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INTRODUCCION

La Ley del Impuesto Sobre la Renta, la Ley del Impuesto -
al Valor Agregado y la Ley del Impuesto Sobre Adquisicién de -
Inmuebles, su importancia es conocida no sélo como fuente de -
recaudacion tributaria, sino como instrumento promotor de la -
eficiencia econbmica y de la equidad. Por esta razén, y por -
l1a infinidad de operaciones de enajenacién de bienes inmuebles
realizadas por sociedades mercantilec y personas fisicas, es -
conveniénte que por 1o menos se tenga idea acerca del procedimien
to para calcular 10s impuestos que puede causar dicha enajena-
cién.

El. objetivo de esta Tesis, es el de analizar los impues--
tos'fedérales a cargo de las sociedades mercantiles y personas
fisicas, originado con motivo de la enajenacién de bienes in--
muebles. Y es precisamente ésto, 10 que me motivé a escribir

'sobbe_éste,te-a. para 1o cual me propuse lo siguiente:

L4

-.:A) Piﬁpotéionar al lector un anilisis de 1o que es una -
.enajenacién, qé acuerdo a los ordenamientos legales -~

que la"rggulan.

B) Facilitar la interpretacién de los articulqs reiacio-
nados con la enajenacién de bienes inmuebles, para en
causar al lector hacia un entendimiento adecuado del

origén de las disposiciones legales que 1os regulan.

C) Formular casos practicos para facilitar al lector una

‘mejor orientacién del artiéulado que 1o reglamenta, -
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ya que, en algunas ocasiones le resulta un tanto difi
\
cil a la mayoria de las personas comprenderlos, por--

que no estdn acostumbrados a este tipo de operaciones.

D) Se enumeran ademds, los conceptos que deben entender-
se COmo ingreéos por enejenacibén de bienes, sefialados

en cada una de las leyes respectivas.

E) Se determina el ajuste comprobado de adquisicién y el
importe de las inversiones deducibles tratandose de -

'7f“bieqqs.ipnuebles.

‘vl?)7'89;ﬁ;¢g.réferencia acerca de los pagos provisionales
4“.i}a;gi;§h;;;o. que los Fedatarios Piblicos tienen que -

' ﬂf;iénéf'j'onterar. Asinis-o. se piantean formularios
f:@fpara solicitar l1a no gravacién del impuesto o reduc--

xl_fcién del nisno. segin se trate del bien a vender.

Iguallnnto se desarrollan los proccdilientos para de-
" 1nir'la ganancia o pérdida resultante con motivo

venajcnaci6n de innuebles. asl como el ‘chlculo -
.dél‘iupuosto correspondionte a cargo de la Sociedad -
:Horcantil o Pbrsona Fisica ‘que venda dxcho bien. oen
 ?%;su defecto. 12 no causacién del 1npuesto por haber ob :

.fQ:itenido pérdida.

ESbero‘que la presente'Tesis pueda servir de consﬁlta a -
todas aquellas personas que enajenan inluebles.para que logren

encausar y planear en forma adecuada sus . obligaciones fxscales.
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CAPITULO I

GENERALIDADES

1. CONCEPTO DE ENAJENACION

En esta, como en otras materias juridicas, hay siempie -
una tesis u opinidn que se considera o designa clasica, sin em
bargo, hay autores que dan un concepto mas modernista de lo -~
que se entiende por propiedad, como el que define el Lic. Er--
nesto Gutiérrez y Gonzales en su libro "El Patrimonio": Pro--
piedad es el derecho real mis amplio para usar, gozar y dispo-
ner de las cosas, dehtro del sistema juridico positivo de limi
taciones y modalidades impuestas por el Legislador de cada épg
ca. Es conveniente considerar que a partir de estos ordena---
mientos legales, la enajenacién se puede entender: "Como toda
transmisidén de propiedad de bienes que haga>su titular en fa--

vor de un tercero”.

w—

Para facilitar la interpretacidén de lo que se entiende ~—
por propiedad, es necesario conocer las formas de adquiriria.
Enseguida transcribc las que considera Clemente Soto Ai?arez -
en su libro "Introduccién al Estudio del Derecho y Nociones de

Derechb Civil®.

a) A Titulo Universal. Se tranfiere el patrimonio como

universalidad juridica. (Herencia).

b) A Titulo Particular. Se transmiten bienes determina-

dos. (Contratos, Legados).



c)

d)

e)

£)

g)

h)

14

Por Formas Primitivas u Originarias. La cosa no ha -
estado en el patrimonio de determinada persona. No -

ha tenido duefio. (Ocupacibn, Accesidn).

Por Formas Derivadas. La transmisién del dominio su-
pone una transmisién de un patrimonio a otro. (Con--

trato, Herencia, Prescripcién, Adjudicacién).

A Titulo Oneroso. E1 adquirente paga un cierto valor
en dinero, bienes o servicios, a cambio del bien que

recibe. (Contratos, Onerosos).

A Titulo Gratuito. El adquirente recibe un bien sin’
tener que cubrir una contra-prestacién. (Donacién, -

Herencia, Legados}).

Por Acto Entre Vivos. Se verifica por medio de cual-
quier contrato traslativo de dominio: Compra-Venta, -

Permuta, Donacidén, Mutuo.

Por Causa de Muerte. Tiene lugar esta forma de adqui
rir la propiedad, a través de un juicio sucesorio, ya

sea Testamentario o Intestamentario. (Legitima).

En la actualidad existen gran variedad de contratos (pi-~

blicos y privados) bara acreditar 1la propiedad de los bienes,

concretandome a describir en forma enunciativa, ms no limitati

va, 153 mAs comunes.

a)

Contrato de Compra-Venta. "Habr& compra-venta cuando
uno de los contratantes se obliga a transferir la pro

piedad de una cosa o de un derecho, y el otro a su --
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vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en

dinero".

Venta con re
serva de Do~
minio.,

Compra-Venta
de esperanza
o de cosa fu

MODALIDADES DE LA COMPRA~VENTA

Venta en
Abonos.

Compra--
Venta a
plazos.

(Art. 2248 C.C.).

Venta con Pac-
to de Preferen
cia.

Compra-Venta -
sobre muestras

Venta con Pac
to de no ven-~
der a determi
nada persona.

Venta con —-~
acervo 0 a la
vista.

tura.

b)

:c)

d)

Permuta. "“La permuta es un contrato por el cual cada
uno de los contratantes se obliga a dar una cosa por

otra". Se observari en su caso lo dispuesto en el Ar-
ticulo 2250 C.C. que establece;v"si‘el precio de la -
cosa vendida se ha de pagar, parte en dinero y parte

con el valor de la otra cosa, el contrato serd de ven
ta cuando la parte en numerario sea igual o mayor que
la que se pague con el valor de otra cosa, §i la pag

te en numerario fuere inferior, el contrato sera de -

permuta®,

Donacidén. "Donacidén es un contrato por el que una --
perscna transfiere aIOtra gratuitamente, una ﬁérté‘dé
la totalidad de sus bienes presentes“f (Art. 2332fC."
c.).

Mutuo. “El mutuo es un contrato por'el cual el muf—~;
tuante se obliga a transferir la propiedad de una suma

de dinero o de otras cosas fungibles al mutuario, ---
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quién se obliga a devolver otro tanto de la misma es-

pecie y calidad®. (Art. 2384 C.C.).

2. CONCEPTO DE BIENES INMUEBLES

Los Bienes Inmuebles, son los que tienen una situacién fi

ja, es decir, los que no pueden trasladarse de un lugar a otro.

En realidad, ese criterio de fijeza, actualmente se consi
dera que no es exacto. El criterio es muy flexible y admite -
muchas excepciones. (Léase Art. 750 Fra. XIII). En el Dere--
cho Moderno, los Bienes Inmuebles lo son no sélo por su natura
leza, sino también por su destino o por el objeto al cual se -~

aplican y por disposiciébn de 1a pey.

En el Art. 750 C.C., se establecen los inmuebles por su -
»;natbraleza en las Frs. I y 1I. Por su destino en las Frs. III,
IV, V, VII y X; en la Fr. VI, se reconoce el destino indus-—--
trial, y en la Fr. VIII los muebles que se destinan al servi--’

cio del inmueble.

Inmuebles por su objeto o por el objeto al cual se apii-—
can. Se refiere a los derechos reales que recaen sobre bienes
inmuebles. Fr. XII. Inmuebles por disposicidén de la Ley: Art.
759 C.C. Frs. XI, XIII.

E1l mismo Art. 750 del c.c., define a 165 Bienes Inmuebles

como:

"El suelo y las construcciones adheridas a él, asi como -

todo lo que esté unido a un inmueble de manera fija, de modo -
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que no pueda separarse sin deterioro del mismo inmueble o del

objeto a é1 adherido".

3. BIENES QUE SE CONSIDERAN INMUEBLES

El Art, 750 del C.C., enumera los siguientes:

a)

b)

c)

d)

e)

£)

9)

El suelo y las construcciones adheridas a é&l;

Las plantas y arboles mientras estuvieren unidos a 1la
tierra, y los frutos pendientes de los mismos arboles
y plantas mientras no sean separados de ellos por co-

sechas o cortes regulares;

Todo 10 que esté unido a un inmueble de una manera fi
ja, de modo que no pueda separarse sin deterioro del

mismo inmueble o del objeto a &1 adherido;

Las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de -
ornamentacién, colocados en edificios o heredadas por
el duefio del inmueble, en tal forma que revele el pro

posito de unirlos de un modo permanente al fondo;

Los palomares, colmenas, estanques de peces § criade-

ros anilogos, cuando el propietario los conserve con

el propésito de mantenerlos unidos a la finca y for--

,mandd'parte de ella de un modo permanente;

Las miquinas, vasos, instrumentos & utensilios desti-
nados por el propietario de la finca, directa o'exclg

sivamente, a la industria o explotacidén de la misma;

Los abonos destinados al cultivo de una heredada, que



estén en las tierras donde hayan de utilizarse, y las

semillas necesarias para el cultivo de la finca;

h) Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al sue
lo 0 a los edificios por el duefio de éstos, salvo con

venio en contrato;

i) Los manantiales, estanques, aljibes y corrientes de -
agua, asi como los acueductos y las caflerias de cual-
quier especie que sirvan para conducir los liquidos o

gases a una finca, o para extraerlos de ella;

) Los'anina;és‘que formen el pie de‘cria en los predios

B rﬁs;icos_ deétinados total o parcialmente al ramo de
.ganaderfa, asi como las bestias de trabajo indispensa
bles paia el cultivo de la finca, mientras estin des-

tinadas abese objeto;

k) Los diques y construcciones que, aun cuando sean flo-
tantes, estén destinados por su objeto y condiciones,

a pefhanecer en un punto fijo de un rio, lago o costa;
1) Los derechos reales sobre inmuebles;

m) El1 ﬁaterial rodante de los ferrocarriles, las lineas
telefbniéas'y usegréficas. y las estaciones radio-te-

legrificas fijas.

4. LA ENAJENACION EN EL CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION (C.F.F.)

Se entiende por enajenacién de bienes:

A) Toda transmisidén de propiedad, -aun en la que el enaje
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nante se reserva el dominio del bien enajenado.

La enajenacidn en la que el enajenante se reserve la pro-
piedad del bien enajenado, desde que se celebre el contrato, -
aun cuando la traslacién de la propiedad opere con posteriori-
dad. Puede pactarse validamente, qde el vendedor se reserve -
la propiedad de la cosa vendida hasta que su precio haya sido

pagado. (Art. 2312 C.C.).

Antes de que se cumpla la condicidén, el vendedor conserva
la propiedad, el dominio de la cosa; no la transmite porque es
ta obligacién del vendedor que consiste en transmitir el domi-
nio, estd subordinada a la condicién suspensiva de que el com-
prador pague el precio. Por tanto, mientras el comprador no -
haya pagado integranente el precio, la condicién no se cumple
.y el_vendedor no transmite el dominio, pues éste queda en po--

der dclfvendédqr.

' 8) Las adjudicaciones, aun cuando se realicen a favor --
';[dcl acreedor.

Las vontas Judicialcs en allonoda. subasta ‘0 remate pGbli
co," sc rcgir&n por las disposicionos de este Titulo en cuanto
a la substancia del contrato y a las obligaciones y derechos -
-del conprador y del vendedor, con las uodificac1ones que se ex

presan en este capitulo. K(Art. 2323 c.c.).

' '-cuandé se habla de esta venta judicial se plahtea el pro-
blema de saber si estamos en presencia de un contrato. En es-

te tipo de venta puodqnocurrir dos situacxonos'

1a. Qqe el demandado, el,condenado,por la sentencia judl
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, . .
cial al otorgar la venta, se allane el cumplimiento

de la sentencia, y otorgue la venta.

2a. Que el condenado por la sentencia no se allana el --
cumplimiento, y que el juez en rebeldia otorga la es
critura de venta, ¢Podemos hablar aqui de un verda-

dero contrato? No hay acuerdo de voluntades.
0 La aportacién a una Sociedad o Asociacién.

Este tipo de ingresos se limitard a las aportaciones rea-
lizadas por las personas fisicas a una Sociedad o Asociacidén -

Civil.

La aportacién de los socios puede consistir en una canti-
dad de dinero 'u otros bienes o en su industria. La aportacién
de bienes implica la transmisién de:su dominio a la sociedad,

salvo que expresamente se pacte otra cosa. (Art. 2689 C.C.).

Pof otra parte, el Art, II de la L.G.S.M., establece:"...
salvo pacto en contrario las aportaciones de bienes se entende
_ ran traslativas de dominio. El riesgo de la cosa no seré a ==
cargo Qe la sociedad, sino hasta que se le haga la entrega res

-pectiva...".
D) . La que se realiza mediante el arrendamiento financie-
ro.

Arrendamiento PinanCiero es el contrato por el cual S ==
otorga el uso 0 goce temporal de bienes tang1b1es, s1empre que

se cumpla con los 51gu1entes requ151t05'

1. Que_se establezca un plazo forzoso que sea igual o su



E)

perior al minimo, para deducir la inversidn en los --

términos de las disposiciones fiscales o cuando el --_

‘plazo sea menor se permita a quien recibe el bien; --

que al término del plazo ejerza cualquiera de las si-

gulentes opciones:

a) Transferir la propiedad del bien objeto del con--
trato, mediante el pago de una cantidad determina
da, que deberd ser inferior al valor de mercado -

del bien, al momento de ejercer la opcidn.

b) - Prorrogar el contrato por un plazo cierto durante
el cual los pagos seran por un monto inferior al

que se fijd durante el plazo inicial del contrato.

c) Obtener parte del precio por la enajenacidn a un

tercero, del bien objeto del contrato.

Que la contraprestacidén sea equivalente o superior al

valor del bien al momento de otorgar su uso o goce,

Que se establezca una tasa de interés,aplicable para
determinar los pagos, y el contrato se celebre por es-

crito.

La que se realiza a través del fideicomiso, en los si

guientes casos:

a) ‘En,él acto en el que el fideicomitante designa o
- se obliga a designar fideicomisario‘diVerso/de él1
y siempre que no tenga derecho a readquirir del -

fiduciario los bienes.




F)

b)

e T

En el acto en el que el fideicomitente pierda el
derecho a readquirir los bienes del fiduciario, -

si se hubiera reservado tal derecho.

La cesidén de los derechos que tengan sobre los bienes

afectos al fideicomiso, en cualquiera de los siguien-

tes momentos:

1)

N

2)

En el acto en el que el fideicomisario designado
ceda sus derechos o dé instrucciones al fiducia—-

rio, para que transmita la propiedad de los bie—-

nes a un tercero. En estos casos considerara que

el fideicomisario adquiere los bienes en el acto
de su designacién, y que los enajena en el momen-
to de ceder sus derechos o de dar dichas instruc-

ciones.

En el acto en el que el fideicomitente ceda sus -
derechos, si entre éstos se incluye el de que los

bienes se transmitan a su favor,

"En virtud del fideicomiso, el fideicomitante des

‘tina ciertos bienes a un fin licito determinado,

encomendando la realizacién de ese fin a una ins—

titucién fiduciaria". (Art. 346 de la L.T.0.C.).

"El fideicomiso puede ser constituido por acto en
tre vivos o por testamento. ‘La constitucién del
fideicomiso debera siempre constar por escrito y
ajustarse a los términos de la legislaciédn comiin

sobre transmisién de los derechos o la transmi-——-
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sidn de propiedad de las cosas que se den en fi--

deicomiso"”". (Art. 352 de la L.T.0.C.).

"Extinguido el fideicomiso, los bienes a &1 desti
nados que queden en poder de la institucidn fidu-
ciaria, seran devueltos por ella al fideicomiten-
te 0 a sus herederos. Para que esta devolucibn -
surta efectos tratandose de inmuebles o de dere--
chos reales impuestos sobre ellos, bastara que la
institucién fiduciaria asi lo asiente en el docu-
mento constitutivo del fideicomiso, y que esta de
claracién inscriba en el Registro de la Propiedad
en que aquél hubiere sido inscrito®. (Art. 358 -

de la L.T.0.C.).

El Art, 357 de la L.T.0.C. indica "... El fidEicg

miso se extingue:

a) Por la realizacidén del fin para el cual fue -

constituido;
b) Por hacerse éste imposible;

c) Por hacerse imposible el cumplimiento de la -
condicién suspensiva de que dependa o no ha--
bersevverificado'dentro del término seﬂalado
al constituirse el fideicomiso 6. én su défeg
to, dentro del plazo de veinte afios siguien--

tes a su constitucidn;

d) Por haberse cumplido 1la condicién resolutoria
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]
a que haya quedado sujeto;

e) Por convenio expreso entre el fideicomitente

y el fideicomisario;

f£) Por revocacibén hecha por el fideicomitente --
cuando éste se haya reservado expresamente --

ese derecho al constituirse el fideicomiso; y

g) En el caso del parrafo final del Articulo 350

G) La transmisidén de dominio de un bien tangible o del

derecho para adquirirlo, que se efectué a través de

enajenacidén de Titulos de Crédito o de la cesidn de

derechos que los representen. Lo dispuesto en esta
fraccién no es apreciable a las acciones o partes so-

ciales.

Se entiende que se efectlan enajenaciones a plazo con pa-
go diferido o en parcialidades, cuando el plazo exceda de 12
meses y se difiera mas de la mitad del precio para después del

sexto mes.

Tratindose de enajenaciones que se. efectiien con clientes
que sean el_pﬁblico en general, bastara que se difiera mas del
_35% del precio para después del sexto mes, para poderlas cohsi
derar coho enajenacion a plazo con pago diferido o en parciali
dades, siempre que el plazo exceda de 12 meses. No se conside
raran enajenaciones en general, cuando en la docﬁmentacién com
probatorla se traslade en forma expresa o por separado el Im—-

puesto al Valor Agregado.
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.
Cuando de conformidad con este Articulo se entienda que -
hay enajenacibén, el adquirente se considerara propietario de -

los bienes para efectos fiscales.

5. LA ENAJENACION EN EL IMPUESTO SOBRE LA RENTA (I.S.R.).

5.1 Disposiciones aplicables a la enajenacidén de bienes -

inmuebles en Sociedades Mercantiles.

De acuerdo con el Capitulo I del Titulo II de la L.I.S.R.,
deberan acumular la totalidad de los ingresos en efectivo, en
bienes, en servicios o en crédito, que obtengan en el ejerci--
cio los organismos descentralizados que realicen preponderante-
mente actividades empresariales, las sociedades nacionales de
crédito y las sociedades mercantiles residentes en el pais, --
asi como las sociedades mercantiles residentes en el extranje-
ro que tengan uno o varios establecimientos-permanentes en te-
rritorio nacional, por los ingresos que sean atribuibles a di-

chos establecimientos.

