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INTRODUCCION 

Es obligaci6n de los mexicanos -dice la Constituci6n 

PoUtica de los Estados Unidos Mexicanos- contribuir para -­

los gastos del Estado y Municipio en que residan, de la aan!. 

ra proporcional y equitativa que dispongan las. Leyes y, es a 

virtud de este mandamiento .que el Estado ha iaplementado la­

forma en que habr4 de conjugarse la participaci6n ciudadana­

de manera que se ha¡a frente a las necesidades del ¡asto pG­

blico, buscando. los·mecanismos, para que esa contribuc:i6n -­

sea con¡ruente con la realidad ec:on6aica de este Pafs en un­

momento determinado. 

Es bien sabido que los impuestos, -prestaciones a -­

cargo del sujeto pasivo en la relacidn tributaria- son fija· 

~os unilateralmente por el Estado sin que, dicha carga lleve 

una contraprestaci6n directa para el contribuyente, si bien­

podemos decir que ese tributo redundar4 en beneficio de la -

colectividad, al proporcionar los medios necesarios para que 

se satisfagan las necesidades sociales de un grupo social. 

Es asf, que ha sido costuabre inveterada distinauir-

2 grandes grupos de impuestos que son: Iapuestos Directos e 

Impuestos Indirectos. Los Impuestos Directos son aqufllos­

que llevan por fin o por objetivo ¡ravar la utilidad o bene­

ficio del contribuyente; a diferencia de. los Indirectos que­

gravan actos aislados, esto es, no ¡ravan.al contribuyente -

por su utilidad real sino por actos que la Ley considera co­

mo hecho generador del crfdito fiscal. 
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Es el Impuesto sobre la Renta el prototipo de los ifil 

puestos directos y el que representa en la actualidad una 

constante preocupaci6n a las autoridades hacendarías que de­

ben adaptar el impuesto a las condiciones especiales que se• 

van sucediendo internas y externas que afectan de una u otra 

manera las posibilidades econ6micas de quienes habr&n de ser 

los responsables de la contribuci6n al erario por lo que a -

este iapuesto directo se refiere. 

ASI las cosas• la Ley del Impuesto sobre la Renta 

1rava a todas las personas. sean Estas flsicas o morales, 

atendiendo a las sin1ulares caracterlsticas de unas y otras, 

por las operaciones que realicen y, siempre que se ajusten a 

los presupuestos noraativos del ordenaaiento tri.butario. 

Cierto, es imperativo cateadrico para colocarse como sujeto­

pasivo de la relacidn tributaria el ajustarse a las disposi­

ciones de la Ley para ser sujeto del impuesto. 

La estructura de la Ley del Impuesto sobre la Renta, 

- en 1983 - se basa en dos 1randes tltulos, De las Socieda-­

des. Mercantiles y De las Personas Flsicas, complementados -· 

por otros no menos importantes que son Disposiciones Genera­

les que alcanzan a todos los sujetos del impuesto, De las -­

Personas Morales con Fines No Lucrativos y, por dos tltulos­

mis que vienen a nor111ar. uno, a los Extranjeros y otro de r~ 

·ciente creaci6n que se refiere a los Estlmulos Fiscales. 

Como hemos mencionado, el Esta40 en su esfera ad•i-­

nistrativa ha venido adecuando el Impuesto sobre la. Renta a-



- I II -

los momentos econdmicos del Pals, los cuales se manifiestan­

para la causaci6n del aravamen tratlndose de sociedades mer­

cantiles principalmente en el comercio, la in~ustria, la --­

a¡ricultura, la ¡anaderta y la pesca y para 1983 la silvicu! 

tura y, trat•ndose de personas fhicas los llaaados en ante­

riores le1islaciones Productos del Trabajo y Productos del -

capital. 

He80s de hacer hincapi6 en que hasta hace al¡unos -­

aftos era clara la 4iferenciaci6n entre las actividades aer-­

cantiles, que por disposici6n expresa del C6dl10 de Coaercio 

invariable•ente realizan las sociedades •ercantiles cuyo ti­

tulo hasta 1980 inclula las actividades mercantiles realiza­

das por personas fl1icas ya collO lo que se denominaba Causa~ 

tes Mayores ya collO Causante• Menores, diferencia 6sta, que• 

estribaba fundaaentalaente en el 110nto de los in¡resos de -­

unos y otros y, las actividades de naturaleza civil. 

El sinnO.ero de operaciones que se realizan todos 

los dtas, ha llevado a las autoridades fiscales a conside- - -

rar dentro del Titulo de Personas Fbicas tanto operaciones­

de lndole civil COllO de fndole •ercantil, Clara •uestra de • 

ello es el Capitulo denoainado De los In1reso1 por Activida· 

des Bllpresariales que viene a contener los actos que van a • 

derivar la causaci6n del Iapuesto sobre la Renta cuando su -

naturaleza es aercantil, es decir, hay un Animo especulativo. 

En otro orden de ideas, el concepto. enajenaci6n pue­

de implicar el que el sujeto pasivo se coloque en el capltu· 

lo de los In¡resos por Enajenaci6n de Bienes cuando su natu-
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raleza no es mercantil o bien, en el Capitulo de los In1re-­

sos por Actividades Empresariales cuando si lo es. 

Por otra parte, el concepto enajenaci6n, coao voca-­

blo, se puede definir como pasar a otro el doainio de una C.2, 

sa o derecho, sin que ello conlleve la naturaleza civil o 

aercantil de esa conducta; lue10 entonces habrf de deterai-­

narse previaaente si la enajenaciCSn tiene naturaleza co•er- -

cial, o bien no la ·tiene; para ad poder distin1uir si. dicha 

enajenacidn causa el lapuesto sobre la Renta re1ullndose por 

el Capitulo De los Inaresos por Actividades Eapresariales o­

bien de los ln¡resos por Enajenaci6n de Bienes. 

Ahora bien, la enajenaciCSn de bienes de caracter •e.!: 

cantil que llevan a cabo las personas físicas, tiene en tlr­

•inos aenerales el aismo trataaiento que la enajenacidn que­

real izan las personas aorales, esto es, de los inaresos se -

dis•inuir4 el costo y los aastos y sobre la utilidad habr' -

de calcularse el iapuesto previas claro, •launas otras dedu.E, 

. ciones que son aplicables a cualquier declaracidn que del I• 

puesto sobre la Renta elabore una persona fisica. Diferen­

te en caabio es el procediaiento o aecanisao a se¡uir en aa­

teria de enajenaci6n de bienes cuando se hace por Personas -

Flsicas sin el lnimo de lucro; pues la utilidad obtenida se­

ra acuaulable a los demls in¡resos atendiendo al nCillero de -

' aftas transcurridos entre la fecha de adquisiciCSn y la de en~ 

jenaci6n del bien; las deducciones lo son liaitadas a las -­

que establece la Ley; las p~rdidas se disminuiran de los in­

¡resos en funcidn del tiempo en que se detentes la propiedad-
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del bien, esto solo para mencionar algunas caractertsticas -

de este tipo de enajenaci6n, por lo que resulta interesante­

analizar en detalle el impuesto al que quedan afectas las -­

operaciones de Enajenaci6n de Inmuebles cuando se llevan a -

cabo por Personas Fhicas sin el lni•o de especulaci6n •er-­

cantil. 

En este orden de ideas, en el presente trabajo •e he 

de referir al trataaiento que la Ley del l•puesto sobre la • 

Renta seftala para los Inaresos por Enajenaci6n de Bienes, -· 

dentro del Titulo de las P•rsonas Flsicas. 



CAPITULO I.- GENERALIDADES 

1.- Objeto del Impuesto 

De acuerdo con el articulo 14 del C6digo Fiscal de -

la Federaci6n viaente a partir del 1• de Enero de 1983 y con 

el artículo 95 de la Ley del Impuesto sobre la Renta se en-­

tiende por enajenaci6n: 

J.- Toda trans•isi6n de propiedad, aan en la que el­

enajenante se reserva el doainio del bien enajenado. 

11.- Las adjudicaciones, aOn cuando se realicen-a f~ 

vor del acreedor. 

111.- La aportacidn a una sociedad o asociacidn. 

IV.- La que se realiza atediante el arrenda11iento fi­

nanciero. 

v.- La que se realiza a travls del fideicomiso. en • 

los si¡uientes casos: 

a) En el acto en el que el fideicomitente designa o­

se obli¡a a desi¡nar fideicomisario diverso de él y sieapre­

que no ten¡a 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 hubie­

ra reservado tal derecho. 

VI.- La cesi6n de los derechos que se tenaan sobre -

los bienes afectos al fideicoaiso, en cualquiera de los si-­

¡uientes momentos: 

a) En el acto en el que el fideicomisario desianado~ 

ceda sus derechos o de instrucciones al fiduciario para que-
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transmita la propiedad de los bienes a un tercero. En es--

tos casos se considerar4 que el fideicomisario adquiere los­

bienes en el acto de su desianaci6n y que los enajena en el-

11e>•ento de ceder sus derechos o de dar dichas instrucciones. 

b) En el acto en.el que el fideicoaitente ceda sus -

derechos si entre 4stos se incluye el de que los bienes se -

trans•itan a su favor. 

VI J.· La transaisi6n de do•inio de un bien tan¡ible· 

o del derecho para adquirirlo que se efectOe a trav4s de en~ 

jenaci6n de dtulos de cr•cHto o de la cesi6n de derechos • -

que los representen. Lo dispuesto en esta fraécidn no es • 

aplicable a las acciones o partes sociales. 

" Se consideran in1resos por enajenaci6n de bienes,­

adeals de los que deriven de los casos previstos en el C6di­

¡o Fiscal de la Federaci6n, los obtenidos por la expropia--­

ci6n de bienes. 

En los casos de perauta se considerara que hay dos -

. enajenaciones ... 

Sin entrar en un analisis profundo de los conceptos­

•encionados en el C6diao Tributario y en la Ley del Impuesto 

sobre la Renta, he de co•entar en forma ¡enfrica cuando se -

estarl en presencia de una enajenacidn de bienes. 

Del solo enunciado de las diferentes fracciones del­

artfculo 14 del Cddigo Fiscal de la Federaci6n co•plementado 

por las disposiciones del articulo 95 de la Ley del !apuesto 

sobre. la Renta, encontra11e>s que se entiende por enajenacidn: 
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1.- Toda transmisi6n de propiedad aQn en la que el -

enajenante se reserva el dominio del bien enajenado. Ten e· 

mos entonces que todo acto a trav6s del cual se transmita la 

propiedad de un bien serd considerado para efectos del I•--· 

puesto sobre la Renta como enajenaci6n. Quiz4 la fi¡ura J! 

l'ldica que con m4s claridad ayuda a la •ejor co•prensi6n de· 

lo que es transmisi6n de propiedad es la compra-venta. En -

efecto, a no dudarlo es la compra-venta el mis frecuente di· 

ria yo, el'•ls importante cuantitativamente de los contratos 

que se celebran consuetudinaria•ente por las personas flsi·­

cas. 

El CcSdi¡o Civil define la compra~venta co•o: "Habr4 

compra-venta cuando uno de los contratantes se obli1a a-·-­

transferir la propiedad de una cosa o de un derecho y el --­

otro a su vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto y 

en dinero". Es claro entonces que la sola obli¡aci6n por -

parte de quien enajena o vende, de transferir la propiedad -

de una cosa o un derecho, determina la existencia de un con­

trato de compra-venta; sin embargo en la fracci6n I del 
_; 

articulo 14 del C6digo Fiscal de la Federaci6n se seftala con ' 

precisi6n, que viene a constituir la enajenaci6n la transmi-

si6n en si y no solamente la obligaci6n de transferir de to-

que pudiera inferirse que independientemente de la celebra--

ci6n de un contrato a trav6s del cuai' se enajenen bienes, S,! 

r4 necesario transmitir la propiedad para estar en presencia 

de lo que la Ley.del l•puesto sobre la Renta define co•o en~ 

jenaci6n de bie~es. 
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Más aOn, el Código Tributario establece que las dis­

posiciones fiscales que establezcan cargas a los partícula-­

res y las que seftalen excepciones a las mismas, son de apli­

cación estricta cuando se refieren al objeto, sujeto, base.­

tarifa, de lo que se concluye que la afirmación en el senti­

do de que es la transmisi6n de propiedad de bienes y no la -

sola obli¡aci6n de transferir derivada de un contrato de --­

co•pra-venta lo que va a determinar que la persona se colo-­

que en el presupuesto noraativo contenido en la fracci6n 1 -

del articulo 14 del C6di¡o Fiscal de la .Federaci6n. 

