the settlement company ®

COMPRANDO LA PROPIEDAD DE TUS SUENOS EN MEXICO
por Linda Neil y traducido por Lic. Francisco Alvarez Hernandez, AMPI-Merida

México es un lugar excitante donde vivir para aquellos que se jubilan, para aquellos que
trabajan en casa conectados por internet a sus empresas, para aguellos que buscan una casa
veraniega para pasar sus vacaciones 0 una excelente opcion de inversion..., pero mas que
nada jpara aquellos que suefian con un mejor nivel de vida!

La palabra “hogar” es asociada a “seguridad” y “comodidad” por la mayoria de la gente.
Sin embargo, muy frecuentemente el uso de esa palabra en relacién a comprar una propiedad
en México, genera stress, preocupacion y, algunas veces, hasta se piensa en pérdidas
economicas. No necesariamente tiene que ser asi. Los trdmites que se tienen que seguir para
el registro y enajenacion de una propiedad son similares a aquellos de los Estados Unidos y
Canada. El comprador de una casa, condominio o terreno en México debe hacer las mismas
preguntas y recibird respuestas similares a aquellas que se dan cuando se compra una
propiedad en cualquier otro lugar.

REGLA NUMERO UNO:
SELECCIONE LA COMUNIDAD Y LA COMPANIA QUE MEJOR LE ACOMODE A USTED
Cuando se esta considerando algo tan importante como la compra de una casa, es
necesario contar con profesionales que representen al comprador y cuiden sus intereses. Esto
se logra seleccionando primero el area donde usted crea que le gustara vivir. En el periddico
local o en el directorio podra buscar las compafias de bienes raices que hay en la zona.
Gracias al T.L.C., Tratado de Libre Comercio de Norteamérica (NAFTA), la Asociacion
Mexicana de Profesionales Inmobiliarios (AMPI) ya esté afiliada a su homologa en los Estados
Unidos, la National Association of Realtors (NAR), la Canadian Real Estate Association
(CREA), y la International Real Estate Association (FIABCI). Estas organizaciones nacionales
de bienes raices tan importantes trabajan en pro de una estandarizacion de las practicas y
procedimientos en el negocio de los bienes raices en todo el mundo. La compafiia que usted
elija para que le represente en la compra de una propiedad en México debe de ser miembro
de AMPI. Y esto no es sélo porque las compafiias que son miembros de AMPI trabajan con
estandares mas elevados y se rigen por un cédigo de ética profesional, sino también porque le
permiten tener acceso a un mayor numero de propiedades en venta disponibles a través de
bases de datos en linea.

Una vez que usted haya elegido la comunidad y haya obtenido una lista de las
compafias afiliadas a AMPI que operan en el lugar, entrevistese con sus propietarios y
agentes. Pida referencias, pida un curriculo de la compafiia. Entreviste cuidadosamente a
aguellas personas que mejor impresion le causen. La persona que usted seleccione debera
estar familiarizada con la zona, con los principios basicos de los bienes raices... y debera
impresionarle con su honestidad y diligencia para buscar lo que USTED esta buscando. Una
vez que haya encontrado a la persona con la que se sienta comodo, péguesele y déjela hacer
su trabajo. El vendedor que vea que usted no esta simplemente curioseando generalmente

1



trabajara para encontrar exactamente lo que usted estd buscando. Recuerde que es su dinero
y que el compromiso es con usted. No se deje presionar por alguien que es encantador, pero
gue no escucha con la suficiente atencion para entender SUS necesidades particulares.

REGLA NUMERO DOS:
EXAMINE EL VECINDARIO

Una vez que usted haya seleccionado a la comunidad correcta, un agente con el que se
sienta comodo, y una posible propiedad, cheque el vecindario. ¢ Es nuevo? ¢ Es viejo? ¢ Como
se vera dentro de los proximos diez afios? ¢Hay proyectos para desarrollar avenidas u otro
tipo de infraestructura en el futuro? ¢Ddénde estan las escuelas, iglesias y centros
comerciales? ¢Hay cuotas de mantenimiento por areas comunes con sus vecinos? En caso
afirmativo ¢de cuanto serian y cudndo se pagan? ¢ Cuenta con todos los servicios y estan al
dia en sus pagos? ¢Qué le falta hacer al desarrollador para terminar? ¢Qué restricciones de
construccion hay? ¢ Estan los convenios y condiciones aprobados para el uso del suelo?