El Articulo 40. de 1a L.I.S5.R., relativo a los ingresos -
atribuibles a un establecimiento permanente en el pais, inclu-
ye a partir de Enero de 1982, con vigencia durante 1984, den--
tro de dichos ingresos, a los que provengan de enajenaciones -
de bienes inmuebles en territorio nacional, efectuadas por la
oficina central de la sociedad, por otro esfablecimiento de éi
ta o directamente por persona fisica residente en ei extranje-

ro, segun sea el caso,

El Articulo 16 de la L.I.S.R., reformado para el afio de -
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‘
1984, establece que los contribuyentes que realicen enajenacio
nes a plazo en los términos del Cédigo Fiscal de la Federacidn
0 que obtengan ingresos provenientes de contratos de arrenda--
miento financiero, podradn optar por acumular el total del pre-
cio pactado como ingreso obtenido en el ejercicio, o bien, con
siderar como ingreso acumulable el que efectivamente les hubie

re sido pagado durante el mismo.

5.2 1Ingresos acumulables por enajenacibén de inmuebles en

Sociedades Mercantiles.

A) Pago en especie. -El pago en especie se conside-
ra como ingreso acumulable para los contribuyen-
tes del Titulo II de la L.I.S.R.. El ingreso —-
acumulable, de acuerdo con la Fr, II del Art. 17
de la misma, se determina tomandose en considera
cién la diferencia entre el monto original de la
inversidén, disminuido por las deducciones efec--
tuadas sobre dicho monto, y el valor que confor-
me e1 avalﬁo practicado por persona autorizada ~
por la §.H.C.P., tenga en la fecha en que se -=-

transfiera la propiedad por pago en especie,

Aun cuando esta Fr. no se refiere en forma parti-
cular al pago en especie tratindose de inmuebles,
el contribuyente al efectuar esta operacién podra
haéer uso del ajuste al costo de la inversibén en

estos bienes, ya que independienteméhte de que se
trate de un bago en especie, no deja de existir -

o constituir una enajenacidén de un bien inmueble
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y, en consecuencia, se podrd determinar la ganan-

cia por enajenacibn de terrencs y construcciones

en los términos del Art. 18 de esta misma Ley.

Mejoras en constfucciones en beneficio del arren-
dador. El Art. 17 de 1a L,I,S.R., en su Fr. IV -~
hace referencia al ingreso en bienes provenientes
de construcciones, instalaciones o mejoras perma-
nentes en inmuebles, que de conformidad con los -~
contratos por los que se otorgbé su uso o goce, --
queden a beneficio del propietario. El ingreso -
en estos casos se entenderd jue lo obtienen los -
sujetos del Titulo II de esta Ley, al término del
contrato y en el monto a que esa fecha tengan las
inversiones en inmuebles, conforme al avalio que

practique la persona autorizada por la S.H.C.P.,

sin que en este caso proceda ajuste alguno, sino

por el contrario, constituye una adquisicién.

Ganancia derivada de Activos Fijos y Terrenos, Fu

sibén, Liquidacién y Reduccidn de Capital.‘

Serd ingreso acumulable (Art., 17, Fr. V de esta -
Ley), la ganancia defivada de la'enajenacién'de -
activos fijos y terrenos, asi como también la ga-
nancia realizada que dérive de fusibn, liquida---
cién’o reduccién de capital de las sociedades en’

los que el contribuyente sea socio o accionista.

El importe de la ganancia que en su caso se deter
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mine por la enajenacidn de bienes (activo fijo y
terrenos), efectuada por estos contribuyentes, se
r& el ingreso acumulable para los contribuyentes

del Titulo II de la L.I.S.R.

Al efectuarse la reduccidn de capital y reemtol--
séndose a los accionistas su aportacién en bienes
inmuebles, habra objeto del impuesto al efectuar-
se la enajenacidén de los mismos, considerindose -
como ingreso acumulable, la ganancia relativa a -
la enajenacidén de los bienes. Lo mismo ocurrira

en los casos de liquidacién, si al pagarse la cuo
ta correspondiente a los socios se efectie por la
entrega o enajenaéién de inmuebles propiedad de ~

la sociedad liquidada a favor de sus accionistas,

Por otra parte, hacemos notar que la Fr. V del --
Art. 17 de la L.I.S.R., se refiere concretamente

a ganancias derivadas de la enajenacién de acti--
vos fijos (en el que se pueden incluir a las cons
trucciones). las due se dgducen mediante la apli-
cacidén de 10s por cientos mAximos autorizados por

esta Ley, sobre el monto original de la inversidn

(Art. 41 de la L.I.S.R.). Se separara el concep-

-~ to de'terrenps'en la propia disposicién, en tanto

“que éstos»como-sabemos.vno son susceptibles de -~

disminucidn alguna.

Anticipos_a cuenta del pago en el supuesto de Ena

jenacibén de Lotes en Fraccionamientos.
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Es a partir‘del primeroHQeiEngrq_de’1984,‘§p que
‘se adiciona 1a Fr. IX al Art. 17 de la L.I.S.R.,
para establecer que, para efectos de contribuyen-
tes del Titulo II de esta Ley, se consideraran in
gresos acumulables, las cantidades que perciban -
los contribuyentes que celebren contratos de obras
{(muebles o inmuebles), asi como los que enejenan
lotes en fraccionamientos por concepto de antici-
pos a cuenta del pago, depésito u otras formas pa
ra garantizarle el cumplimiento de cualquier obli
gacidén, inclusive cuando la entrega material del
bien enajenado o la prestacion del servicio de --
que se trate, se realice con pbsterioridad ala -
fecha en que se perciban las cantidades a que se

refiere esta fraccién.

Esta disposicién hace suponer que en el caso con-
creto de contribuyentes dedicédos a la enajéna—-—
cibén de lotes (fraccionadoras), el ingreso acumu-
lable estara determinado conforme a esta fraccidn
y otras disposiciones que comentaré més'adelante,

y no conforme a 1a Fr. V.del Art. 17 de la LLSR

5.3 Enajenacién de bienes de Personas Morales sin fines

lucrativos., Titulo III de la L.I.S.R.

La L.I.S5.R., en su tercer parrafo del Art. 68, establece
"..}'que tratdndose de ingresos por enajenacién de bienes, Uni
camente se incluiréi en el remanente distribuible, la parte de

esos ingresos que es acumulable en los términos de la Fr, II -
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del Art. 96; los integrantes personas fisicas quedaran obliga-

das a pagar el impuesto por la parte no acumulable.,."

Determinaran el remanente distribuible de un afio de calen
dario. correspondiente a sus integrantes; Sumando los ingre--
sos obtenidos en ese periodo (excepto los ingresos que no gra-
van con impuesto, Art. 77 de la L.I.S.R., y de aquellos por --
los que se haya pagado impuesto definitivo), y efectuando las

deducciones respectivas.,

5.4 Enajenacidén de bienes de las Personas Fisicas. Titu

lo IV, Capitulo IV de la L.I.S.R.
Se considerara como enajenacidn:

A) La Expropiacibén de Bienes. La L.I.S.R. determi-
na que en caso de expropiacién, el ingreso serd

la indemnizacién (retribucién).

"Expropiacion, es el acto unilateral de la“Autori

dad Administrativa, por medio del cual se priva
" a un. particular de un bien, mediante el pago de
>uné retribucidn, para destinar dicho bien a la -

satisfaccidn de una necesidad pablica, y que sb-
' lo por ese medio buede ser satisfécha". De?ini—
_cién del Lic. Ernesto Gutiérrez y G., en su obra

 v"E1 Patrimonio".

B) En los casos de Permuta, se considerara que hay

' dos enajenaciones:

a) Ingreso en Crédito. Se entenderd como ingre



b)

N

50, el monto de la contraprestacidn obtenida,
inclusive en crédito, con motivo de la enaje-
nacidn; cuando por la naturaleza de la trans-
misidén no haya contraprestacidn, se entendera
el valor de avalilo practicado por persona au-

torizada por la S.H.C.P.

La Fr. I del Art. 101 de 1la L.I.S.R., entre -
otros menciona que "... se podra practicar --
avalllo por corredor publico titulado o insti-
tucidn de crédito, autorizados al efecto por

la S.H.C.P."

Las personas que opten‘por las deducciones de
Art. 101, considerarén como ingreso la mayor

de las siguientes:

1) Monto de la contraprestacidn obtenida,in-

clusive en crédito;

2) Valor del avaliio practicado a 1a fecha de
la enajenacibén por persona autorizada por

la S.H.C.P.

Ingreso en la Enajenacidn de Inmuebles. Tra-
téndose de las personas que efectiien las de—-
ducciongs a que se refiere.el Art. 101, cdnsi
derar&n como ingreso por la enajenaci6n de in
muebles, la cantidad que resulte mayor entre

el monto de la contrapre?acién obtenida, in--

clusive en crédito, o el valor de avallo prac
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[)
ticado por la persona autorizada por la SHCP
Por supuesto que son ingresos gravables los -
obtenidos por enajenacibén de bienes, sin em--
bargo, en el punto anterior sdlo se grava la
enajenacidén cuando se lleva a cabo en forma -
accidental, ya que cuando se realiza en forma
habitual, se gravan en el capitulo de activi-

dades empresariales.

5.5 Enajenacidn de Bienes de Residentes en el Extranjero.

Titulo V de la L.I.S.R.

Los extranjeros pueden ser contribuyentes del I.S.R., ---

cuando se coloquen en cualquiera de las siguientes situaciones:
A) Por tener residencia en México.

B) Por tener un establecimiento permanente en el pais,»-'

aun cuando tengan residencia en el extranjero.

C) Cuando obtengan ingresos provenientes de fuente de ri

queza situada en territorio nacional.

La Fr. I, Inciso "A" del Art, 9 del Cbdigo Fiscal de la -
Federaci6n, establece la residencia como sigue: ",.. Traténdo-
se de personas fisicas, cuando hayan establecido su casa habi-
tacién, salvo Que permanezcan fuera de ella en ei‘aﬂo‘calenda—

rio por mis de 183 dias naturales consecutivos o no.

"En el caso de mexicanos funcionarios del Estado o Trabaja

dores del mismo residentes en México, aun cuando por el carlc- -
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ter de sus funciones permanezcan en el extranjero por un plazo

mayor al sefialado en el parrafo anterior..."

Entiéndase por establecimiento permanente, cualquier lu--
gar de negocios en el que se desarrollen parcial o totalmente,

actividades empresariales.

Igualmente, existe establecimiento permanente, cuando un
residente en el extranjero actle en el pais a través de una —-
persona fisica o moral que tenga y ejerza poderes para cele~—-
brar contratos a nombre del residente en el extranjero, ten---
dientes a la realizacibén de las actividades empresariales de -
éste en el pais, que no sean de las mencionadas en el Art, 3 -
de 1a L.I.S.R., 0 que tengan existencias de bienes o mercan---
cias con las que efectlie entregas por cuenta del residente en
el extranjero, se considerard que existe establecimiento.permg-
nente en relacién a todas las actividades que dicha persona --
realice para el residente en el extranjero. aun cuando ho‘ten-

ga un lugar de negocios en territorio nacional.

En los contratos de asociacidn en participacién, se consi
derara que existe establecimiento permanente para el asoéiado
residente en el extranjero cuando el asociante sea 0 no resi--
dente en México, desarrolle sus actividades en lo que seria es
tablecimiento permanente si fuera residente en»el extranjero.

(Art. 2 de 1a L.I.S.R.).

El Art. 3 de 1a L.I.S.R. establece: "... no se considera-

rd que constituye establecimiento permanente:

“A) lLa utilizacién o el mantenimiento de instalaciones —-
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]
con el unico fin de almacenar o exhibir bienes o mer-

cancias pertenecientes al residente en el extranjero.

La conservacién de existencias de bienes o de mercan-
cias pertenecientes al residente en el extranjero con
el Onico fin de almacenar o exhibir dichos bienes o -
mercancias, o de que sean transformadas por otra per-

sona.

La utilizacién de un lugar de negocios, con el unico
fin de comprar bienes o mercancias, 0 de que sean —=--

transformadas por otra persona.

La utilizacidén de un 1ugé; de negocios, con el 6nico
fin de desarrollar actividades de naturaleza previa o
auxiliar, para las actividades del residente en el ex
tranjero, ya sean de propaganda, de suministro de in-
formacidén, de investigacidn cientifica, de prepara---
cién para la colocacién de préstamos, o de otras acti

vidades similares..."

5.6 Enajenacién en Régimen de Sociedad Conyugal o Copro-

piedad.

Si la actividad por enajenacibén de inmuebles que nos vie-

ne ocupando, se lleva a cabo conjuhtamentg por dos o mas perso
‘nas en un mismo éétablecimiento. y siendo copropietarios del -
negocio, una de ellas deberd fungir como representante comﬁn.
y serd la que cumpla‘por cuenta de los otros contribuyentes --
con las obligaciones seflaladas en las Frs. de II a la VII del

Art. 112 de la L.I.S.R., y ademds, seri la qhe efectile los pa--
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gos provisionales a que se refiere el Art, 111 de la misma Ley,
y cumpla con las obligaciones en materia de retencidn de im-—-
puestos. Igualmente, presentard en el mes de Marzo de cada --
afio, una declaracidén de los ingresos que hubieran obtenido los
contribuyentes de referencia en el afio de calendario anterior,
de los que haran las deducciones autorizadas por la Ley, y dis
minuird las pérdidas correspondientes, fijando de acuerdo con

las proporciones establecidas, la parte que corresponda a cada
contribuyente en el resultado final y en los pagos provisiona-
les de impuestos efectuados, a efecto de que cada uno de los -
integrantes de la sociedad conyugal o copropietarios, esté en

la aptitud de formular su declaracidén anual.

El representante leQal de la sucesibén, pagara en cada aflo
de calendario, el impuesto por cuenta de los herederos o lega-
tarios, considerando el ingreso en forma conjunta, hasta que -
se haya dado por finalizada la liquidacién de la sucesidén. El
pago efectuado en esta forma se considerari como definitivo, -
salvo que los herederos o legatarios opten por acumular 165 in
gresos respectivos que les correspondan, en cuyo caso podran -

acreditar 1la parte proporcional de impuesto pagadb.
5.7 Ingresos que no pagan Impuesto. Sobre la Renta.

A continuacibén mencionaré los ingresos por enajenacidn de

bienes. que no estan gravados con Impuesto Sobre la Renta,
A) Muebles

... Fr. XVI del Art. 77 de la L.I.S.R. Los obteni--

dos con motivo de la enajenacién de Titulos valor; —_



B)

36

L
cuando la operacibén se realice en el pais a través de
bolsa de valores autorizada, y siempre que dichos va-
lores sean de 1os que se coloquen entre el gran pﬁbli
co inversionista, conforme a las reglas generales que

al efecto expida la S.H.C.P. ..."

"... Fr. XVII del Art. 77 de 1la L.I.S.R. Los prove--
nientes de la enajenacién de bienes muebles, excluyen
do las partes sociales, los Titulos valor y las inver
siones del contribuyente, cuando en un afio de calenda
rio la diferencia entre el total de la enajenacidn y

el costo comprobado de las adquisiciones, no exceda -
de tres veces el Salario Minimo General de la zona --
econémica del contribuyente elevado al aflo. Por la -
utilidad que exceda se pagara el impuesto en 1os tér-

minos de este Titulo ..."

Inmuebles.

"... Fr. XV del Art. 77 de la L.I.S.R. Los derivados
de la enajenacién de casa habitacidn, siempre que se

reinan los siguientes requisitos:

a) Que el contribuyente haya habitado el inmueble --
cdando menos los dos (ltimos aflos anteriores a la

enajenacién.

b) Que . el importe de la enajenacidn se invierta en - .
Territorio Nacional dentro del afio siguiente, en
la adquisicibén o construccién de casas habitacién

de su propiedad, en la que establezca su domici--
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lio o destine para arrendamiento, siempre que en
este Gltimo caso se encuentren ubicadas dentro de
las zonas de desarrollo que seflale el reglamento
de la L.I.S.R. S$i sblo se invierte parte del im-
porte obtenido por la parte proporcional no invég
tida, se pagard el impuesto en los términos de es

te Titulo.

Para que no se esté obligado a pagar el impuesto

por los ingresos a que se refiere esta fraccidn o
para que se amplie el plazo de inversién a dos --
afios, se debera cumplir con los requisitos que se
flale el reglamento de esta Ley. Tampoco se esta-
ra obligado al pago del impuesto cuando el contri
buyente invierta el importe de la enajenaciébn, pa
ra pagar deudas contraidas en la adquisicién de -~
casas habitacidn que reiinan los requisitos seflala
dos en el pArrafo anterior, siempre que la adqui-
sicidén se hubiere efectuado dentro del afio inme~-

diato anterior a la fecha de la enajenacién..."
Otros.

"... Fr. XXIII del Art. 77 de la L.I.S.R. Los que se

reciban por herencia o legado..."

".o. Fr, XXIV del Art. 77 de la L.I.S.R. Los que se

reciban como donativos:

a) Entre cdényuges o entre ascendientes y .descendien-

tes en linea recta, cualquiera que sea su monto.
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Los demds donatfvos, siempre'que el valor total -
de los recibidos en un affo de calendario, no exce
da de tres veces el S.M.G. de la zona econbdmica -
elevado al afilo. Por el excedente se pagara el ig

puesto en los términos de este titulo.

Para los efectos del inciso (b) de esta fracciédn,
se considerari donativo el remanente distribuible
en bienes que se obtenga de las personas morales

a que se refieren los Arts. 70 y 73 de la L.I.S.R.

Asimismo, el Art., 95 de la L.IS.R., en su ultimo

parrafo, considera ingresos por enajenacidn los -
que deriven de la transmisién de propiedad de bie
nes por causa de muerte, donacidn o fusidén de so-
ciedades, ni los que deriven de la enajenacién de
bonos, valores y otros titulos de crédito, siem--
pre que el ingreso por enajenacidén se considere -
interés en los términos de la Fr. IiI del Art, -~

125 de 1a L.I.S.R,

Si se analiza con detenimiento estas tres operaciones que

,Ano grava la Ley, obSeivaremos que en ninguna de ellas se enaje
nan bienes, lo que equivaldria a que no hay especulacidén mer--
cantil, Gnicamente se cumple con ciertos requisitos de tipo 1g'

gallbara que los bienes'de una persona pasen a ser propiedad -

- Independientemente de que la donacién.esté gravada dentro

4e1>Capitulo‘V de la L.I.S.R. como ingreso por adquisicién de
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6. LA ENAJENACION EN EL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO (I.V.A.)

Las Sociedades Mercantiles y Personas Fislcas que enaje--

nen bienes inmuebles en Territorio Nacional, estan obligadas a

pagar el Impuesto al Valor Agregado en los términos de esta —-

Ley.

Para efectos del Impuesto al Valor Agregado, se considera

enajenacién:

A)

B)

Lo establecido en el Art. 14 del Cbédigo Fiscal de la

Federacidn:

a)

b)

c)

d)

e)

£).

El

Toda transmisidén de propiedad, aun en la que el -

. enajenante se reserva el dominio del bien enajena

do.

Las adjudicaciones (aun cuando se realicen a fa=--

vor del acreedor).
La aportacibén a una sociedad o asociacién.

La que se realiza mediante arrendamiento financie

ro.
La que se realiza a través del fideicomiso.