Debo decir que es pr•ctica com6n que a la firma de -

un contrato de coapra-venta 1 vayan paralelas por una parte -

la entre¡a del bien materia del contrato y, por la otra el -

pa¡o de la cosa, si bien pueden existir algunas modalidades­

ya por cuanto a reserva del dominio, ya por cuanto a forma -

de pago. 

11.- Las adjudicaciones, adn cuando se realicen a f~ 

vor del acreedor. Entendiendo por adjudicaci6n de bienes -

la declaraci6n judicial de que una cosa pertenece a una per­

sona, es decir, se le asi¡na una cosa como de su propiedad;­

caso en el cual tambi~n es manifiesta la transmisi6n de pro­

piedad, aQn cuando se realice en favor del acreedor. 

Sin pretender incursionar en el campo jurtdico se -

puede denominar tambi6n.a la adjudicaci6n como la daci6n en 

pa¡o a que se refiere el C6digo Civil cuando el acreedor r~ 

cibe en pa¡o una cosa d.istinta en lugar de la debida. 
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111.- La aportaci6n a una Sociedad o Asociaci6n.- -­

Las aportaciones que hagan las Personas Flsicas a una Socie­

dad o Asoc iaci6n en debida observancia de los coaproaisos - -

previaaente adquiridos con esas personas morales enaendran,· 

desde luego, una transmisi6n de propiedad de bienes, concep· 

to este que como ya quedes apuntado es la base sobre la cual· 

descansa el capitulo que en la·. Ley del Iapuesto sobre la Re!l 

·ta se denomina De los Inaresos por Enajenacidn de Bienes. 

Asl pues, la transferencia de bienes que haaan las personas· 

flsicas a una Sociedad o Asociaci6n sin &niao mercantil, es· 

ti considerada por la norma de la Ley a que venao refiri6nd~ 

ae, coao objeto del iapuesto. 

IV.- La que se realiza aediante el arrendamiento fi­

nanciero.· Las muy particulares caracterfstlcas de este ti· 

po de contrato han dificultado su clas·ificaciCSn, ya coao un-

contrato de arrendaaiento puro o bien como la enajenaci6n a­

crfdi to de un bien. Es por ello que diferentes han •ido 

los criterios sustentados por la Secretarla de Hacienda y 

Crfdito PGblico en relaciCSn al trataaiento fiscal que tienen 

seaan se trate de los originalmente arrendador y arrendata-­

rio y posteriormente enajenante y adquirente al cuaplirse --

las condiciones pactadas en el contrato. Cierto, antecede!l 

tes hay de que originalmente los 11-ados.contratos de arre!l 

damiento financiero, tenlan un tratamiento de ventas en abo­

nos que caabtaron radicalmente al encontrar que dicha situa­

cidn oriainaba un diferimiento del pago del impuesto y con -

ello una lesiCSn al fisco, raz6n esta que motivo que sin des· 
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conocer este tipo de contrato que pudieramos llamar inomina· 

do se establecieran nuevas reglas en el mecanismo que deben­

se¡uir las partes como en los valores que se debfan tomar al 

ejercer la opci4n de compra. 

Tenemos entonces que nuevamente estamos frente a la­

transaisiCSn de propiedad de bienes al realizarse ésta por •.!. 

dio de éstos ciertamente novedosos contratos de arrendamien­

to financiero. 

v.- La que se realiza a través del Fideicomiso.- De 

acuerdo con la Ley de Tftulos y Operaciones de Crédito en 

virtud del fideicomiso, el fideicoaitente destina ciertos -

bienes a un fin licito determinado, encomendando la realiza-

ci6n de ese fin a una instituciCSn fiduciaria. Se entiende-

de lo.anterior, que fideicoaitente serd la persona ffsica o­

aoral que constituye el fideicomiso, que para los efectos de 

nuestro estudio ser4 quien transfiere la propiedad al fidei­

comisario, que a su vez ser4 la persona f{sica o moral que -

·recibe el beneficio -transferencia- del fideicomiso y, será­

el fiduciario la persona moral -sociedad nacional de cr6di to­

la encar¡ada de realizar el fin objeto del fideicomiso. 

El C6digo Fiscal seftala dentro de esta figura los c~ 

sos especiales que deten11inan una enajenaci6n do bienes, que 

son, primero cuando el fideicomitente desi¡na o se obliga a­

designar fideicomisario diverso de 61 y siempre con la condi 

ct6n de que dicho fideicoaitente no tenga derecho a readqui­

rir del fiduciario los bienes objeto del fideicomho y, se-­

gundo cuando el fideicoaitente pierda el derecho a readqui--
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rir los bienes del fiduciario, de haberse reservado tal der! 

cho. 

Una vez m4s, aunque dentro de una fi¡ura diferente -

como lo es el fideicomiso se surte el imperativo de la tran~ 

misi6n de propiedad de bienes que como he venido comentando· 

constituye la esencia del Capitulo a estudio. 

VI. - La. cesi6n de los derechos que s·e tensan sobre -

los.bienes afectos al fideico•iso. Por aedio de la celi6n­

el acreedor puede ceder su derecho sieapre y cuando la ce·-­

si6n no esté prohibida por la Ley, no se haya convenido el -

no hacerla o lo per•ita la naturaleza del derecho. Es ast­

que los derechos adquiridos por el fideico•isario a travfs -

de la figura del fideicomiso pueden cederse en favor de un -

tercero, o incluso en favor del aisao fideico•itente. 

Por ello el Cddiao Fiscal de la Federaci6n tambi6n·­

entiende por enajenaci6n de bienes el acto en el que el fi-­

deicomisario seftalado cede los derechos que en su favor de-­

si¡n6 el fideicomitente o cuando dfi instrucciones al fiduci~ 

rio para que transmita la propiedad de los bienes a un terc~ 

ro. En estos casos considera la ley fiscal que el fideico· 

misario adquiere para si los bienes en el acto en que fue. d!!, 

signado y, que los enajena en el •omento de ceder sus dere-­

chos o de dar instrucciones que implique la transmisi6n de -

propiedad de bienes a un tercero. También se considera que 

hay transmisidn de propiedad de bienes -enajenaci6n- en el • 

acto en el que el fideicomitente cede sus derechos, si entre 

estos derechos se incluye el de que los bienes se transaitan 

a su favor. 
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VII.- La transmisión de dominio de un bien tangible- , 

o del derecho para adquirirlo que se efectae a través de en~ 

jenación de tltulos de crEdito o de. la cesión de derechos -­

que los representen. Una forma •As que presume la enajena­

ción de bienes lo es la transmisión de dominio a través de -

enajenaci6n de tltulos de cr6dito, o bien de la cesi6n de d~ 

rechos que los representen, con excepción de las acciones o­

partes sociales, en donde no se presuae una enajenación de -

bienes por el hecho de transmitir a cualquier título los do­

cuaentos representativos de la participaci6n social en soci~ 

dades de capital o sociedades de personas. 

Hasta aqul los.conceptos previstos en el C6di¡o Fis­

cal de la Federación a prop6sito de la enajenación de bienes. 

De acuerdo con el texto de la Ley del Impuesto sobre 

la Renta taabi6n estaremos frente al concepto enajenación de 

bienes, cuando haya Expropiaci6n, esto es, cuando por causa­

de utilidad pQblica -y mediante indemnización- se desposee a 

alguien de un bien. 

Por Qltimo, tenemos que tambiEn habr4 enajenación de 

bienes, al celebrarse un Contrato de Permuta, es decir, cua!l 

do cada uno de los contratantes se obliga a dar una cosa por 

otra y, se entender4 que hay dos enajenaciones por lo que ·­

tambi6n en este caso habr4 transmisión.de propiedad de bie·­

nes para cada uno de los contratantes. 
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2.- Sujeto 

El eleaento m&s importante en la relaci6n tributaria 

es el sujeto en su doble aspecto, es decir, sujeto activo y­

sujeto pasivo. 

En la estructura fiscal mexicana sujeto activo lo es 

la Federaci6n, los Estados, el Distrito Federal y los Munic! 

pios. Lo son porque las normas tributarias -bilaterales~ -

i•ponen deberes correlativos de facultades o conceden dere-­

chos correlativos de obligaciones, pero en el g'nero tienen­

·Federaci6n, Estados, Distrito .Federal y Municipios- la fa- -

cultad o el derecho de exigir el pago del tributo, si bien.­

ese derecho no tiene el ais•o alcance o amplitud ya que en -

el caso de la Federaci6n y las Entidades Locales salvo en 

•uy pocos casos pueden establecer las cargas fiscales que 

consideren necesarias para cubrir sus presupuestos de egre-­

sos, a diferencia de los Municipios que por ellos •ismos no­

pueden fijar impuestos municipales ya que Estos, solo serin­

recaudadores y administradores de los impuestos que fijen -­

las Legislaturas Locales. 

En tal virtud en materia de i•puestos puedo afirmar­

que al obligado -contribuyente- se le denomina Sujeto Pasivo 

de la relaci6n tributaria y por otra parte serl Sujeto Acti­

vo de la mis•• relaci6n, la persona autorizada para exigir -

de aqu61 la observancia de la norma que como qued6 apuntado-
. . ; 

son la Federacidn y las Entidades Locales con soberanfa tri-
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butaria plena y los Municipios con soberania tributaria su-­

bordinada. 

Habiendo distin¡uido la doble caractertstica de suJ!. 

.tos activos y pasivos de la relaci6n tributaria, ae. i-eferirf 

a los se¡undos, esto es, a los Sujetos Pasivos. 

El C6di¡o Fiscal de la Federacidn, ordenaaiento su-­

pletorio en aateria fiscal, establece denuo de sus Disposi· 

ciones Generales que: " Las personas ffsicas y las aorales -

. estdn oblisadas a contribuir para los aiastos pClblicos confo!. . 

me a las ieyes fiscales respectivasº las disposiciones de eA 

te C6di¡o se apHcardn en su defecto " 

Ahora bien, una persona estar' obli¡ada al pa10 de -. 

una prestacidn al fisco federal cuando el fisco est• en pos! 

bilidad legal de exi¡irle el pa¡o de dicha prestacidn. Es­

asf que es sujeto pasivo del impuesto la persona cuya situa­

ci6n coincide con lo que la Ley seftala .coao hecho 1enerador­

del crfdito fiscal. 

No obstante lo anterior habr• que distin1uir que si­

bien al sujeto pasivo lo hemos definido coao aqufl cuya si-­

tuaci6n coincide con lo que la Ley denoaina como hecho gene­

rador del crfdito fiscal, no es siempre a cuyo carao est4 el 

pa¡o del impuestó 0 en otras palabras, no siempre es el suje­

to pasivo el pa1ador del i11puesto. Cierto~ el priaero ha • 

quedado definido y, el se1undo es aqufl que en virtud.de las 

aodalidades de los impuestos es quien verdaderamen~e sufre -

el gravamen ya que, ser4 su patrimonio el que se vea dismi-· 
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nuldo con el pago, tal es el caso de los impuestos indirec-­

tos. 

