejidatarios podran enajenar sus derechos parcelarios a otros ejidatarios o
avecindados del mismo niclec de poblacion.

Para la validez de la enaienacién se requiere:

a) La manifestacién de conhformidad por escrito de las partes ante dos testigos, ratificada ante fedatario
publico;

b) La notificacién por escrito al conyuge, concubina o concubinario v los hijos del enajenante, quienes,
en ese orden, gozaran del derecho del tanto, el cual deberdn ejercer dentro del término de treinta dias
naturales contados a partir de la notificacién a cuyo.vencimiento caducard tal derecho. Serd aceptable
para este efecto la renuncia expresada por escritc ante dos testigos e inscrita en el Registro Agrario
Nacional. En caso de que se desconozca el domicilio o ubicacién de las personas que gozan del derecho
del tanto, se procederd en términos de lo dispuesta por el parrafo tercero del articulo 84 de esta Ley, y
¢} Dar aviso por escrito al comisariado ejidal.

Realizada la enajenacion, el Registro Agrario Nacional, pracedera a inscribirla v expedird los nuevos
certificados parcelarios, cancelando los anteriores. Por su parte, el comisariado ejidal deber3 realizar la
inscripcion correspondiente en el libro respectivo.™

Asimismo les requiero informen puntualmente a esta Direccién del acatamiento de este
ordenamiento, ya que la omision o incumplimiento es sancionado de acuerdo al articulo 53 de
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la Ley de Responsabilidades de los Servidores Pdblicos para el Estado de Veracr

uz de lgnacio
de la Llave,

Sin mas por el momento, les envio cordial saludo.

ATENTAMENTE
“SUFRAGIO EFE

REELECCION.”

LIC. ENRIQUE BECERRA ZAMUDIO

DIRECTOR GENERAL DEL REGISTRO PUBLICO De LA PROPIEDAD
Y DE INSPECCION Y ARCHIVO GENERAL DE NOTARIAS

€.L.p- Lic Jorge Armando Lince de Ia Peifia.- Subdirector del Registro Publico de la Propiedad.- Para su conocimiento v
seguimienito.- Presente,

€.c.p Archivo
NRF/*
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