La transmisién de dominio de un bien tangible o -
del derecho para adquirirlo, que se efectfie a tra
vés de enajenacidén de Titulos de Crédito, o de 1la'

cesibn de derechos que 1los representen.

faltante de bienes en 1os inventarios.
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~*No''se pagara el I.V.A. (segﬁn Art. 18 del R.I.V.A.):

a) Por las mermas en la proporcibén en que sean dedu-

cibles para efectos de 1a L.I.S.R.

b) Por destruccidén de mercancias autorizadas por la

S.H.C.P., para efectos de la L.I.S.R.
¢) Por faltantes, caso fortuito o fuerza mayor.

No se considerari enajenacidédn de la transmisidén de la

propiedad:
a) La herencia de bienes.
b) La fusidén de sociedades.

¢) Los donativos; salvo que 1o realicen empresas y -

no sea deducible para I.S.R.

Comentarios

‘La‘primera actividad que la Ley considera como generadora
del Impuesto al Valor Agregado, es precisamente la enajenacitn
de bienes, de la cual comentaré los puntos mds sobresalientes

que la Ley considera como enajenacidn.
- Transmisidén de Propiedad

En el caso de transmisidn de propiedad, se aclara qué:
no queda comprendida la que se realice por fusién de socieda--
~des, sin embarge debe entenderse que en estos casos, la empre
sa que subsista tendra respohsabilidad solidaria por el pago -

de 10s Créditos Fiscales que adeude la Sociedad Fusionada,
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En este punto se habla de enajenacibén aunque el vende-

dor se reserve la propiedad de la cosa vendida.

En la mayoria de estos casos no se expide propiamente
una factura al momento de acordar la operacidn, por lo que es
importante que en el documento en el que consten las caracte--
risticas de la operacidén pactada, se indique expresamente y -—-
por separado, el impuesto que se traslada al momento de pactar

1a operacidn.

Con relacién a los donativos, esta norma precisa que -
cuando sean efectuados por empresas y representen partidas no
~deducibles para fines de la L.IS.R., se considerarid que existe
enajenacién por ende, representaran operaciones gravadas por -
la L.I.V.A., ya que la Ley del I.S.R., en su Art. 24 Fr. I di-
ce: "Son deducibles los‘donativos otorgados para obras o servi
cios pliblicos o a instituciones asistenciales o de beneficien-
cia e instituciones de investigacidn cientifica y tecnolégica,

y establecimientos de enseflanza. Exentos conforme a esta Ley",.

Conviene destacar la siguiente situacidn que por dona-
tivos que efectien las personas fisicas que no sean empresas -
para fines de la L.I.S.R., nuhca se considerari que existe‘;;—
transmisién gravada.‘porque el dispositivo de referencia sola-
mente indica en forma expresa que existe enajenacién tratando-
se de donativos efectuados por embresas. Si él donativo es re
cibido por una persona fisica para la que le origine un ingre-.
so gravable para fines de la L.I.S.,R., tamposo representaré\-—
por este simple hecho una transmisién gravada, porque a la ---

L.I.V.A., sblo le interesan para fines de su propio gravamen -
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los donativos que hagan las empresas cuando no sean deducibles

para fines de la L,I.S.R.

En cuanto a las campafias promocionales que realizan --
las empresas obsequiando productos a sus clientes, no son afec
tas al Impuesto al Valor Agregado, tal y como lo seflala el Art,

19 del Reglamento del I.V.A., que a continuacibén se transcribe:

"Las donaciones u obsequios que efectlien las empresas
con fines de promocidn, siempre que sean deducibles en 1os_té£
minas de la Ley del Impuesto Sobre la Renta, no pagaran el Im-

puesto a que se refiere la Fr. I del Art. 8o0. de la L.I.V.A."
- Adjudicaciones

Las adjudicaciones, embargos y remates, son gravadas -
por el I.V.A., y debe entenderse que el adjudicatario indica -
que "cuando se enajene un bien o preste un servicio en forma
accidental, por lo que deba pagar Impuesto en los términos de
la L.I.V.A., el contribuyente lo pagard mediante declaracién,
que presentard en las oficinas autorizadas dentro de los 15 -
dias habiles siguientes a aquél en que se obtenga la contra~-—-
prestacidén". Por ser &sta en realidad una enajenacién even--

tual o accidental.
- Faltante en Inventario.

El Art. 80. de la L.I.V.A., establece que se considera
como enajenacidn de faltante de bienes en los inventarios de -
las empresas, debiendo pagarse por tanto, el Impuesto al Valor

Agregado‘correspondiénte. ‘Es decir, que esta fraccibn estable
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ce la facultad que tienen las autoridades de sancionar con el
cobro de impuestos, a los contribuyentes que presuntamente ma-
nejen irregularmente sus existencias, ocultando compras y ven-

tas.

‘

Tal presuncién, sin embargo, admite prueba en comenta-
rio; por ejemplo, si los faltantes obedecen a robc, serd nece~
sario contar con una acta levantada ante las autoridades, en -
la que conste la cantidad, caracteristicas y costo de la mer~——
cancia hurtada, para que se justifique su falta en los inventa

rios y, por tanto, no cause Impuesto al Valor Agregado.

6.1 Enajenaciones exentas del pago del impuesto,

No se pagarad el impuesto en la enajenacién de los si

guientes bienes:
A) El suelo

B) Construcciones adheridas al suelo, destinadas o
utilizadas para casa habitacidén. Cuando sbélo --
parte de las construcciones se utilicen o desti-
nen a casa habitacién, no se pagard el impuesto
por dicha parte, Los hoteles no quedan compren-

didos en esta fracciédn.’

C) Libros, periddicos y revistas, asi como el dere-
cho para usar o explotar una obra que realice -

.

su autor.

D) Bienes muebles usados, a excepcion de los enaje-

nados por empresas.



E)

F)

G)

H)
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- . [} -
Billetes y demis comprobantes que permitan parti

cipar en loterias, rifas, sorteos o juegos con -
apuestas y concursos de toda clase, asi como los
premios respectivos a que se refiere la Ley del

Impuesto Sobre la Renta.

Moneda nacional y moneda extranjera, asi como --
las piezas de oro o de plata que hubieran tenido
tal cardcter, y las piezas denominadas "onza ---

troy".

Partes sociales, documentos pendientes de cobro

y titulos de crédito, con excepcién de certifica
dos de depbsito de bienes se esté obligado a pa-
gar este impuesto. En la enajenacidn de documen
tos pendientes de cobro, no queda coﬁprendida la

enajenacién del bien que ampare el documento.

Los_que sin propdsito de lucro enejenen en hene-

ficio exclusivo de sus agremiados, miembros o --
.trabajadores, segin sea el caso, las tiendas que

~establezcan los sindicatos obreros, las organiza

ciones ejidales y comunales que operan en 10§ --

términos de 1la Ley de la Reforma Agraria, asi co

mo. las dependencias y organismos piblicos que se

" Hale la S.H.C.P. en'diSposiciones de caracter ge

neial. El beneficio previstu en la presente ——-

‘fraccidn no se aplicara, tratédndose de enajena--

'cidn de bienes afectos a la tasa del 20% a que -

'u.se refiere”el Art. 20, "C" Fr, 1 devesta-Ley.
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Comentarios

La enajenacidén en terrenos ha quedado desgravada en forma
general, es decir, cualquier tipo de terreno, ya sea urbano o
rural y sin importar el tamafio de su superficie, no asi en el
caso de las construcciones en el cual sblo han sido eximidas -
aquéllas que se destinen a casa habitacién total o parcial., -
Se pagard el impuesto por la parte que no esté destinada a ese

fin.

El Reglamento de la Ley del Impuesto al Valor Agregado en
su Art. 21 regula el concepto de "casa-habitacién adherida al
suelo", y da una serie de .reglas para su interpretacién en los

siguientes términos:

"Para efectos de la Fr. II del Art. 9 de la L.I.V.A., se -
considera que una construccién adherida al suelo es destinada
a casa-habitacidén si se utilizd para ello cuando menos los dos 
fltimos aflos anteriores a la fecha de enejenacién., También --

son casa habitacién los asilos y orfanatorios.

Tratandose de construcciones nuevas, se entenderd al des-
tino para el cual se construyd, considerando, 1as licencias o -
permisos de construccién en su defecto, las especificaciones -

del inmueble".

Por otro lado, también se considerard que una construc---
cidn es destinada a casa-habitacién, cuando en su enajenacién -
se pacte que el adquirente la destinarid a ese fin, debiendo --

cumplir con los requisitos siguientes:

a) Que garantice el impuesto que hubiera correspondido a
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la enajenacidn.

b) Que se presente aviso de la enajenacibn de que se tra

ta.

Las autoridades fiscales cancelaran la garantia cuando ~-
por mas de seis meses contados a partir de la fecha en que el
adquirente reciba el inmueble, éste se destine a casa-habita~-

(4
cion.

Igualmente, se considerard casa-habitacién, las instala--
ciones y Areas cuyos usos estén exclusivamente dedicados a sus

moradores, siempre que sean con fines no lucrativos.

Cabe aclarar, que no se comentan cada una de las excepcio
nes en lo individual, ya que la inmensa mayoria de ellas re---

quiere de un estudio completo y especifico para poder hacerlo.

7. LA ENAJENACION EN EL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE BIENES
INMUEBLES (I.S.A.I.).

Para efectos de este gravamen, estin obligadas al pago --
~del Impuesto Sobre Adquisicién de Inmuebles, las personas fisi
cas o morales que adquieran inmuebles que consistan en el sue-
lo o en el suelo y las construcciones adheridas a él, siempre
y cuando el inmueble o 1os'derechos relacionados con &1 se en- -

cuentren ubicados en territorio nacional,

Este impuesto se causa en todos agquellos casos que la Ley '
del Impuesto Sobre la Renta, la Ley de Impuesto al Valor Agre-~

gado y el Cbdigo Fiscal de la Federacidm, consideran como ena-
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jenacién. Para los efectos de‘lé'L.I.S,A.I., en los casos en

los que las leyes antes mencionadas estan exentos; para ésta -

se consideran afectos a la tasa del 10¥%.

El impuesto por la adquisicibén de bienes inmuebles, se pa

gara cuando éste derive de los siguientes supuestos:

A)

B)

C)

D)

- E)

F)

Actos traslativos de dominio. Se entiende como tal a
todo acto en que se transmite la priedad, inéluyendo

la donacién, la que ocurra por causa de muerte y la -
aportacién de bienes a toda clase de sociedades o aso

ciaciones.
Compra-venta. con reserva de dominio.

La promesa de adquirir cuando se pacte que el futuro
comprador entrar& en posesién de los bienes, o que el
futuro vendedor recibira el precio de venta o parte -

de &1, antes de que se celebre el contrato prometido.

La cesidén de derechos del comprador en los casos de -
compra-venta con reserva de dominio, y la promesa de -

venta, respectivamente.
Fusidn de sociedades.

La donacién en pagd (para‘efectps de esté impuesto no
encontramos ante esta figura jufidica. cuando.el deu-
dor entregue al acreedor un bien inmueble para cubrir
su adeudo) y la liquidacién, reduccién de capital, pa
go en éspecie de remanentes, utilidades o dividendos

de asociaciones o sociedades civiles o mercantiles.



H)

1)

J)

K)

L)
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'
Constitucién de usufructo, transmisidén de éste o de -
la nueva propiedad, asi como la extincién del usufruc

to temporal.

Prescripcibén positiva. Por medio de ésta se adquie--

ren bienes con el simple transcurso de tiempo.

La cesidn de derechos del heredero, legatario o copro
pietario, en la parte relativa y en proporcién a los

inmuebles.

Enajenacidén a través de fideicomiso, en los términos

del céaigo Fiscal de la Federacidn.
\

La divisién de la copropiedad y la disolucidén de la -
sociedad conyugal, por la parte que se adquiera en de
masia del por cienté. que le cdrrespondia al copropie-

tario o cbnyuge.

La celebracién de contratos de arrendamiento financie

" ro, y la cesién de derechos del arrendamiento finan--

ciero.

En la permuta, cada una de las partes contratantes se

obliga a dar una cosa a cambio de otra, en este caso

‘se considera que se efectian dos adquisiciones.

74 Adquisiciones que no pagan impuesto.

No se pagaré el impuesto establecido en esta Ley en las -

adquisiciones de bienes que hagan el Distrito Federal, 1os,Esf

tados o Municipios, para formar parte del dominio pablico.



Asimismo, las adquisiciones que realicen al constituirse

la copropiedad o la sociedad conyugal.
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CAPITULO 1II

DETERMINACION DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA EN LA
ENAJENACION DE LOS BIENES INMUEBLES

SOCIEDADES MERCANTILES
1. MONTO ORIGINAL DE LA INVERSION

Del estudio del Art. 41 de la Ley del I.S.R., y aplicado
el concepto de inversiones a bienes inmuebles, comentaremos --
que el monto original de la inversién en bienes inmuebles, de-
bera comprender ademis del precio a contraprestacibén pagada pa
ra adquirir el bien (costo de adquisicidén), los impuestos efeg.
tivamente pagados coh motivo de su adquisicién, con excepcidn
del. Impuesto al Valor Agregado, que en su caso se hubiere tras
ladado. También forman parte del costo, las erogaciones por -~
éoncepto de derechos, comisiones sobre compras, y otros concep

tos que les sean aplicables,

2. -CONCEPTO DE INVERSIONES

Para efectos de la Ley del I.S.R. (Art. 42), se conside--
ran 1nvers10nes los act1vos fijos entre otros conceptos. La -
adqu151c16n de terrenos o de terrenos y construcciones, consti
tuyen generalmente, desde el punto de la técnica contable, in-
versiones calificadas como activos ElJos. sin embargo, para -~
efectos fiscales se tiene una definicién prec1sa de los mlsmos.

que establece la propia Ley,



3. . .CONCEPTO DE ACTIVO FIJO

E1l mismo Art. 42 de 1a L.I.S.R., califica y define para -~
sus efectos a los activos fijos, como el conjunto de bienes -~
tangibles que utilicen los contribuyentes para la realizacién
de actividades empresariales y que se demeriten por el uso en
el servicio del contribuyente y por el transcurso del tiempo.
La adquisicidn o fabricacién de estos bienes para ser conside-
rados como activos fijos, deberadn siempre tener como finalidad,
su utilizacidén para el desarrollo de las actividades del pro~-
pio contribuyente, y no con la finalidad de ser enajenados den
tro del curso normal de sus operaciones. Es entonces que la -
clasificacidn de los activos fijos para efectos fiscales, no -
se ‘hace en atencidn a la dispbnibilidad del activo, sino en re
lacién a su utilizacién por la ejecucién de actividades empre-

sariales.

4. DISMINUCION DE INVERSIO“ES

’Traténdqse de activos fijos, el Art. 44 de la Ley del =wm
I.S.R., fija como maximo un 5% de disminucidn a la inversidn -

en construcciones por cada ejercicio.

El por ciento antes anotado, seri s6lo aplicable para'la-
inversion en conétrucciones, siempre que sea considerado como
:actiVo fijo para eféctos d§?1a‘Ley‘de1«I.S.R.. exclﬁyénddse,a‘
1a inversibn’que corrééponda él térreno.'éuyo monto no es obje

to de deduécién.

~ De acuerdo con lo anterior, los contribuyentes del Titulo

II de esta Ley que adquieran’iﬁuuebles.que.consten tanto del ~
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suelo como de las construcciones adheridas a é1, deberin sepa-
rar siempre el costo de adquisicién o la parte de la contra---
prestacidén pagada que corresponda al terrenoc del que correspon
da a la construccién. La Ley no reconoce una deduccidn del 5%
sobre el inmueble considerado en su c¢onjunto o como una sola -
unidad, sino exclusivamente sobre el importe de las construc--

ciones.

Es recomendable que al adquirirse un inmueble construido,
se pacte una contraprestacidén por el terreno, y otra por la --
construccién. En los casos en que no se hubiera separado ia -
parte correspondiente al terreno de la relativa a la construc-
cidén, pensamos que seria valido el criterio establecido como -
relacién a este supuesto tratindose de personas fisicas, en --
los Jue el avalio o valor catastral del inmueble, sirva como -

instrumento para efectuar dicha separacién.

5. . REGLAS PARA LA DISMINUCION DE INVERSIONES EN INMUEBLES

Las adaptaciones y construcciones en terrenos que formen
parte del activo fijo (desde el punto de vista fiscal), se con
‘sideraran inversiones, siempre y cuando impliquen adiciones o
mejoras al mismo. Los gastos de conservaéién, mantenimiento y
reparaciones, en ningin caso se considerardn como inversiones,
yé que estas erogaciones se haéén con ei objeto de mantener alf‘

inmueble en condiciones de operacidn. (Art. 46 de la L.I.S.R..

6. DEDUCCION DE LA INVERSION EN INMUEBLES ADQUIRIDOS POR FU--
‘ SION - a ’

El Art. 46 de la L.I.S.R. (Fb;'IV, vigente a partir de --

‘
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1983), establece que en el caso de bienes adquiridos por fu--—-
sion, los valores sujetos a la deduccidén no deberan ser supe-—
riores a los valores pendientes de deducir en la sociedad fu--

sionada.

7. AJUSTE AL COSTO DE ADQUISICION EN TERRENOS

La Fr. I del Art. 18 de la L.I.S.R., establece que el mon
to original de la inversibén en terrenos, se le aplicara un fac
tor correspondiente, conforme al nimero de aflos transcurridos
entre su adquisicibén y su enajenacidn, de acuerdo con la tabla
de ajuste que al efecto establezca anualmente el Congreso de -

la Unién.

8. AJUSTE AL COSTO DE CONSTRUCCION

La Fr, II del mismo Art. 18 de la L.I.S.R., indica que --
tratandose de construcciones, se le aplicara el factor corres-
pondiente, conforme a la Fr. I de este mismo Art., a 1a canti-

dad pendiente de deducir.

No importa la fecha en que los terrenos o construcciones
se hayan adquirido o efectuado para hacer uso del ajuste al -
monto original de su inversidn, sino que el requisito consiste
en que la enajenacidn de estoé,bienes. se efectlle con posterio
ridad al 1o. de Enerd de 1981, aplicandose el féctor‘sobfe los
montos que correspondan, y seglin el lapso: transcurrido entre -
la fecha de adquisicién y la enajenacifén tanto en terrenos co-

mo de las construcciones.

La fecha de adquisicién de las construcciones en 10S ca--.
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sos en que el contribuyente realice las mismas, podra ser com-
probada con el aviso de terminacién correspondiente, o por me-
dio de otras pruebas documentales que sirvan de base para ini-

ciar la deduccidn de las inversiones en construcciones.

9. PERDIDA EN LA ENAJENACION DE TERRENOS Y CONSTRUCCIONES

La aplicacidén del factor de ajuste al monto original de -
la inversidén sobre terrenos y construccionas, establecido en -
el Art. 18 de 1la L.I.S.R., no constituye una deduccién en los
términos del capitulo II del Titulo II de este ordenamiento --
fiscal. Simplemente, se permite una actualizacidén al costo de
adquisicidén al efectuarse la enajenacidn de estos bienes, has-
ta po? el monto de avalio o precio pactado en la enajenacién -

seglin sea el caso.