Entremos pues a precisar, que en el 1tnero hay 2 el~ 

, ses de sujetos pasivos, aGn cuando, coao vereaos en la espe­

cie, existen modalidades que taabi6n 1en,ricaaente reciben -

el no•b.re de clases de sujetos pasivos: 

a) Personas Flsicas.- Todo individuo dotado de capa­

éidad de ¡oce. es decir. de la posiblidad de ser titular de­

derechos y obli¡aciones, concepto que alcanza a·los aenores'." 

de edad y a los incapaces aGn cuando sea a trav6s de quien -

ejerza la patria potestad o la tutela. 

b) Personas Morales.- Lo son todas las sociedades o­

asociaciones ya sean mercantiles o civiles or¡anizadas y es­

tructuradas conforme a las Leyes de la Rep6blica Mexicana. 

Es importante destacar que dentro de nuestro sisteaa 

tributario el sujeto pasivo -persona física o moral- lo es.­

por el sólo hecho de realizar .el hecho ¡enerador del cr6di to 

fiscal, con independencia del lu¡ar en donde tenia establee! 

do su domicilio. su nacionalidad y en personas ftsicas su 

edad, sexo, actividad, ect. Lo anterior no quiere decir 

que no podrl variar la foraa de causaci6n del tributo, el 

monto. la tasa, el procediaiento para su pago. etc. 

En este orden de ideas, sujeto pasivo de la relaci6n 

tributaria en materia de !apuesto sobre la Renta es la persg, 

na flsica o moral, nacional o extranjera que realiza el he-­

cho generador del cr~dito fiscal. obteniendo un in¡reso, re~ 



- 12 -

dimiento o utilidad gravables de una fuente de riqueza ubic~ 

da en territorio nacional y/o en el extranjero, siempre que­

en este altimo caso la persona tenga su domicilio en territ~ 

rio Nacional. 

Ahora bien, nuestra Legislaci6n Tributaria considera 

b4sica•ente dos tipos de sujetos pasivos que son el causante 

directo y el responsable solidario., divididos en cuatro cla­

ses que son: 

a) Sujeto Pasivo Contribuyente u Obli¡ado Directo.­

Este tipo de causante es el cl4sico sujeto pasivo, es decir­

la persona ffsica o aoral, nacional o extranjera que realiza 

el hecho generador del tributo, obteniendo un in¡reso, rendi 

miento o utilidad ¡ravables de una fuente de riqueza ubicada 

en territorio nacional y/o en el extranjero cuando tiene su­

domicilio en territorio nacional. 

Es 6ste, al que puede denominarse propiamente causa~ 

te, ya que lleva a cabo directamente el hecho generador que­

causa o provoca el cobro del gravamen¡ tambi6n puede denomi­

n4rsele con toda propiedad contribuyente toda vez que es --­

quien con car¡o a su patrimonio contribuye a sufragar los -­

gastos pOblicos. 

b) Sujeto Pasivo Obligado Solidario.- Es la perso-

na fhica o iioral,nacional o extranjera que teniendo una de­

ter•inada relaci6n de tipo jurldico con el sujeto pasivo 

obli¡ado directo, por disposici6n expresa de la Ley Tributa• 

ria aplicable, adquiere concomitantemente con el mencionado· 
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sujeto pasivo obligado directo la obligación de cubrir el 

tributo a cargo del propio causante directo. 

c) Sujeto Pasivo Obligado Subsidiariamente o por ---

Sustituci6n. Es la persona. generalaente flsica que por e~ 

contrarse facultada para autorizar, aprobar o dar f6 respec­

to de un acto jurldico aenerador de tributos, la ley hace -­

responsable bajo determinadas circunstancias del pa¡o de las 

contribuciones determinadas. 

d) Sujeto Pasivo Obli¡ado por Garantla.- Es la per· 

sona flsica o aoral que voluntariaaente afecta un bien de su 

propiedad u otor1a una fianza, para responder ante el Fisco­

por cuenta del Sujeto Pasivo Obli¡ado Directo del paao de un 

tributo cuyo entero ha quedado en suspenso, al aoaento de 

ser exigible y siempre que el deudor no lo pague oportuname~· 

te. 

Habiendo enunciado la clasificación que se puede es­

tablecer en aateria de sujeto pasivo, en lo sucesivo ae cir­

cunscribir6 a seftalar el tratamiento que en Enajenación de -

Bienes se da a las Personas Flsicas. 



- 14 -

3.- Exenciones 

Las exenciones son excepciones a la regla general de­

causaci6n del impuesto cuyo principal efecto es el de elimi-­

nar de la regla general de causaci6n determinados hechos o si 

tuaciones que de otra manera resultartai:i gravables. es decil", 

se dejan de gravar situaciones de contribuyentes que se han -

colocado dentro de las correspondientes hip6tesis normativas­

º que han llevado a cabo l.os hechos aeneradores del tributo• -

estas exenciones s6lo pueden existir cuando han sido previa y 

expresaaente establecidas en una Ley. 

As{ tenemos que el Articulo 95 Ultiao P4rrafo de la -

Ley del l•puesto sobre la Renta seftala que no se considerarln 

inaresos por enajenaci6n, los que deriven de la transmisi6n -

de propiedad de bienes por causa de muerte, donación o fusi6n 

de sociedades. 

Ahora bien, trat4ndose de transmisi6n de bienes por -

donaci6n, el Donant~ o sea la persona que entre¡a el bien, en 

nin¡dn caso estar4 obligado al pago del Impuesto sobre la Ren. 

ta, toda vez que no percibe ingreso alguno; sin embar¡o, a -­

partir de 1979 la donaci6n se considera una operaci6n aravada 

para el Donatario o sea la persona que recibe el bien, al in­

cluirse como objeto del Impuesto sobre la Renta dentro del C~ 

pltulo De los Ingresos por Adquisici6n de Bienes, existiendo­

en este caso de conformidad con la fracci6n XXIV del articulo 

77 de la Ley exenciones que son: 
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- No se pagard impuesto cuando la donacidn ocurra en­

tre c6nyuges, ascendientes o descendientes en ltnea recta, -­

cualquiera que sea su monto, por ejemplo, la donacidn de un -

inmueble que se realice entre un hijo y su padre estar4 exen· 

ta de pago del Impuesto sobre la Renta, sin importar el val.or 

de la donaci6n. 

· Tampoco se pa¡ar4 impuesto por los deals donativos. 

sieapre que el valor total recibido por el Donatario en un • 

afto de calendario no exceda de tres veces el salario •fniao • 

¡eneral de la zona econdmica del contribuyente elevado al afto, 

pa¡indose por el excedente el impuesto correspondiente en los 

t6rminos del Capítulo V del Titulo IV de la Ley. 

De lo anterior se concluye, que la Donaci6n en ning<in 

caso ser4 objeto del Impuesto sobre la Ren~a conforme al Cap! 

tulo De los Ingresos por Enajenaci6n de Bienes, pero podr4 o­

no serlo conforme al Capitulo De los Ingresos por Adquisici6n 

de Bienes. 

Por otro lado. la fraccidn XV del articulo 77 de la -

•isma Ley establece que las personas flsicas que lleven a ca· 

bo la enajenaci6n de su casa habitaci6n, no pagarln el l•pue~ 

to sobre la Renta correspondiente a esos ingresos sieapre que 

se re<inan los siguientes requisitos: 

1.- Que el contribuyente haya habitado el inmueble· 

cuando menos los dos Oltimos aftos anteriores a -

la enajenaci6n. 

2.- Que el importe de la enajenaci6n se invierta en-



- 16 -

territorio nacional dentro del afto si¡uiente, en 

la que establezca su domicilio o destine para 

arrendamiento, siempre que en este 6ltimo caso • 

se encuentren ubicadas en las zonas de desarro--

llo que seftale el Re¡laaento de la Ley. En aa· 

bos casos si s6lo se invierte parte del iaporte· 

obtenido, por la parte proporcional no invertida 

se pa¡ara el iapuesto o sea que al no invertirse 

el aonto total de la contraprestaci6n obtenida,­

la autoridad exentara parte del iapuesto y proc~ 

derf al cobro de la diferencia en proporci6n al· 

iaporte invertido en el nuevo inaueble. 

Ta•poco se estar& obli¡ado al pa¡o del !apuesto cuan­

do se invierta el importe de la enajenaci6n para pasar deudas 

contraldas en la adquisici6n de casas habitaci6n que reGnan -

los requisitos seftalados en el Punto 2 anterior, sieapre que­

la adquisici6n se hubiere efectuado dentro del afto inaediato­

anterior a la fecha de la enajenaci6n. 

Asiaisao,·con fundaaento en el Art[culo 89 del Re¡la-­

•ento de la Ley del l•puesto sobre la Renta se consideraran •• 

exentos los in¡resos derivados de la ena~enaci6n de casa habi· 

taci6n, cuando el contribuyente los destine a la adquisici6n • 

de certificados de participaci6n inaobiliaria no aaorttzables· 

que le den derecho a ocupar otro inaueble en el que establezca 

su doaici lio. 

Igualmente ¡ozaran de dicha exenci6n, los inaresos que 

se obtengan por la enajenaci6n de certificados de participa··· 
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ci6n inmobiliaria no amortizables o de certificados de vivie~ 

da y la cesi6n de derechos de fideicomitente o fideicomisa--­

rio. cuando el inmueble que amparan dichos títulos o derechos 

haya sido habitado por el contribuyente cuando menos los dos­

últimos aftos anteriores a la enajenación y el importe se des­

tine dentro del afto siguiente a la adquisici6n o construcci6n 

de su casa habitaci6n, o bien. a la adquisici6n de otro certi 

ficado que le d6 derecho a ocupar un inmueble en el que esta­

blezca su domicilio. Las autoridades podr4n previa solici-­

tud justificada del contribuyente prorrogar hasta por un afto· 

mfs el plazo para realizar la reinversi6n. 

La fracci6n XV del articulo 77 de la Ley del Impuesto 

sobre la Renta tambi6n seftala que para no estar obligado al -

pago del impuesto por los ingresos a que se refiere esa frac­

ci6n o para que se amplíe el plazo de inversi6n a dos aftos, -

se deben cumplir los requisitos establecidos en el Reglamento 

de la Ley. 

Ahora bien. los certificados de participaci6n son tt­

tulos de cr6dito emitidos por una instituci6n de crédito aut~ 

rizada para practicar operaciones fiduciarias que representan: 

a) El derecho a una parte alícuota de los frutos o­

rendimientos de los valores, derechos o bienes -

de cualquier clase que tenga en fideicomiso irr~ 

vocable para ese propdsito la instituci6n fidu-­

ciaria que los emita. 

b) El derecho a una parte alícuota del derecho de -



- 18 -

propiedad·o de la titularidad de esos bienes. d~ 

rechos o valor.es. 

c) O bien el derecho a una parte alícuota del pro-­

dueto neto que resulte de· la venta de dichos bi~ 

nes 0 derechos o valores. 

Los certificados de participaci6n pueden ser or­

dinarios o inmobiliarios, son ordinarios cuando­

los bienes que constituyen el patriaonio fideic2 

aitido son bienes muebles y son inaobiliarios 

cuando tales bienes son inauebles. 

En el caso de certificados de participaci6n in•~ 

biliarios, la instit.uciCSn eaisora podrl estable­

cer en beneficio de los tenedores, derecho de -­

aprovechamiento directo del i1U1ueble fideicomit! 

do, cuya extensi6n, alcance y aodalidades se de­

terminar4n en el acta de eaisiCSn correspondiente. 

Los certificados podr4n ser amortizables o no --

serlo. Son Amortizables a~u6llos que atribuyen 

a sus tenedores adea4s del derecho a la partici­

paciCSn en los frutos o rendimientos de los bie-­

nes fideicomitidos, el reembolso del valor noai­

nal de sus títulos y, en el caso de los Certifi­

cados de Participacidn No Aaortizables, la inst! 

tuciCSn emisora no est& obligada a reembolsar a -

sus tenedores el valor nominal de los aisaos 

sino que, al extinguirse el fideicomiso base de­

la emisi6n y de acuerdo con las resoluciones de-
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la Asamblea General de tenedores de certi 

ficados la sociedad procederá a efectuar­

la adjudicación y venta de los bienes fi­

deicomi tidos y la distribución del produ~ 

to neto de la misma, entre los tenedores. 

