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INTRODUCCION

Debido a 1a evolucién de la ciencia se ha incrementa
do en el profesional. el interés por la especializacidén.
Vivimos en una época en que resulta diffcil abarcar y do-
minar en su totalidad una determinada ciencia y més aln -
mantenerse: actualizado.,

Dfa a dfa hay que estar conscientes que nosotros, --
los Contadores Pfiblicos o Licenciados en Contadurfa, so--
mos la base para ayudar a los contribuyentes en general,
as{ como para auxiliarles en la forma de como realizar de
una mejor manera posible la aplicacién de las Leyes Tribu
tarias.

En el contenido de este Seminario de Investigacién se_
manejan de una forma f4cil y comprensible los términos --
mis comuncs de la enajenacién de bienes inmuebles, como -
son sus conceptos, su marco legal en las personas fisicas
y 1la determinacién del Impuesto sobre la Renta por la ena
jenacién de bienes inmuebles en personas ffsicas.

De lo anterior se deduce que e¢s menester de nuestra -
profesién el estar actualizados y tener la capacidad sufj
ciente para tomar decisiones que sirvan de ayuda a los --
contribuyentes en las distintas alternativas que nos brin

dan las Leyes Tributarias por el pago de los impuestos, -



que correspondan pagarse a las Autoridades Fiscales.

Por tal motivo, se considerd de gran importancia el --
realizar dicho trabajo de investigacién para aquellas pexr
sonas que esten interesadas para la aplicacién fiscal de_
la enajenacién de bienes inmuebles.

Es conveniente enteder que el pago adecuado de los im-
pucstos en forma equitativa y justa, es contribuir con el
gasto plblico de la nacién y es ahf donde recaec la respon

sabilidad de nuestra profesién, en ayudar a nuestro pais.
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CAPITULO I: ASPECTO LEGAL

1.1 Conceptos de Importancia.

1.1.1 Concepto de Enajenacién.

Al tocar el tema de la enajenacifn de inmuebles es -
necesario hacer referencia, propia a la que podrfa consi-
derarse como definicién teérica, a lo que se entiende por
enajenacién:

De acuerdo a la definicién estricta que nos da el --
Diccionario de la Real Academia de Lengua Espafiola, enaje
nacién proviene de la accibn y efecto de enajenar, esto -
es: la accibén y efecto de pensar o transmitir a otro el -
dominio de una cosa o algln otro derecho sobre eclla.

Ahora bien, el concepto de enajenacién de bienes, --
que nos proporciona el Cédigo Fiscal de la Federacién, en
su Articulo 14, dice:

"Se cntiende por enajenacién de bienes:

I. Toda transmisién de propiedad, alin en la que el enaje-

nante se reserva el dominio del bien enajenado.

1I. Las adjudicaciones, aln cuando se realicen a favor --
del acreedor.

ITI. La aportacibén a una sociedad o asociacifn.



IV.. La que se realiza mediante ¢l arrendamiento financie-
TO.

V. La que se realijza a través del fideicomiso, en los si-

guientes casos:

a) En el acto en el que el fidecicomitente designa o_
se obliga a designar fideicomisario diverso de é1 siempre
que no tenga derecho a readquirir del fiduciario los bie-
nes.,

b} En el acto en el que el fideicomitente picrde de-
recho a readquirir los bienes del fiduciario, si se hubie
ra rescrvado tal derecho.

VI. La cesién de los derechos que se tengan sobre los bie
nes afectos al fideicomisario, en cualquiera de los -
siguientes momentos:

a) En el acto en el que ¢l fidecicomisario designado_
ceda sus derechos o de instrucciones al fiduciario para -
que transmita la propiedad de los bienes a un tercero. En
estos casos se considerard que el fidcicomisario adquiere
los bienes en el acto de su designacifn o que los enajena
en ¢l momento de ceder sus derechos o de dar dichas ins--
truccicnes.

b) En el acto en el que el fideicomitente ceda sus -
derechos, si entre estos se incluye el de que los bienes_

se transmitan a su favor.



VII. La transmisién de dominio de un bien tangible o del
derecho para adquirirle que se efectfie a través de -
enajenacibén de titulos de crédito o de la cesién de_
derechos que los representen lo dispuesto a esta ---
fraccién no es aplicable a las acciones o partes so-
ciales,

Enajenaciones a plazo, se entiende que se efectfan -
enajenaciones a un plazo con pago diferido o en parciali-
dades, cuando ¢l plazo exceda de 12 meses y se difiera --
més de la mitad del precio para después del sexto mes,

Tratindose de enajcnaciones que se efectfien con cli-
entes que sean pfiblico en general, bastari que se difiera
mis del 35% del precio para después del sexto mes, para -
poder considerarlas como enajenacién con pago diferido o_
en parcialidades, siempre que el plazo exceda de 12 meses.
No s¢ considerari enajenaciones al pfiblico en general ---
cuando la document acibn comprobatoria se traslade en for
ma expresa o por separado, el Impuesto al Valor Agregado.

Se considera que la cnajenacién se efectfa en terri-
torio nacional, entre otros casos, si el bien se encuen--
tra en dicho territorio al efectuarse el envio al adqui--
riente; y cuando no habiendo envio, en el pafs se realiza
la éntregn material del bien por el enajenante.

Cuando de conformidad con este Artfculo se entienda_



que hay enajenacién, el adquirientc se considerar# propig
tario de los bienes para efectos fiscales."

Considerando los conceptos anteriores, se puecde de--
cir que la enajenacién de bienes inmuebles consiste en la
transmisién de propiedad por medio de cualquiera de los -
términos siguientes: adjudicacién, aportacién, por arren-
damiento financiero, fideicomiso, tfulos de crédito y a -
plazos, en donde el dominio de una cosa o algdn otro dere

cho se transfiere al adquiriente.

1.1.2 Concepto de Bien Inmueble y su Clasificacién.

A) Definicibn.

Al hablar de la enajenacién de bienes inmuebles, es_
indispensable precisar lo que se entiende por inmueble.

De acuerdo a la definicién estricta quec nos da el --
Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espafiola, in
mueble provienge del latin "inmobilis' que significa que -
no puede ser movido,

Esta definicién puede llegar a oponerse a los diver-
sos conceptos de inmueble que establece el Cédigo Civil -
para el Distrito Federal en materia comfn y para toda la_

Repiblica en materia Federal, en su Artfculo 750 hace la_



siguiente clasificacién:

"Son bienes inmuebles:
I. El suelo y las construcciones adheridas a é1;
I1. Las plantas y Arboles, mientras estuvieron unidas a -
la tierra, y los frutos pendientes de los mismos 4rboles_
y plantas mientras no sean separados de ellos por cose---
chas y cortes regulares;
I1I. Todo lo que esté unido a un inmueble de manera fija,
de modo que no pueda separarse sin deterioro del mismo in
mueble o del objeto a €1 adherido;
IV. Las estufas, relieves, pinturas u otros objetos de or
namentacién, colocados en edificios o heredades por el --
duefio del inmueble, en la forma que revele el propésito -
de unirlos de un modo permanente al fundo;
V., Los palomares, colmenares, estanques de peces o criade
ros anflogos, cuando el propietario los conserve con el -
prop6sito de mantenerlos unidos a la fineca y formando de_
ella un modo permanente;
VI. Las méquinas, vasos, instrumentos o utencilios desti-
nados por el propictario de la finca, directa o exclusiva
mente a la industria o explotacién de la misma;
VII. Los abonos destinados al cultivo de la heredad, que_
esten en las tierras donde han de utilizarse y lasrsemi--

llas necesarias para el cultivo de la finca;




VIII. Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al -
suelo o a los edificios por el duefio de éstos, salvo con-
venio en contrario;

IX. Los manatiales, estanques, aljibes y corrientes de --
agua, as{ como los acueductos y las cafierfas de cualquier
especie que sirvan para conducir los lfiquidos o gases a -
una finca o para extraerlos de ella;

X. Los animales que formen el pie de cria en los predios_
rGsticos destinados total o parcialmente al ramo de la ga
naderfa, asf como las bestias de trabajo indispensables -
para el cultivo de la finca, mientras esten destinados a_
ese objeto;

XI. Los diques y construcciones que atin cuando sean flo--
tantes, esten destinados por su objeto y condiciones a --
permanecer en un punto fijo de un rfo, lago o costa;

XII. Los derechos reales sobre inmuebles:

XIII. El material rodante de los ferrocarriles, las 1{---
neas telef6nicas, telegrdficas y las estaciones radiotele

grificas fijas."

B) Clasificacién.

Los bienes inmuebles se clasifican:

a) Por su naturaleza, son aquellos que no pueden des



prenderse ni trasladarse de un lugar sin alterar su cscen
cia; tales como un 4rbol o una construc¢ciébnm.

b) Por su destino, son aquellos bienes que original-
mente se¢ consideraron muebles, pero que al incorporarse o
adherirse definitivamente a un inmueble se¢ convirtieron -
en bienes inmuebles; tales como una estufa, abonos desti-
nados al cultivo, los animales que formen el pic de cria_
de un rancho.

c) Por su objeto, son aquellos que pueden trasladar-
se pero que por razones de uso estan obligados a pecrmane-
cer fijos en un lugar, tales como los diques flotantes.

d) Por su disposicién legal, aquelles que ticnen que
estar en forma permanente en un lugar, aln cuando su fun-
cibn sea transportarse de un lugar a otro, tales como el_
material rodante de los ferrocarriles o las lf{neas teleff
nicas.