Podemos ‘obserbar que el ajuste permitido se relaciona ---
siempre y directamente en los supuestos de una ganancia, nunca
en 1los casos en que resulte una pérdida pob la aﬁlicpcibn del
factor.b Es decir, en los casos en que por la aplicacién del -
factor no existiéra una ganancia, sino que por contra se obtu-
viera un resultado negativo, lo que ocurre es que simplemente .
novhabré ingreso acumulable para el cbntribuyente que enajene
estos bienés. _No se permite, ni se considera‘e; resultado ne-
gétiyb como ung*deduccién del ejercicio, como tahpoco se pdede"
apiicar ei monto o i-porté de este resultddo negativo contra -
el iésultado de Ffuturas enajenaciones.‘ El ajuste reduciri el
ingreso pergibido. hasta por un importe miximo del mﬁnto de la =

contraprestacibén obtenida.
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10. DETERMINACION DE LA GANANCIA

Para determinar la ganancia por enajenacién de terrenos y
de construcciones, los contribuyentes del Titulo II de la —-—

L.I.S.R., podran ajustar el monto original de ia inversidn.

El ajuste al monto original de la inversidn, es una op~—-—
cidén que 1a L.I.S5.R.. en su Art. 18 establece como ventaja pa
ra estos contribuyentes, para que decidan si hacen uso o0 no ~-~
del ajuste mencionado; es decir, no es obligatorio efectuarlo

siempre y por todas las enajenaciones.

La ganancia se determina al comparar al monto de la inver-
sibn ajustada, contra el valor de enajenacidn (precio o avalio

segin el caso).

11, DEDUCCION DE EROGACIONES EN LOS CASOS EN QUE SE ENAJENAN
A PLAZOS, LOTES EN FRACCIONAMIENTOS

El Art. 31 de la L.I.S.R., reformado y adicionado a par--
tir del 1o0. de Enero de 1984, establece que 108 contribuyentes
que qnajenen‘lotes en fraccionamientos cuando obtengan los in-
gresos por esos bienes en varios ejercicios, podran deducir --
las erogaciones correspondientes en los ejercicios en que ob--
tengan los ingresos. en la misma prqporcién que los pércibidos'

en el ejercicio.

Para los efectos del parrafo anterior, el contribuyente -
podri estimar el monto de las erogaciones en las que incurrira
en futuros éjercicios en relacibn con el ingreso que. perciba.

En el ejercicio en que el contribuyente entregue el bien, de-—
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terminara la diferencia entre las erogaciones realmente efec--
tuadas y las que hubiera estimado. Si las erogaciones estima-
das resultaran mayores que las realmente efectuadas, la dife-~
rencia se incluird en los ejercicios que correspondan en la --
proporcién en que se percibieron los ingresos. Cuando la dife
rencia no exceda del 10X, se incluird en el ejercicio en que -

se entregue el bien de que se trate.

Lo dispuesto en este articulo, no es aplicable tratdndose
de inversiones, las cuales se deduciran en los términos esta--
blecidos en esta Ley. De considerarse como activo fijo (para
efectos fiscales) el bien que se enajena, deberd seguir las re
glas.dé deduccidén de las inversiones establecidas en la Sec—--
cién»III del Capitulo II del Titulo II de la L.I.S.R. y, en su
caso;'considerar la Fr. V del Art. 17 de este mismo ordenamien

to, para la determinacién del ingreso acunuléble.

12. SOCIEDADES CONTROLADORAS Y CONTROLADAS

Las enajenaciones de terrenos e inversiones efectuadas en
tre sociedades controladoras y controladas, deberdn observar -
el tratamiento establecido en el Capitulo IV del Titulo II de
la L.I.S.R., siempre y cuando se reinan los requisitos estable
cidos en dicho capitulo, para poder llevar a cabo el prdcedi--

miento establecido,en &1.

Debe hacerse notar que en el caso de enajenacidn de terre
nos e inversiones a terceros que, previamente, hubieren sido -
motivo de transmisién entre las sociedades controladas y con--

troladoras, el monto original de la inversién y, en su caso, -
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de costo ajustado, se determinara a partir de la fecha en que
se adquirid originalmente el bien. (Terreno e inversién en -~

construcciones o mejoras).



'
~

CASOS PRACTICOS

PARA DETERMINAR LA BASE GRAVABLE -

Y LOS PAGOS PROVISIONALES -DE ACUERDO AL REGIMEN OPCIONAL

DEL ARTICULO 101



CASQ_PRACTICO No.

...50

Una Sociedad Mercantil tiene registrado en su

contabilidad, un lote de terreno con valor de «--

$600,000.50, importe que corresponde a la contra-

prestacién pagada en Junio de 1978,

Y tiene re--

gistrado un importe de $2'700,000.00, pendientes

de deducir por construcciones efectuadas al 31 de

Diciembre de 1980.(fecha de terminacién de las --

construcciones), y lo enajena en Diciembre de —--

1984 en $21'000,000.00.

Terreno

$600,000.00 x Factor 7.96 (mis de
6 afios hasta 7)

Construccién pendiente de deducir
en la fecha de enajenacién.

$21700,000.00 x Factor 4.40 (mis
de 3 afios hasta 4)

Costo Ajustado

Valor de la Enajenacién

Ganancia o Ingreso Acumulable

$ 4°776,000.00

$11'880,000.00

$16'656,000.00
~ $21'000,000.00

$ 4'344,000.00
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CASQ PRACTICO No. 2

Una Sociedad adquiere un lote de terreno en Octubre de --
1967 en un precio de $300,000.00, y 1o enajena en Diciembre de

1984 en $10'500,000.00

Tiempo transcurrido entre la fecha de adquisicidén y la de

enejenacioén mas de 17 afios hasta 18 afios. Factor 25.90.

Valor de la enajenacidn $10'500,000.00
Menos: ' .

Costo ajustado (300,000.00 x

25.90) $ 7'770,000.00
Ganahcia o Ingreso Acumulable $ 2'730,000.00

Si el precio de venta hubiere sido de $6'770,000.00, ob--
tendriamos un resultado negativo de $1'000,000.00, es.decir, -

si no existiera ingreso alguno en materia de acumulacién.

Valor de la enajenacién $ 6'770,000.00

Menos:

Costo ajustado (300,000.00 x
25.90) $ 7'770,000.00

Resultado negativo, no hay‘— :
ingreso acumulable: ‘ $ 1'000,000.0¢
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PERSONAS FISICAS
1. INMUEBLES ADQUIRIDOS CON POSTERIORIDAD A 1973.

Las personas fisicas que obtengan ingresos por enajenar -
un bien inmueble y que éste haya sido adquirido después del ~--
primero de Enero de 1973, determinari el impuesto de acuerdo a
lo establecido en el Titulo IV, Capitulo IV de la Ley del Im——
puesto Sobre la Renta en vigor. En los siguientes puntos se -
analizarid el procedimiento para determinar la ganancia obteni-
da y el impuesto respectivo de acuerdo a los fundamentos lega-

les que los reglamenta.
1.1 Forma para determinar la Ganancia

A) A1 monto de la contraprestacién (preéio). inclusive
en crédito o servicios que reciba el vendedor, se de

ducen:

a) El costo comprobado de adquisicién ajustado en -
los términos del Art. 99 de 1la L.I.S.R. (ver pun

tos 1.3 A. yB.de este Capitulo).

b) El importe de las inversiones hechas en construc
| ciones, mejoras y ampliaciones, cuando se enaje-
nan inmuebles o certificados de participacidn in
mobiliaria no amortizables. Estas inversiones -
‘no incluyen los gastos de conservacién. El im--

_porte se ajustard en los términos del Art. 99 de
la L.I.S.K.

El costo a considerar cuando el contribuyente no

pueda comprobar el costo de esta fraccidén se es-



tar4d a lo dispuesto en el Art. 115 del R.I.S,R.

c) lios gastos notariales, impuestos y derechos por

»scritura de adquisicidén y de enajenacidn paga--

as por el enajenante.

d) as comisiones y mediaciones pagadas por el ena-
enante con motivo de la adquisicién o de 1la ena

enacién del bien.

0 los contribuyentes efectilen las deducciones -
iores y sufran pérdidas en la enajenacién de in
es, acciones, certificados de aportacién patri-

ial emitidos por sociedades nacionales de créditoy

s sociales, podran dismihuir dichas pérdidas en
0 de calendario de que se trate o en 1os tres -
entes, conforme a lo dispuesto en el Art. 97-A

L.I.8.R., siempre que trat&ndose de acciones -
s‘certificados de aportaciones y de partes so--
s, se cumpla con los requisitos que fije el re-

nto de esta Ley.

ntecedentes que serviré&n de base para anglizar.
iante casos practicos, ios fundamentos legales -~
e describan y relacionados éon el puntb 1., se;
r&n:losAdescrifos en el témé'Pagos Provisionales, —-

punto 4 de este capitulo.

63
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‘Monto de iélébnfrébiéétaéiéh ) o
(precio) $15'000, 000,00

Menos:

Deducciones autorizadas, Art.
97, L.I.S.R.

a. Costo ajustado (descrito
en el punto 1.3 de este -
capitulo). $12'471,600.00

b. Impuesto y gastos notaria
les por compra y venta. $ 1'500,000,00

¢. Comisiones y mediaciones
con motivo de compra y -~
venta. $ 750,000.00 $14'721,600.00

Ganancia obtenida ~$ 278,400.00

B) La diferencia que resulte entre el ingreso menos -
las deducciones autorizadas es la ganancia obteni-
da.

En el caso de que la persona fisica que enejene el
inmueble sea copropietario o:esté casado bajo el -
régilen de sociedad conyugal, la ganancia obtenida -
8e dividira en 1a proporéién que corresponda a c&-
da pérsona. y el inpuesto se calcularé por cada ~-

uno con base en el Art. 141 de la L.IS.R.
1.2 Ingresos Acumulables

Con la ganancia obtenida se procede a determinar el
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ingreso acumulable, y a calcular el Impuesto Sobre -~

la Renta Anual como sigue:

A)

B)

C)

La ganancia se dividird entre el numero de afios

transcurridos entre la fecha de adquisicidén y 1la
de enajenacidn; cuando el nimero de aflos transcu
rridos exceda de 10, solamente se consideraran -

10 aflos.

El resultado que se obtenga conforme a la frac--
cién anterior, serd la parte de la ganancia que
se sumarad a los demds ingresos acumulables del -
aflo calendario de que se trate, y se calculéré -
en los términos del Art. 141 de lalL.I.S.R;. el
impuesto correspondiente a los ingresos acumula-

bles.

Se aplicari a la parte de la ganancia no acumﬁlg
ble, la tasa que corresponde al impuesto due se-
flala la fraccidn anterior. (La tasa se caléula—
ré de la siguiente forma: el impuesto que resul
te de la Fr., 1I se divide entre la cantidad a 1la
cual se le aplicd la tarifa del Art. 141 de la -

L.I.S.R.; el cociente se multiplica por cien y ~

_el producto se expresa en por ciento). El im—-

puesto que resulte se sumard al calculado confogv

me a la fraccidn que antecede.

Cuando el pago se reciba en parcialidades, el im

puesto que corresponda a la parte de la ganancia
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' no'acumulable.‘se podrd pagar en los afios de ca
lendario en que efectivamente se reciba el in--
greso, siempre que el plazo para obtenerlo sea
mayor a 18 meses y se garaptice el interés fis-

cal.

Ejem.:

Ingresos acumulables -
- (Art. 97) o $18'000,000.00

‘Menos:
'Deducc1ones antorlza--
'1'das (Art. 97)

.

" Fr. 1 Costo ajustado. $12'471,600.00

Fr. II Construcciones
‘ ‘o mejoras 00.00

. Fr. II1 Impuestos, Dere
e chos y GastosNo

' tariales. ‘ 900,000.00
Fr. IV Conlsxones paga
das. . 200,000.00
Ganancia ' $ 4'428,400.00

' CALCULO DEL I.S.R. ANUAL

Ganancia = $4'428,400.00 _

Base Gravable = $442,840.00
' ~ Antigiiedad: 10 Aflos
Tdtal de ingresos acumulables por
enajenacién de bienes , $442,840.00
Menos: ‘ ST
Deducciones del Art. 140 R $273,360.00
vBase Gravable = ‘ : v . $169,480.00

Impuesto segun Tarifa del Art. 141 O ‘ $.10,110.00



DETERMINACION DE LA TASA DE IMPUESTO
CORRESPONDIENTE A LOS INGRESOS ACUMULABLES

, I.S.R. $ 10,110.00
Tasa = = = 5,96%
Base Gravable $169,480.00

DETERMINACION DE LA PARTE NO ACUMULABLE

DE LA GANANCIA

Ganancia $4'428,400.00
-~ Menos:
 Parte acumulable de la misma . 442,840.00
Ingresos no acumulables $3'985,560.00

* DETERMINACION DEL_IMPUESTO CORRESPONDIENTE
A LOS INGRESOS NO ACUMULABLES
(PERO SI GRAVABLES)

Art, 96 - 11X
' 3'985,560.00 x 5.96X = 237,539.37

. DETERMINACION DEL IMPUESTO TOTAL ANUAL

I.S.R. de los ingresos acumulables (96-m) '$ 10,110.00

I.5.R. de los ingresos no acumulables -

(96-111) o0 237,539.37

I.S.R. Total Anual o : o $_ 247,649.37

67



68

1.3 Ajuste al costo comprobado de adquisicién.

El costo comprobado de adquisicidn, serd igual a la

contraprestacidén que haya pagado por la adquisicidn

del bien, sin incluir los intereses ni erogaciones -

del Art. 97 de la L.I.S.R.

A)

B)

¢y

En el caso de bienes que hayan sido adquiridos -
por herencia oldonacién, el costo de adquisicidn
serd el que haya pagado el autor de la sucesién

o el donante, y como fecha de adquisicidédn la que
hubiera correspondido a estos ultimos. Tratando
se de 1a donacién por la que se hubiera pagado -
el Impuesto Sobre la Renta, se considerara como

costo el valor de avaliio que haya servido para -

calcular ese gravamen,

Si se trata de enajenacidn de bienes adquiridos
por prescripcidén, su costo se determinara confor
me al avalio que haya servido de base para el pa

go de impuestos con motivo de la adquisicién.

Paré-que-sea deducible el costo comprobado de ad
quisicién, y en su caso el importe de las inver-
siones .deducibles, hay que ajustarlos para el ~-

efecto de actualizar su valor a la situacién ---

‘real qué guardenilos bienes en el momento de la

operacibn, y de esta forma no se gravara la tota
lidad del ingreso, deducido de este‘ﬁ;timo el cos

to normal, con lo cual el contribuyente no vera
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disminuida su ganancia por el alto impuesto que
é1 tuviera que pagar, por lo cual el ajuste se -

efectuard de acuerdo a lo siguiente:

Al costo comprobado de adquisicién se restard la
parte correspondiente al terreno, y el resultado

seria el costo de la construcciébn.

Si no se puede efectuar esta operacién, se consi

derari como costo del terreno el 20X del total.

Ejem.:

Una persona adquirid el 31 de Diciembre de 1974, un inmue

_ ble con valor de $1'000,000.00, y lo vende el 31 de Mayo

de 1984 en $18'000,000.00; para due se determine el costo

de construccién y del terreno se procederd de la siguien~

te manera:

Costo de Adquisicidn $1'000,000.00
Menos:

Costo del Terreno

($1'000,000.00 x 20X) o $ 200,000.00
Costo de construccién o $ 800,000.00

D) Una vez determinado el costo de construccién, és
te se disminuir& por concepto de depreciacién --

| acumulada, en un 3% anual desde la fecha de ad--
quisicién, hasta la de enajenacibdn, tomando en -

cuenta que si los afios transcurridos son mis de
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33, se considerard que no hay costo de construc-

ciodn.

En el ejemplo anterior consideraremos 10 afios —-

transcurridos.

Costo de construccién $800,000.00

Menos:

30X de depreciacibn
3% x 10 aflos) $240,000.00

Costo resultante $560,000.00

Al costo deterninado se le aplicara el factor co
rrespondiente conforme a la tabla de ajuste con-
tenida en el Art. 14 de las'disposiciones de vi-
gencia anual de la Ley que reforma; adiciona di-‘
versas disposiciones fiscales, publicadas en elk

Diario Oficial" de la Federacidn del 30 de Diw~

ciembre de 1983.

Dicha tabla indica que de mis de 10 hasta 11 ——

“afios, el factor de ajuste ser& de 16.41.

TABLA DE AJUSTE

Cuando el tiempo transcurrido sea: E1 factor correspon-
o diente seré:

Hasta 1 afio : 1.00

Mas de 1 afio hasta 2 afios 1.80

Mis de 2 aflos hasta 3 aflos ' 3.42



Cuando el tiempo transcurrido sea: El factor correspon-
diente sera:

Mas de 3 aflos hasta 4 afios 4,40
Mis de 4 afios hasta 5 aflos 5.71

Mas de 5 aflos hasta 6 afios 6.86
Mas de 6 aflos hasta 7 afios ' 7.96

Mas de 7 afios hasta 8 afios 9.61

Mis de 8 afios hasta 9 aflos 12.23
Mas de 9 aflos hasta 10 afios 13.61

Mas de 10 afios hasta 11 afios 16.41

Mas de 11 afos hasta 12 afios 19.93
Mas de 12 afos hasta 13 aflos 21.04
Mas de 13 aflos hasta 14 afios , 22.08
Mis de 14 afios hasta 15 afios : 23.10
Mis de 15 aflos hasta 16 aflos ' 24.53
Mis de 16 aflos hasta 17 aflos ~ 25.16
Mas de 17 aflos hasta 18 afios B - 25.90
Mas de' 18 afios hasta 19 afios : ~ 27.20
Mas de 19 afios hasta 20 aflos 27.89
'Mis de 20 aflos hasta 21 afios - 29.62
Mis de 21 aflos hasta 22 afios : 30.84
Mis de 22 aflos hasta 23 afios 31.91

‘Mas de 23 aflos hasta 24 afios 33.n

Mis de 24 aflos hasta 25 afios 34.95
Mis de 25 afios hasta 26 afios 36.76
Mis de 26 afios hasta 27 afos 38.96
Mis de 27 aflos hasta 28 aflos 41.98
Mis de 28 aflos hasta 29 afios | 45.29
Mis de 29 aflos hasta 30 aflos 50.60
Mis de 30 afios hasta 31 afios 56.14
Més de 31 afios hasta 32 aflos 56.35
Mis de 32 afios hasta 33 afios 61.52
Mas de 33 afios hasta 34 afios 72,58
Mas de 34 aflos hasta 35 afios 75.25
Mis de 35 aflos hasta 36 afios ' 76.98
Mas de 36 aflos hasta 37 affos , 77.28

Mas de 37 aflos hasta 38 afios 83.42
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tiempo transcurrido sea: El factor correspon-
diente sera:

afios hasta 39 aflos 110.03

aflos hasta 40 afios 114.55

afios hasta 41 aflos 157.60

afios hasta 42 afios 183.73

afios hasta 43 aflos 200.44

afios hasta 44 afios 201.82

afios hasta 45 aflos 212,17

aflos hasta 46 aflos 217.05

afios hasta 47 afios 227.89

aflos hasta 48 ailos 284.65

afios hasta 49 aflos 313.46

aflos en adelante ' 321.48
En el ejemplo que manejamos de 10 aflos le corres
ponde el factor de 16.41, el cual se aplica al -
costo. '

Costo de construccién - $ 560,000.00

" pPor factor: 16.41

Costo ajustado de la cons-
truccion $9'189,600.00

Se aplicard el mismo factor para ajustar el cos-

to del terreno.