Los Certificados de Vivienda que constit~ 

yen una modalidad de los Certificados de­

Participaci6n, son tttulos que represen-­

tan el derecho, mediante el pago de ·la t2 

talidad de las cuotas estipuladas, a que­

se transmita la propiedad de una vivienda, 

¡oz&ndose entretanto del aprovechamiento­

di recto del inmueble, y en caso de incum­

pliaiento o abandono, a recuperar una pa~ 

te de dichas cuotas de acuerdo con los v~ 

lores de rescate que se fijen. 
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BASE DEL IMPUESTO 

1.- Ingreso 

La Ley del Impuesto sobre la Renta considera inareso 

por enajenaci6n de bienes. el aontode la contraprestaci6n • 

obtenida. inclusive en cr6dito, esto es, el total del precio 

pactado, aQn cuando el pago se reciba en parcialidades. 

Y, en caso de que por la naturaleza de. la transai-·· 

si6n de propiedad no haya contraprestaci6n, se considerar& -

coao in¡reso el valor de aval4o practicado por persona auto­

rizada por la Secretarla de Hacienda y Cr6dito PGblico. 

En la exporpiaci6n de bienes inauebles el inareso P! 
ra el enajenante sed. igual al aonto de la indeanizaci6n que 

le corresponda. 

Ahora bien, los avalQos practicados conforme a la •· 

Ley. servir4n para efectos fiscales solamente durante seis • 

meses a partir de la fecha en que se efectuaron, excepto --­

aquéllos referidos al 1R de Enero de 1973. 

Asimismo, las autoridades fiscales est4n facultadas· 

para practicar, ordenar o tomar en cuenta el avalQo del bien 

objeto de la enajenaci6n y cuando el valor del aval4o exceda 

en m4s de un 10\ de la contraprestaci6n pactada por la enaj~ 

naci6n. el total de la diferencia se considerar& in¡reso del 

adquirente en los Urminos del Capftulo V del Tftulo IV de • 

la Ley del !apuesto sobre la Renta, increment4ndose el costo 

del bien con el total de la diferencia determinada. 
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2.- Deducciones 

El articulo 97 de la Ley del Impuesto sobre la Renta 

establece que las personas fl~icas que obtengan ingresos por 

enajenación de bienes podran efectuar las siguientes deduc--

ciones: 

1.- El .costo comprobado de adquisici6n que se ajust~ 

r• en los t6rminos del articulo 99 de la misma Ley. 

II.· El importe de las inversiones hechas en cons--­

trucciones, mejoras y ampliaciones, cuando se enajenen inmu~ 

bles o certificados de participaci6n in•obiliaria no aaorti­

zables. Estas inversiones no incluyen los gastos de conse~ 

vaci6n. 

El importe se ajustar4 en los términos del artlculo-

99 de la Ley mencionada. 

III.- Los gastos notariales, impuestos y derechos, -

por escrituras de adquisición y de enajenación, pagados por­

el enajenante. 

IV.- Las comisiones y mediaciones pagadas por el en~ 

jenante, con motivo de la adquisición o de la enajenación -­

del bien. La diferencia entre el ingreso por enajenaci6n y 

las deducciones calculadas a opci6n del contribuyente segQn­

lo establecido en el articulo 97 de la Ley.del Impuesto so-­

bre la Renta o en el articulo 101, ser4 la ganancia sobre la 

cual se calcular4 el impuesto tanto provisional como defini­

tivo como veremos m4s adelante. 
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A continuaci6n, analizaré en forma breve cada uno de 

los conceptos que la Ley seftala como deducciones: 

I.- El costo de adquisici6n ser4 igual a la contra-­

prestacidn que se hubiera pagado para adquirir el bien, sin­

incluir los intereses ni erogaciones a que se refiere el --­

artículo 97 de la Ley -inversiones en construcciones, ¡astos 

notariales, impuestos y derechos, coaisiones;., sin eabar¡o -

cuando el bien se adquiri6 a título gratuito se estari a lo­

siguiente: 

- Tratindose de bienes adquiridos por herencia o le­

gado, se considerar• coao costo de adquisicidn el que hubie­

ra pa¡ado el autor de la sucesiCSn y collO fecha de adquisi--­

cidn la que hubiera.correspondido a 6ste, es decir, como si· 

el autor de la sucesi6n efectuara la enajenacidn de los bie­

nes a través de sus herederos o legatarios, raz6n por la que 

como ya vimos la transmisi6n de propiedad por causa de auer­

te no constituye objeto del !apuesto sobre la Renta en los -

t~rminos del Capítulo IV del Titulo IV De los Ingresos por -

Enajenacidn de Bienes. 

Cuando a su vez el autor de la sucesi6n hubiera ad-­

quirido a tí~ulo ¡ratuito se aplicar4 la misma regla. 

- Trat4ndose de bienes adquiridos por donaci6n se -­

considerar4 como costo de adquisici6n el que hubiera pa¡ado­

el donante y como fecha de adquisici6n la que hubiera corre~ 

pondido a éste, es decir como si el donante efectuara la en~ 

jenaci6n a traviSs de su donatario, esto en los casos en que­

la donaci6n no hubiera sido objeto del Impuesto sobre la Re~ 

.' ! 
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ta. 

r' 

Cuando a su vez el donante hubiera adquirido a títu­

lo gratuito se aplicar4 la misma regla. 

Ahora bien, trat4ndose de la donaci6n por la que se· 

hubiera pagado el Impuesto sobre la Renta, por la adquisi--· 

.ci6n del bien, se considerar4 como costo de adquisici~n el ~ 

valor de aval(io que hubiera servido de base para calcular d! 

cho impuesto. toda vez que la donaci6n no es objeto del Im·· 

puesto sobre la Renta conforme al Capitulo De los ln¡resos -

por Enajenaci6n de Bienes pero puede serlo para la persona -

ftsica que recibe el bien o sea .el donatario, conforme al C! 

pltulo De los ln¡resos por Adquisici6n de Bienes. 

• Trat4ndose de bienes adquiridos por donaci6n hecha 

por la Federaci6n, ~stados, Distrito Federal, Municipios y -

Or¡anismos Descentralizados se considerar4 como costo de ad­

quisici6n el que hubiera tenido el bien para el donante y, -

si no fuera posible determinar ese costo, entonces el costo­

de adquisici6n del donatario ser4 el 80\ del valor de ava16o 

practicado al bien al momento de la donaci6n. 

- Trat4ndose de bienes adquiridos por prescripci6n­

·Medio de adquirir bienes o de librarse de obli¡aciones me-­

diante el transcurso del tiempo y bajo las condiciones esta­

blecidas al efecto por la Ley- se considerar& como costo de­

adquisici6n el valor de aval6o que hubiera servido de base -

para el pago del impuesto con motivo de la adquisici6n del -

bien. 
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Una vez que conforme a lo anterior el enajenante ha­

determinado el costo de adquisicicSn del bien, proceder& a -­

efectuar el ajuste a que se refiere el artrculo 99 de la Ley 

del Impuesto sobre la Renta tal y co•o veremos ••s adelante. 

U. - El importe de las inversiones hechas en cons -- -

trucciones, •e joras y a•pliaciones en el inaueble, inversio­

nes que no incluyen los gastos de conservaci6n y que t .. bifn 

se ajustar4n conforme al artrculo 99 de la Ley de la materia. 

El costo de las construcciones, 11ejoras y aapliacio­

nes se co•probar& mediante la documentaci6n que ••pare tales 

inversiones y a falta de 6sta y, con fundamento en el 

articulo 131 del Reglamento de la Ley del Impuesto sobre la­

Renta se considerar4 como· costo el valor que se conten¡a en­

e! aviso de terminaci6n de obra, sie11pre que exista la obli­

gaci6n de darlo. 

Las autoridades fiscales estarln facultadas para or­

denar, practicar o tomar en cuenta el avaldo de las inversi~ 

nes, referido a la fecha en que se hayan terminado y, cuando 

el valor de ava16o sea inferior en m&s de un 10\ de la cant! 

da~ que se contenga en el aviso de terminaci6n de obra, se -

considerar4 como costo de las inversiones el monto del ava-­

ltio. 

Y en caso de no existir obli¡aci6n de .dar aviso de -

terminaci6n de obra o de que ~ste no consigne el valor co--­

rrespondiente, se considerar4 como costo el 80\ del valor de 

aval6o que al efecto se practique por persona autorizada so-
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bre las inversiones, referido a la fecha en que se hayan te~ 

minado. 

111.- Gastos notariales, impuestos y derechos por e~ 

crituras de adquisici6n y de enajenaci6n pagados por el ena­

jenante. 

El requisito para que esta deducci6n proceda es que­

sea el enajenante quien pa¡ue dichos ¡astos, independiente-­

mente de que sea o no el sujeto. de los iapuestos o derechos­

que se causen ya sea por la adquisici6n o por la enajenaci6n 

del bien, aclarando desde lue¡o que dentro del concepto i•-­

puestos pa¡ados por el enajenante no queda incluido el l•--­
puesto sobre la Renta toda vez que el articulo 137 fracci6n­

I de la Ley de la materia establece que no serlo deducibles­

los pagos por Impuesto sobre la Renta a cario del propio co~ 

tribuyente o de terceras personas. 

IV.- Las comisiones y mediaciones pagadas por el en~ 

jenante con motivo de la adquisici6n o de la enajenaci6n del 

bien. 

El documento en que conste esta deducci6n deber& re~ 

nir requisitos fiscales y ser expedido a nombre del enajena~ 

te. 

Ahora bien, cuando los contribuyentes efectúen las -

deducciones a que se refiere el artfculo 97 de la Ley del I~ 

puesto sobre la Renta que son las anteriores y sufran pfrdi­

das en la enajenaci6n de inauebles, podrAn disminuir dichas-
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pérdidas en el afto de calendario de que se trate o en los -­

tres siguientes conforme a lo si¡uiente: 

I.- La pérdida se divide entre el número de aftos --­

transcurridos entre la fecha de adquisición y la de enajena­

ci6n del bien de que se trate, cuando. el nClllero de aftos 

transcurridos exceda de diez, solaaente se consideraran diez 

aftos. El resultado que se obten¡a sera la parte de la plr­

dida que podri disminuirse de la 1anancia 1 que en su caso, -

se obten¡a por la enajenación de otros bienes -•uebles o in­

•uebles- en el misllO afto de calendario en que se sufra la -­

pérdida, de los deals in¡resos -sueldos, honorarios, rentas, 

etc.- que el contribuyente de.ba acumular en la declaraci6n -

anual de.ese •ismo afto o de la ¡anancia por enajenaci6n de -

bienes que se obtenga en los siguientes tres aftos de calend~ 

río a aquél en que ocurrió la p~rdida. 

II.- La parte de la plrdida no disminuida conforme a 

la fracción anterior se multiplica por la tasa de i•puesto -

que corresponda ai' contribuyente en el afto de calendario en­

que sufra la pérdida cuando en la declaración de dicho afto -

no resulte impuesto, se considerar& la tasa correspondiente­

al afto de calendario siguiente en que resulte impuesto, sin-

exceder de tres. El resultado que se obtenga conforae a e~ 

ta fracción, podrd acreditarse en los aftos de calendario a -

que se refiere la fracci6n anterior, contra la cantidad que­

resulte de aplicar la tasa de impuesto correspondiente al -­

afto de que se trate al total de la ¡anancia por la. enajena-­

ción de bienes que se obtenga en el mismo afto. 
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La tasa a que se refiere la fracci6n 11 se calcular4 

dividiendo el impuesto que hubiera correspondido al contrib~ 

yente en la declaraci6n anual de que se trate, entre la can­

tidad a la que se aplic6 la tarifa del articulo 141 de la -­

Ley del Impuesto sobre la Renta para obtener dicho i•puesto, 

el cociente se •ultiplica por 100 y el producto se expresa -

en por ciento. 