También se puede clasificar los inmucbles en rdsti--
cos y urbanos, pero a partir del 1° de enero de 1979 ya -~
no existe razén para diferenciar a 1los inmuebles ridsticos
de los urbanos, ya quc actualmente sc grava cl total de -
la utilidad obtenida por la enajenacién de aquellos, a di
ferencia del régimen vigente hasta 1978 que s6lo grava la
ganancia obtenida en 1973 que a la fecha de la enajena---

cién. Con el nuevo régimen, ambos tipos de inmuebles es--



tan gravados en forma idéntica.

1.1.3 Formas de Legislacién.

Segln el C6digo Civil, en su Artfculo 1793 define el
"contrato' como cl convenio que produce o transficre las_
obligaciones y derechos. Para que exista esto debe de --
existir el consentimiento y el objeto que pucda ser mate-
ria del contrato. La validéz y el cumplimiento de los con
tratos no puede dejarse al arbitrio de uno de los contra-
tantes. Existen varios tipos de contratoes de acuerdo al -
Cédigo Civil:

1.- Contratos preparatorios, que es en escencia la -
promesa.

2.- Contratos de compraventa, que e¢s cuando uno de -
los contratantes se obliga a transferir la propiedad de -
una cosa o de un derecho a otro, que a su vez se obliga a
pagar por ellos un precio cierto y en dinero.

3.- Permuta, es un contrato por el cual cada unoc de_
los contratantes se obliga a dar una cosa por otra,

4.- Donaciones, es un contrato por el que una perso-
na transfiere a otra, gratuitamente, una parte de la tota
lidad de sus bienes.

5.- Mutuo, es un contrato por el cual el mutante se_



obliga a transferir la propiedad de una suma de dinero o_
de otras cosas fungibles al mutuatario quien se obliga a_
devolver otro tanto de la misma especie y calidad.

6.- Comandato;, es un contrato por el cual uno de los
contratantes se obliga a conceder gratuitamente el uso de
una cosa fungible y é1 contrae la obligacién de restituir
la individualmente.

7.- Depbsito, es un contrato por el cual el deposita
rio se obliga hacia el depositante a recibir una cosa mue
ble o inmueble que aquel le conffa y a guardarla para res
tituirla cuando la pida el depositante.

8.- Mandato, es un contrato por el que el mandatario
se obliga a ejecutar por cuenta del mandante los actos ju
rfdicos que éste le encarga.

Ahora bien, el Cédigo de Comercio establece en su Ar
ticulo 75 en sus Fracciones I y II que "todas las adquisi
ciones, enajenaciones y alquileres verificados con propé-
sito de especulacién comercial, sea en estado natural, --
sea después de trabajos o labrados y que las compras y ~-
ventas de bienes inmuebles, cuando se hagan con dicho pro
pbsito de especulacidén comercial, serdn considerados como

actos de comercio.”
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1.2 Fideicomisos y Certificados de Participacién.

1.2.1 Los Fideicomisos.

La cons titucién de los fideicomisos, desde un prin-
cipio se siguib el planteamiento de que el fideicomiso, -
propiamente dicho, es un mandato irrevocable en virtud --
del cual se entrega al banco en el carficter de fiduciario
determinados bienes para que disponga de ellos o de sus -
productes, segura 1a voluntad del que los entrega, llama-
do fideicomitente y en beneficio de un tercero llamado fi
deicomisario. Los tres elementos antes mencionados, son -
bisicos para poder constituir un fideicomiso, con la dife
rencia de que a medida que ha pasado el tiempo, se ha ---
avanzado en algunas de las partes mencionadas, como la de
que 1a Institucién Fiduciaria no necesariamente es un ban
co ¥ que la fideicomitente de los principales fideicomi--
sos en México, siempre sea para fines de control de la Se
cretarfa de Hacienda y Crédito Péblico,

Los fideicomisos se pueden clasificar desde el punto
de vista del Derecho Positivo:

En cuanto a su constitucién, forma, en onerosos y --
gratuitos; en cuanto a las partes, por disposicibén de la_

Ley; en cuanto a los fines, a la duracién, a su revocabi-



lidad e irrevocabilidad, a su extinciédn y cn prohibidos.
Si hablamos de la clasificacién cn cuanto a sus fines, po
demos mencionar:

Fideicomisos de: administracibén, inversién, de scgu-
ros, sociales, testamentarios, sobre inmuebles, para em~-
presas y de garantia.

Finalmente, en cuanto a la clasificacién conforme a_
la prédctica fiduciaria, las fidcicomisos se clasifican en
fideicomisos de inversién, sobre inmucbles, para empresas,
de seguros, testamentarios y sociales.

La constitucién de los fideicomisos en forma orto---
doxa se inicia a peticidn del fideicomitente; esto os en_
los fideicomisos testamentarios, de seguros, de inmuebles,
de garantia. En razbén de lo anterior, la constitucién de
un fideicomiso no ebedece solamente al desco de una perso
na, institucién privada u oficial denominada fideicomiten
te, sino también a la necesidad dc resolver un problema -
de conjunto por neccsidades de grupos de personas.

En el contrato quc firma la fideicomitente con la fi
ducjaria, a veces en presencia de los fideicomisarios, se
describen ampliamente las funciones, finalidades y objeti
vos del fideicomiso que se constituye, la duracién, la --
constitucién del comité téecnico y la extincién, en el con

trato que se suscribe la fideicomitente con la fiduciaria



es norma general de operacibén del organismo quec se consti
tuye. Se incurre cn la falta cuando se sobrepasan las in-
dicaciones expresas en tal documento; a veces las faltas_
pueden originar la extincién del propio fideicomiso.

Algunas veces las operaciones relativas a enajena---
cién de inmuebles se llevan a cabo mediante la constitu--
ci6n de un fideicomiso traslativo de dominio e irrevoca--
ble. La Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito -
en su Articulo 346, definec al fideicomiso como 'una opera
cién de crédito en la que el fideicomitente destina cier-
tos bienes a un fin licito determinado, encomendando la -
realizacifn de ese fin a una institucién fiduciaria para__
que lo escriture a un tercero; quien constituye el fidei-
comiso (fideicomitente}, recibe el tercero (fideicomisa--
rio) la contraprestacibén estipulada para enajenar el in--
muecble a la fiduciaria; en este momento es cuando se cau-
sa el Impuesto sobre la Renta."

La utilidad derivada de la enajenacién de inmuebles_
mediante la constitucién de fideicomiso se encuentra gra-
vada como ingreso por enajenacién de bienes.

La determinacién del impuesto causado en la opera---
cién, cn los casos de enajonacién mediante fideicomiso de
be determinarse como si se tratara de una enajenacién co-

mén, de lo cual ya hablaremos de una forma mds clara y am



plia en el Capftulo III.

1.2.2 Certificados de participacién.

1.2.2.1 Antecedentes.

Las elevadas tasas de inflacifn que ha padecido nues
tro paf{s en los filtimos afios, han provocado una serie de_
efectos inconvenientes dentro de los distintos sectores -
de nuestra economia.

Para solucionar este fenémeno se requiere acudir a -
las distintas fuentes de financiamiento, desde la aporta-
cibn de capital hasta la obtencién de empréstitos y la --
conversién de activos de los denominados fijos, en circu-
lantes que respalden ese crecimiento de capital de traba-
jo. 5in embargo, cada vez resulta mis dificil acudir a --
las fuentes tradicionales de financiamiento por los altos
costos de operacifn que representan para las cmpresas, el
pago del servicio de la deuda.

Lo anterior a motivado que se desee incursionar en -
el mercado de valores mediante la promocibn de un instru-
mento que resulte atractivo para el inversionista, que Io
gre competir con los instrumentos existentes y que, por -

otra parte, facilite la obtencién de recursos a la empre-

14



sa cn mejores condiciones de operacién que los que provie

nen de otras alternativas de financiamiento.
1.2,2.2 Ventajas que presenta su utilizacién.

El instrumento en gue se ha pensado es el certifica-
do de participacién inmobiliaria, porque plantearia, en--
tre otras, las siguientes ventajas:

Desde el punto de vista de ahorrador:

1.- Protegerism a su inversidn de los nocivos efectos
de la inflacién en le mediano y largo plazos por el sopor
te de la propiedad inmobiliaria con que sc¢ respaldan las_
certificados de participacién inmebiliaria.

2.- En el corto plazo ofrecerfa un rendimiento atrac
tive y liquidez practicamente total, por ser negociable a
través del mercado de valores.