En muchas partes de México no son obligatorios los planos maestros ni los codigos de
construccion. Esto puede afectar la apariencia del vecindario que usted ha seleccionado.

REGLA NUMERO TRES:
PIDA UN PRESUPUESTO POR SU COMPRA, CHEQUE EL TITULO DE PROPIEDAD
Y CONOZCA EL SISTEMA FIDUCIARIO EN MEXICO

COSTOS DEL CIERRE:

Los Costos del Cierre podran fluctuar entre un 4% y un 30% (jsi, un 30%!) del costo
total de su propiedad. Mientras mayor sea el precio de la propiedad, menor ser& el porcentaje
de los costos totales del cierre. Esto es debido a ciertos gastos, como permisos y certificados,
que son fijos, independientemente del valor de la propiedad. Los costos de traslacién de
dominio incluyen la verificacion de la libertad de gravamen, impuestos por enajenacion,
comisiones bancarias, permisos gubernamentales y los honorarios del notario. Su vendedor
puede absorber algunos de estos conceptos; especialmente aquellos relacionados con la
investigacién en el Registro Publico de la Propiedad y el seguro del titulo de propiedad.
Asegurese de obtener un presupuesto por escrito para evitarse una sorpresa desagradable en
la fecha de la firma de la compra-venta. Aunque su agente de bienes raices puede conocer
toda la gestion, su especialidad es identificar la propiedad correcta y negociar para usted las
mejores condiciones de compra. La parte técnica de la enajenacion del inmueble; negociacién
de permisos y registros y todo lo demas son generalmente manejadas completa y
objetivamente por una tercera persona que sea neutral que no tenga intereses economicos
sobre la transaccion.

REVISE EL TITULO DE PROPIEDAD:

¢ Tiene su vendedor inscrito su titulo en el Registro Publico de la Propiedad? jMuchos
inversionistas extranjeros, con el proposito de ahorrarse los costos de cierre 0 por ignorancia,
han pagado por su propiedad, han tomado posesion de la misma y nunca han obtenido su
titulo debidamente registrado! Pida una copia del titulo y demas documentos y resérvese el
derecho de examinarlos antes de efectuar algin pago. Si estan en espafiol, pida que se los
traduzcan, y si tiene alguna duda, consulte su validez a una tercera persona que sea neutral.
Hay que considerar ademas que si el vendedor nunca ha adquirido el titulo de la propiedad, se
puede remediar. Sin embargo, el comprador debe de estar atento a esta condicion y estar
seguro que la persona que acepte su oferta es precisamente el tenedor del titulo. Ademas
deberéa de estar preparado para los costos adicionales, si los hubieren, relacionados a la doble
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tramitacion.

COMPRENDIENDO EL FIDEICOMISO EN MEXICO

El pagar por la compra de un inmueble no es suficiente, para convertirse en su legitimo
propietario es necesario que se inscriba su titulo en el Registro Publico de la Propiedad. Con
esto se logra hacer del conocimiento de todos que la propiedad es suya. Si usted es un
extranjero que quiere adquirir un inmueble, en muchas partes de México, incluyendo la
peninsula, la propiedad no le sera transmitida a nombre de usted sino a nombre de una
institucion bancaria que actuara como fiduciario de los intereses de usted. La constitucion
mexicana prohibe a los extranjeros la propiedad directa de bienes raices en la “zona
prohibida”, una franja de tierra de treinta millas de ancho a lo largo de sus costas y sesenta
millas de ancho a lo largo de sus fronteras con los Estados Unidos, Guatemala y Belice, asi
como la peninsula entera. Esta es la razén del fideicomiso bancario, el cual ha sido
establecido bajo los lineamientos del gobierno mexicano, de modo que los extranjeros puedan
tener proteccion en la adquisicion de sus propiedades.