Cuando el contribuyente en un afto de calendario no -

deduzca la parte de la p6rdida a que se refiere la fracci6n­

I o no efectde el acreditamiento a que se refiere la frac--­

ci6n 11, pudi6ndolo haber hecho, perder& el derecho a hacer­

lo en aftos posteriores hasta por la cantidad en que pudo ha­

berlo hecho: 

EJEMPLO: 

P6rdida ocurrida en 1983 
en la enajenaciOn de un bien inmueble 

Tiempo de posesi6n 

$ 600,000 ; 3 • $ 200,000 

P6rdida disminuible de la ¡anancia 
de otros bienes en el afto de 1983-
de los de••s in¡resos de ese mismo 
afto o de la ganancia por enajena-­
ciOn de bienes de los tres aftos de 
calendario siguientes. 

P6rdida no disminutda en el afto de 
1983. 

Tasa de impuesto correspondiente -
al afto en que se sufre la pérdida-
1983. 

$ 400,000 X 29.35\ • $ 117,400 

Impuesto acreditable contra la ca~ 

$ 

$ 

$ 

600,000 

3 aftos 

Z00,000 

400,000 

29.35\ 
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tidad que resulte de aplicar la ta 
sa de impuesto correspondiente al7 
afto de que se trate al total de la 
ganancia por la enajenación de bi~ 
nes que se obtenga en el mismo afto. 

Tasa de impuesto correspondiente -
al ano en que se obtiene ganancia­
por enajenación de bienes. 

Ganancia en la enajenación 

$ 800,000 X 31.40\ • $ 251 9 200 

Importe acreditable contra la can­
tidad de$ 251,200 

$ 

$ 

$ 

117,400 

31.40\ 

800,000 

117,400 
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3.- Ajuste al Costo de Adquisici6n 

Como ya vimos. las personas fhicas que obtengan in­

aresos por enajenaci6n de inmuebles podrin efectuar ent.re -· 

o.tras deducciones las correspondientes al costo de adquisi·­

ci6n del bien de que se trate asl collO el importe de las in· 

versiones hechas en construcciones, aejoras y aapliaciones • 

sieapre.que dichas cantidades se ajusten en los t6r•inos del 

articulo 99 de la Ley del I•puesto sobre la Renta. 

Para llevar a cabo el ajuste al costo de adquisici6n 

confor•e al articulo aencionado,.se proceder& como si11:1•: 

Se restara del costo comprobado de adqulsici6n la 

parte correspondiente al terreno y el resultado Ser& el cos-

to de construcci6n. Y, cuando no se pueda efectuar esta S!, 

paraci6n se considerará como costo del terreno el 20\ del 

costo total de adquisici6n. 

El articulo 136 del Realamento de la Ley del I•pues­

to sobre la Renta seftala que cuando no pueda separarse del -

costo co111probado de adquisici6n, la parte que corresponda .al 

terreno y la que se refiera a la construcci6n, los contribu­

yentes podr&n considerar la proporcidn que se haya dado en -

el aval6o practicado a la fecha de la adquisic:i6n del bien -

de que se trate, o bien se podr&n considerar las proporcio·­

nes que aparezcan en los valores catastrales. que correspon-­

dan a la fecha de.adquisici6n. 

Una vez separado el costo del terreno del costo de-
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la construcci6n, se disminuir! este 6ltimo a raz6n del 3\ -­

anual por cada afio transcurrido entre la fecha de adquisi--­

ci6n y la fecha de enajenaci6n -cuando los afios transcurrí-­

dos sean mls de 33 se considerará que no hay costo de cons-­

trucci6n-, al resultado ast obtenido se aplicar& el factor -

corr~spondiente conforme a la tabla de ajuste que establezca 

el Con¡reso de la Uni6n, obteni6ndose ast el Costo Ajustado­

de la Construcci6n. 

El Costo Ajustado del Terreno se obtendr• aplicando­

al costo de adquisici6n del aisao, el factor correspondiente 

conforae al ndaero de aftos transcurridos entre la fecha de -

adquisición y la de enajenaci6n. 

TABA DE AJUSTE 

Cuando el tiempo transcurrido sea: 

Hasta 1 afio 
M4s de 1 afio hasta 2 aftos 
Mis de 2 aftos hasta 3 aftos 
Mis de 3 aftos hasta 4 aftos 
Mis de 4 aftos hasta S aftos 
~s de 5 aftos hasta 6 aftos 
Mis de 6 aftos hasta 7 aftos 
M4s de 7 aftos hasta 8 aftos 
Mis de 8 aftos hasta 9 aftos 
Mis de 9 aftos hasta 10 aftos 
M4s de 10 aftos hasta 11 aftos 
M4s de 11 anos hasta 12 aftos 
Mis de 12 aftos hasta 13 aftos 
Mis de 13 aftos hasta 14 aftos 
Mis de 14 aftos hasta 15 aftos 
Mis de 15 aftos hasta 16 aftos 
Mis de 16 aftos hasta 17 aftos 
Mis de 17 aftos hasta 18 aftos 
Mis de 18 aftos hasta 19 aftos 
M4s de 19 aftos hasta 20 aftos 
M4s de 20 aftos hasta 21 aftos 

El factor corres 
pendiente sera:-

1. 00 
1.90 
2.44 
3.17 
3• 81 
4. 42 
s. 34 
6.79 
7.56 
9.12 

11. 07 
11.69 
12. 27 
12.83 
13. 63 
13.98 
14. 38 
15.11 
15.49 
16.46 
17.13 
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Cuando el tiempo transcurrido sea: El factor corres 
pondiente será:-

M4s de 21 aftos hasta 22 aftos 17. 7 3 
M4s de 22 aftos hasta 23 aftos 18.SO 
M4s de 23 aftos hasta 24 aftos 19.42 
M4s de 24 aftos hasta 25 aftos 20.42 
M4s de 25 aftos hasta 26 aflos 21.64 
Mis de 26 al\os hasta 27 aftos 23. 32 
Nis de 27 aftos hasta 28 aftos 25 .16 
Nis de 28 aftos hasta 29 aftos 28.11 
Mas de 29 aftos hasta 30 aftos 31.30 
Mis de 30 aftos hasta 31 aftos 31 • SS 
N4s de 31 aftos hasta 32 aftos 34. 57 
Mis de 32 aftos hasta 33 aftos 40.79 
Mis de 33 aftos hasta 34 aftos 42.29 
Mis de 34 anos hasta 35 aftos 43.26 
M4s de 35 anos hasta 36 aftos 43.43 
Nis de 36 aftos hasta 37 aftos 47.0S 
M4s de 37 aftos hasta 38 aftos 62. os 
Nis de 38 anos hasta 39 aftos 64.60 
Mis de 39 aftos hasta 40 aftos 88. 88 
Mts de 40 anos hasta 41 aftos 103.62 
Mis de 41 anos hasta 42 aftos 113. 03 
Nis de 42 aftos hasta 43 aftos 113.81 
Mis de 43 anos hasta 44 aftos 119.65 
Mis de 44 aftos hasta 45 aftos 122.39 
M4s de 45 anos hasta 46 aftos 128.SO 
M&s de 46 anos hasta 47 aftos 160.51 
Mis de 47 aftos hasta 48 aftos 176.75 
M4s de 48 aftos hasta 49 aftos 181. 28 
M4s de 49 aftos en adelante 184. 56 

EJEMPLO: 

Costo de Adquisici6n $ 3,' 000. 000 

Fecha de Adquisici6n 19 de Julio de-
1978. 

Fecha de Enajenaci6n 26 de Agosto de 
1983. 

Tiempo de Posesi6n S aftos 

Factor de Ajuste 4.42 ) 

Costo de Adquisici6n: 

Terreno $ 6 00. 000 

Construcci6n $ 2'4001000 
$ 31000,000 
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Ajuste al Costo de Adquisición: 

Terreno 

Factor 

600,000 

4.42 

Costo Ajustado del Terreno 

Construcción 2'400,000 

5 aftos x 3\ • 15\ 360,000 

2'040,000 

Factor 4.42 

Costo Ajustado de la Construcci6n 

Costo Total Ajustado 

$ 

$ 

$ 

2 1 652,000 

91 016,800 

11'668.800 
•••••••••• 

Ahora bien, trat•ndose de inversiones hechas en •ejo­

ras y adaptaciones al iruaueble, él costo se ajustar& aplican­

do el misao procedimiento utilizado para el ajuste al costo -

de construcción, es decir, se efectuar• una disminuci6n del -

3' anual a partir de la fecha en que se realizó la inversidn­

Y al resultado se aplicar4 el factor correspondiente conforae 

al número de aftos transcurridos entre la fecha de la inver--­

si6n y la fecha de enajenación, se¡On la Tabla de Ajuste ant! 

rior, siendo el resultado el Costo Ajustado de las lnversio_;· 

nes. 

EJEMPLO: 

Importe de la Inversi6n 

Fecha de la Inversión 

Fecha de Enajenación 

1'soo.000 

28 de Septieabre 
de 1980. 

26 de Agosto de-
1983. 
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Tiempo de Posesi6n 2 años 

Factor de Ajuste 2.44 

Importe de la Inversi6n $ 1'500,000 

2 aftos X 3\ • 6\ 90.000 
11 410,000 

Factor 2.44 

Costo Ajustado de la 
lnversi6n $ 3'440,400 .. 

••••••••• 
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4.- Tratamiento diferencial para 
inmuebles adquiridos antes de 1873. 

Las personas físicas que obtengan ingresos por enaje­

naci6n de bienes inmuebles adquiridos antes del 1~ de Enero -

de 1973, podr4n efectuar deducciones distintas a las seftala- -

das en el articulo 97 de la Ley del Impuesto sobre la Renta -

que ya fueron coaentadas, aplicando la mec4nica opcional con­

tenida en el articulo 101 de la Ley. 

En este caso, el in¡reso se determinar& conforme al­

artfculo 95 de .la Ley, que considera co110 in¡reso, la canti~ 

dad que resulte. mayor· entre el aonto de la cont rapres taci6n­

obtenida, inclusive en cr~dito, o el valor de avalt:io practi­

cado a la fecha de la enajenaci6n por persona autorizada por 

la Secretarla de Hacienda y Cr6dito Pt:iblico. 

Una vez determinado el ingreso, el contribuyente po­

dr• efectuar las si¡uientes deducciones: 

I.- El costo fiscal. 

II.- El importe de las inversiones hechas en cons­

trucciones, mejoras y ampliaciones, entre el-

11 de Enero de 1973 y la fecha de enajenaci6n. 

Estas inversiones no incluyen gastos de con--

servaci6n. Este importe no se ajustara en -

los t6rminos del articulo 99 de la Ley. 

III.- Los ¡astos notariales, impuestos y derechos,­

por escrituras de enajenaci6n, pagados por el 

enajenante. 



ciones: 
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IV. - Las comisiones y mediaciones pagadas por el 

enajenante con motivo de la enajenaci6n del 

bien. 

· .Ahora comentaré en forma breve cada una de las frac- -

I.- El costo fiscal se determinarA de la si¡uiente 

manera: 

1a~) Dividiendo el valor que arroje el avaUio· 

que se practique al irúllueble a la fecha • 

de enajenaci6n, entre el factor que co· • • 

rresponda, conforae al nOmero de aftos 

transcurridos entre el 19 de Enero de 

1973 y la fecha de enajenaci6n, de acuer· 

do con la tabla de ajuste que establezca­

el Conareso de la Uni6n, siendo el resul­

tado el iaporte de la deducci6n. 