Desde el punto de vista de la empresa:

En términos gencrales, le plantearfa las ventajas de
la obtencién de un financiamiento a largo plazo con un --
costo menor al que ofrecen otros instrumentos de crédito_
en la actualidad, y con una forma de pago que le permiti-
ria generar los flujos de fondos en el mediano y largo --
plazos para cumplir con sus obligaciones frente a los te-

nedores de los certificados de participacién inmebiliaria.

15



Actualmente, las operaciones que tienen que ver con_
el sector inmobiliario quedan afectadas a diversos gravé-
menes como el Impuesto sobre la Renta; en algunos casos -
el Impuesto al Valor Agregado; el Impuesto sobre la Adqui
sicién de Inmuebles y su equivalente a nivel estatal, el_

Impuesto Predial,

1.2.2.3 Su Legislacién.

Los certificados de participacién son titulos de cré
dito, entendiendose con esto, en términos de la Ley Gene-
ral de T{tulos y Operaciones de Crédito, como “los docu--
mentos necesarios para ejercitar el derecho literal gque -

en ellos se consigna.”

Son, asi{ mismo, “‘cosas mercsntiles" en virtud de su_

propia naturaleza, siende su emisién, expedicién, endoso,
aval o aceptacifén y demis operaciones en ellos consigna--
das actos de comercio.

Los titulos de crédito en general, estdn destinados_

a circular, y en virtud de su nominatividad de rigor, su_

circulacibn se encuentra supeditada al endoso o a la ce--

sibn.

1.2.2.4 Casos de Certificades de Participacién.

16



Existen tres casos de Certificados de Participacién:

1) Certificades de Participacién de copropiedad, en_
los cuales la propiedad corresponde a varias personas so-
bre una misma cosa. La Ley General de Titulos y Operacio-
nes de Crédito les niega el cardcter de titulos de crédi-
to y previene que serdn consignados solamente como docu--
mentos probatorios segdn lo estipula el Artfculo 6, ter--
cer pdrrafo de la Ley General de Titulos y Operaciones de
crédito.

2) Certificados de Participacién de acreedores.

Estos certificados sélo se consideran en las liquida
ciones en que la institucién fiduciaria tenga el cardcter
irrevocable de liquidar conforme a los Artfculos 28 en -
su Fraccién I y 29 de la Ley de Quiebras y Suspencibn de_
Pagos.

3) Certificados de Participacién Fiduciaria.

Para que existan certificados de participaqién fidu-
ciaria se requiere, en primer lugar que se constituya un_
fideicomiso ante una institucién fiduciaria, al que le‘fi
deicomitente aportari los bienes, objetos de fideicomiso_
que constituirdn el patrimonio fiduciario, Los fideicomi-
sarios podrdn o no estar designados a la constitucién del
fidecicomiso, pero tendrin que estarlo en el caso de fidei

comiso irrevocable, al momento de extinguirse el fideico-



miso.

Una ves constituido el fideicomiso, la institucién -
fiduciaria puede emitir certificados de participacién fi-
duciaria, sobre los bienes afectados en fideicomiso, y -~
por ello, tales certificados atribuyen a sus titulares el
derecho de una parte alicuota de:

a) Los frutos o rendimientos que produzcan el patri-
monio fiduciario y

b) El derecho de propiedad o titularidad de dicho pa
trimonio o bien.

c) El producto neto resultante de la venta de los --
bienes que integran el mencionado patrimonio.

La descripcifn anterior corresponde a los certifica-
dos de participacién fiduciaria no amortizables, ya que -
los amortizables, que es otra variedad de este tipo de ti
tulos, s8lo dan derecho a una parte alicuota de los fru--
tos o rendimientos que produzca el patrimonio fiduciaric_
més el reembolso del valor nominal del tftuloc al momento_
de su amortizacién.

De lo anterior se desprende que los certificados de_
participacibn inmobiliaria, en sus dos variedades, son t£
tulos de crédito que permiten a su titular ejercer el de-
recho literal que en ellas se consigna, por lo que se es-

t4 en presencia de bienes inmuebles, con independencia de



quec el patrimonio fiduciario que les dio origen, se en---
cuentra total o parcialmente integrado per bienes inmue--
bles.

Los certificados de participacién han venido desempe
fiando b4sicamente dos funciones de acuerdo con su natura-
leza:

1) Al ser una representacién del patrimonio fiducia-
rio, realizan la funcién de mobilizacién de propiedad.

2) Pueden llegar a ser un instrumento de inversién -
valiosf{simo, pues hay diversificacién de riesgos, al te--
ner oportunidad de participar en varios proyectos hacien-
do que disminuya el riesgo por la mayor diversificacién,

A mayor abundamiento, para el inversionista los cer-
tificados de participacién pueden ser muy atractivos por_
el rendimiento, por la plusvalia de los bienes que respal
dan a la emisién y por la posibilidad de pulverizacién de
las inversiones,

La seriedad econdmica que debe sustentar a proyectos
de inversifn importantes como del tipo de anflisis, exis-
te una serie de requisitos que salvaguarden a la opera---
cién. A este respecto, la Ley General de T{tulos y Opera-
ciones de Crédite ha sido sumamente rigurosa y demanda --
que realicen ciertas actividades para lograr el objectivo_

mencionado:



Primera; valorizacién exacta de los biencs afectados
en fideicomiso: el valor comercial de los bicnes represen
tar4 el monto total nominal de la remisién para certifica
dos no amortizables; para aquellos amortizables serid me--
nor, con ¢l fin de dejar un margen prudente de seguridad_
a la inversién de los titulares.

Segunda; la emisién requiere, como un factor formal,
qué la declaracifén de voluntad se exprese en escritura pu
blica en donde se haré&n constar ciertas caracterf{sticas y
requisitos que la propia Ley enumera.

Tercera; los valores deben ser aprobados por la Comi
sién Nacional Bancaria.

Con el objeto de facilitar la venta de certificados_
conviene solicitar y obtener la inscripcién de la emisién
en la Bolsa de Valores, previa autorizacién de la Comi---
sién Nacional de Valores y la inscripcién en el Registro_
Nacional de Valores.

Puede suscitarse el caso en que los bhienes fideico-
metidos (en el caso de certificados de participacién inmo
biliaria) sean edificios sin terminar, o bien terrenos en
donde se va a llevar a cabo la construccién de un edifi-
cio,

Para estos casos debe presentarse el paquete de pla-

nos y presupuestos de obras, para que sean estimados den-
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tro del avaldo respectivo, debiendo dar en depbsito el im°
porte de la obra faltante para que quede en poder del re-
presentante comfin de los titulares de los certificados co
rrespondientes. Esta operacién deberd quedar asentada en_
el Acta de Emisién para que conste,

Para el caso de anélisis, los certificados de parti-
cipacién inmobiliaria se emiten sobre bienes productivos.

Como ya dijimos, los certificados fiduciarios dan de
recho a una parte alicuota de los frutos o rendimientos -
de los bienes que integran el patrimonio fiduciario,

La Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito -
establece en forma clara que para el caso de certificados
inmobiliarios, se conceden derechos de aprovechamiento di
recto del inmueble fideicometideo. Las caracterfsticas de_
estos rendimientos o productos es la aleatoriedad, conse-
cuencia de los negocios y el riesgo en ellos implicito.
Es por cllo que con frecuencia se pacta una garantfa con_
una financiera que sea la que sufraguec el rendimiento mf-
nimo que deban producir los certificados, en caso de no -
lograr completar el mfnimo comprometido a través de la ex
plotacién del bien,

Tratandose de certificados amortizables, se tiene dg
recho al reembolso del valor nominal del titule de medi-

da que la suerte los vaya sefialando mediante sorteos. En_
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el caso de certificados no amortizables, se tiene derecho
a la parte alfcuota que le corresponda con motivo de la -
liquidacién del patrimonio a la extincién del fideicomi-
50, o bien, a que en caso de que no se¢ logre la liquida--
cién se les adjudiquen los bienes que forman el patrimo--
nio fiduciario.

Los derechos que confieren los titulos se ejercen --
por virtud de acuerdos mayoritarios de la organizacién de
titulares de certificados.

El Articulo 27 de nuestra Constitucién, establece en
su Fraccién I que:

"En una franja de cien kilometros a lo largo de las_
fronteras y de cincuenta en las playas, por ningin motivo
podrén los extrangeros adquirir el dominio directo sobre_
tierras y aguas.'

Fundamentalmente, limitarf{a la participacién de capi
tal extrangero en los proyectos inmobiliarios respectivos,
eliminando virtualmente una fuente excelente de divisas.

Para evitar cualquier problema al respecto scrfa me-
nester solicitar autorizaci6n de la Secretarfa de Relacio
nes Exteriores y anotar en los tftulos la pena de que sec-
rian objeto quiencs infringieran las disposiciones condu-
centes.

Por lo contrario, si no se deseaba que participasen_
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extrangeros en el proyecto, s¢ podrfa incluir una clausu-
la de exclusibén de extrangeros, en el texto de cada certi

ficado, en donde se advirtiera que los titulos quedar{an_

en beneficio de la Nacién Mexicana en caso de que alguna_

persona fisica o moral extrangera adquiriese los certifi-

cados de participacién fiduciaria.