Costo del terreno $  200,000.00

Por factor: : 16.41
Costo ajustado del terreno 33'282.000.00

Para obtener el costo ajustado del inmueble, se

suman los anteriores resultados (construccién y
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terreno).
Costo ajustado de la construc- $9'189,600.00
cidn,
Mas:
Costo ajustado del terreno $3'282,000.00

Importe deducible de la ganan- .
cia de la venta del inmueble. $12'471,600.00

E)

Otra deduccibén que podran hacer quiene obtengap
ingresos por enejenacién de bienes, es el impor-
te de las inversionés hechas en construcciones,
mejoras y ampliaciones, sin incluir entre éstas
los gastos de conservacién. El1 importe se ajus-
tard en los términos seflalados por el incico "D*

del punto 1.3 de este capitulo.

Con base en el Art. 115 del R.I.S.R.,, el costo -
a considerar cuando el contribuyente no pueda --
comprobar el costo de las inversiones hechas en
construcciones, mejoras y ampliaciones del inmue .
ble. E1 enajenante consideraré como costo ei vg
lor que se obtenga‘en el aviso de‘terninacién'de‘

obra,

Las autoridades fiscales podrin ordenar, practi-
car o tomar en cuenta el avalio de las inversio-

nes, por 1l0s conceptos mencionados al momento de
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su terminacidén. Cuando el valor de avalio sea -
inferior en mis de un 10X de la cantidad que se
contenga en el aviso de terminacién de obra, se
considerara el monto del avalio como costo de —-

las inversiones,

En caso de que no se consigne el valor correspon
diente en el aviso de terminacién de obra, o de

que no exista la obligacidén de dar aviso, se con
siderara como costo de las inversiones en cons—-
trucciones, mejoras y ampliaciones del inmueble,
el 80X del valor de avallo que al efecto se prac
tique por persona autorizada, referido a la fe-—-

cha en que las mismas se hayan terminado.

2. INMUEBLES ADQUIRIDOS CON ANTERIORIDAD A 1973.

El Art. 101 de la L.I.S.R., establece la opcién mediante
la cual la persona fisica que obtenga ingresos‘por enajenar un
inmueble y que €ste a su vez haya sido adquirido con anteriori
dad al 10. de Enero de 1973, podra efectuar las deducciones in
dicadas en el citado articulo, en lugar de las seﬂaiadas en el

Art, 97 de la propia Ley.
2.1 Formas para determinar la ganancia.

A) Se deberi tomar como precio de venta el valor --

que resulte mayor entre los siguientes:

iElyde la contraprestacién pactada (precio), o el

avaliio practicado por persona autorizada por la
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S.H.C.P. a la fecha de la venta.

De los anteriores valores, el que resulte mayor,

se le deducen:

1) Costo en funciédn de avalio en los términos -
establecidos en la Fr. I del Art. 101 de 1la
L.I.S.R.

2) Las demds deducciones autorizadas por el pro

pio Art. 101 de la L.I.S.R.

Para poder describir un ejemplo de lo anotado, -
es necesario indicar al lector que la Fr. I del

Art, 101 de la L.I.S.R., menciona dos opciones -
'para hacer deducible el costo de un inmueble ad-
quirido antes del 10. de Enero de 1973; indepen-
dientemente de que la persona fisica haya adqui-
- rido el inmueble antes de la fecha seflalada, tam
bién pueda aéogerse a las deducciones del Art., -
97, en lugar de las seflaladas en el Art. 101 de

la Ley mencionada.

El estudio y ejemplo pré&ctico del costo en fun—-
cibn ‘del citado Art. 101, se desarrollaré en el
tema Costo de Adquisicién. -

‘Por esta razén. y para efectos del ejemplo que -
mis adelante se presenta, adelantaré parte de 1o
 Vré1acionado cdn‘las opciones, de acuerdo con los

valores que arrojen los avaliios.
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La primera opcién indica:

1)

2)

Practicar avallo a la fecha de venta.

El valor que arroge dicho avalio se divide -
entre el factor que corresponda, conforme al
numero de affos transcurridos entre el 1o. de
Enero de 1973 y la fecha de enajenacién, con
forme a la tabla de ajuste (localizada en la
pdgina 70); el cociente que resulte es el --

costo a deducir.

La segunda opcidén establece:

1)

2)

Se debe practicar avaliuo referido al 10, de

Enero de 1973 por Corredor PGblico Titulado

o Institucién de Crédito autorizada por la -

s.chQP.

El valor que arroge el avalfio anterior, serd

el que se considerard como costo a deducir.

Después de describir en forma breve las opciones

de los costos en funcién del avaliio, se estd en

posibilidad de ejemplificar el tema de esté’pun->

. to,

0 sea, 1a forma para~detérlinar la ganancia .

en la enajenacién de un inmueble que fue Adquiri

do por una persona Pisica.ahteg del 10. de Enero .

de 1973, y opta por las deducciones del Art. 101
de la L.I.S.R. | |
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Datos para determinar la primera opcidn.

valor del avalio al 10, de $3¢500,000.00
Mayo de 1984,

Fecha de enajenacidn 10. Mayo de 1984,
Vvalor de enajenacidn $3'400,000.00
Fecha de adquisicidn 4 Octubre de 1984,

valor de avaluo (por ser el
mayor) : $3'500,000.00
Menos:

Deducciones autorizadas (Art.
101 de la L.I.S.R.)

Fracc. I $175,615.00

Fracc. II : 00.00

Fracc. 111 $100,000,00 ;

Fracc. IV $ 50,000.00 $ 325,615.00
Ganancia obtenida ’53'174.385.00

Para determinar el costo de constrhccibn.confor- :
- me a la Fr. I del Art. 101 en su hrimera opcidn,
<Mfse divide el avalﬁo a la fecha de enajenacibn. -

entre el factor que corresponde a la antxguedad.

| computada ésta a part1r del 10. de ‘Enero de 1973.

‘Ant1guedad del 10. de Enero de 1973 al 10. de -
EHayo de 1984 = 11 aflos y 4 meses

Avaluo de Enajenac16n $3'500,000. 00 -3175.615{60,
Factor (+ de 11 aflos) 19.93

Costo =
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Datos para determinar la segunda opcién:

Valor de avaluo $3'500,000.00
Valor de avaliio al 10. de

Enero de 1973. $ 500,000.00
Valor de enajenacién $3'400,000.00
Fecha de adquisicién 4 de Octubre, 1948
Fecha de enajenacién 15 de Mayo, 1984
Valor de la enajenacién $3'400,000.00
_ﬂgnos:"

"Deducciones autorizadas
~ (Art. 101 de 1a L.I.S.R.)

I Viior de avalio :
al 1-I-73 $500,000.00

.1I Costo sin ajus-
.tar de las cons
. ! trucciones, me=
.. ~-joras'y amplia-
;.ciones entre el
:10. 'de Enero de
973:y la. fecha ,
inajenacibn. 00.00

St:l nota

S de-enajenacidn _
' pagadas: por el T RN
'Qenajenante. ~ $100,000.00

oIV Comisiones y me
diaciones paga-
das por el ena-
. ‘jenante con mo- , T
~ tivo-de la ena- : S U
- jenacibn. *$°50,000.00 - $ 650,000.00

' Ganancia obtenida . $2'750,000.00
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C&mbi$éwindic6>$nteriormente. los‘contribuyentes
que enejenen inmuebles adquiridos antes del 1o0.
de Enero de 1973, pueden optar por aplicar el --
procedimiento general establecido en el Art. 97
de la L.I.S.R., obteniendo asi una tercera op--——

cibén para determinar la ganancia obtenida.

2.2 Ingresos Acumulables.

Una vez determinada la ganancia obtenida, se esti en

posibilidad de definir los costos de adquisicibn, -~

los cuales pueden ser de dos formas:

PRIMERO:

1)

2)

Practicar avalio por persona autorizada por la -

S.H.C.P., a la fecha de enajenacidn.

El valor que resulte del avalio antes mencionado,
se divide entre el factor que corresponda confor
me al nimero de afios transcurridos entre el 1o.

de Enero de 1973 y la fecha de enajenacidn, de -
acuerdo con la Tabla de Ajuste que anualmente ——

emite el Congreso de 1a Unién.

A manera de ejemplo:

' Fecha de adquisicién = Octubre 4, 1947
Fecha de enajenacidn ~ Septiembre 2, 1984.
valor de avalfio | $3'500,000.00

valor de enajenacién $3'400,000.00
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Ajuste:

a)

1)

Tiempo transcurrido del 10. de Enero de 1973 al
2 de Septiembre de 1984; mis de 11 aflos hasta 12

anos.

b) Factor de la Tabla de Ajuste que determina cada
aflo el Congreso de la Unidén (localizada en la pa
gina 70); 19.93.

c) Se divide el valor de avalio entre el factor de
ajuste:
$500,000.00 < 19.93 = $25,088.00

Costo a deducir $25,088.00

SEGUNDO:

Practicar avalio referido al 10. de Enero de ---
1973, por Corredor Piblico Titulado o Institu---

cién de Crédito autorizadas por la S.H.C.P.

A manera de ejemplo:

Fecha de adquisicidn | Octubre 4, 1947
Fecha de enajenacidn Septiembre 2, 1984
Valor‘devehajenaci6n . $3'400,000.00

Valor de avalfio al 2-IX-84  $3'500,00C.00

valor de avalio al 1-1-73 $ 500,000.00

El valor al 1o. de Enero de 1973, representa el

‘costo a deducir de $500,000.00.
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3. BASE GRAVABLE Y DETERMINACION DEL IMPUESTO

Al total de ingresos percibidos, menos las deducciones —-
calculadas a opcidén del contribuyente indicadas en los Art., 97
y 101, vy las deducciones personales del Art. 140 de la LISR,.
la diferencia sera la ganancia sobre la cnal se calculara el -
impuesto. En seguida se describen los procedimientos para ob-

tener la ganancia gravable y el calculo del impuesto anual.

Los antecedentes que servirdn para la resolucidn del pre-
sente caso practico, son los descritos en el siguiente punto,

agregado con 10 que a continuacibén se indica:

Valor de enajenacién: $2'500,000.00

Valor de adquisicién ' $ 200.000.00
Fecha de adquisicién | N de'Hayd. 1977
Fecha de enajenacién : 31 de Mayo, 1984
Antigiledad en posesién del bien ' B 7 aflos

Gastos de venta:

Gastos notariales, impuestos y derechos $ 200,000.00

Comisiones pagadas

o -

50,000.00
Construéciones; mejoras o adiciones : -O0.00
Deducciones personales del Art. 140 $ 250.000.00

Otros ingresos acumulables por sueldos

L 4

500,000.00
Impuestos retenldos por sueldos $ 14,888.00

Por tiatarse de un inmueble adquirido con posterioridad -

al 10. de Enero de 1973, Gnicamente cabe la posibilidad de res

tar_laS‘dedﬁCCiones previstas en el Art. 97 de la L,I;S.R.



A)

B)

Determinacién de la ganancia o pérdida.

Ingresos acumulables $2'500,000.00
(Art. 95).

Menos:

Deducciones autoriza
das (Art. 97).

Fr. I Costo ajustado .
($200,000 x 7.95). $11592,000.00

Fr. II Construciones
o mejoras. 00.00

Fr. III Impuesto, De
rechos y Gtos., Nota-

riales. $ 200,000.00

Fr. IV Comisiones pa

gadas. $ 50,000.00 $1'842,000,00
Ganancia obtenida $ 658,000.00

Cilculo del Impuesto Anual.

La determinacién del impuesto anual y el entero del -
mismo a la autoridad fiscal durante el periodo com---

prendido entre Febrero y Abril del afio siguiente, es

- obligacién exclusiva:del contribuyenté. no habiendo, -

como consecuencia, intervencidn o résponsabilidad no-

tarial alguna.

Determinacibn del ‘ingreso acumulable, derivado de 1la

" ganancia, Art. 96-I,

Ganancia $658,000.00

——— $94,000,00
Antigliedad 7 afios '
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Determinacién del total de ingresos acumulables, y -~

calculo de su impuesto.
Art. 96 -~ 1I.

Ingresos acumulables por enajena

cién de bienes. $ 94,000.00
Mas:

Otros ingresos acumulables $500,000.00
Total de ingresosvacunulables $594,000.00
Menos:

‘Deducciones del Art. 140. $250,000.00
Base gravable ' $344,000.00
Impuesto segiin tarifa Art. 141 $ 28,090.00

Determinacidén de la Tasa del Impuesto correspondiente:

a los ingresos no acumulables.

I.S.R. $ 28,090.00

Tasa = = r8.17X '

Base Gravable $344,000.00

Deternindcibn de 1a parte no acumulable de 1a ganan--

‘cia.



g

Ganancia $658,000.00
Menos:

Parte acumulable de la misma $ 94,000.00
Ingresos no acumulables : $564,000.00

- e o - . o o
-y - o > = . -

Determinacién del impuesto correspondiente a los in--

gresos no acumulables (pero si gravables).

Art. 96 ~ III

$564,000.00 x B8.17% = $46,079.00

Determinacién del Impuesto Total Anual

I.S.R. de los ingresos

acumulables (96-II) " -$28,090.,00
I.S.R. de los ingresos ‘ o

no acumulables (96-II1I) : $46,079.00
I.S.R. Total Anual $74,169.00
Menos:

Impuesto retenido por

sueldos. . $14,888.00

- Impuesto retenido por : ,
enajenacion de bienes. $31,171,00 $46,059.00

I.S.R. Anual a pagar ~ $28,110.00
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4. PAGOS PROVISIONALES.

De acuerdo con el primer parrafo del Art. 103 de la ===

L.I.S.R.

"Los contribuyentes que obtengan ingresos por enajenacién
de inmuebles, efectuarin pago provisional por cada operacidén -
aplicando la tarifa del Art. 141 de esta lLey, a la cantidad --
_Que se obtenga de dividir la ganancig entre el nimero de afios
transcurridos entre la fecha de adquisicidén y la de enajena---
cibén; cuando el nimero de afios transcurridos exceda de 10, so-
lamente se consideraran 10 aflos.. El resultado que se obtenga
conforme a este parrafo, se multiplicari por el mismo nimero -
dg afilos en que se dividié 1la qanincia. siendo el resultado el

iiﬁpesto que corresponde al pago provisional",

El segundo pérrafo del Art. antes citado, establece que -
en las operaciones consignadas en escritura p&blica; el pago -
provisional se hari mediante declaracién dentro de los quince
dias siguientes a la fecha en que se firme la escritura o minu
ta; en estos casos, es el notario quien debe calcular el im-<~
puesto bajo su responsabilidad, y enterarlo en las oficinas au

torizadas.

De confor-idad éon lo antes citado, el pago piovisional -

" se hard de la siguiente manera:
A) Determinacién de la Base Gravable.

Ganancia (1)* $658,000.00

y . = ‘94.000.00
Antiglledad (2)* 7 aflos Lo
Datos tomados del ejemplo del punto 3 de este Capftulo.
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B) Aplicacidn de lavtarifa del Art. 141 de la L.I.S.R.

$94 .000.00 = $4’453-00
C) Cantidad a retener como pago provisional.

$4,453.00 x 7 (antigiiedad) = $31,171.00

p AR BN SAA4

5. DE LA “EXENCION" DEL IMPUESTO.

La ganancia que obtenga una persona fisica al enajenar un
bien inmueble, puede no esta? sujeta al pago del }mpuesto So--
bre la Renta, siempre y cuando se cumpla con los requisitos es
tablecidos en la Fr. XV del Art., 77 de la L.I.S.R., y Fr, I ¥

II del Art. 77 del R.I.S.R.

Para guia del lector, la mencionada Fr. XV, quedd integra
mente descrita en el tema lLa Enajenacién en el I.S.R., punto 5

del Capitulo I de la presente Tesis.

En relacién a la Fr. I y II del Art. 77 del R.I.S.R., ~—
constituyen otros requisitos, y éstos hacen referencia a la ga
rantfa del interés fiscal, la cual es tema del punto 5.2, y se

comentard en su. oportunidad.
5.1 Formato pér; solicitar la “Exencidn"

‘La;persona fisica‘ﬁue chﬁpla con lo;~procedi-iéntos‘-
éstabieeidos en el Capitulo 1V del Titulo IV de la --
'L.I.S.R., tendr& derecho a no pagar el Impuesto Sobre
- 1la Renta por el 1ngreso en 1a enaaenac16n del inmue-

"ble. A contlnuaczén se proporc1ona ‘un formular1o pa-
ra solicitar la "Exencxbn" ‘ '



SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO
ADMINISTRACION FISCAL REGIONAL .........
OFICINAS DE CONSULTAS Y AUTORIZACIONES

RIFDC.
OF. FED. HDA. No.

El que suscribe, sefialando como domicilio para recibir to
da clase de notificaciones en relacién con la presente .......
esesessesssssssssesssresy CONn todo respeto comparezco para ex-
poner:

UNICO. Con fundamento en los Arts. 77, Fraccién XV y 103
de la L.I.S.R. en v1gor. solicito me concedan la exencién y, -
como consecuencia de ésta, se me libere de la ob11gac16n de --
efectuar el pago provisional correspondiente, en relacxon con
la utilidad que obtendré al enajenar el inmueble de mi prop1e—'
dad y en el que hasta la fecha, Se encuentra instalada en mi -
casa habitacidén, Por tal motivo manifiesto lo siguiente:

1. Que mediante escritura NO. ..cis0s. VOl seavee.. de
fecha .....cvvevvsveesss... pasada en el protocolo del Notario
Publico No. e 080 2w o0 delDFl’ Llc- QI..I.Cl.i..lll‘o.l..l.ln'
en la suma de s.lll.l‘ll.'....ll.....llll..l!.l‘!...ll.......l
adquiri terreno y construccidn sobre el edificio, ubicado en -
Dicho instrumento piblico quedd inscrito bajo la partida No. -
vevesses VOlumen ........ Libro ........ Seccibn ........ con
fecha .civvevevescesessesos del Registro Piblico de la Propie-
dad de ...eccic00itrenrerennsarestorreranna Agrego como anexo
l a la presente solicitud, fotocopia de la escritura de propie

ad.

2. Que aproximadamente en 60 dfas celebraré con el Sr, -
LI B B B B BN BE BN R RN B BN BE BN B RN I A N N N BN R N B R I N BN B B B R R I N ) contrato de conpra-ven
ta, respecto al inmueble de referencia. Dicha operacién se ce
lebrard ante el Notario Piéiblico No. ........ del D.F., Lic. .%
‘toc-o-ao--ouco-o'n-on-oot.c.oc-uowo Cuyos datOS Se!‘an 105 Si—-
guxentes.

Valor de operac16n ‘ E S
'Valor de avalio a la fecha de venta cesemsssesenn e

Valor de avallio al 1o. de Enero, 1973 Ceetmseinsnaoa v

Valor catastral cersesesiansasses

: Agrego como anexos 2 y 3 a la presente solicitud, copia =~
‘simple del avalio bancario y fotocopia del comprobante del pa-
go del 1mpuesto predial.

3. Que 1la Fraccién XV del Art 77 de 1a L.I.S.R. en vi--
gor establece.

. No se pagara el I.S.R. derivado de la enajenacién de casa
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habitacidén, siempre que se reinan los siguientes requisitos:

a) Que el contribuyente haya habitado el 1nmueb1e cuando
menos los dos Gltimos aflos anteriores a la enajenacién.

b) Que el importe de la enaaena016n se invierta en terrl
torio nacional, dentro del afio siguiente, en la adquisicién o =
construccién de casa habitacién de su propiedad, en la que es-
tablezca su domicilio o destine para arrendamiento, siempre —-
que en este (ltimo caso se encuentren ubicadas dentro de las -
zonas de desarrollo que seflale el Reglamento del Impuesto So~-
bre la Renta.