2a.) O bien, a opci6n del contribuyente se po· 

drá practicar aval6o referido al 1t de -· 

Enero de 1973, por corredor pGblico titu­

lado, por instituciones de crfdito autor!. 

zadas al efecto por la Secretarla de Ha·.­

cienda y Cr6dito Pdblico, siendo la dedu~ 

ci6n en este caso por el valor que arroje 

dicho avaltlo. 

EJEMPLO: 

Fecha de Adquisici6n 18 de Febrero de 
1970. 
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Fecha de Enajenación 

Avalfio al 2 de Septiembre 
de 1983. 

Tiempo transcurrido entre 
el t9 de Enero de 1973 y­
la fecha de enajenaci6n. 

Factor 

Avalao el 19 de Bnero de 
1973. 

la. 02ci6n 

s•ooo,ooo 
DeduccicSn 

Za. 02ci6n 

Deducci<Sn 

. . 11. 07• $ 

$ 

2 de Septiembre­
de 1983. 

$ 5'000,000 

10 aftos 

11. 07 

s 3'000,000 

451 ,671 

451,671 

$ 3'000,000 

II.- El importe de las inversiones hechas en constru~ 

clones, mejoras y ampliaciones entre el Ji de Enero de 1973 y 

la fecha de enajenaci6n, inversiones que no incluyen 1astos -

de conservaci6n y, que no se ~justar4n en los t6rminos del ·­

articulo 99 de la Ley. 

Los contribuyentes que enajenen inmuebles adquiridos· 

con anterioridad al 11 de Enero de 1973 y que opten por dete~ 

minar la ganancia conforme al arttculo 101 de la Ler, podr4n­

deducir el costo sin ajustar de las inversiones hechas en --­

construcciones, mejoras y ampliaciones efectuadas con poste-­

rioridad al 1ª de Enero de 1973, debiendo co•probar el.aonto­

de las mismas mediante documentación que re6na requisitos fi~ 



- 37 -

cales. 

III.- Asimismo •er4n deducibles los gastos notariales, 

impuestos y derechos pagados por el enajenante únicamente por 

las escrituras relativas a la enajenaci6n del inmueble. 

IV.· También ser4n deducibles las comisiones y media­

ciones que pa1ue el enajenante con motivo de la enajenaci6n -

del bien inmueble. 
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5.- Determinaci6n de la Ganancia 

La diferencia entre los ingresos obtenidos por la en~ 

jenaci6n de los bienes por los que se esté obligado al pago -

del impuesto y las deducciones que correspondan a los mismos, 

calculados a op_ci6n del contribuyente se¡Qn lo establecido en 

los artlculos 97 o 101 de la Ley del Impuesto sobre la Renta­

sera la aanancia sobre la que se calcular• el impuesto tanto­

provisional co•o definitivo conforme a los artlculos 103 y 96 

de la misma Ley, respectiva•ente. 

Ahora bien, trat4ndose de illlluebles cuyo do•inio per­

tenezca proindiviso a varias personas flsicas, cada copropie­

tario determinará la aanancia conforme al Capitulo IV del TI· 

tulo IV de la Ley determinando adem4s el impuesto respectivo­

por cada proporci6n de la ganancia correspondiente a cada uno 

de ellos, 
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CAPITULO III. - DETERMINACION DEL IMPUESTO 

1.- Pago Provisional 

Las personas físicas que obtenaan ingresos por enaje· 

nación de inllÍuebles, cesHSn de derechos de certificados de - -

participaci6n inmobiliaria no aaortizables o de certificados­

de vivienda ó de derechos de fideicoaitente o fideicoaisario· 

que recaisan sobre inmuebles, efectuaran paso provisional por 

cada operaci6n, aplicando la tarifa del artfculo 141 de la -­

Ley del Impuesto sobre la Renta a la cantidad que se obtensa­

de dividir la aanancia entre el no.ero de aftos transcurridos­

entre la fecha de adquisici6n y la de enajenaci6n, cuando el~ 

nO.ero de aftos transcurridos exceda .de 10 solaaente se consi-

derar•n 10 aftos. El resultado asf obtenido se aultiplicara-

por el aismo ndaero de aftos en que se dividió la ganan~ia, -­

siendo el resultado el iapuesto correspondiente al paao prov! 

sional. 

EJEMPLO: 

Ganancia $ 2'800,000 

Tieapo de Posesi6n 6 aftos 

$ 

$ 

2'800,000(Ganancia) f 6 aftos (Tieapo de Posesi6n) • 

1 
466,667 Tarifa Artfculo 141 Ley I .s. R. $ 66,617 X 

6 aftos (Tiempo de Posesi6n) • $ 399,702 

$ 399,702 Paso Provisional 

Luego entonces, la determinaci6n del pago provisional 

por enajenaci6n de inmuebles deber4 efectuarse considerando • 

dos factores que son: el ímporte de la ganancia y el tiempo-

-' ,• 

.i:. 
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de posesi6n del bien. 

El pago provisional deberá calcularse tomando como b~ 

se el importe total de la ganancia, independientemente de la­

forma de liquidaci6n de la contraprestaci6n, por lo que, de -

acuerdo con lo anterior para efectos de la deter•inaci6n del­

paao provisional no importa el que la contraprestaci6n se cu­

bra en un pl·azo mayor de 18 •eses, condici6n que solo afecta­

el pago del impuesto anual. 

Ahora bien, de conformidad con el Punto SO de la Res~ 

luc:i6n que Establece Re¡las Generales y Otras Disposiciones -

de Car4cter Fiscal para el Afto de 1983, trat4ndose de enajen~ 

ci6n de inmuebles cuya fecha de adquisici6n del terreno no -­

coincida con la fecha de la construcci6n, el pago provisional 

se determinar4 como sigue: 

a) Una vez obtenida por separado la ganancia relati 

va al terreno y la relativa a la construcci6n, -

se dividirán entre el número de aftos transcurri­

dos entre la fecha de adquisici6n y construcci6n 

respectivamente y la de enajenaci6n; ambos resu! 

tados se sumarán, obteni~ndose ast la parte de -

la ganancia que se acumular4 a los dem4s ingre-­

sos obtenidos en el afto de calendario de que se­

trate. 

b) Al monto de la ganancia acumulable obtenida con­

forme al Inciso a) se aplicará la tarifa del 

articulo 141 de la Ley del Impuesto sobre la Re~ 

·.I 
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ta y el resultado se dividir! entre dicha ganan­

cia acumulable. 

c) El cociente que se obtenga conforme al Inciso an 

terior se multiplicará por el monto de la ganan­

cia acumulable correspondiente al terreno y a la 

construccidn respectivamente; cada resultado se­

multiplicar4 por el nQmero de aftos que correspo~ 

da se¡Qn se trate del terreno o de la construc-­

ci6n. 

d} La suma de los resultados obtenidos de acuerdo -

con el Inciso c) serA el importe del pago provi­

sional a enterar. 

EJEMPLO: 

Ganancia Terreno 

Tiempo de Posesi6n 

Ganancia de Construcci6n 

Tiempo de Posesi6n 

$ 2'500,000 . 4 aftos • $ 625,000 

$ 1•000,000 ! 2 aftos • $ 500,000 

$ 625,000 + $ 500,000 • $ i•125,ooo 

$ 1'125,000 Articulo 141 Lel I.S.R. 

$ 258,711 . $ 1'125,000. o. 23 . 
$ 625,000 X 0.23 • $ 143, 750 

$ 500,000 X 0.23 '::' $ 115,000 

$ 143,750 X 4 $ 575,000 

$ 115,000 X 2 • $ 230,000 

$ 575,000 + $ 230,000 • $ 805,000 

$ 805,000 Pago Provisional 

$ 

$ 

2'500,000 

4 anos 

1'000,000 

2 aftos 

$ 258,711 
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Tratándose de operaciones consignadas en escritura p~ 

blica, los notarios, corredores, jueces y demás fedatarios 

que por disposición legal tengan funciones notariales calcul~ 

r•n el impuesto bajo su responsabilidad y lo enterar4n dentro 

del aes si¡uiente a la fecha de firma de la escritura o minu­

ta. 

El Notario deber' vi¡ilar que el procedimiento elegi· 

do por el contribuyente para deterainar la aanancia -segGn 

sea el caso• es v&lido y adecuado, toda vez que el c4lculo 

del impuesto se efectda bajo su responsabilidad. 

En los casos en que la enajenaci6n no se consi¡ne en· 

escritura pOblica, el pa¡o provisional se har4 dentro de los-

15 dfas siguientes a la fecha de la enajenaci6n. 

Cuando la enajenaci6n de inmuebles la realicen perso­

nas morales con fines no lucrativos, tambi6n cfectuar4n pagos 

provisionales por cuenta de sus integrantes, en los términos­

anteriormente comentados, excepto cuando se trate de: 

1.- Sindicatos obreros y los organismos que los --­

agrupen. 

11.· Asociaciones patronales. 

111. ·C4maras de Comercio, Industria, Agricultura, Ga­

naderla o Pesca, asl como los organismos que los 

agrupen. 

IV.- Colegios de Profesionales y los organismos que -

los agrupen. 

V.- A~ociaciones, cooperativas, sociedades, uniones-
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o mutualidades y otros organismos semejantes, 

en los términos de la Ley Federal de Reforma• 

Agraria, de la Ley General de Cr6dito Rural y 

dem4s ordenamientos aplicables en aateria de­

crédito rural y a¡rlcola. 

VI.- Instituciones de asistencia o de beneficen--­

cia autorizadas por las leyes de la aateria. 

VII.· Sociedades cooperativas de consuao. 

VIII. - Org•n.isaos que confor•e a la Ley a¡rupen a - -

las sociedades cooperativas, ya sea de produ~ 

tores o de consumo. 

IX.- Sociedades mutualistas que no operen con ter­

ceros, sieapre que no realicen ¡astos para la 

adquisicidn de ne¡ocios, tales coao pre111ios,­

comisiones y otros semejantes. 

X.- Sociedades o asociaciones de car&cter civil -

que se dediquen a la enseftanza, con autoriza-

XI.· 

XII.· 

ción o con reconocimiento de validez ofi·--

cial de estudios en los t6rminos de la Ley F~ 

deral de Educaci6n •. 

Asociaciones o sociedades civiles or¡anizadas 

con fines científicos, políticos, reli¡iosos, 

culturales o deportivos. 

Sociedades civiles constituidas Gnicamente ·­

con el objeto de administrar fondos.o cajas -

de ahorros. 

XIII.- Asociaciones de padres de familia constitut·-

das y registradas en los t6rminos del Re¡la·· 
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mento de Asociaciones de Padres de Familia 

de la Ley Federal de Educaci6n. 

Partidos y Asociaciones Poltticas. 

La Federaci6n, los Estados, los Municipios 

y los organismosdescentralizados cuyas ac­

tividades no sean preponderantemente empr~ 

sariales. 

Organismos descentralizados que se dedi--­

quen preponderantemente a la prestaci6n de 

Servicios POblicos. 
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2.- Determinación del Impuesto Anual 

Quienes obtengan ingresos por la enajenaci6n de bie-­

nes, determinarán el impuesto anual como sigue: 

a) La ganancia deterainada conforae al capítulo ante­

rior, se dividir4 entre el ndmero de aftos transcu­

rridos entre la fecha de adquisici6n y la de enaj~ 

naci6n; cuando el ndaero de aftos transcurridos ex­

cedan de 10, sdlo se consideraran 10 aftos. 

b) El resultado sera la aanancia que se suaar• a los· 

deais inaresos acuaulables del afto de calendario -

de que se trate, calculindose el iapuesto corres-­

pondiente a esos inaresos acumulables en los t6na! 

nos del Titulo IV de la Ley del Impuesto sobre la­

Renta. 

c) Se aplicará a la ¡anancia no acumulable la tasa -­

que correspondi6 al inpuesto que seftala el Inciso­

anterior. 

Los impuestos resultantes conforme a los Incisos -

b) y c) se sumaran, obteni6ndose ast e.l impuesto -

total. 