1.2.2.5 Su relaciédn con el Impuesto sobre la --

Renta.

Los certificados de participacién imobiliaria, hasta
el momento, pueden ofrecer rendimientos variables, depen-
diendo de las condiciones en que se exploten los bienes -
que integran el patrimonio fiduciario. Resulta evidente -
que lo normal, tratandose de inmuebles, es que el renglén
principal serd el ingreso por permitir su uso o goce tem-
poral, por lo que debe resultar muy atractivo el que este
ingresc se pacte como un porciento de las ventas que rea-
lice la empresa que ocupe ¢l inmueble.

Con estos ingresos disminuidos de los gastos de ope-
racién del fideicomiso se liquidan los rendimientos a los
titulares de los certificados de participacién, los que -
sin duda son intereses, excepto para fines del Impuesto -~

sobre la Renta en que se asimilan a ingresos por arrenda-
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miento.

Una vez que se extinguiere el fideicomiso, los titu-
lares de los certificados podrén ejercer, no sin antes --
contar con el consenso se la organizacién de titulares de
certificados, su derecho al reembolsoc del valor nominal -
en el caso de los amortizables o a percibir 1a parte ali-
cuota de la liquidacién del patrimonio fiduciario o a que
se les adjudiquen los bienes que integran el citade patri
monio fiduciario.

El Impuesto sobre la Renta afecta desde distintos 4n
gulos a la misma operacién, de entre los que poademos dis-
tinguir los siguientes:

I) El primer impacto de este gravamen lo tendrfa que
soportar el propietario del bien inmueble que se fuera a_
afectar en fideicomiso, al momento en que, conforme a la_
legislacién fiscal, Artfculo 14 del Cédigo Fiscal, se ubji
que en alguno de los supuestos que presumen la cnajena---
cién del inmueble y que son:

"a) En el acto en el que el fideicomitente designa o
se obliga a designar fideicomisario diverso de é1 y siem-
pre que no tenga derecho a readquirir del fiduciario los_
bienes.

b) En el acto en el que el fideicomitente pierda el_

derecho a readquirir los bienes del fiduciario si se hu--
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biera reservado tal derecho."

Cuando se ubique en cualquiera de estos supuestos, -
se entenderfia que se esté enajenando el inmueble, que pug
de originar una ganancia o una pérdida. El1 tratamiento de
esta ganancia o pérdida serfa diferente dependiendo de --
que el enajenante fuese Sociedad Mercantil o persona fisi
ca, mis en ambos casos se trata, en principio, de un in--
greso que se considera acumulable,

I1) En la operacibn misma del fideicomiso para los -
tenedores de los certificados de participacién inmobilia-
ria se preducirin dos tipos de consecuencias diferentes -
en materia del Impuesto sobre la Renta:

La primera de ellas se originard por el ingreso que_
obtengan las personas ffsicas por concepto del rendimien-
to anual que proviene de las ventas que genera el fideicg
miso va que dicho rendimiento se asimila a ingreso por ~--
rentas por disposicién expresa de la Ley del Impuesto so-
bre la Renta (L1SR) en su Capfitulo respectivo.

La otra parte de la ganancia se realiza por 1la tenen
cia misma del tftulo, y se produciri por la diferencia pgo
sitiva o negativa que se llegue a generar después de com-
parar el costo de adquisicién de los tftulos contra su va
lor de enajenacién, o bien de 1a parte alfcuota de la li-

quidacién del patrimonio fiduciario cuando se tenga la --



propiedad del certificado de participacién hasta 1a extin
cién del fideicomiso. Ahora bien, como se trata de valo--
res de venta variable que por disposicién expresa de la -
Ley del Impuesto sobre la Renta, la parte alfcuota de un_
inmueble se tiene derecho a aplicar los factores de ajus-
te que previenen las disposiciones fiscales, por lo que -
la ganancia de capital, en todo caso, ser§ reducida.

III) El Gltimo efecto del Impuesto sobre la Renta sg¢
ria al momento de concluir los fines del fideicomiso, ya_
que sSe generaria una ganancia o pérdida por enajenacién -
de inmuebles para el fideicomisario, a partir de comparar
el costo de adquisicién, después de aplicarle los facto--
res de ajuste que previenen las disposiciones fiscales --
contra el valor en que sc enajenard realmente cl inmueble.
En cste caso sf deberf{a pagarse el Impuesto sobre la Ren-
ta que se llegara a producir por esta operacién al momen-
to en que concluya los fines del fideicomiso.

Cabe destacar que los aspectos relacionados con este
inciso, tanto con el rendimiento, como con la enajenacién
de los certificados de participacién inmobiliaria estan -
basicamente referidos a las personas ffsicas, ya que, al_
igual que lo que acontece con otros tftulos e instrumen--
tos de los mercados financieros y de valores, el rendi---

miento, cualquiera que este sea para las Sociedades Mer--
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cantiles, serd concepto de ingreso acumulable.

Del planteamiento anterior, se puede decir que se --
pretende instrumentar una accién concentrada entre los --
distintos scctores involucrados, con el fin de que, con -
un pequefio esfuerzo de cada sector, se logre la operacién
de un atractivo esquema de captacién y canalizacién de -
recursos que coadyuve a la recuperacién de la economfa --
sin sacrificar, por otra parte, recursos fiscales que tan
necesarios son para consolidar desde ¢l punto de vista de

las finanzas pfiblicas, ese proceso de recuperacién.

1.3 Responsabilidad de los Notarios, Corredores y Jueces.

Los notarios, corredores y jueces y demds fedatarios
que por disposicién legal tengan funciones notariales, --
calcularin el impuesto bajo su responsabilidad y 1o ente-
rardn en las oficinas agutorizadas. Debemos entender que -
la responsabilidad notarial se concreta al célculo del im
puesto. El notario no puede aceptar el cédlculo determina-
do por el contribuyente sin que quede aprobado por si mis
mo.

El notario tendr4 responsabilidad solidaria, confor-
me al Artficule 26 del Cédigo Fiscal de la Federacibn, si_

autoriza definitivamente la escritura sin estar cubierto_
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el gravamen correspondiente a la operacién.
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CAPITULO II: MARCO LEGAL EN LA ENAJENACION DE BIENES
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CAPITULO II: MARCO LEGAL EN LA ENAJENACION DE BIENES
INMUEBLES EN LAS PERSONAS FISICAS

2.1 Personas Fisicas
2.1.1 Concepto de Persona Fisica y sus Atributos.

Una persona fisica es también 1llamada natural, es el
ser humano hombre y mujer. E1 derecho moderno no admite -
la posibilidad de 1a existencia de una persona fisica que
careczca de la capacidad juridica,

También por persona f{sica entendemos al ser humano_
como tal, siendo sus principales atributos:

1) Capacidad, que es la aptitud para adquirir un de-
recho o para ejercerlo y disfrutarle.

2) Estado Civil, que es5 la situacién juridica de una
persona fisica considerada desde el punto de vista del Dg
recho, la familia y que hace referencia a la calidad de_
padre, de hijo, de casado, de soltero, etc.

3) Patrimonio, que es la suma de bienes y riquezas -
que pertenecen a una persona.

4} Nombre, que es el signo que distingue a una perse
na de las demfs en sus relacicnes jurfdicas y sociales, -

consta del nombre propio y del nombre de famjlia o apelli
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dos,

S§) Domicilio, que es el lugar donde recida con el --
propbsito de establecerse en é1; o a falta de éste, ¢l 1lu
gar en que ticne el principal asiento de sus negocios; y_
a falta de uno y otro, ¢l lugar en que se halle,

6) Nacionalidad, que es el vinculo que liga a una --
persona con la nacién a que pertencce.

El atributo mis importante de las personas fisicas -
es la capacidad, que segdn la definicidén del Cédigo Civil
en su Articulo 22 nos dice: "La capacidad jurfdica de las
personas fisicas se adquiere por el nacimiento y se pier-
de por la muerte; pero desde el momento que un individuo_
es concebido, entra bajo la proteccibn de la Ley y se le_
tiene por nacido para los efectos declarados e¢n el presen
te Cédigo."

La Ley del Impuesto sobre la Renta (LISR) plantea --
una clasificacién de las personas fisicas de acuerdo a la
naturaleza de sus ingresos:

1.- Las personas fisicas que reciban ingresos por sa
larios y en general por la prescntacién de un servicio --
personal subordinado.

2.- Las personas fisicas quc reciban ingresos por hg
norarios, y en general por la presentacién de un servicio

independiente.
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3.- Las personas fisicas
rrendamiento y en general por
ral de inmuebles.

4.- Las personas fisicas
najenacién de bienes.

5.- Las personas fisicas
quisicién de bienes.

6.- Las personas fisicas
tividades empresariales.

7.- Las personas fisicas
videndos y en general por las
Sociedades Mercantiles.

8.- Las personas ffisicas
tereses.