4. Como prueba de que a la fecha he habitado e instalado
mi casa habitacidn, anexo al presente encontrari los siguien-~
tes comprobantes:

Como anexo 4, recibos de Teléfonos de México, 5.A. de fe-~

Cha L I R N I IS B A O B B I ) y o-nooco-nonoo---.-o--ca-un-an

Como anexo 5, recibos de 1la Comxsxon Federal de Blectr1c1
dad de fecha .vivvvrevienrivens ¥ T R LR R LR TR

Como anexo 6, testimonial de 1los Sres. .........;....,...
.l.l...‘l.l.l.’!l-'b..l'.'.'ly'O'l.l..Otlll'l...lltioil.llot
Con domlclllo en .'l.l...“.’....‘...."..".‘..l......'....'.‘
)’..........-................-...-........-. !‘eSPECtlvamente-
en la cual manifiestan que he tenido mi casa habitacién en ...

L I I A A R R R N A N N I R NN I N RO ) dut‘ante més de"_ o

ses st o0 0P e r e aﬂOS.

Como anexo 7, constancia del Delegado Politico C. .eevvs.
tasciessessassssassecsassnssse €N 1la cual hace de su conocimien
to que mi casa habitacidn la he tenido desde hace aproximada--~
mente ......... afios.

S. Para corroborar de que en la operacxbn de venta obten
dre una ganancla de sa.......i..'.Il..lt.'.l'll.l..l.....l..l.
csetaesccsnesssssss Agrego como anexo 8, un estado en el cual -
se muestra el cllculo de la ganancia, asi como el pago prov1-—
sional correspondiente.

6.  Para complementar lo establecido ‘en la Fraccién I y -
II del Art. 77 del R.I.S.R. en vigor, agrego como anexo 9 de -
esta solicitud, copia de la pdliza que cont1ene la fianza por
la cantldad de ".I.Oll.ll.I.‘ll‘l..ll".‘lli..l.l...!.t‘..l..
que comprende el importe del impuesto del pago provisional, —-
asi como posibles recargos‘de 18 meses a favor de la Tesoreria
de la Federacibén y expedida por la Compafiia Aflanzadora eeeen

-toouoocaotvvouc-ooaoooo--uo--locv:'u.

UNICO. Se den las instrucciones necesar1as a efecto de -
que me concedan la exencién en el Impuesto Sobre 1a Renta que
causard la ganancia en la enajenacidén de un inmueble de mi pro
pledad y que se me libre de la obligacibn de efectuar el pago
prov151ona1 correspondlente.



ATENTAMENTE,

 Anexos: 1los indicados.

- 89
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ANEXO 8. - C&lculo de la ganancia obtenida y pago provisional ‘-

del Impuesto Sobre la Renta.

DATOS

m&mﬁdﬁ‘ sessccecerrintstese M’ﬁ&m esssvsscersrescscocas

Valar de aduisicin veesraracreenrenns Valor de opereci® cevvennsecaes

Wm X ' sessscesssesnsseee

Valor de emjmaciin
(m) s....'..."'l...l‘.ill

Mercs: .
Daduxciones asorizades
del Art, 101de 1a LISR:
‘mm@ m slitl'o'lnoclool
—mm@ hm s.-.---cooc-ov'o

- Gastrs mtariales d:esn
‘ m‘ ‘llo{ot.c-o-’naoo-.

- Qomisiones # esternassrnnoars
Ingreso gravable SO
At. 6-1de1aL.LS.R = Bue pam chlaio | $urereeeneresarnennnes
WWV¢Mahmmm. 141 K WO

Att. 96 Frecc. T de 1a L.1S.R., s Fracx, I del mis , .
mm=x-s-&m S o---coa.ooa»nu-oo‘o.u.\

m‘nmm)xz(mcbsx:imm) | eeevesenarsnrrenanees
mmmei.s.n. ’. [ SRS

*  CBSERVACKN: mmmﬂmmmmm 97 0101
de 1aL.I.S.R.
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5.2 De la garantfa del Interés Fiscal.

Como se comentd en el uUltimo parrafo del punto 5, la
garantia del Interés Fiscal es otro de los requisi--
que se deben cumplir para que la ganancia obtenida -
en la enajenaci6én de un bien inmueble no quede grava
da con el Impuesto Sobre la Renta. Al efecto, la Fr.
I y IT del Art. 77 del R.I.S.R., indican: "Fracc. I.
La garantia del Interés Fiscallseré igual al impues-
to que calcule el fedatario pliblico, mads los posi---
bles recargos correspondientes a dieciocho meses, -~
Cuando el contribuyente no puede efectuar la inver--
sién dentro del afio siguiente a la fecha de la enaje
nacién, a mas tardar el Gltimo dia de dicho aflo, de-
beré ampliar la garantia hasta el monto de los posi-
bles recargos que se causen por un aflo. Fracc, II,
Presentar aviso ante la oficina recaudadora, en la -
cual se presentd la declaracibdn a que se refiere la

fraccidén anterior, dentro del mes siguiente a la rea

lizacién de la inversién".

El contribuyente podr& solicitar ante la autoridad -
administrativa correspondiente la cancelécibn de la
garantia, después de transcurridos seis meses conta-
dos a partir de la fecha en que se presentd el aviso

' a que se refiere la Fracc. II del Art. 77 del R.I.SR.

Por su- parte, el Art. 141 del Codlgo Fiscal de la Fe

derac1on. establece.

Las obligacioneS'y los créditos fiscales a que este
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Cbdigo se refiere, podr&n garantizarse en alguna de

las formas siguientes:

A) Depbsito de dinero en las instituciones de crédi

to autorizadas para tal efecto.
B) Prenda o Hipoteca.

" .. La Prenda, Es un derecho real constituido -
sobre un bien mueble enajenable, para garantizar
el cumplimiento de una obligacidén y su preferen-

cia en el pago. (Art. 2856 C.C.) ..."

"... Hipoteca. Es una garantia real constituida

sobre bienes que no se entregan al acreedor, y -
que da derécho. a éste, en caso de incumplimién—
to de la obligacién garantizada, a ser pagado -
con el valor de los bienes en el grado de prefe-

rencia establecido por la Ley (Art. 2893 C.C.)".

C) Fianza otorgada por institucién autorizada, la -

que no gozara de los beneficios de orden y excu-

sidn.

",.. La Fianza, Es un contrato por el cual una
persona se compromete con el acreedor a pagar por

el deudor, si éste no 1o hace. (Art, 2794 C.C.).

La fianza puede ser Legal, Judicial, Convencio---.

nal, Gratuita o a Titulo Oneroso..."

D) Obligacién solidaria asumida por tercero, que --

comprueba su idoneidad y solvencia.

.




E)

93

..., E1 Art, 26 del C.F.F,, establece quienes -~

son responsables solidariamente:

Fracc. VIII. Quienes manifiestan su voluntad de

asumir responsabilidad solidaria".
Embargo en la via administrativa.

Los Arts. 145 al 196 del C.F.F., establecen este

tipo de garantia.

La garantia deberad comprender, ademis de las con
tribuciones adeudadas, los accesorios causados,
asi como de los que se causen en los doce meses
siguientes a su otorgamiento. Al terminar este
periodo y en tanto no se cubra el crédito, debe-

r& ampliarse la garantia por el importe de los -

. recargos correspondientes a los doce meses si---

guientes,

El reglamento de este C&digo, establecerd los re

quisitos que deber&n reunir las garéntias; la --

S.H.C.P., vigilar& que sean suficientes tanto en

. el momento de su aceptacidn como con posteriori-

dad y, si no lo fueran, exigird su ampliacién o -

procederd al secuestro de otros bienes,

 Se podré& dispbnerﬂal otorgamiento de la garantia

en los casos y con los requisitos que'gstablece

el Art. 67 del R.I.S.R.
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5.3 Formato para solicitar la cancelacidén de la garantia.

Una vez cumplidos los supuestos a que se refiere la

Fracc. XV del Art. 77 de la L.I.S.R., la autoridad -
administrativa ordenara la cancelacién de la garan--
tia. En seguida se presenta un formulario para soli
citar la cancelacién de la garantia, sin que se pien
se que éste es limitativo, ya que puede ser modifica
do de acuerdo a la necesidad que requiera la persona

fisica que va a hacer uso del mismo. (siguiente hoja).

6. ENAJENACION EN COPROPIEDAD.

Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho pertenecen -

pro-indiviso a varias personas. (Art. 938 C.C.).
El Art. 123 del R.I.5.R. en vigor, establece que:

. Tratadndose de la enajenacién de inmuebles cuyo domicilio
pertenezca proindiviso a varias personas fisicas, cada copro--
pietario determinard la ganancia conforme al Capitulo IV del -
Titulo IV de la L.I.S.R.; a cada proporcidn de lé ganancia re-
sultante para cadé copropietario, se le aplicard lo dispuesto

en el Art. 96 de la L.IS.R.

En el caso de que no pudieran identificarse las déducéio-
nes que correspondan a cada copropietario, éstas se harén en -

forma proporcional a los derechos de copropiedad.

~ En el punto.5.6 del Capitulo I de esta Tesis, se habla de

los ingresos en copropiedad.
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México D.F., @ .ocos d€ ,.uvirnnees, de ..,

SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO
ADMINISTRACION FISCAL REGIONAL .........

6 00 @80 00 080 65 000010808000 RssIIEBRELIIOETSTTOETDSIOL

MEXICO’ LR SR B B SRR I B B R B S S B BN B N B A

R.F.C,
OFO FED. HDA- N°c

El que suscribe, seflalando como domicilio para oir y reci
bir notificaciones relacionadas con la presente solicitud, la
CAlle d@ ...iteessrsnnssenesssssscnsscssses; COn todo respeto
comparezco y para exponer: .

PRIHERO. Que con feCha es e es s e s rsEBEIETBIEROIREISEOLE fﬂe pPe‘
sentada y recibida segin folio No. .......... de la Oficialia
de Partes de esa H. Dependencia, la solicitud de "exencién" de
I.8.R. por la ganancia que obtuviera al enajenar el inmueble -~
que fue de mi propiedad, con la ubicacibdn ya descrita en la --
mencionada solicitud,

SEGUNDO. Que CONn feCha sveevervscevinessssnsesss Celebré

CON €1 SP. teesecenssvasosssscssssssessensses CONtrato de com--
pra-venta respecto del inmueble ubicado €N ..eseverarevesssens
ceseseiessssrsssarsrnenssssnss, @l cual fue durante ......c...

aflos mi casa habitacidén. La mencionada operacién fue otorgada
en el protocolo a cargo del Notario Pablico No. ......... del

D-Fo. LiC. S e0 et sss BRI TRRNSEEESIOESIEIBLIOIEUTIETSODS

TERCERO. El monto total de la operacidédn mencionada en el
punto anterior, representd la suma de $...cccievetcttcntassnny
cantidad que utilicé en su totalidad en adquirir un predio bal
,dio ubicado en uooco--locjaoooo-o;uou-.u-o. SObPe 21 Cual edi-
fiqué posteriormente mi casa habitacién.,.

CUARTO. Con la inversién en la adquisicién y construce-«
cibén del inmueble descrito en el punto anterior, se dié cumpli
“miento a lo establecido en la Fracc. XV del Art. 77 de la LISK
en vigor. Por tal motivo procede la cancelacidn de la garan--
tia que otorgué para garantizar el crédito fiscal, de la cual

haré referencia en el siguiente punto. .

QUINTO. Que para garantizar el interés fiscal, solicité
y obtuve de la Compafifa de Fianzas ....ececesveserosssanees 1a
pdliza de fianza No. ....... amparando el importe de $........
tesessssanssasansss ¥ a favor de la Tesoreria de la Federacidn
(con el anexo ........ quedd agregada a la solicitud), con el
anexo ....... proporciond copia de la mencionada pbliza.
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SEXTO. En seguida describo el importe que origind la com
pra del predio, asi como una relacién de los comprobantes que
ocasionaron la construccidn que ahora es mi casa habitacidén. -
Todo ésto, que sirva como antecedente de que inverti en su to-
talidad el importe de la enajenacidén y también comprobantes co
mo prueba de que ahi tengo instalado mi domicilio actual.

Como anexo ......., copia simple de la escritura de adqui
sicién, teniendo un costo el inmueble baldio de $.......c0v0un

Como anexo ......., comprobantes de los gastos y honora--
rios del Arquitecto Seressrtencetarsrisnseansany originados en
la construccién de la casa habitacidn.

Como anexo ......., fotocopia del contrato celebrado con
la Comisidn Federal de Electricidad, para el suministro de —---
energia eléctrica.

Como anexo ......., fotocopia del contrato celebrado con
12 @MPreSA .cciiieriarnsccereses para suministro de gas.

Por 1o antes expuesto, a esa Administracién Fiscal Regio-
NAL .i.uiieanennsaenssssessrsss, atentamente solicito:

PRIMERO. Se den las instrucciones para que se proceda a
las anotaciones y justificaciones correspondientes, a efecto -
de que se cancele la garantia mencionada en el punto 5.

SEGUNDO. Se giren las instrucciones necesarias a cargo -
de la Tesoreria de la Federacidn, para que me devuelva el ori-
ginal de la p6liza de fianza No. .........., emitida por la --
compaﬁia de Flanzas 0‘.l.lll.".l'.ll."l....’. .

Sin otro de momento y esperando verme favorecido en mi pe
ticién, quedo de Ustedes como siempre.

ATENTAMENTE,
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7. ENAJENACION POR SOCIEDAD CONYUGAL.

La sociedad conyugal se regird por las capitulaciones ma-
trimoniales que la constituyan, y en lo que no estuviere expre
samente estipulado por las disposiciones relativas al contrato

de sociedad. (Art. 183 C.C.).
El1 Art., 184 del C.C., determina:

",.. La sociedad conyugal nace al celebrarse el matrimo--
nio o durante él. Puede comprender no sdlo los bienes de que
sean duefios los esposos al formarla, sino también los bienes -

futuros que adquieran los consortes..."
El Art. 194 del propio C.C., establece:

"... El dominio de los bienes comunes reside en ambos cén

yuges mientras subsiste la sociedad..."

Por su parte, el 4o0. parrafo del Art. 76 de la L.IS.R., de

termina:

%,.. Lo dispuesto a las copropiedades es aplicable a los

integrantes de la sociedad conyugal..."

También en el punto 5.6 del Capitulo I de esta Tesis, se
hizo mencién de los,ingre$os en sociedad conyugal.
8. ENAJENACION POR PERSONAS FISICAS CON ACTIVIDAD EMPRESARIAL;

E1 Gltimo parrafo de la Fracc. II del Art. 115 de 1a ———-

LI.S.R., define que:

"... En ningln caso podra considerarse contribuyente me=-
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nor a la persona que realice actividades empresariales consis-

tentes en la enajenacidn de inmuebles..."
De acuerdo al Art. 139 del R.I.S.R., establece que:

"... Para los efectos del 2o. parrafo del Art. 103 de la
L.I.S.R., los Notarios, Corredores, Jueces y demids fedatarios
que por disposicién legal tengan funciones notariales, quedan
relevados de la obligacidn de efectuar el cdlculo y entero del
impuesto a que se refiere dicho articulo, cuando la enajena--—-
cidén de inmuebles se realice por personas fisicas dedicadas a
actividades empresariales, éstas declaren que el inmueble for-
ma parte del activo de la empresa y exhiban copia sellada de -
la declaracién correspondiente al Gltimo afio de calendario pa-
ra el pago del impuesto; tratindose del primer afio de calenda-
rio, deberi presentarse copia del aviso de alta o, en su defec
to, de la solicitud de inscripcién en el registro federal de -

contribuyentes.

9. ENAJENACION POR PERSONA MORAL SIN FINES LUCRATIVOS.

El tercer parrafo del Art. 68 de la L.I.S.R. en vigor, es

tablece:

Tratindose de los ingresos por enajenacién de bienés a--
que se re?iefé'el Capitulo IV del Titulo IV de la brésénte Ley,
inicamente se incluira en el remanente diétribuible;‘la parte
de esos ingresos que es acumulable en los términos de las cité
das disposiciones; los integrantes pérsonas Fisicaé quedan -—-

obligados a pagar el impuesto por parte no' acumulable conforme
a las mencionadas disposiciones.
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En el remanente distribuible se incluird (nicamente el -
resultado que se obtenga de dividir la ganancia entre el nume-
ro de aflos transcurridos entre la fecha de adquisicién y la de
enajenacién de inmuebles; por la ganancia no acumulable queda-
rd afectada a la tasa real anual que pague el contribuyente en

dicho afio sobre sus ingresos acumulables.

Asimismo, este tipo de personas morales, efectuaran pagos
provisionales durante los meses de mayo, septiembre y enero --
del siguiente afio. El pago provisional serid el 20X de la dife
- rencia que resulte de disminuir a los ingresos del cuatrimes--
tre anterior, el monto de las deducciones autorizadas del Titu
lo IV de la L.I.S.R., para deducir los salarios minimos; éstos
sg‘tomar&n en relacién al numero de personas fisicas que inte-

gran dicha persona moral.

- Para efectos de determinar el pago provisional, no se in-
cluirén 1os ingresos provenientes de enajenacién de bienes, ~--
' sxenpre que, en su caso, el pago correspondiente se efectlie en.

193 térm;nos del Art. 103 de la L.I.S.R.

10. VENAJSNACIONES POR RESIDENTES EN EL EXTRANJERO,

En el primer parrafo del Art. 150 de la L.I.S.R..‘deperiiv

na:

~En los 1ngresos por enajenacién de bienes inmuebles. se -
cons1dera que la fuente de riqueza se ubica en territorio na--

c1ona1 cuando en el pais se encuentren dichos bienes.

En los parrafos segundo y tercero del Art. 150 de la —---
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L.I.S.R., quedan establecidas dostdﬁciones para el calculo del
impuesto a retener que perciban los residentes en el extranje-
ro por ingresos en la enajenacién de inmuebles, siendo las si-

guientes.

A) Pagar el 20X sobre el ingreso obtenido. Si el compra
dor residente en el extranjero tiene un establecimien
to permanente en el pais, es quien tiene que hacer la
retencién. En caso de no ser asi, el vendedor sera -

quien deba hacer el entero del impuesto.

B) Pagar el impuesto del 30X sobre la ganancia obtenida
en los términos del Capituld IV del Titulo IV de lé -
L.I.S.R., sin deducir las pérdidas a que se refiere -
el Gltimo pérrafo del Art. 97 de la misma. Para ha--
cer valer esta opcibn, es requisito indispensablé. -
que tenga un bepresentante en el pais, que reina los
requisitos establecidos en el Art. 160 de la L.i;s.R"
ya que ésta serd quien determine las deducciones, con
'sérve l1a documentacidén durante 5 afios y garantice el |

interés fiscal,

Las enajenaciones que se consignen en escritura pﬁbli
ca no requeririn representante en el pais para ejéh——

cer ‘1la opcibén anterior.

Cuando la autoridad fiscal practique avalio y exceda dél.
10X del precio pactado en la enajenacién, la diferencia se con
’sideraré. ingreso del adquirente extranjero, y“el impuesto_se—

ra el 20X sobre la diferencia, sin deduccién alguna, el cual -
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“se enterari dentro de los 16 dias siguientes a la notificacién, - -

En las adquisiciones a titulo gratuito, el impuesto serd
el 20% sobre el valor de avaliio del inmueble, sin deduccidn al
guna. Se exceptian del pago de dicho impuesto, los ingresos -
que se reciban como donativos a que se refiere el Art. 77 Fr.

XXIV Incico (a) de la L.I,.S.R.