La tasa a que se refiere el Inciso e) se calcula -

de la siguiente forma: el impuesto resultante CO!l 

forme al Inciso b) se divide entre la cantidad a -

la que se aplic6 la tarif'a del Articulo 141 de la-

. Ley del Impuesto sobre la Renta, el cociente se -· 

multiplica por 100 y el producto se expresa en por 

Ciento. 



EJEMPLO: 

Ganancia 

Tiempo de Posesi6n 
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$ 1' 200. 000 

3 afios 

$ 1•200.000 : 3 • $ 400,000 

Ganancia Acumulable $ 400,000 

Ganancia No.Acumulable S 800,000 

Otros Ingresos Acuaulables 
(despu6s de deducciones) 700.000 

Ganancia Acu•ulable 

Gastos M6dicos 

Salario Mfnimo Anual 

400,000 

s 1'100,000 

$ 

12,000 

190,895 

897,105 

Impuesto segQn Tarifa Art.141 

Determinaci6n de la Tasa 

183.560 : 897,105. 0.2046 

0.2046 X 100 • 20.46\ 

Ganancia No Acumulable 

Tasa 
ªºº·ººº 
20.46\ 

Impuesto Ganancia No Acumulable 

Impuesto Total 

$ 

$ 

$ 

183,560 

163,680 

347,240 ....... 
Las personas ffsicas que obtengan ingresos gravados • 

por la Ley del Impuesto sobre la Renta, dentro de los cuales· 

est4n incluidos los provenientes de enajenaci6n de inmuebles­

obtenidos en un afto .de calendario, est4n obligados a paaar el 

illpuesto anual mediante declaración que presentarán en el mes 
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de Abril del siguiente ano. ante las oficinas autorizadas, a­

excepci6n de los ingresos exentos y de aqu~llos por los que -

se haya pagado impuesto definitivo y para todos los efectos -

fiscales, el afto de calendario se considera como ejercicio -­

fiscal de las personas ftsicas. 

Ahora bien, de acuerdo con el articulo 24 transitorio 

de la Ley que Establece, Reforma, Adiciona y Dero1a Diversas­

Disposiciones Fiscales publicada en el Diario Oficial de la -

Federaci6n el 31 de Dicie•bre de 1982 los c~ntfibuyentes que­

por el áfto de 1983 est6n obli¡ados a presentar declaracidn 

anual en los t6rminos del Titulo IV de la Ley del Iapuesto s~ 

bre la Renta y que en esa declaraci6n deban considerar in¡re• 

sos aravables superiores a cinco veces el salario alni•o aen~ 

ral del Distrito Federal elevado al afto, determinarin el i•-­

puesto a pagar, sumando al aonto del impuesto que resulte co~ 

forme al Tltulo IV mencionado, la cantidad que se obten1a de-

aplicar a dicho monto la tasa del 10\. Cuando como resulta-

do de la aplicaci6n del procedimiento anterior, al contribu-­

yente le resulte un inareso menor, despu6s de calcular y ded~ 

cir el impuesto, al que le quedarta de haber obtenido inare·­

sos hasta por el monto de cinco veces el salario 11lnimo aene­

ral del Distrito Federal elevado al afto, el impuesto adicio·· 

nal se reducirá para que la percepcidn neta no sea inferior a 

ese Hmite. 

Cuando el pago se reciba en parcialidades, el iapues· 

to correspondiente a la ganancia no acumulable se podr4 pa¡ar 

en los anos de calendario en que efectivamente se reciba el -
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ingreso, siempre que el plazo para obtenerlo sea mayor a 18 -

meses y se garantice el interés fiscal. Es decir, que para-

ejercer esta opci6n será necesario que las operaciones se pa~ 

ten a un plazo mayor de 18 meses y se garantice el inter6s -­

fiscal, pudi6ndose diferir solaaente el impuesto correspon--­

diente a la ganancia no acumulable. 

Para determinar el aonto del iapuesto a pagar en ca.da 

afto de calendario, se dividirt el iapuesto calculado conforme 

al Inciso c) anterior, entre el ingreso total de la enajena-­

cidn y el cociente se multiplicar• por los ingresos efectiva­

mente recibidos en cada afto de calendario, siendo el resulta­

do el !aporte del iapuesto a enterar en la declaraci6n anual. 

EJEMPLO: 

Ingreso 

Plazo para el pago 

$ 6'000,000 

4 aflos 

!apuesto de la Ganancia No 
Acuaulable $ 246,328 

Ingreso por afto de calendario 1'500,000 

246,328 f 6'000,000 • 0.041055 

0.041055 X 1'500,000 • $ 61,582 

Paso del Impuesto correspondiente a la Ganancia No Acumulable: 

En el Primer Afto $ 61, 582 

En el Segundo Afto $ 61,582 

En el Tercer Afto $ 61,582 

En el Cuarto Afto $ 61,582 



CAPITULO IV. -
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EXTRANJEROS 

1.- Enajenaci6n realizada por residentes 
en el Extranjero. 

El Tltulo V de la Ley del I•puesto sobre la Renta que 

se refiere a los Residentes en el Extranjero con lnaresos Pr2 

venientes de Fuente de Riqueza ubicada en Territorio Nacional 

seftala en el articulo 144 que estln obliaados al paao del l•­

puesto sobre la Renta de confor•idad con ese Tltulo los resi­

dentes en el extranjero que obten¡an in¡resos en efectivo, en 

bienes, en servicios o en crfdito, procedentes de fuente de -

riqueza situada en territorio·nacional, cuando no ten¡an un -

estableci•iento per11anente en el pals o cuando tenifndolo --­

esos in¡resos no sean atribuibles a dicho estableci•iento. 

Por otra parte la fracci6n IV del artlculo 162 de la­

Ley del Impuesto sobre la Renta establece que para efectos -­

del Titulo V se consideraran in¡resos po_r enajenaci6n de bie­

nes los 111encionados en el articulo 95 de la •isaa Ley. 

De acuerdo con el articulo 150 de la mencionada Ley,­

trat4ndose de ingresos por enajenaci6n de inmuebles, se cons! 

dera que la fuente de riqueza se ubica en territorio nacional 

cuando en el Pals se encuentran dichos bienes. 

Cuando la persona que efectGe el pago cubra por cuen­

ta del contribuyente -residente en el extranjero- el iapuesto 

que a 6ste último corresponda, el importe de dicho impuesto -

se considerará ingreso de los comprendidos en el Título V de-
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la Ley. 

El impuesto se determinar& aplicando la tasa del 20\­

al total del inareso obtenido sin deducci6n alauna, debiendo­

efectuar la retencidn el adquirente del bien. siempre que sea 

residente en el Pa[s, o residente en el Extranjero con esta-­

bleciaiento per•anente en el Pals, de lo contrario, el contri 

buyente enterar• el i•puesto correspondiente. •ediante decla­

racidn que presentara ante las oficinas autorizadas dentro de 

los quince dlas si¡uientes a la obtenciCSn del inareso. O 

bien, si el residente en el Extranjero tiene representante en 

el Pals y la enajenaci6n se consiana en escritura pública o -

se t.rata de certificados de participaciCSn in111obiliaria no 

aaortizables podr4 optar por deter•inar el i•puesto aplicando 

la tasa del 30\ a la aanancia obtenida, determinada conforme­

al Capitulo IV del T[tulo IV de la Ley del Impuesto sobre la­

Renta, sin deducir las pérdidas a que se refiere la fracci6n-

V del articulo 97 de la Ley. Sin embargo, la mencionada ---

fracci6n fue derogada a partir del 1• de Enero de 1983 por lo 

que pienso que el le¡islador quiso referirse a las p6rdidas -

por enajenaci6n de bienes. 

La Ley del Impuesto sobre la Renta aclara a partir de 

1982 que para ejercer esta última opci6n, en las enajenacio-­

nes que se consignen en escritura pdblica no se requerir4 re­

presentante en el Pa[s, 

Cuando se enajenen certificados de participaci6n ir1112; 

biliaria no amortizables ser4 el representante quien calcule-
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el impuesto y lo entere en la oficina autorizada que corres-­

ponda a su domicilio dentro de los quince días siguientes a -

la ·obtenci6n del ingreso. 

Si la enajenación se consigna en escritura pfiblica s~ 

r4 el notario quien calcule y entere el impuesto, dentro del­

mes siguiente a la fecha de firma de dicha escritura. 

Cuando en las enajenaciones consignadas en escritura­

p4blica se pacta que el pago se efectuar4 en parcialidades en 

un lapso mayor de 18 meses, el impuesto, causado podr& pagar­

se a medida que la contraprestaci6n sea exigible y en la pro­

porci6n correspondiente, siempre que se garantice el inter6s­

fiscal, debiéndose enterar el i•puesto el d!a 15 del mes si-­

¡uiente a aqu61 en que sea exigible cada uno de los pagos. 

Si las autoridades fiscales practican avaldo y éste -

excede en m4s de un 10\ a la contraprestación pactada por la­

enajenaci6n, la diferencia se considerar4 ingreso del adqui-­

rente causando en caso de ser residente en el Extranjero un -

impuesto del 20\ del total de la diferencia sin deducción al­

guna, debiendo enterarlo el contribuyente dentro de los 15 

días siguientes a la notificación que efectae la autoridad y, 

en caso de que el adquirente resida en el Territorio Nacional 

el impuesto se calculará conforme a lo establecido en el Cap! 

tulo V del Título IV de la Ley del Impuesto sobre la Renta. 
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CAPITULO V. - CASOS PRACTICOS 

C A S O " A " 

Fecha de Adquisicidn 4 de Enero de 1976 

Costo de Adquisici6n 

Fecha de Enajenaci6n 

Precio de Venta 

Tiempo de Posesión 

Factor de ajuste 

Otros In¡resos 
Acumulables 
(después de deducciones) 

Gastos Médicos 

Salario Ntnimo Anual 

$ 4'000,000 No se sabe­
cuanto co- -
rresponde -
al terreno­
y cuanto a­
la construc 
ci6n. -

16 de Febrero de 1983 

$ 24'000,000 

7 aftos 

6.79 

$ 3'250,000 

$ 45,000 

$ 190,895 

DETERMINACION DE LA GANANCIA O PERDIDA 

Precio de Venta 

Costo de Adquisicí6n 

Terreno 

Construcción 

800,000 

3'200,000 
41 000,000 

Ajuste al Costo de Adquisicidn 

Terreno 

Factor 

800,000 

6. 79 

Costo Ajustado del Terreno 

$ 24'000,000 

$ 5'432,000 
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Construcción 3'200,000 

7 aftos x 3i=21l 672,000 z•szs,ooo 
ractor 6. 79 

Costo Ajustado de la Construcci6n 

Costo Total Ajustado 

Ganancia 

Pago Provisional 

Ganancia 

Tiempo de Posesi6n 

7 aftos • 200,411 
Tarifa Arttculo 141 

x 7 aftos • 

$ 

$ 

$ 
$ 

1 7' 16 5 1 120 

1'402,880 

7 aftos 

1 7. 051 
119,357 

$ 1'402,880 
$ 200 ,411 s 17,051 
$ 119,357 Importe del Pago Provisional 

CALCULO DEL IMPUESTO ANUAL 

Ganancia Acumulable 
por enajenaci6n de bienes 

Ganancia No Acumulable 
por enajenaci6n de bienes 

Otros Ingresos 
Ganancia Acumulable 

Gastos Médicos 
Salario Mínimo Anual 

Impuesto seg~n tarifa Art.141 

Determinaci6n de la tasa: 

$ 1'147,183 : $ 3'214,516= 0.03569 
0.3569 X 100a 35.69\ 

Ganancia No Acumulable $ 1'202,469 
Tasa 35.69 

Impuesto Total 

$ 200,411 

$ 1'202,469 

$ 3'250,000 
$ 200.411 

3' 450,411 
········= 

$ 45,000 
$ 190.895 
$ 31 214,516 

22'597.120 

$ 1'402,880 .......... 