9.- Las personas fisicas

tencibén de premios.

que reciban ingresos por a-

otorgar el uso o goce tempo

que reciban ingresos por c¢-

que reciban ingresos por ad

que reciban ingresos por ac

que reciban ingresos por di

ganancias distribuidas por_

que reciben ingresos por in

que reciben ingresos por ob

10.- Las perscnas f{isicas que reciben de los demfs -

ingresos que obtengan las personas fisicas.

Para efectos de 1a Ley del Impuesto sobre la Renta -

es sujeto del impuesto desde el momento en que el embrién

es concebido y obtiene ingresos,

Cabe sefialar que el domicilio es un atributo de las_

personas fisicas y el Cédigo Fiscal de la Federacién en -

su Artficule 10, Fraccibn I lo

define como a continuacién_
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se sechala:

*a} Cuando realizan actividades empresariales, el lo-
cal en que se encuentre ¢l principal asiento de sus nego-
cios.

b) Cuando no realicen las actividades sefialadas en -
el inciso anterior y presten servicios personales indcpen
dientes, el local que utilicen cono base fija para el de-~
sempefio de sus actividades.

c) En los demis casos, el lugar donde tenga el asien
to principal de sus actividades,”

Ademés, en el Articulo 9 del Cédigo Fiscal de la Fe-
deracibn en su Fraccibén I establece que ''la recidencia en
territorio nacional para las personas fisicas es:

a) Las que hayan establecido su casa habitacibn en -
México, salvo que en el afio de calendario permanezcan en_
otro pafs por mis de 183 dfas naturales consecutivos o no
y acrediten haber adquirido la recidencia para efectos --
fiscales en.ese otro pais.

b) Las de nacionalidad mexicana que sean funciona---
rios del Estado o trabajadores del mismo, aGn cuando por_
el carfcter de sus funciones permanezcan en el extranjero
por un plazo mayor al seiialado en ¢l inciso a) de esta --
fraccién."

Podemos resumir que las personas fisicas es el ser -
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humano en s{ y que para efectos de la Ley del Impuesto so
bre la Renta debe de tener ingresos, una recidencia en el
territorio nacional y tener un domicilio para efectos fis

cales.

2.1.2 Sujeto del Impuesto sobre la Renta en la Enaje-
nacién de Bienes Inmuebles en las Personas Fisi

cas.

Estdn obligadas al pago del Impuesto sobre la Renta,
conforme al Capftulo 1V del T{tulo IV de la Ley del Im---
puesto sobre la Renta (LISR), las personas fisicas reci--
dentes en el pais quc'obtengan ingresos en efectivo, en -
bienes o en crédito, por la enajenacibn de bienes inmuc--
bles, siempre y cuando dichas enajenaciones no constitu--
yan la realizacién de una actividad empresarial.

Las personas fisicas residentes en nuestro pais que_
lleven a cabo la enajenacién de bienes inmuebles o reali-
cen la cesién de dercchos de certificados de participa---
cibén inmobiliaria no amortizables, calculardn el Impuesto
sobre la Renta correspondiente segfin 1o dispuesto por el_
Capftulo IV del Titulo IV de la Ley de la materia (LISR),
siempre que dichas enajenaciones no constituyan la recali-

zacién de una actividad empresarial, en cuyo caso tendréin
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que observarse las normas contenidas en el Capitulo IV de
este mismo Titulo.

Los contribuyentes determinarin la ganancia o pérdi-
da, producto de dichas enajenaciones conforme a dos crite
rios bAsicos gue la Ley (LISR) preveé, considerdndose la_
fecha de adquisicién de dichos biencs.

Un solo sistema aplicable para inmuebles adquiridos_
con posterioridad al 1° de enero de 1873, ajustindose el_
costo de adquisicién, procedimiento que también se puede_
aplicar para los casos en que los inmuebles se hayan ad--
quirido antes de esta fecha (Procedimiento General), y -
una mecénica opcional para los casos en que el inmueble -
hubiere sido adquirido con anterioridad al 1° de enero de
1873,

En el primero de los casos, la mecédnica consiste en_
1a aplicacién de los factores de ajuste de acuerdo con la
tabla que apuvalmente establezca el Congreso de la Unibn -
al costo comprobado de adquisicién del inmueble y de esa_
manera actualizar su costo fiscal en la fecha en que ocu-
rra la enajenacidn.

En el segundo caso 1la actualizacién del costo se de-
terminaré de acuerdo con los valores de avalfio que practi
quen en su caso, las personas autorizadas por la Secreta-

ria de Hacienda y Crédito Pfiblico.
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2.2 Formas de Transmitir la Propiedad

2.2.1 Bienes Adquiridos por Herencia o Legadeo.

La Ley del lmpuesto sobre la Renta en los casos en -
que se lleve a cabo la cnajenacién de un inmueble que hu-
biere sido adquirido por herencia o legado, considera y -
establece una ficcibén fiscal, que consiste en determinar
el imbueste correspondiente, como si el autor dc 1la suce-
sibn efectuara la enajenacibn de los bienes por medio de__
los herederos o legatarios, razbén por la cual 1la propia -
Ley considera que la adquisicién por causa de muerte no -
constituye objeto del impuesto en los términos del Capftu
lo IV del T{tulo IV relativo a los ingresos provenientes_
de la enajenacién de bienes.

En estos términos, el ingreso por la enajenacién de_
inmuebles obtenidos por la sucesién o por el o los herede
ros o legatarios, corresponderi al valor de la contrapres
tacién o al valor de avalfo, al efectuarse la transmisifén
de propiedad del bien (en su caso).

La determinacién de la deduccién por el costo de ad-
quisicibn, se hard con base a los establecido por el Artf
culo 100 de esta Ley (LISR), que menciona que traténdose_

de bienes adquiridos por herencia o legado, se considera-
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rd como costo de adquisicién el que haya pagado el autor_
de 1a sucesién y como fecha de adquisiciédn la que hubiere
correspondido a este filtimo. Cuando a su vez el autor de_
la sucesibén hubiera adquirido a tftulo gratuito sc aplica
r4 la misma regla, cs decir, debemos encontrar al primer_
autor de 1la sucesién cuando existan sucesiones acumulada%

La determinacién de la ganancia, se efectuard confor
me a los Articulos 97 y 99 de esta Ley (LISR} o bien con-
forme al Articulo 121 del Reglamento de la misma, disposi
cién que establece y aclara que cuando ocurra la cnajena-
cibén de inmuebles adquiridos por herencia o legado, que a
su vez hayan sido adquiridos antes del 1° de enero de --
1973 por el autor de la sucesibén, se podrid considerar el_
valor que arroje el avalGo de dicho bien referido al 1° -
de enero de 1973, como deduccién, en lugar de las sefiala-

das en los Artficulos 97 y 99 de 1a misma Ley (LISR).
2.2.2 Por Remate Judicial

Para efectos de 1a Ley del Impuesto sobre ia Renta,
la enajenacién de inmuebles derivada de remates judicia--
les o administrativos, constituye objeto de este impuesto
de acuerdo con el Capfitulo IV del Titulo IV de esta Ley -

(LISR), afin cuando sea adjudicado el bien a favor del pro
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pio acreedor o a un tercero.

Considerada la adquisicién de inmuebles, una enajena
¢ién de bienes, pensamos que es v4lido el utilizar cual--
quiera de las opciones que la Ley del Impuesto sobre la -
Renta establece dentro del capitulo relativo a la enajena
cién de bienes para determinar la ganancia o pérdida deri
vada por dicha transmisién, en tanto no encontremos impe-
dimento alguno dentro de esta Ley (LISR). 7

No debemos olvidar que de acuerdo con el Capftulo X_
del Titulo IV de esta Ley (LISR), toda percepcién obteni-
da por el acreedor (persona f{sica residente en ¢l pafs)_
se entenderd aplicada preferentemente a intereses venci--
dos, excepto en los casos de adqjudicacién judicial para_
el pago de deudas en los que se procederf como sigue:

a) Si el acreedor recibe bienes del deudor, el im---
puesto se cubrird sobre el total de los intereses venci--
dos, siempre que su valor alcance a cubrir el capital y -
los mencionados intereses.

b) Si los bienes s6lo cubren el capital adeudado, no
se causard el impuesto sobre los intereses cuando el a---
creedor declare que no se reserve derechos contra el deu-
dor por los intcreses no pagados.

c) Si la adjudicacibén se hace a un tercero, se consi

deran intereses vencidos la cantidad que resulte de res--

38



tar a las cantidades que reciba el acreedor, el capital -
adeudado, siempre que el acreedor no se reserve derechos_
en contra del deudor.

Para los efectos de esta fraccién las autoridades --
fiscales podrén tomar como valor de los bienes el del ava
1Go que ordenen practicar o el valor que haya servido de_
base para la primera almoneda.

El perdén total o parcial del capital o de los inte
reses adeudados, cuando el acreedor no se reserve derc---
chos en contra del deudor, da lugar al pago del impuesto_
por parte del deudor sobre el capital y los intereses per

donados.