La§ enajenaciones consignadas en escritura publica y que
se pacte que el pago se hara en parcialidades mayores a 18 me-
ses, gl iﬁsﬁésgo se éodré pagar en la medidd en que sea exigi-
ble lgwéontrdbfestacién y siempre que esté garantizado el inte
rés fiscal. El ihpuesto se pagara el dia 15 del mes siguiente

en que sea‘exigible cada uno de los pagos.

Por 10 que se refiere al pArrafo anterior, el Art. 165 -—

del R.I.S.R., establece:

"... Qhe la garahtia correspondiente al impuesto determi-
nado y que la misma fue aceptada por la autoridad recaudadora
en los términos del Codigo Fiscal de la Federacién y su regla-
mento; la garantia deberé comprender los recargos por el 250%
del monto del interés fiscal. El1 fedatario piblico enterard -
el impuesto en la proporcién que corresponda a la éantidad que

sea entregada al momento de la firma de la escritura.

Novsé eétéré obligado a garantizar el interés fiscai.,si‘ 
el representante a que se refiere el tercer parrafo del Art, -
150 de 1la L.I.S.R., o el adquirente del inmueble, asume la res
ponsabilidad‘golidaria por‘el montp de interés fiscal, siempre

que asi se seflale en la escritura respectiva.
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11. DE LA PERDIDA EN INMUEBLES,

Conforme al Art. 97-A de la L.I.S.R., cuando se sufran --

pérdidas en ‘la enajenacidén de inmuebles, pueden disminuirse di

chas pérdidas conforme a las siguientes reglas:

A)

B)

La pérdida se divide entre el numero de afios transcu-
rridos entre la fecha de adquisicién y la enajenacidn
del bien de que se trate; cuando el nlmero de afios -~
transcurridos exceda de 10, solamente se consideran -
10 afios. El1 resultado que se obtenga serd la parte -
de la pérdida que podrd disminuirse de la ganancia --
que, en su caso, se obtenga por la enijenacién de ——--
otros bienes en el aflo calendario, de los demas ingre
s0s que el contribuyente deba acumular en la declara-
cién anual de este mismo afio o de la ganancia por la

enajenacibén de bienes que se obtengan en los tres si-

guientes aflos de calendario.

La parte de la pérdida no disminuida conforme a la re
gla anterior, se multiplica por la tasa de impuestos

que corresponda al contribuyente en el afio de calenda
rio en que sufra la pérdida; cuando en la declaracidn
de dicho afio no resulte impuesto, se considerara la -
tasa correspondiente al aflo de calendario siguiente -

en que resulte impuesto sin exceder de tres. E1l re~-

sultado que se obtenga conforme a esta fraccién, po--

drd acreditarse en los afios de calendario a que se re

fiefe 1a‘régla‘anferior; contra 1a;cantidadtqué resul

té'de'hplicar la tasa de impuesto cdrrespondiente al



aflo. de que se trate al total de la ganancia por enaje

nacién de bienes que se obtenga en el mismo .afio.

La tasa de referencia se calculari dividiendo el im--
puesto que hubiers correspondido al contribuyente en
la declaracibén anual de que se trate, entre la canti-
dad a la cual se le aplicd la tarifa del Art. 141 de
la L,I,5.R., para obtener dicho impuesto; el cociente
se multiplicara por 100 y el producto se expresa en -

por ciento.

Por Ultimo, agrega la L.I.S.R., que cuando el contri-
buyente en un afio de calendario no deduzca la parte -
de 1a pérdida a que sé refiere la primera regla, o no
vefectﬁe el acreditamiento a que se refiere la segunda
de dichas reglas, pudiéndolo haber hecho, perders el
.”deréchp a hacerlo en afios posteriores, hasta por la -

‘ , °‘“t1d‘d en que pudo haberlo hecho.



CASOS - PRACTICOS

PARA DETERMINAR LA BASE GRAVABLE,
LOS PAGOS PROVISIONALES Y EL IMPUESTO SOBRE LA RENTA ANUAL,

DE ACUERDO AL REGIMEN DEL ART. 97 DE LA L.I.S.R.
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CASQ_PRACTICO No. 1

Antecedentes: Una persona comprd un terreno el 5 de Enero de
1974 en $225,000.00 y lo enajena el 5 de Sep——-—
tiembre de 1984 en $4'500,000.00, ademds obtuvo
ingresos derivados de sueldos por $600,000.00 -

con un impuesto retenido de $88,403.00,

Datos:

kvakn'deemuemcﬂkl $4'500,000,00
Valor de adquisicién . 225,000.00

Fecha de adquisicién

.. S/Enero/1974
 Fecha de enajenacién
5/3ept../1984,

o Antiguedad en posesitn del
" bien: 10 ahos.

{EWMamm

" Gastos Notarisles, Dwuestos

. yberechos $ 200,000.00
. Comisiones pagadas . § 100,000.00
_‘D@h:bﬁ:ls.pusnmnssdpl;r | - '
,'4mvo 1”- s . ’ m.mnm
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A) DETERMINACION DE LA GANANCIA O PERDIDA

Ingresos acumulables (Art. 95) * $4'500,000.00

Menos:

Deducciones autorizadas (Art.
97).

Fr. I Costo ajustado $3'692,250,00

1) Factor de la tabla de ajus-
te: 16.41,

2) Al costo de adquisicidn se
aplicard el factor de ajus-
te:

$225,000.00 x 16.41 = $3',692,250.00

Fr. 11 Oa;stm:ciones o mejoras 00.00

Fr. III. Impuestos, Derechos y '

Gastos Notariales., - $ 200,000.00

Fr. IV Comisiones pagadas $ 100,000.00  $3'992,250.00
Ganancia obtenida $ 507,750.(!)‘

B) DETERMINACION DEL PAGO PROVISIONAL

Base gravable: Ganancia $507,750.00
Art. 103 Antigiledad 10 afios

= $50,775.00

Aplicacién Tarifa, Art. 141 a $50,775.00 = §$ 1,791.00

Cantidad a retener como pago provisional

$1,791.00 x 10 (antigledad) =  $17,910.00

#* Los Arts. enunerados en todos los casos préctico"s. son con relacién a -
la L.I.S.R.



C) CALCULO DEL IMPUESTO ANUAL

1) Ingreso acumulable derivado de la ganancia

Art, 96~I
Ganancia $507.750.00
= = 35007750m
Antiglledad 10 afios

2) Total de ingresos acumulables y cdlculo del impuesto.
Art, 96-II '

Ingresos acumulables por enajenacidn

de bienes $ 50,775.00
Mis: »

Otros ingresos acumlables $600,000.00
Total ingresos acumlables $650,775.00
Menos: .

Deducciones del Art. 140 « $300, 000,00
Base gravable $350,775.00
Impuesto segin tarifa del Art. 141 $ 28,964,00

... 3) Tasa de impuesto correspondiente a 1os ‘ingrésos acumulables. v, o

ISR, $ 28,964.00
Tasa = = ' = B.26%
Base Gravable $350,775.00

'4) Parte no acumulable de la ganancia.

* Ganancia $507,750.00
Menos: ‘ ‘ )
Parte acumulable de la misma _ $ 50,775.00

Ingresos no acunulables’ | $456,975.00
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5) . Impuesto correspondiente a los ingresos no acumulables (pero si
gravables).

Art. 96-III

$456,975.00 x 8.25% = $37,746.00

6) Determinaciin del Impuesto Total Anual.

I.S.R. de los ingresos acumilables {96-II) $ 28,964.00
I.5.R. de los ingresos no acumlables ——

(96~I1II). $ 37,746.00
I.S.R. Total Anual $ 66,710.00
Menos:

Pagos provisionales de enajenacin  $17,910.00 ‘
Pagos provisionales I.S.S. $88,403.00 $106.313.00 

Saldo a favor © $.39,603.00
NOTA: Para efectos de este ejeﬁplo; cabe aclarar que el contribuyente

que enajena, esti casado bajo el régimen de separacién de bienes
y, como regla general, de haber tenido rég:unen de sociedad comyu

| gal, la ganancia obtenida se habria dividido de conformidad con
el contrato matrimonial (generalmente al 50%).

También se habria dividido la ganancia obtenida en caso de copro
piedad, de acuerdo al nimero de copmpiet:arios, y en la propor—

cidn en que lo fueran segin el contrato de copx"opiédad'.k
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CASO PRACTICO No. 2

Antecedentes: Una persona comprd una casa habitacién el 1o. de Enero de -
1970 en $1'000,000.00, integrandose camo sigue:

Costo del terreno: $225,000.00; costo de construccion: -—
$775,000.00; el dia 10. de Enero de 1976 se realizd una am-
pliacién con valor de $500,000.00, posteriommente, el 1o, -
de Enero de 1985 se enajend en $22'830,732.50, ademas obtu-
vo ingresas netos por mumto de $1'200,000.00, con -
un impuesto retenido de $120,000.00. El enajenante esté ca
sado bajo el régimen de sociedad conyugal,

Datos:

Valor de em.ienacmn I ) 322'830.732.50

. Valow del terreno B .225'.03'0-00
‘Valar de la constmccién ‘ "~ $  775,000.00
~ Valor de la ampliacién - $ 500,000.00

- Fecha de adquisicién: 10./Enero/1970
Fecha de ampliacién : 10./Enero/1976
| Fecha de enajenacin: 1o0./Bnero/1985
© Antigtedad del terreno: 15 afos.
: Antigiledad de 1a ampliacidn: 9 aﬂos .

_ Gastos de Venta: e
' Gastos notariales, nnptos y Derechos =
‘ ‘Oumsiona ‘pagadas '

aso,ooooo o
, , 3oo ooo 00
" Deducciones personales del Art. 140 $  300,000.00

u“f
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DETERMINACION DE LA GANANCIA O PERDIDA

Ingresos acumulables (Art. 95) $221830,732.50

Menos:

Deducciones autorizadas (Art.
97).

Fr. I Costo ajustado
Terreno $5'197,500.00
Construccién  $9'846,375.00 $15'043,875.00

Fr. II Costo ajustado, ampl. $ 4'463,950.00

Fr. III Impuestos, derechos y ‘

gastos notariales. $ 850,000.00

Fr. IV Caonisiones pagadas $ 300,000.00 $20'657,825.00

Ganancia obtenida $ 2'172,907.50

Esta ganancia se divide entre dos, para detemminar la par*te que

corresponde a cada conyuge:

$2'172,907.50 * 2 = $1'086,453.75

Calculos para deteminar los costos ajustados del terreno, cons—

truccidn y la ampliacion:
*) DETERMINACION DEL COSTO AJUSTADO DEL TERRENO

a) Factor correspondiente a 15 aflos igual a: 23.10
b) Valor del terreno x factor = C.A.T.

$225,000,00 x 23.10 = $5'197,500.00

* 2)» DETERMINACION DEL COSTO AJUSTADO DE LA CONSTRUCCION

Para ésto, debe de depreciarse la construccién, a razén del
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3% anual, restar al valor de adquisicién o de construccién,

1a depreciacién acumilada, y sobre el importe aplicar el —

factor correspondiente,

Costo de construceidn $ 775,000.00
Menos:

Depreciacién acunulada
$775,000.00 x 3% x 15 aflos

i

$ 348,750.00
Importe neto $ 426,250.00

$426,250.00 x Factor 23.10

$9'846,375.00

3) . DETERMINACION DEL COSTO AJUSTADO DE LA AMPLIACION.

En este caso, debe depreciarse la ampliacién a razén del 3%
anual y restar al valor de la anpliaéién 1a depreciacion ob~ |
tenida, y sobre el importe neto aplicar el factor correspon-
diehte.

Costo de ampliacion SRR ' $ '500.000-00

- Menos:

Depreciacién acumulada

$500,000.00 x 3% x 9 aflos = | $ ‘135.000'.00
Iinporte neto , o $ 365,000;00 .

L | $365,000.00 x Factor de 12,23 ‘= $4'463;950.00
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)

DETERMINACION DEL PAGO PROVISIONAL

Base gravable: Ganancia $1'086,453.75

Art. 103 Antigledad 70 afios

Aplicacién tarifa a $108,645,37
Art. 141

Cantidad a retener camo pago provisio-
nal por cada conyuge:

$5,478.00 x 10 aflos (antigiledad)

Pago provisional total $54,780.00 x 2

CALCULO DEL IMPUESTO ANUAL

ma

$108,645,37

$ 5,478.00

$ 54,780.00

$109,560.00

1) Ingreso acumulable derivado de la ganancia, Art. 96-I.

Ganancia

$11086,453.75

10 aflos

Antiglledad

$108,645.37

~2) Total de ingresos acumulables y calculo del impuesto, Art. -

9%6-1I.

s acumulables por enajena—
cion de bienes
Mas:
Otros ingresos acumulables por tra

tarse de sociedad conyugal:
$1'200,000.00 + 2

Total Ingresos Acumulables

Menos: |
Deducciones del Art. 140

Base gravable
Impuésto segin tarifa del Art. 141

$108,645,37

$600,000,00

~ $708,645.37

$300,000.00

$408,645.37

‘$ 36,875.00
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4)

5)

6)
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Tasa de impuesto correspondiente a 10s ingresos acumulables:

I.S.R. $ 36,875.00
Tasa = = = 900&
Base gravable $408,645,37

Pairte no acumulable de la gamancia:

Ganancia $1'086,453.75
Menos:
Parte acumulable de la misma $ 108,645.37

Ingresos no acumilables $ 977,808.38

Impuesto correspondiente a 10s ingresos no acumulables, (pe—

ro si gravables):

Art, 96-I1I1
$977,808.38 x 9.02X = $88,198.00

Deteminacién del Impuesto Total Anual:

I.S.R. de los ingrescs acumu-

_lables (96-1I) $ - 3,875.00

I.S.R. de los ingresos no acu .

mulables (96-III) = - . $  88,198.00
. Total Anual | | $ 125,073.00
v ‘Menos:

Pago provisional por enajena- -
cion $54,780.00

‘Retenciones del I.S.R. por — _
arrendamiento - $60,000.00 $ 114,780.00

Saldo a pagar por conyuge % 10,293.00
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Para efectos de este ejemplo, se tiene un ahorro en I.S.R,
anual de un 95.86%, debido a que la ganancia cbtenida se reparte
de acuerdo al régimen de sociedad conyugal,

Cuadro que muestra el ahorro en I.S.R. anual:

REGIMEN

Separacién Sociedad

de bienes conyugal Ahorro
I.S8.R. causado $508,288.00 $125,073.00 75.4%
Menos:
Pagos provisio
nales y reten-
cianes. $260,070.00 $114,780.00 55.86X
I.S.R. a pagar $248,218.00 $ 10,293.00 95.86X
Copropiedades.,

Cuando se enajenan inmuebles que p’ertenezéan‘a varias personas -
fisicas, cada copropietario determinara su impuesto en propor—

cibén a la ganancxa. y debera efectuax' tanto el. pago pmv1s1onal o

camo el anual en- los témunos ya seﬂalados



CAS0S PRACTICOS

PARA DETERMINAR EL INGRESO ACUMULABLE EN LAS
‘ SOCIEDADES. MERCANTILES
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CASQ PRACTICO No. 3

Antecedentes: Una persona casada bajo el régimen de sociedad
conyugal, adquiere por donacibén en la linea rec
ta*, una casa habitacion, a la cual hizo cier--
tas modificaciones y posteriormente la enajend

de acuerdo a lo siguiente:

Datos:
Valor de enajenacién (se enajend $22'830,732.50
al valor del avalio)
Valor de 1a casa habitacibn $ 1'000,000.00
Valor de modificaciones $ 1'275,000.00
Aval(o del inmueble al 10. de Ene
ro de 1973 $ 6'500,000.00
Fecha de adquisicidn por donante:
10./Enero/1970

Fecha de construccién:
10./Enero/1976

Fecha de enajenacidn:
10./Enero/1985.

Antigliedad del terreno: 15 afios.

Antigtiedad de la cmstmcclén
11 affos.

Antigiedad de 1la anphambn
" 9 afios.

Avalio del immueble

Gastos de Venta: :

Gastos notariales, imps. y derechos $ 850,000.00
" Comisiones pagadas .8 300.000.(_’)0;“ e

% La donacién en linea recta esti exenta para el adqmrente, de acuerdo al
Act. 77, Fracc X1V de laLISR.
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- PRIMERA OPCION -

A) DETERMINACION DE LA GANANCIA O PERDIDA, RESTANDO LAS DEDUCCIONES

- B)

PREVISTAS EN EL ART. 101

Ingresos acumilables {Art. 97) $22'830,732.50

Menos:

Deducciones autorizadas (Art.
101).

Fr. I Costo:

Costo = Avallo al enajenarse $22'830,732.50 _
Factor (+ de 15 aflos) 24.53

$ 930,726.97

Fr. II Construcciones o mejo-

ras. $1'275,000.00

Fr. III Impuestos, derechos y ‘

gastos notariales $ 200,000.00

Fr. IV Comisiones pagadas $ 100,000.00 $ 21505,726.97
Ganancia obtenida - $20'325,005.53

Esta ganancia se divide entre dos, para determinar la parte que -
corresponde a cada conyuge:

$20'325,005.53 + 2

$10'162,502.77

DETERMINACION DEL PAGD PROVISIONAL

Base gravable: Ganancia $10'162,502.77
Art. 103 Antigledad 10 aijos

$ 1'016,250.28

Aplicacién tarifa Art. 141 a $1'016,250.28

$  159,903.00

Cantidad a retener camo pago provisional '
$159,903.00 x 10 afios (antigiiedad)

$_1'599,030.00
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~ SEGUNDA OPCION - '

A) DETERMINACION DE LA GANANCIA O PERDIDA

Ingresos acumulables (Art. 95) $22'830,732.50

Menos:
Deducciones autorizadas (Art.101)

Fr. I Costo:

Valor de awlin referido al 10, de

Enero de 1973 $6'500,000.00
Fr. II Construccién o mejoras $11275,000.00

Fr. I1II Impuestos, derechos y gas

tos notariales $ 200,000.00
Fr. IV Comisiones pagadas A $ 100,000.00 $ 8'075,000.00
Ganancia obtenida $14'755,732.50

La ganancia se divide entre dos para determinar la parte que co—
rresponde a cada conyuge:

$14'755,732.50 + 2 = $7'377,866.25

B) DETERMINACION DEL PAGO PROVISIONAL

Base gravable: Gariancia $7'377,866.25

= $ 737,786.63
“Art. 103 Antigliedad 10 aflos Sl
Aplicacidn tarifa Art. 141 a 5737’786'63. o = ¢ ©95,536,00
Cantidad a retener camo pago piovisional | | _

= $ _955,360.00

"~ $95,536.00 x 10 afios (antigtiedad)
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Cuadro que muestra los anticipos del I.S.R., que hubiera de retener -
por perscna, en qualquiera de las opciones optadas en ingresos obtenidos -

en enajenaciones realizadas antes de 1973, bajo el régimen de sociedad con

ARTICULO 97 ARTICULDO
101
Primera opcién  Segunda opcidn

ANTICIPOS I.5.R. 4109 560.00 $1'599,030.00  $955,360.00

NOTA:

Como se e observar, la opcién que mas corresponde tomar a la

persona que enajena, es la de efectuar las deducéiones que esta— .

blece el [Art. 97 de la L.I.S.R.
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CASO PRACTICO No. 4

Antecedentes: Una persona enajend un terreno que adquirié por herencia*,
mismo que fue adquirido por el autor de la sucesidn, de —

acuerdo a las siguientes caracteristicas:

Fecha de adquisicidn: 4/0ctubre/1959
Valor de adquisicidn $ 500,000.00
Valor de avalio al 10./Enero/1973 $ 1°200,000.00
Fecha de enajenacibn: 5/6ctubre/1984

Valor de enajenacidén $10*000,000.00
Valor de avaliio a la fecha $10*000,000.00
Valor catastral $ 1'900,000.00

* La adquisicién por herencia estd exenta para la L.I.S.R., de acuerdo al
Art. 77, Fracc. XXIII.