$ 1'147,183 

$ 4291161 
$ 1'576,344 

····-···· 
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CASO "B" 

de Adquisición del Terreno 

de Adquisici6n 

Construcción Terminada 

de la Construcción 

de Enajenaci6n 

de Venta Terreno 

de Venta Construcción 

Plazo para el pago 

In1reso por afto 

Tie•po de Posesi6n Terreno 

Tiempo de Posesi6n Construcci6n 

Otros Ingresos Acumulables 
(después de deducciones) 

Gastos Médicos 

Salario Minimo 

DETERMINACION DE LA GANANCIA O PERDIDA 

Precio de Venta Terreno 

Ajuste al Costo del Terreno 

Costo de Adquisición 2'820,000 

Factor 3.17 

4 de Enero de 1980 

$ 2'820,000 

19 de Enero de 1981 

$ 600,000 

12 de Febrero de 1983 

$ 11'544,400 

$ 2'455,600 

4 aftos 

$ 3'500,000 

3 anos 

2 aftos 

$ 2'680,000 

$ 96,400 

$ 190,895 

$ 11'544,400 

Costo Ajustado del Terreno 8 1 939,400 

Ganancia Terreno $ 2'605,000 
••••••11ta•• 

Precio de Venta Construcci6n 2'455,600 

Ajuste al Costo de la Construcci6n 
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Costo de la Construccí6n 600.000 

2 ados x 3\z 6\ 36.000 
564. 000 

Factor 2.44 

Costo Ajustado de la Construcci6n 

Ganancia Construcci6n 

Ganancia Total 

PAGO PROVISIONAL 

Ganancia Terreno $ 2'605.000 

Tiempo de Posesi6n 3 aflos 

Ganancia Construcci6n $ 1'079.440 

Tiempo de Posesi6n 2 aftos 

2 1 605.ooo 
. 3 • $ 868,333 ;' 

1'079.440 2 • $ 539,720 

868.333 +. 53 9. 720 - $ 1'408.053 

1'408.053 Tarifa Articulo 141 

359,429: 1'408.053 • 0.2553 

868,333 X 0.2553 = $ 221 1 685 

221,685 X 3 • $ 665 1055 

539,720 X 0.2553 • $ 137 1 791 

137.791 X 2 • $ 275,582 

665,055 + 275,582 • $ 940,637 

$ 359.429 

$ 940,637 Importe del Pago Provisional ......... 

CALCULO DEL IMPUESTO ANUAL 

Ganancia Acumulable por 
enajenaci6n de bienes $ 

Ganancia No A~umulable 
por enajenacion de bienes 

1'408,053 

2' 276,387 

$ 1'3761160 

$ 1'079,440 
a•:s•=a•SC 

$ 3'684.440 ......... . . . . . . . . . 



Otros Ingresos 
Ganancia Acumulable 

Gastos Médicos 
Salario Mínimo Anual 
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$ 2'680,000 
1'408,053 

$ 4'088,053 
96,400 

190,895 
$ 3'800,758 

hpuesto se¡dn tarifa Art.141 $ 1'433,264 
Deter•inaci6n de 

1'433,264 ;. $ 

0.3771 X 

la Tasa: 
3'800,758. 0.3771 

100. 37.711 

Ganancia No Acumulable $ 2'276,387 
37. 711 Tasa 

l•puesto Ganancia No Acuaulable 

I•puesto Total 

s 858,428 

$ 2 1 291,692 
••••••••• 

Toda vez que la venta es a plazos, el pago del impuesto correspo!!. 
diente a la Ganancia No Acumulable podr4 efectuarse de la si----­
guiente •anera: 

$ 858 ,428 ; $ 14'000,000 0.061316 

0.061316 X $ 3'500,000 • 214,607 

En el primer afio $ 214,607 
En el se¡undo afio $ 214,607 
En el tercer afto $ 214,607 
En el cuarto afto $ 214,607 

NOTA.: La determinacidn de la ganancia y del pago provisional se 
efectu6 de acuerdo con el Punto SO de la Resoluci6n que -
Establece Reglas Generales y Otras Disposiciones de Car4E 
ter Fiscal para el Afto de 1983. 
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mpuesto Ganancia No Acumulable 

Impuesto Total 
$ 

$ 

192,667 

241,836 
====-=== 
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C A S O 

Fecha de Adquisici6n 

Costo de Adquisición 

Fecha de Enajenación 

Precio de Venta 

Otros Ingresos Acumulables 
(Después de deducéiones) 

Gastos Mt§dicos 

Salario Mfniao 

" e " 

18 de Junio de 1969 

$ 600,000 de los cuales co 
rresponden $ 100,000 a17 
terreno y $ 500,000 a la 
construcci6n. 

12 de Agosto de 1983 

$ 7'000,000 

$ 420,000 

$ 10,800 

$ 190,895 

DETERMINACION DE LA GANANCIA O PERDIDA 

1a. Opci6n 

AvalOo al 12 de Agosto de 1983 

Precio .de Venta 

In¡reso 
(Mayor de los dos anteriores) 

Tie•po transcurrido entre el li 
de Enero de 1973 y la fecha de­
enajenaci6n 

Factor 

Importe de la Deducci6n 

$ 7'300,000 - 11.07 • 

In1reso 

Deduccidn 
Ganancia 

Za. Opcit1n 

Avalúo al li de Agosto de 1983 

$ 7'300,000 

$ 7'000,000 

$ 7' 300,000 

10 aftos 

11.07 

$ 659,440 

$ 7'300,000 

$ 6591440 
$ 6'640,560 .....•... 

$ 7'300,000 
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Precio de Venta 

Ingreso 
(Mayor de los dos anteriores) 

Avaláo al 12 de Enero de 1973 

. l•porte de la Deducción 

Avalelo referido al 19 de ·Enero 

·Inareso 

Deduccidn · 

Ganancia 

3a. Opcidn 

Tieapo de Posesidn 

Factor 

Precio de Venta 

Costo .de Adquisición 

Terreno 100,000 

Construccidn S00,000 S 600,000 

Ajuste al Costo de Adquisición 

Terreno 

Factor 

100,000 

13.63 

Costo Ajustado del Terreno 

Construccidn S00,000 

14 afios x 3\ • 42\ 210,000 
290,000 

Factor 13.63 

Costo Ajustado de la Construcción 

Costo Total Ajustado 

s 7'000,000 

$ 7'300,000 

. $ s• ooo, ooo 

$ . 7' 300, 000 

s 5•0001000 

s 2'300,000 
••••••••• 

14 anos 

'13. 63 

s 7 '·ººº. 000 

·s 1•363, ººº 

$ 3'952,700 

$ 5 1 315,700 

$ 1'684 ~ 300 
••••••••• 

.· . 



anancia 1a. Opci6n 

anancia 2a. Opci6n 

anancia 3a. Opci6n 

CON LA 3a. OPCION. 
PXGb PROVISIONAL 

Ganancia 

Tie•po de Posesi6n 

$ 1'684,300 ; 10 aftos• 
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$ 

$ 

168,430 Tarifa Articulo 141 

12,925 x 10 aftos • 

$ 6'640,560 

$ 2'300,000 

$ 1'684,300 

$ 1'684,300 

14 aftos 

$ 

$ 

$ 

168,'10 

12,925 

129,250 

$ 129,250 l•porte del Paao Provisional 

CALCULO DEL IMPUESTO ANUAL 

Ganancia Acumulable 
por enajenaci6n de bienes 

Ganancia No Acumulable 
por enajenaci6n de bienes 

Otros Inaresos $ 420,000 

Ganancia Acumulable $ 168,430 
$ 588,430 

Gastos Médicos 

Salario Mlniao 

$ 10,800 

$ 190,895 
$ 386, 735 

Iapuesto seaGn Tarifa Art. 141 

Determinacidn de la tasa: 

$ 49,169 • 386,735. 0.1271 

0.1271 X 100 • 12.71\ 

Ganancia ~o Acumulable 

Tasa 

$ 168,430 

$ 1'515,870 

$ 1 1 515,870 

12.71\ 

$ 49,169 
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- Conclusiones 

1.- El Impuesto sobre la Renta es, dentro de los 

tributos de nuestra le¡islaci6n fiscal, el que mejor cu•ple -

con la idea de ¡ravar la utilidad o renta que una persona n­
sica obtiene cuando se coloca en el presupuesto de la Ley. Y, 

esto desde lue¡o incluye la Enajenaci6n de In•uebles. 

Tratar iaual a los iauales y desi¡ual a los des! 

1uales ha sido conducta y norma del le1islador en •ateria del 

l•puesto sobre la Renta. 

La enajenaci6n de inmuebles ha requerido de un -

sofis~icado estudio por cuanto al ajuste que debe for•ularse-

al deter11inar la utilidad afecta al impuesto. Dicho ajuste, 

conlleva la actualizaci6n de los valores que deben enfrentar­

se al precio de venta para determinar en una for .. objetiva -

el beneficio patrimonial del causante. Y, de esta manera se 

busca no 1ravar una utilidad ficticia, es decir, a travEs del 

ajuste se reconoce la pErdida del poder adquisitivo de la ao­

neda, los aspectos inflacionarios y, con e.llo tiene.n viaencia 

los conceptos de justicia y equidad que deben informar a to-­

dos· los impuestos. 

2. - Dentro de una econoata que sufre· constantes­

alteraciones, es dtficil cuantificar el efecto que Estas tie­

nen en el valor de la propiedad ratz, llAs a6n con las peculi~ 

ridades que en funci6n del lugar, construcci6n, oferta y de-· 
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manda se viven en el México d~ hoy, por lo que difícil es ta~ 

bién juzgar los factores de ajuste buscando encontrarlos ade­

cuados o bien llamarlos en exceso o en defecto, sin embargo,­

las modificaciones o adecuaciones efectuadas a las disposiciS!_ 

nes realtivas a Enajenaci6n de Bienes Inauebles con el fin de 

reconocer los imperativos que marca la economta y las condi-­

ciones de una sociedad que evoluciona, coao es el caso de la­

aplicaci6n de los factores de ajuste; me parecen adecuadas. 

3.- Por otra parte, si bien es cierto que en la­

medida en que el cllculo de los impuestos sea sencillo. seri­

en esa medida que los contribuyentes cu•plan con la obli1a--­

ci6n de contribuir al gasto público, también los es que esa -

sencillez es propia de los impuestos indirectos que gravan un 

acto aislado; sin embargo no podemos decir lo aisao del Iapue~ 

to sobre la Renta que al gravar la utilidad, pretende hacerlo 

sobre bases justas que a veces, como en el caso de la Enajen~ 

ci6n de Bienes Inmuebles requiere de un conocimiento técnico­

especializado para entender la intenci6n del legislador, atin­

cuando con ello el contribuyente requiera de la asesoría del­

profesional que con amplitud conozca la materia, siendo el -­

Contador Público quien por su preparaci6n técnica y práctica. 

conoce con profundidad tanto el alcance de las disposiciones­

norma tivas como la mecánica adecuada para asesorar profesio-­

nalmente en materia impositiva en el g6nero y en la enajena-­

ci6n de inmuebles realizada por personas f1sicas en la espe-­

cie. Para ello es requisito no privativo de la especialidad 

el vigilar de cerca los cambios que sufran los tributos, de -
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tal manera que siempre esté en condiciones de proporcionar 

dentro de su ámbito el servicio social que de él espera la co 

lectividad. 

4.- En otro orden de ideas, es grato encontar -­

que en el caso de Bnajenaci6n de Bienes Inmuebles cuyo desti­

no es el de casa habitaci6n, la Ley con algunos requisitos -­

exime del Impuesto sobre la Renta la utilidad proveniente de­

dicha enajenaci6n siempre que se aplica en la adquisición de­

una nueva casa habitación. ya que en este caso no se busca 1~ 

erar con la operaci6n. 
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