2.2.3 Expropiacién de Bienes Inmuebles.

La expropiaci6n de bienes inmuebles, es objeto del -
Impuesto sobre i1a Renta, conforme al Capftulo IV del T{tu
lo IV de esta Ley (LISR), al realizarse la enajenacibn --
del bien. El ingreso en estos casos para cl enajenante se
réd el importe de 1la indemnizacién. El contribuyente debe-
r4 obtener al igual que en todos los casos, la ganancia o
pérdida fiscal que resulte por la enajenacién del inmue--
ble materia de expropiacidn, afectando las deducciones co

rrespondientes conforme al mismo Capftulo IV del T{tulo -
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IV de la misma Ley (LISR).
2.2.4 Adquiridos por Donacibn.

La transmisién de propiedad de inmuebles que ocurra_
como consecuencia de una donacién, ﬁo constituye objeto -
del Impuesto sobre la Renta conforme al Capitulo IV del -
Titulo IV de esta Ley (LISR), relativo a los ingresos de
rivados por la enajenacién de bienes; sin embargo, al --
efectuarse la enajenacién de un inmueble adquirido por do
nacibén si constituird objeto del impuesto conforme a este
mismo capftulo al convertirse el donatario en enajenante_
del inmueble, a menos que dicha enajenacién se efectle a_
través de una nueva donacién, en cuyo caso volveri a pre-
sentarse el supuesto anterior (como un objeto del impues-
to) de conformidad con el Artfculo 95 de esta misma Ley -
(LISR). En otras palabras, no hay impacto fiscal alguno -
para el cnajenante (donante), en los casos cn que se efec

te la donacién de un bien inmueble.

2.2.5 Bienes Adquiridos por Donacién Hecha por la Fe-
deracién, Estado, Municipios y Organismos Des--

centralizados.
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Traténdose de bienes adquiridos por donacién hecha -
por l1a Federacién, Estado, Municipios y organismos descen
tralizados, se considerar4 como costo de adquisicién el -
que haya tenido dicho bien para el donante. Si no pudiera
determinarse el costo que ¢l bien tuvo para el donante, -
se considerard costo de adquisicién del donatario el 80 %
del valor de avaldo practicado al bien de que se trate re
ferido al momento de la donacién (Artfculo 118 del Regla-

mento de la Ley del Impuesto sobre la Renta).

2.2.6 En Copropiedad.

El Artfculo 76 de la Ley del Impuesto sobre la Renta
establece que cuando los ingresos de las personas fisicas
deriven en bienes en copropiedad, o bienes sujetos al ré-
gimen de sociedad conyugal, deberd designarse a uno de --
los copropietarios como representante comfin, el cual debe
ri llevar a conservar los libros, expedir, recabar y con-
servar la documentacién que determinen las disposiciones_
fiscales, asf{ como cumplir con las obligaciones en mate--
rfa de retencién de impucstos a que se refiere esta Ley -
(LISR).

Los copropietarios responderfn solidariamente por. el

incumplimiento del representante comfn.
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El Articulo 123 del Reglamento de esta misma Ley (LI
SR), establece que tratfndose de la enajenacién de inmue-
bles cuyo dominio pertenezca proindividuo a varias perso-
nas fisicas, cada copropietario determinar4 la ganancia -
conforme al capitulo relativo a los ingresos por enajcna-
cibn de bienes.

En el caso de que no pudieran identificarse las de--
ducciones que correspondan a cada copropietario, éstas se
harfin en forma‘proporcional, seglin el porciento que les -

corresponda en los derechos de copropiedad,
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CAPITULO III: DETERMINACION DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA -

POR ENAJENACION DE BIENES INMULBLES EN PERSONAS FISICAS

3.1

Bases para la determinacién fiscal.

3.1.1 Determinacién del ingreso
3.1.2 Determinacién del costo de adquisicién
3.1.3 Determinacién del valor correspondiente al te~r«

rreno y a las construcciones

Comprobacién del costo de inversiones en construccio-

nes, estimacifn de la autoridad fiscal y otras deduc-

ciones.

3.2.1 Comprobacién del costo de inversiones en cons--
trucciones
“
3.2.2 Estimacién de la autoridad fiscal

3.2.3 Otras deducciones

Determinacién de la ganancia o pérdida para inmuebles

adquiridos antes del 1° de enero de 1973.°
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©3.3.1

3.3.2

3.3.3
3.3.4

Costo para efectos fiscales

Deduccibén de la inversién en construcciones, -
mejoras y ampliaciones efectuadas después del -
1° de enero de 1973

Otras deducciones

Pérdidas

Determinacidén del monto acumulable y el pago provisio

nal en la enajenacién de inmuebles.

3.4.1
3.4.2

Monto acumulable

Pago provisional de la enajenacién de inmucbles

Célculo del impuesto.

3.5.1
3.5.2

Pago del impuesto en forma anual

Pago del impucsto en forma diferida o en venta_
a plazos . ‘

Pérdida en la enajenacién de inmuebles y deter-

minacién del impuesto anual
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CAPITULO I11XI: DETERMINACION DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA -
POR ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES EN PERSONAS FISICAS

3.1 Bases para la determinacién fiscal.

3.1.1 Determinacién del ingreso.

El Articulo 95 de la Ley del Impuesto sobre la Renta
considera que el ingreso para efectos fiscales en la ena-
jenacién de bienes, seri el monto de la contraprestacién_
obtenida, inclusive en crédito., Esto es, el valor fijado_
(precios) por las partes considerado en su totalidad, aun
cuando parte de é1 quede pendicnte de pago.

S6lo en los casos en que por la propia naturaleza de
la transmisién de propiedad no haya contraprestacién se -
atenderf al valor del avalGo del bien, practicado por per
sona autorizada por la Secretarfa de Hacienda y Crédito_
PGblico, que servird de base para la determinacién del ip
greso. En los casos en que el contribuyente cfectle el --
cflculo de la garantfa, de conformidad con el procedimien
to aplicable para inmuebles adquiridos con anterioridad -
al 1° de enero de 1973, sc consideraré como ingreso por -
la enajenacién del bien, la cantidad que resulte mayor en

tre en monto de la contraprestacién obtenida, inclusive -
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en crédito, o el valor del avalfio practicado a la fecha_
de enajenacién.

Los avalfios que deban practicarse conforme a 1la Ley_
del Impuesto sobre la Renta, servirdn para efectos fisca-
les durante scis meses a partir de la fecha en que se e--
fectfien, salvo aquellos que estén referidos al 1° de ene-
ro de 1973.

En aquellos casos en que después de realizado cl ava
ifio se 1lleven a cabo construcciones, instalaciones o mejo
ras permanentes, al bien de que se trate, deberi practi--
carse nuevo aval@io aun y cuando no haya transcurrido el -
lapso a que se refiere el plazo que antecede (Articulo --
115 del Reglamento del Impuesto sobre la Renta),

Las personas autorizadas para practicar avaldos para
fines fiscales son las Instituciones de Crédito con conce

$i6én para operar en el pais y a los corredores pfhblicos,

3.1.2 Determinacibén del costo de adquisicién.

Si por una parte el ingreso para el enajenante sc £i
ja en atencién al monto de la contraprestacifn que se haw
pagado para adquirir el bien, sin incluir los intereses,
ni erogaciones a que se refiere el Artfculo 97 de la Ley_

del Impuesto sobre la Renta (inversiones en construccio--
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nes posteriores a la adquisicién, gastos notariales, comi
siones y pérdidas).

De acuerdo con el Articulo 97 de la Ley del Impuesto
sobre la Renta (LISR), las personas ffsicas que obtengan_
ingresos por la enajenacién de bienes, podrén emplear, en
tre otras, la siguiente deduccibén: el costco comprobado de
adquisicién que se ajustard en los términos del Artfculo_
99 de este mismo ordenamiento (LISR}. Este es, el apli--
car el ajuste al costo comprobade de adquisicién y en su_
caso ¢l importe de las inversiones deducibles, siempre --
que se trate de la enajenacién de inmucbles o certifica--
dos de participacién inmobiliaria no amortizables.

Se entiende que es opcional para el contribuyente e-
fectuar la deduccién relativa la costo de adquisicién, es
decir, se puede hacer efectiva o no dicha deduccién a e--
leccién del contribuyente, con la condicién de que al e--
jercerla y hacerla valer, deberd el enajenante siempre a-
justar el costo del bien en los términos de la Ley (LISR).

Son materia de ajuste los conceptos enunciados en --
las Fracciones I y II del Artfculo 97 de esta Ley (LISR),
relativas al costo comprobado de adquisicifén del inmueble
y ¢l importe de las inversiones hechas en construcciones,
mejoras y ampliaciones en el mismo, al efectuarse la ---

transmisién de certificados de participacién inmobiliaria
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no amortizables, o se trate, de la enajenacién de los pro
pios inmuebles objeto de la enajenacién. Se aclara en la_
Ley (LISR) que estas inversiones no deben incluir gastos_

de conservacién o de mantenimiento.

3.1.3 Determinacién del valor correspondiente al te--

rreno y a las construcciones.