Ya sea que usted esté comprando en la zona en la que se requiere de un fideicomiso o
en un area donde el titulo de propiedad se puede poner directamente a su nombre, es
necesario que esa transaccion quede debidamente registrada tan pronto como sea posible
después de una exitosa conclusibn de negociaciones para comprar la propiedad de sus
suefios. Mientras que este registro no se lleve al cabo, usted estara en riesgo: el vendedor
puede morir, los herederos tal vez no reconozcan los derechos de usted sobre la propiedad,
usted se puede ver involucrado en un largo y costoso litigio. Mientras tanto, no le sera posible
conseguir un permiso de construccion a su nombre ante las autoridades, no podréa obtener un
crédito bancario otorgando esa propiedad en garantia ni le serd reconocida como uno de sus
activos; podria una tercera persona reclamar la propiedad ante un juez, o, lo que es mas
importante, no podré usted venderla.

Un adquirente de bienes raices prudente en los Estados Unidos o Canada no pensaria
siquiera en dejar su titulo en “el limbo” en ninguno de estos paises; en México tampoco
deberia.

El extranjero que adquiere bienes raices en México estad comprando propiedad
personal, no una propiedad real si la adquisicidn se hace en la peninsula, dentro de la franja
de treinta millas de las costa o dentro de las sesenta millas de cualquiera de las fronteras. La
adquisicion es propiedad personal.

¢,Como se ve afectado el extranjero que compra una propiedad personal vs. el que
compra una propiedad real bajo el fideicomiso bancario? El efecto no es muy notorio. En lugar
de usar las palabras “transferencia del titulo”, uno deberia decir mas apropiadamente
“transferencia de los derechos del fideicomiso” o “designacion de derechos del fideicomiso.
Para fines practicos el beneficiario tiene pleno control de la propiedad. ElI puede dar
instrucciones al banco fiduciario para: 1.- rentar la propiedad, 2.- hipotecar la propiedad o 3.
Vender la propiedad. El propietario extranjero disfruta de todos los derechos de uso y puede
hacer cualquier cosa a la propiedad que le sea permitida bajo la leyes mexicanas. Disfruta de
los mismos derechos de dominio como cualquier ciudadano mexicano que tiene una
propiedad. Puede construir un edificio, derrumbarlo o modificarlo de acuerdo con los
reglamentos de uso de suelo locales de la zona o, si aplica, el régimen de condominio.

Se debe de obtener un permiso de la Secretaria de Relaciones Exteriores para adquirir
una propiedad y se debe de incluir copia en la escritura. En la actualidad el plazo o vida de un
fideicomiso es de cincuenta afios. Las renovaciones multiples son permitidas por la ley. Al
solicitar extensiones cada cincuenta afios una propiedad puede ser controlada por una familia
0 empresa por generaciones.



REGLA NUMERO CUATRO:
INVESTIGUE EL ESTATUS DEL REGIMEN DE CONDOMINIO

Una alerta para aquellos que consideren comprar un condominio o un terreno
subdividido. Tal y como en otros paises, la unidad o el terreno debe de estar legalmente
descrito y debe de tener su propio nimero catastral. Si es propiedad individual debe de
registrarse en ambos: el Registro Publico de la Propiedad y en el Catastro. ComUnmente un
desarrollador invierte dinero y esfuerzo en promover la venta de las propiedades antes de
haber completado el Régimen de Condominio. jHasta que este sea completado, el titulo legal
de una unidad individual o lote no puede ser garantizada ya que aun no se le puede describir!
Asegurese de investigar el estatus del régimen de condominio antes de completar su oferta de
compra.