-~ PRIMERA OPCION -

A) DETERMINACION DE LA GANANCIA O PERDIDA, RESTANDO LAS Dﬂ)U(XJIONBS
PREVISTAS EN EL ART. 101.

Ingresos acumulables (Art. 97) ' $10'000,000.00

Menos:

Dedt)x:ciones autorizadas (Art.
101},

Fr. I Costo:

» Costo = Avalio de enajenacién $10000,000. 00 _
“Factor (+ deﬁBW

$407,664.00
Fr. II Construcciones y mejoras 00.00
Fr. III Impuestos, derechos y - ‘
gastos notariales v $200,000.00 , .
Fr. IV Comisiones pagadas $100,000.00 - $  707,664.00

 Ganancia obtenida : $.9'292,336,00




B)

A)

B

DETERMINACION DEL PAGO PROVISIONAL

Base gravable: Ganancia $9'292,336.00
Art. 103 Antigtedad 10 afios

Aplicacidn tarifa Art. 141 a $929,233.60

Cantidad a retener camo pago provisional
$138,845.00 x 10 afios (antigiledad)

~ SEGUNDA OFCION -

DETERMINACION DE LA GANANCIA O PERDIDA

Ingresos acumilables (Art. 95)
Menos:

‘Dedud:iones autorizadas (Art. 101)

Fr. I Costo:

valor de avalfio referido al 10./
Enero/1973 :

“Fr. II Construcciones o mejoras

Fr. IIT Impuestos, derechos y gas

$1.1200,000,00

00.00

tos notariales. ©$ 200,000,00
Fr. IV Comisiones pagadas $ 100,000.00
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$ 929,233.60

$ 138)8450m

$ 1'388,450.00

$10'000,000.00 .

$ 1+500,000.00

_Ganancia obtenida

DETERMINACION DEL PAGD PROVISIONAL

Base gravable: Ganancia $8'500,000.00

Art. 103 Antigledad 10 affos
Aplicacién tarifa Art. 141 a $850,000.00

Cantidad a retener camo pago provisional

$120,186.00 x 10 aflos (antigiiedad)

$_8'500,000.00

$ 850,000.00
$ 120,186.00

$11201,860.00
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CAPITULO III

DETERMINACION DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO
EN LA ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES

1. LUGAR Y MOMENTO EN QUE SE CONSIDERA EFECTUADA LA ENAJENA--
CION. '

La Ley del I.V.A., en su Art. 10, nos indica que "Para --
los efectos de esta Ley, se entiende que la enajenacidén se ~—-

efectlia en Territorio Nacional.

A) S8i en el Territorio Nacional se encuentra el bien al

momento de su envio al adquirente,

B) . Cuando en el pais se realiza la entrega material del

bien por el enajenante.

’

C) La enajenacidén de bienes sujeta a matricula o regis--
tro mexicanos, se considera realizada en Territorio -
Nacional, aun cuando al llevarse a cabo se encuentre

materialmente fuera del territorio.

D) Bienes intangibles. Cuando el adquifente y el ehajé-

nante residan en el pais!

Se considera que se efectlia la enajenacidn de los bienes. =
en el momento en que se realice cualquiera de los supuestos si

guientes:

A) Se envie el bien al adquirente.-

- Al entregarse materialméhte el bien.
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No se aplicard lo indicado en esta fraccidn 1:

Cuando la persona a la que se envie o entregue el --—-
bien, no tenga obligacibén de recibirlo o de adquirir-

lo. Ejemplo:

CoD.
Comodato.
A vistas.

En consignacién.
B) Se pague parcial o totalmente el precio.

C) Se expida el documento que ampare la enajenacién.

2. BASE GRAVABLE PARA LA ENAJENACION DE BIENES,
Para calcular el impuesto, se considerara como valor el:

Precio pactado $1'000,000,00

Mas:

Cantidades cobradas o carga-

das por:

Impuestos $  50,000.00

Derechos $ 5,000.00

Intereses normales $ 100,000.00

Intereses moratorios ' $ -00.00
. Penas convenciohales $ 100.00

Otros conceptos: $

80,000.00
a) Fleteé. '
b)” Acarreos

c) " Empaques R e



NOTAS:

1)

2)

3)

2

e S e e e e ] QU

d) Seguros

e) Comisiones

Base gravable $1'235,000.00
Més:

15% I.V.A. $ 185,250.00
Precio Total $1'420,250.00

Las cantidades que se adicionen al precio cuyo impor-
te y exigibilidad dependan de circunstancias posterio
res, darin lugar al pago del I.V.A. en el mes en que

sean exigibles.

Los intereses moratorios y penas convencionales, da--

. rédn lugar al pago del I.V.A. en el mes que se paguen,

A falta de precio, se tomard el de mercado o el de —-

avélﬁo; a falta de avalio se podréd considerar que el

20X del valor total de la contraprestacidén pactada, -
corresponde al suelo, de manera tal, que el impuesto

se célcularé»sobre el Box'restante.

Célcuio'691 Impuesto al Valor Agregado en la enajeng

cién de bienes inmuebles.

A) Traslado del I.V.A.

' ‘Tratindose de enajenaciones de inmuebles gravadas

por la Ley, la misma deberd hacerse constar en do
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"Cﬁménto publico en el que'seﬁale que el impuesto

ha sido trasladado expresamente al contribuyente

y por separado del valor del bien. Ejemplo:

81 el valor total del bien es de $1'000,000.00, -
el impuesto se calculari sobre el 80% de esta can

tidad.

Cantidad sobre la cual se cal- $ 800,000.00
cula el impuesto (80X de —~—~—-
$1'000,000.00) .

Més:

I.V.A. al 15% $ 120,000.00
'$ 920,000.00 .

Mas: ,

El 20X restante (por el suelo)  $ 200,000.00

Total a pagar por el enajenante $1'120,000.00

Acreditamiento del Impuesto al Valor Agregado.

El contribuyente que enajene un inmueble; tendré
derecho a acreditar el impuesto que €1 hubiera pa
gado, contra la cantidad de impuesto que éste -—-

traslade a quien adquiera el bien; para tal efec-

.to’deberén reunirse los siguientes requisitos:

1) Que corresponda a bienes y servicios estricta

mente indispensables, para la realizacidn de
la enajenacidn, y siempre que las erogaciones

que se efectiien por los bienes y servicios, -



c)

127

sean deducibles para fines del Impuesto Sobre

la Renta.

2) Que haya sido trasladado expresamente el con-

tribuyente, y que ademas conste por separado.

3) El derecho al acreditamiento es personal para
los contribuyentes, por lo que no puede ser -
transmitido por acto entre vivos (convenio o
contrato, excepto en el caso de fusidn de so-~

ciedades).
Determinacién del Iﬁpuesto al Valor Agregado.

Quien realice 1la enajenacibén, debera de efectuar
un pago, el cual tendrad caraicter de definitivo, -
mismb que seri la diferencia entre el impuesto -—-
que é1 trasladd y las cantidades que sean acredi-
tables. Egjemplo: )

Una persona fisica al enajenar un bien inmueble -
en $1'000,000,00, traslada un impueéto de —————-
$150,000.00; tieﬁe ademas cantidades por acredi-—-
tar por $80,000.00; su pago lo efectuard de la si

guiente manera:

Determinacién del impuesto a

pagar.

I.V.A. trasladado ' $150,000.00
Menos: -

I.V.A. por acreditar‘ : K $‘80.000.00

I.V.A. por pagar | o 70,000.00
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En el caso de actos accidentales cuando se enejene un ——-
bien por el que se deba pagarel impuesto, la Ley del Impuesto

al Valor Agregado no admite acreditamiento contra dicho pago.

Si se trata de enajenacidén de inmuebles por la que se de-
ba pagar el impuesto en los términos de esta Ley, consignada -
en Escritura Pablicaj; Los Notarios, Corredores, Jueces y demas
fedatarios, deben cglcular el impuesto bajo su responsabilidad,
y lo enteraran dentro de los quince dias siguientes a la fecha
en que se firme la escritura en la oficina autorizada que co--

rresponda al domicilio del fedatario.

Por 1o que respecta a enajenacibén a plazos, se podra dife
rir el impuesto conforme sean efectivamente recibidos los pa--
gos; el impuesto que corresponda a los intereses, se podrd di-
ferir al mes en que éstos sean exigibles. Traténdose de arren
damiento financiero, se podra diferir el impuesto conforme -—-

sean exigibles los abonos.
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CAPITULO IV

DETERMINACION DEL IMPUESTO

SOBRE ADQUISICION DE BIENES INMUEBLES

1. BASE Y CALCULO DEL IMPUESTO.

A) El valor del inmueble que se considerari, se integra -
de la siguiente manera:
Precio Factor que establece . Valor del
pactado el Congreso de 1la Unidn = Inmueble
El factor se considerard de acuerdo al ndmero de aflos

transcurridos entre la fecha de adquisicidén y la fecha

en que sea exigible el pago.

Las autoridades fiscales estar&n facultadas para prac-
ticar, ordenar o tomar en cuenta el avalio del inmue—
ble, referido a la fecha de adquisicién y, cuando el va
lor que resulte de dicho avalio, exceda en mis del 10%
del precio pactado, éste no se tomar§ en cuenfa y el -

impuesto se calcularid sobre el valor de avalio.

Cuando el adquirente asuna‘ 1la obligaciébn de'pagar o per
‘donar deudas, el importe de ellas se considerard parte

. del precio pactado.

Cuando no se pacte el precio, éste sera el .valor que. -
arroje el ava_lﬁo ‘practicado por la persona autorizada

por la S.H.C.P. En la constitucién. adquisicibn o ex-



tincién del usufructo o de la nuda propiedad, y en la
adquisicién de bienes en remate, no se tomara en cuen-

ta el precio que se hubiere pactado, sino el del ava--

1lio.

'B) Ya determinado el valor del inmueble, se disminuira la
cantidad que resulte de multiplicar por 10 el Salario
Minimo General elevado al affo de la zona econdmica. A
dicho resultado se le aplicara la tasa del 10%.
Ejemplo:

Una persona fisica compra un inmueble el 5 de septiem-
bre de 1983, en la cantidad de $4'500,000.00 y con fe~
'cha del 4 de noviembre de 1984, se lleva a cabo la es-

critura piblica; para calcular su impuesto procederi -

como sigue:

1) Determinacidén de la base:

Precio pactado - $4'500, 000,00
(Factor de ajuste hasta

dos afios) X 1.80
Valor de inmueble $8'100,000.00
Menos:

Salario minimo del D.F.
elevado al aflo, multipli-
cado por 10, o

$277,168.00 x 10% $2'771,680.00

Base © $5'328,320.00

et it 1 0 i W S S G o

2) Determinacidn del Impuesto.

* Se tomd como salario minimo la cantidad de $680.00 del =wm—m
"~ 1-I-84 al 1-V1-84, y de $816.00 del 2-VI-84 al 31-XII-84,
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Base $5'328,320.00
Por:

Tasa del 10% ‘ 10%
Impuesto a pagar $ 532,832.00

2. REGLAS PARA LA REDUCCION DEL SALARIO MINIMO.

A)

En departamentos.

Cuando se adquiera un inmueble que esté formado por de
partamentos habitacionales, la reduccibén de 10 veces -
el Salario Minimo General del D.F., elevado al afio, se
hard por cada uno de los departamentos; no se aplicara
asta regla en el caso de hoteles.

Ejemplo:

El Sr., Carlos Godinez compra el 31 de Diciembre de ---
1983, un edificio que tiene 8 departamentos en ———-—--
$24'505,250.00, y lo escritura el 30 de Noviembre de -

1984; calculara su impuesto de la siguiente manera:
1) Determinacién de la base.

Precio pactado $24'505,250.00

(Factor de ajuste hasta

un- aﬁo) X 1.00
Valor acumulable  $247505,250.00
Menos: ' v

Salario minimo del D.F.
elevado al aflo, multlpllca
do por 10.

. (%$277,168.00 x 10) =
02'771,680.00 x 8)

[

$22'173,440.00

Base $ 2'331,810.00

AR RIS AP Tl et
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D)
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2) Determinacidn del Impuesto.

Base $2'331,810.00
Por:

Tasa del 10% 10%
Impuesto a pagar $ 233,181.00

En inmuebles colindantes.

Si una persona adquiere dentro de un periodo de 24 me-
ses, bienes que sean o resulten colindantes, sélo se -
tendra derecho a efectuar una sola vez la reduccién de

10 veces el Salario Minimo General del D.F., elevado ~
al aflo. Si la compra de estos bienes que resultan co-
lindantes se lleva a cabo en un periodo superior al --
mencionado, se efectuard la deduccidén por cada uno de

10s inmuebles, para lo cual el adquirente deberi mani-

festar, bajo protesta de decir verdad, al fedatario an

" te quien se formalice la adquisicidn, si el inmueble,

objeto de la operacidn, colinda con otro que hubiere -

adquirido con anterioridad.

En copropiedades,

Cuando se adquiera parte de un inmueble, o de los dere
chos de éste, la reduccién se hard en proporcidn a la

parte que se adquiere.

Tratindose de usufructo o nuda propiedad, se considera'

que éstos tienen un valor del 50%, por lo tanto, la de
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duccidn de 10 veces el Salario Minimo General del D.F.,
elevado al afio, también se hard en un 50%.

gjemplo:

El Sr. Juan Fernandez, adquiere el usufructo de un ——-
bien el 10. de Enero de 1984, cuyo valor total es de -
$6'000,000.00; para determinar su impuesto se procede-
ra de la siguiente manera:

1) Determinacidn de la base.
1}

vValor del inmueble $6'000, 000.00
Por: ‘
Valor del usufructo (50X) : .50

$3'000,000.00

Menos:

50X de 10 veces el S.M.G.
del D.F., elevado al afio
{$2'771,680.00 x 50%) $1°385,840.00

Base o $1'614,160.00

2) Determinacidén del impuesto. ,

Base . : - $1'614,160.00
Por: : ,

Tasa del 10X : » 10%
Impuesto a pégér o o $ 161,416.00

3. MOMENTO DE CAUSACION, EPOCA Y LUGAR DE PAGO

El impuesto se causa al adquirir el bien, por éualduiera -

de los medios de adquisicidén que ya fueron seflalados en el pun
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to 7 del Capitulo I.

El pago del impuesto deberd hacerse dentro de los quince -

dias siguientes a aquél en que se realice cualquiera de los si

guientes supuestos:

A)

B)

C)

D)

E)

F)

G)

H)

Cuando se constituya o adquiera el usufructo o la nuda

propiedad.
Cuando se extinga el usufructo temporal.

En el momento en que se dé la adjudicacién de bienes -
de la sucesidén o de los tres afios de la muerte del au-
tor de la misma, si transcurrido dicho plazo no se hu-

biera llevado a cabo.
Al realizarse la cesidn de derechos hereditarios.
Al enajenarse bienes por la sucesién.

Tratandose de adquisic¢iones efectuadas a través de fi-

deicomiso.

Al protocolizarse o 1nscr1b1rse el reconocimiento judi

cial de 1a prescr1pc1on positiva.

En los casos no previstos en loé incisos. anteriores, -
c@andp los actos de que.se trate se eleven- a Sscritura‘
Piblica, o se inscriban en el Registro POblico de la -
Prqpiedad. si no estadn sujetos a esta formalidad, al

adquirirse el dominio conforme a las leyes.

~El pago del impuesto podra realizarse por anticipado.
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Cuando la compra-venta con reserva de dominio y la promesa
de venta se eleven a Escritura Piblica, se podrad optar por di-
ferir el pago del impuesto correspondiente, hasta el momento -
en que se transmita la propiedad al adquirente, o hasta la ce-
iebracidén del contrato prometido, segin sea el caso, debiendo
pagar el impuesto que resulte de aplicar el precio pactado, el
factor que anualmente establezca el Congreso de la Unién, con-
forme al nimero de anos transcurridos entre la fecha de adqui-

sicién y la fecha en que sea exigible el pago.

Si se efectiia retencién por Notario o demas fedatarios, la
declaracidén se presentara en la oficina autorizada. en cuya -—
circunscripcién territorial se encuentre el domicilio fiscal -
del retenedor. En su defecto, el impuesto lo pagari el contri
buyente, mediante declaracién que se presentard en la Oficina

Federcl de Hacienda qué corresponda a su domicilio fiscal.

Es de gran'importancia. aclarar que se presentarad declara-

cibén aun cuando no haya impuesto a pagar.



CONCLUSIONES




1)

2)

3)

4)

5)

138

CONCLUSIONES

E1l Derecho Fiscal rige la relacidn que existe entre el con
tribuyente y la Autoridad Fiscal; esta relacidn hace parti
cipar al Licenciado en Contaduria, porque las bases de gra

vamen se determinan a través de los registros contables.

La determinacidén, aplicacidn, interpretacibén y cumplimien-
to eficaz de los impuestos federales causados en la enaje~
nacién de inmuebles, representa un reto para el contribu--
yente, como para el Licenciado en Contaduria, Abogado, Fe-
datario Piblico, Autoridad Fiscal, y para aquellas perso--
nas que tengan o puedan tener relacidn con el cllculo del

impuesto antes mencianado.

La profesional intervencidn del Licenciado en Contaduria,

es idbénea para defender a los contribuyentes en el procedi
miento de c&lculo, cuando las autoridades fiscales les han
determinado créditos fiscales improcedentes por la enajena

cidén de inmuebles.

Es de Gtil importancia para las Sociedades Mercantiles y -
Personas Fisicas que enajenan bienes inmuebles, soliciten

la asesoria del mayor aprovechamiento de los beneficios -~

‘fiscales que las Leyes les otorguen cuando celebren este -

tipo de enajenacién,

Aun cuando en el C.F.F. se contienen los conceptos de ena-
jenacidén de bienes, el Art. 18'de_1a L.IS.R., sbélo se re--

fiere a la enajenacidn especifica de terrenos o construc-—-
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ciones, por 1o que todos ;quellos bienes que recaigan so--
bre inmuebles y que no sean terrenos o construcciones es--
trictamente, no se encuentran en el supuesto del ajuste al
monto original de la inversidn. Sentimos que esta disposi
cidén debiera precisarse y referirse también a otros bienes,
como los derechos de fideicomitente o fideicomisario que -
recaigan sobre inmuebles y, algunos otros, que debieran re
cibir el mismo tratamiento tal y como opera en los casos -
seflalados en el Capitulo IV (ingresos por enajenacién de -
bienes, efectuada por personas fisicas) del Titulo IV de -

la L.I.S.R.

Pienso que debiera permitirse también como una deduccidn o
formar parte del costo de adquisicidén, el importe de los -
intereses pagados por la adquisicién de bienes inmuebles,
en los casos en que asi hubiere operado la cOmpra. ya que
considero que esta erogacidn éorresponde a un gasto estrig
tamente necesario y normal en la mayoria de las adquisicio

nes de inmuebles.

Al no permitir la L.IS.R, esta deduccién por pago de inte-

.reses, se afecta al principio de equidad tributaria, en --

tanto que para la persona quellos percibe, el monto cobra-

"do por este- concepto (intereses) si se considerard como un

ingreso fiscal sujeto al pago del impuesto.
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