La regla general indicada en el Artfculo 99 de la --
Ley del Impuesto sobre la Renta, establece que se restar4
al costo comprobado de adquisicién, la parte correspon---
diente al terreno y el resultado seri el costo de constru
ccién. Cuando no se pueda efectuar esta separacién se con
siderard como costo del terreno el 20% del total del va--
lor de adquisicién. Con esta disposicién, Ia Ley (LISR) -
estd previendo el supucsto de que el costo dec adquisicién
de un inmueble o certificado de participacién inmobilia-
ria no amortizable esté comprendido tanto del terreno co-
mo la construccién adherida a é1.

El Artfculo 122 del Reglamento de la Ley (LISR), por
su parte indica, que cuando no pueda separarse el costo -
comprobado de adquisicién, la parte que corresponde al te
rreno y la que se refiere a la construccién, el contribu-

yente podr4 considerar el costo del terreno y construc---
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cién de acuerdo con la proporcibn sefialada en el avallo -
practicado a la fecha de la adquisicién del bien de que -
se trate, o bien considerar las proporciones que aparez--
can en los valores catastrales que correspondan a la fe--
cha de adquisicién.

Yesde luecgo que si en el contrato relative a la ---
transmisién de propiedad del bien, se¢ establece claramen-
te una contraprestacién para el terreno y otra para la ad
quisicién de la construccién, dichos valores servirén de_
base en la aplicacién de los factores de ajuste que co---
rrespondan. Estas contraprestaciones deberdn ser congruen
tes con lo valores de mercado.

Una vez separado el costo del terreno, conoceremos -
el monto o costo de construccién, que deberd disminuirse_
a razén del 3% anual por cada afio transcurrido entre la -
fecha de adquisicién y la de enajenacién, con objcto de -
obtener ¢l saldo o importe de construccién neto o pendien
te dc depreciarse, valor o costo al que sc le aplicard el
factor de ajuste que corresponda.

Si aplicamos ¢l porciento anterior en un lapso mayor
de 33 afios transcuiridos entre la adquisicién y 1a enaje-
nacibn de las construcciones, obtendremos un valor de cos
to de cero pesos, razbén por la que la Ley (LISR) estable-

ce que el costo de la construccién deber4 disminuirse a -
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raz6én de 3% anual por cada afio transcurrido entre la fe--
cha de adquisicién y la de enajenacidn, en ningén caso, -
dicho costo serd inferior al 20% del costo inicial.

Las mcjoras o adaptaciones que impliquen inversiones
al inmueble, deberén sujetarse al mismo tratamiento; es -
decir, contemplarse una disminucién del 3% anual a partir
de la fecha en que se realizaron las inversiones en mejo-
ras o ampliaciones para aplicarse también el factor de --
ajuste que corresponda, segin los afios transcurridos en--
tre la fecha en que la inversién fue hecha y la enajena--
cién del bien.

Al importe del costo de adquisicién del terreno se -
le aplicarf también el %actor en funcién al afimero de ---
afios transcurridos entre su adquisicién y enajenaciébn,

En sfntesis, debemos aplicar un factor de ajuste al_
costo de adquisiciédn del terreno, un factor de ajuste al_
valor neto de construcciédn y un factor de ajuste al valor
neto de las apliaciones, mejoras o adaptaciones secgidn co-
rresponda, toméndose en consideracién el tiempo transcu--
rrido entre la fecha de adquisicién o recalizacién de las_
inversiones en ¢l inmueble y la fecha cn que ocurra su --

ehajenacibn.
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3.2 Comprobacibn del costo de inversiones en comstruc---

cibn, estimacién de la autoridad fiscal y otras deduc

ciones,

3.2.1 Comprobacién del costo de inversiones en cons--

truccibn.

El costo comprobado de construcciones, ampliaciones_
y mejoras podr4 estar respaldado y comprobado en princi--

pio con documentacién que ampare las inversiones, o si el

contribuyente carece de diches documentos, podré también_

comprobar el costo de adquisicién de estas inversiones, -
considerando como tal el valor que se contenga en le avi-
so de terminacién de obra, siempre y cuando exista la o--
bligacibén de darlo y se opte por ajustar el costo de ad--
quisicién de inmuebles y certificados de participacifn -
inmobiliaria no amortizables, en los términes de los Artf
culos 97 y 99 de la Ley del Impuesto sobre la Renta.

Esta forma de comprobar el costo, con base al monto_
que aparece en €l aviso de terminacibén de obra, contempla
do en le Artficulo 115 del rcglamento de la Ley del Impues
to sobre la Renta; no es reconocida por la Ley cuando se_
opta por seguir el procedimiento contenido en su Artfculo

101 (procedimiento especial para inmuebles adquiridos an-
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tes del 1° de enero de 1973).

3.2.2 Estimacién de la autoridad fiscal.

Las autoridades fiscales estarfn facultadas para or-
denar, practicar o tomar en cuenta el avaldo de las inver
siones referidas a fecha en que se haya terminado. Cuando
el valor de aval@io sea irferior en mids de un 10% de 1la can
tidad que se contenga en le aviso de terminacién de obra,
se¢ considerar4 cl monto de avalfo como costo de las inver
siones.

Trat&ndose de cesiones de derechos, de contratos pri
vados de compraventa sobre inmuebles en los que se hayan_
realizado construcciones, mejoras o adaptaciones, el con-
tribuyente (cedente) deberi comprobar siempre el costo de
estas inversiones a través de documentacibén que refina re-
quisitos fiscales.

Ha sido criterio de la autoridad fiscal considerar -
que a partir del 1° de enero de 1979, el cnajenantc debe-
r4 comprobar el costo de las inversiones en construccioc--
nes, mejoras o ampliaciones de inmuebles, mediante docu--
mentacifn que refina los requisitos fiscales que establece
la Ley del Impuesto sobre la Renta, as{ como su Reglamen-

to, y no conforme al monto que aparece en el aviso de ter
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minacién de obra. Este criterio se establece en virtud de
que ¢l actual Reglamento de la Ley (LISR) fue publicado -
antes de la reforma fiscal vigente a partir del 1° de ene
ro de 1979.

En caso de que ¢l avisoc de terminacién de obra no -~
contenga el costo de las mencionadas inversiones, asf co-
mo cuando no exista la obligacién de dar dicho aviso, el
costo podrd determinarse por le 80% del valor de avallo -
que al efecto se practique por institucién de crédito au-
torizada, sobre las inversiones efectuadas referido a la_
fecha en que se hayan terminade (construcciones, mejoras_
o ampliaciones}. Sin embargo, ha sido criterio de la auto
ridad, que cuando en la licencia de obra o construccién -
se manifieste cudnto se estima invertir, pero en el aviso
de terminacifn de obra no se asienta en definitiva la can
tidad invertida, o si a pesar de ser obligatorio no se¢ --
presenta el aviso mencionado, el enajenante deberd compro
bar con documentacién (comprobantes de obra) el costo de_

la inversién.

3.2.3 Otras deducciones.

Ademds de la deduccién correspondiente al costo de -

adquisicién de los inmuebles, ajustado de acuerdo con los
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factores que anualmente establezca el Congreso de la ---
Unién, los contribuyentes podridn efectuar otra clase de -
deducciones conforme a las Fracciones III y IV del Artfcu
lo 97 de la Ley del Impuesto sobre la Renta:

a) Gastos notariales, impuestos y derechos por escri
turas de adquisicién y dec enajenacién, pagados por el ena
jenante,

Para que esta deduccibén opere, se impone la condi---
cién de que sea el enajenante quien pague dichos gastos,
con independencia de que sea o no el sujeto de los impues
tos o derechos que se causen tanto por la adquisicién co-
mo por la enajenacién del bien de que se trate. Desde lue
go que dentro del concepto de impuestos y derechos paga--
dos por el enajenante, no puede incluirse como deduccién_
el Impuesto sobre la Renta ya que el Articulo 137 de esta
Ley considera como no deducibles los gastos por Impuesto_
sobre la Renta a cargo del propio contribuyente o de ter-
ceras personas,

b} Las comisiones y mediaciones pagadas por el enaje
nante, con motive de la adquisicién o de la enajenacién -
del bien,

La comprobacién de esta deduccién deberd constar en_
documento que re@ina requisitos fiscales, indic4ndose cla-

ramente que se refiere al pago de una comisién o media--
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cién relacionada con la venta del bien de que se trate, -
expedido a nombre del enajenante. Es a partir de la refor
ma fiscal de 1979 cuando la autoridad fiscal reconoce es-
ta erogacidén como deducible, en respuesta a una serie de__
peticiones efectuadas por el contribuyente, respecto de -

este punto,

3.3 Determinacién de 1a ganancia o pérdida para inmuebles

adquiridos antes _del 1° de eneroc de 1973,

De acuerde con el Artfculo 101 de la Ley del Impues-
to sobre la Renta, las personas que obtengan ingresos por
enajenar inmuebles adquiridos con anterioridad al 1° de -
enero de 1973, podré4n efectuar otras deducciones diferen-
tes a las contempladas anteriormente en los Artfculos 97_
Y 99 de esta Ley (LISR) (Procedimiento general de ajuste_
al costo de adquisicién de inmuebles y certificados de --
participacién no inmobiliaria).