REGLA NUMERO CINCO:
INSISTA EN QUE LE ENTREGUEN UN TITULO YA REGISTRADO

El contrato de compra-venta firmado tanto por el comprador como por el vendedor es
vélido legalmente entre ambas partes. Generalmente contiene la descripcion de la propiedad,
el precio y algunos otros términos y condiciones. Puede ser redactado por cualquiera de las
partes, sus agentes o0 por una tercera persona. Sin embargo se le considerard como un
contrato provisional. Hasta que la escritura de propiedad final sea emitida y firmada ante un
Notario Publico y debidamente registrada, la operacion NO sera valida ante terceros. Esta
escritura de propiedad debe de ser inscrita en el Registro Publico de la Propiedad en el
municipio donde se encuentra localizada. El sistema de registro de México funciona en
muchos sentidos de la misma manera como los de Estados Unidos y Canada.

El patrimonio de aquellos inversionistas que no se hayan ocupado por obtener una
escritura de propiedad debidamente inscrita, puede estar en riesgo de perderse sin remedio.

En el caso de un extranjero que adquiere una propiedad residencial para la cual se
requiere de la figura del fideicomiso, este debera recibir una escritura de propiedad que fue
firmada por el &rea fiduciaria de un banco ante un Notario Publico. Designard a los
beneficiarios y sus substitutos, segun le haya instruido al comprador. Una descripcion
completa de la propiedad deberéd incluirse y las constancias de retencién de los impuestos
correspondientes tanto al vendedor como al comprador. Estos recibos se deberan de incluir en
la escritura de propiedad, misma de debera de ser de no menos de 8 o 10 paginas. En la
tltima pagina del documento debera aparecer el sello del Registro Publico, asi como los
nameros de Libro y Pagina y la fecha en la que fue inscrita. Si el documento no cuenta aun
con el sello, quiere decir que la operacion no ha sido completada y que el comprador aln no
est4 completamente seguro.

CONSIDERACIONES PARA CUANDO LA PROPIEDAD SERA FINANCIADA:

Hasta hace poco, la mayoria de las casas y condominios se vendian de contado o
financiados por el vendedor. Sin embargo con el Tratado de Libre Comercio NAFTA, varias
compainiias hipotecarias han entrado a los mercados de Los Cabos, Cancun y la Riviera Maya,
y ofrecen financiamiento de largo plazo a compradores calificados. Si usted considera la
posibilidad de comprar con financiamiento y estd comprando en una ciudad donde hay oferta
de financiamiento, vale la pena que investigue las diferentes opciones, seleccione una
compaifia y pidale que revise y apruebe las condiciones de compra.

Si el vendedor sera quien le financie su compra, solicite que el titulo le sea transferido
de una vez a usted y que se firme un contrato de garantia para el pago. Tradicionalmente los
vendedores prefieren retener el titulo a su nombre y no transferir sus derechos al comprador
hasta que éste no haya terminado de pagar. Sin embargo, mientras tanto el vendedor podria
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morir, desaparecer, caer en banca rota... lo cual seria una situacion de riesgo para el
comprador. Un comprador prudente insistird en que se le entregue el titulo y cedera sus
derechos en garantia del pago del saldo de la operacion. En caso de que el comprador faltara
al pago, el vendedor debera entablar una demanda judicial similar a las de los Estados Unidos
y Canada. El titulo ya inscrito y el contrato de hipoteca permiten que el comprador se sienta
mas seguro de su inversion. El que da el financiamiento también goza de proteccion, al estar
registrado el contrato de la hipoteca.

LOS COSTOS DEL CIERRE... O COMO EVITAR SORPRESAS DESAGRADABLES.

La ley en México dice que el impuesto se debe de pagar en funcion de lo que resulte
mayor: el precio de venta o el valor de avalio. Debido a que muchos avalios son menores
que el precio de venta real, el impuesto que usted deberad de pagar serd considerablemente
menor si el valor del avaluo es el que se declara. El pago se ha hecho en funcién de esto por
muchos afios y en muchas partes del pais. Sin embargo es ilegal. Si usted decide pagar en
base a lo anterior, por favor tome en cuenta que: 1. se esté violando la ley y 2. su base para el
calculo del impuesto serd baja para cuando usted quiera vender y tendra un mayor impacto
fiscal. Mas aun, si usted se estd financiando su propiedad a través de una institucion
financiera, se deber& declarar el valor real de la operacion.

A continuacién hay un ejemplo de algunos de los pasos que hay que seguir para
obtener un titulo registrado. Los costos variaran en funcion de la propiedad, pero siempre
podra pedir un presupuesto por escrito antes de iniciar todo el proceso.

AVALUO OFICIAL: EIl Avallio debera de ser hecho por un perito valuador acreditado por el
catastro municipal de la localidad donde se encuentra la propiedad. Esto se requiere antes de
completar cualquier transferencia del titulo. Si hay la participacion de una institucién financiera,
también se requerir4 de un avallo comercial.

PERMISO DE RELACIONES EXTERIORES: Si la propiedad que usted esta comprando ya
esta en un fideicomiso, usted puede ya sea: solicitar la designacion de derechos hacia usted, o
puede solicitar un nuevo fideicomiso por otros cincuenta afios. Si opta por la segunda opcion,
se requerira permiso de la Secretaria de Relaciones Exteriores. Ya sea que se constituya un
nuevo fideicomiso o0 que se reasignen los derechos, la escritura de propiedad a nombre del
nuevo propietario deberd de inscribirse en el Registro Nacional de Inversion Extranjera.
Cuando opte por un nuevo fideicomiso o por una reasignacion de derechos, los factores a
considerar son: 1. El plazo restante del fideicomiso, osea cuando requerira ser renovado? Y 2.
De cuénto son las comisiones bancarias anuales del fideicomiso existente?

Si el permiso tiene un plazo por vencer menor a quince o veinte afos y las comisiones
bancarias por su administracion son mas de $500.00 US ddlares, probablemente valga la
pena solicitar el permiso para un nuevo fideicomiso de cincuenta afios por medio de un banco
gue ofrezca tarifas mas atractivas.

LA TARIFA DEL NOTARIO - EIl Notario Publico en México es un abogado que ha practicado
su profesion al menos por los ultimos cinco afos y que ha sido nombrado por el gobernador
del estado. Sus deberes y obligaciones incluyen: la emision de la escritura, hacer el calculo del
impuesto por la plusvalia del vendedor y el del impuesto por la adquisicion de inmuebles del
comprador, y dar fe de la valides de las firmas. Las personas que firmen ante él deben de
probar que son quienes dicen ser. Debido a que la responsabilidad que recae sobre los
Notarios Publicos en México es mucho mayor a aquella de los Notarios de Estados Unidos y
Canada, sus tarifas son sustancialmente mas altas que las que se cobran del otro lado de la
frontera. Estas tarifas estan basadas en un tabulador revisado y aprobado por el Colegio de

5



Notarios Publicos y estan directamente relacionadas al importe declarado por la operacion.

l.V.A. — El Impuesto Sobre Valor Agregado (I.V.A.) es el impuesto que se carga a todas las
compras y servicios. Es del 10% del valor de las compras y servicios en la zona de las
fronteras, y del 15% para el resto del pais. Muchos de las oficinas principales de los bancos
estan establecidas en la ciudad el México, asi que el IVA cargado a sus servicios sera del
15%. El IVA también debera de ser pagado por los servicios prestados por el notario, por el
perito valuador y por cualquier otro profesionista del que se haya requerido sus serivios.

CUOTAS DE ADMINISTRACION BANCARIAS: Si el titulo de su propiedad est4d en un
fideicomiso bancario, tendra que cubrir las cuotas anuales por administracion. En los ultimos
afos ha habido una baja sustancial en las cuotas anuales y vale la pena checar las diferentes
opciones en el mercado para la nueva propiedad que se estd comprando, si esta contemplado
constituir un nuevo fideicomiso. Si se trata de una reasignacion, tal vez se puedan renegociar
las tarifas. Tradicionalmente, los bancos fiduciarios no han enviado estados de cuenta
anuales. Es importante solicitar un estado de cuenta de su fiduciario por lo menos con noventa
dias de anticipacién al aniversario del fideicomiso y pagar a tiempo para evitar recargos, o
contratar con alguna compafiia que se encargue de hacer este pago.

INVESTIGACION DEL TITULO Y ASEGURAMIENTO: La investigacion de un titulo es una
inversion que bien vale la pena. En una investigacion se puede averiguar a nombre de quién
esté inscrita la propiedad, el historial del titulo, o si tiene algin gravamen hasta ese momento.

El aseguramiento del titulo, realizado cuando la escritura es registrada, garantiza que la
propiedad sea vendible y es un requisite para la mayoria de las instituciones financieras e
hipotecarias. Actualmente hay tres aseguradoras de Estados Unidos ofreciendo pdlizas para
propiedades mexicanas. En el posible caso de que surgiera algun problema con el titulo, la
aseguradora esta obligada a defender los derechos del propietario sobre la propiedad y/o a
indemnizarle la pérdida que tuviera. Al invertir en una pdliza se traspasa todo el riesgo
financiero a la aseguradora, la cual podra defender los derechos de la propiedad mejor que el
comprador.

IMPUESTO PREDIAL: Es un impuesto municipal. Las tasa tipica residencial para casas
habitacion es $6.50 (pesos) al millar y $13.00 al millar para propiedades destinadas a la renta.
Los lotes baldios se tasan a $26.00 al millar con un incremento de 2.6 anual hasta que se
declare una construccion en ellos. EI monto méaximo es de $52.00 al millar. El avalué para
fines del pago del impuesto se hace cada dos o tres afios o al momento de vender la
propiedad. Una propiedad debe de estar al corriente en el pago de su impuesto predial antes
de venderse.

IMPUESTO POR ADQUISICION DE INMUELBES: El ISAI o Impuesto Sobre Adquisicion de
Bienes Inmuebles, generalmente lo paga el comprador. Generalmente es el 2% sobre el valor
de escrituracion declarado en la mayor parte del pais.

IMPUESTO SOBRE LA RENTA: Un extranjero que vende una propiedad en México se sujeta
a reglas especiales, muy similar a los Estados Unidos, para el pago del I.S.R. (Impuesto Sobre
la Renta) el cual viene siendo el impuesto a las ganancias de capital o plusvalia.

El porcentaje a pagar puede ser hasta del 20% del valor declarado en escrituras o hasta el
28% del valor neto, tomando en consideracion el tiempo que se tuvo la propiedad, las mejoras

6



gue se le hicieron, las comisiones pagadas y otros gastos que sean deducibles. La formula es
complicada y el impuesto debera ser calculado por las dos partes y confirmado con el Notario
Publico quien se quedara con la documentacion a ser inscrita y hara el pago del impuesto.
Este es un impuesto que corresponde al vendedor y el titulo no podra ser traspasado hasta
gue haya sido pagado.

HONORARIOS LEGALES: Los abogados y notarios publicos generalmente se basan en las
descripciones de las escrituras previas. El comprador, sin embargo, generalmente debe de
revisar el nuevo contrato, lo cual podra hacer si domina el idioma espafiol. Al menos que el
comprador disponga de mucho tiempo para hacer esto, vale la pena contratar a una compafiia
gue se especialice en supervisar y coordinar los permisos, pagos de impuestos y otros detalles
de garantias tan necesarios para obtener el derecho completo sobre la propiedad que se esta
comprando. Las tarifas por estos servicios variaran de acuerdo al valor de la propiedad y la
complejidad de la situacion. Es importante solicitar siempre un presupuesto por escrito de
todos los gastos, antes de iniciar la operacion.
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Linda Neil es la fundadora de the settlement company ®. Es la primera
compafiia en México dedicada al asesoramiento de compradores y vendedores, y a la
supervision de los cierres de operaciones y del registro de bienes raices para extranjeros. La
compafiia ofrece investigaciones de titulos de propiedad, trdmites y servicios legales para
compradores y vendedores, segun se requiera, para propiedades e inmobiliarias localizadas
en cualquier parte de México.
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