La opcién contenida en el Artfculo 101 de la Ley --
(LISR), sélo se aplicari cuando se trate de inmuebles ad-
quiridos antes de la fecha indicada, excluyéndose en es-
te procedimiento a los certificados de participacién inmo
biliaria no amortizables, al no hacerse mencién de ellos_

expresamente en este precepto.
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Para llevar a cabo este procedimiento, el contribu--
yente debe comprobar que la adquisicién del inmucble se -
llevé a cabo antes del 1° de enero de 1973, justificando_
Yy probando plenamente este hecho.

El ingreso, en estos casos, se determinari con base_
en el Artfculo 95 de la Ley del Impuesto sobre la Renta,
mismo que considera como ingreso la cantidad que resulte_
mayor entre el monto de la contraprestacién obtenida y --
pactada, inclusive en crédito, o el valor de avalfio prac-
ticado a la fecha de enajenacién del inmueble, por perso-
na autorizada por la Secretarfa de Hacienda y Crédito Pii-

blico.

3.3.1 Costo para efectos fiscales.

Una vez conocido el ingreso por la enajenacién de --
bienes inmuebles, el contribuyente puede o no efectuar la
deduccién correspondiente al costo, el que se determina,
segln lo establece el propio Artfculo 101 de esta Ley --
(LISR}, de la siguiente mancra:

a) Sc divide el valor de avallio que se¢ practique al_
inmueble a la fecha de enajenacién entre el factor que co
rresponda, conforme al ndmero de afios transcurridos entre

el 1° de enero de 1973 y la fecha de enajenacibén de acuer
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do con la tabla de ajuste que anualmente estableczca el --
Congreso de la Unibén. El costo foscal, en este caso, siem
prc debe determinarse partiendo del importe del avalfio, -
haciendo caso omiso del monto de la contraprestacién pac-
tada, sca mayor o menor que el valor del aval@io. Recorde-
mos que la comparacién del monto de la contraprestacién y
el valor de avalfio se hace en funcién de la determinacién
del ingreso y no para efectos de la determinacién dec este
costo fiscal, siendo resultado de la divisién antes men--
cionada, el importe de la deduccién.

b) Determinar el costo fiscal, a opcién del contribu
yente, con base al valor de avalfo referido al 1° de ene-
ro de 1973, por corredor ptiblico titulade, o por institu-
ciones de crédito autorizadas al efecto por la Secretaria
de Hacienda y Crédito PGblico. El importe de la deduccibn
scrd el valor que arroje dicho avaldo referido al 1° de -

enero de 1873.

3.3.2 Deduccibn de las inversiones en construcciones,

mejoras y ampliaciones efectuadas después del -

1° de enero de 1973,

La Fraccibn II del Artfculo 101 de la Ley del Impues

to sobre la Renta dispone que se podri efectuar la deduc-
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cifn que corresponda al importe de inversiones hechas en_
construcciones, mejoras y ampliaciones, entre el 1° de --
enero de 1973 y la fecha de enajenacién, siempre que es--
tas inversiones no representen gastos de conservacién. El
importe erogado por estos conceptos no s¢ ajustard en los
términos del Artfculo 99 de esta Ley (LISR).

Es decir, cuando se hayan adquirido predios antes --
del 1° de enero de 1973 y en fecha posterior se hubieren_
realizado inversiones en construccién, ampliacién o mejo-
ras al inmueble materia de enajenacién, el contribuyente_
o enajenante, que opte por determinar la ganancia confor-
me al Artfculo 101 de esta Ley (LISR) no tendrd derecho -
de ajustar el costo de las construcciones, ademis de es--
tar bbligado a comprobar con documentacién que refna re--
quisitos fiscales dichas inversiones, en atencién a la --
Fraccibn IV del Artfculo 136 de esta misma Ley (LISR) ---
(comprobacién de las deducciones con documentacibn que --
refina requisitos fiscales).

Al determinar la ganancia o pérdida en la enajena---
cién de inmuebles con base a este procedimiento (Artfculo
101 de esta Ley (LISR), no se podr4, en ningfin caso, com-
probar el costo de las inversiones en construcciones e--
fectuadas con posterioridad al 1° de enero de 1973, to--

mando en consideracién el valor contenido en el aviso de__
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terminacién de obra, o el 80% de las construcciones segfn
avaltio referido a la fecha en que las mismas fueron cfec-
tuadas. Estas fommas de comprobacién sélo operan cuando -
el contribuyente determine la ganancia o pérdida scgln co
rresponda, siguiendo el procedimiento contenido en los Ar
ticulos 97 y 99 de la lLey del Impucsto sobre la Renta, cs
decir, uti lizand o los factores de ajuste correspondien-

tes.

3.3.3 Otras deducciones.

De acuerdo con la fraccién II1 y IV del Artfculo 101
de la Ley del Impuesto sobre la Renta, también se podrdn_
deducir los gastos notariales, impuestos y dercchos paga-
dos por el enajenante, solamente por las escrituras rela-
tivas a la enajenacién del bien inmueble y las comisiones
y mediaciones pagadas por el enajenante con motivo de la_
enajenacién del mismo, excluyéndose las erogaciones efec-

tuadas en la adquisicién de los bienes.

3.3.4 Pérdidas.

Si se opta, al momento de la enajenacién de inmue---

bles, por seguir el procedimienta especial para inmuebles
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terminacién de obra, o el 80% de las construcciones scgfin
avalfio referido a la fecha en que las mismas fueron cfec-
tuadas. Estas fommas dec comprobacién sélo operan cuando -
el contribuyecnte determinc la ganancia o pérdida seglin co
rresponda, siguiendo el procedimiento contenido en los Ar
tfculos 97 y 99 de la lLey del Impucsto sobre la Renta, es
decir, uti lizand o los factores de ajuste correspondien-

tes.

3.3.3 Otras deducciones.

De acuerdo con la fraccién III y IV del Artfculo 101
de la Ley del Impuesto sobre 1a Renta, también se podrén_
deducir los gastos notariales, impuestos y derechos paga-
dos por el enajenante, solamente por las escrituras rela-
tivas a la enajenacién del bien inmucble y los comisiones
y mediaciones pagadas por el enajenante con motivo de la_
enajenacién del mismo, excluyéndosc las crogaciones efec-

tuadas en la adquisicién de los bicnes.

3.3.4 Pérdidas.

Si se opta, al momento de la enajenacién de inmue---

bles, por seguir el procedimiento especial para inmuebles

59



adquiridos antes del 1° de enero de 1973, las pérdidas su
fridas con anterioridad por la enajenacibn de inmucbles,

acciones y partes sociales, no podrdn aplicarse contra la
ganancia por enajenacifn de inmucbles determinada confor-
me al Articulo 101 de esta Ley (LISR), vya que se excluye
esta deduccibén en este mismo Articulo (procedimiento esta
blecide para inmuebles adquiridos con anterioridad al 1°
de enera de 1973). La deducciédn de pérdidas ocurridas en_
el lapso de tres afios anteriores a 1a enajenacién, sélo -
se permite al determinar la ganancia conforme al procedi-
miento general (Articulos 97 y 99), por enajenaciones e--

fectuadas hasta el 31 de diciembre de 1982,

3.4 Determinacién del monto acumulable y del papo provi--

cional en la enajenacién de inmuebles.

3.4.1 Monte acumulable o ganancia.

‘La ganancia es resultado de restar al total de ingre
sos obtenidos en el afic por crajenacién de bienes por los
_ que sc esté obligado al pago del impuesto, el total de de
ducciones que corresponda a los mismos.

La diferencia entre el ingreso por enajenacién de --

bienes y las deducciones calculadas a opcibn del contribu
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yente determinarfin la ganancia por enajenacidn de estos -
bienes,

Tanto ¢l impuesto anual, como el impuesto provisio--
nal se calcularin con basc al resultado anteriormente co-
mentado. No es el importe de la contraprestacién o de a--
vallio practicado por la enajenacifn materia de acumula---
cién sino la ganancia resultante en cada operacién.

En resumen, la diferencia entre el ingreso por enaje
nacién y las deducciones, calculadas a opcién del contribu
yente segfin lo establecido en el Articulo 97 {(ajuste al -
costo) o en el 101 (inmuebles adquiridos antes de 1973),
serd la ganancia o ingreso acumulable sobre el cual se --
calcule el impuesto provisional. Para efectos del pago --
anual, el importe de la ganancia (no importe total de la_
enajenacién) serd materia de acumulacién a los demids ingre
sos de las personas fisicas, segfin el procedimiento sefia-
lado en el Artfculo 96 de esta Ley (LISR).

Traténdose de la enajenacién de inmuebles adquiridos
antes del 1° de enero de 1973, en las que el contribuyen-
te no manifiesta una opcién diversa, se deberd proceder -
en los términos del Articulo 101 de esta Ley (LISR) (caso
especial para inmuebles adquiridos con anterioridad al 1°
de enero de 1973).

El contribuyente que realice 1la enajenacién de va---

rios bienes en el afio de calendario, puede hacer uso, se-
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glin le convenga, de cualquiera de las opciones que la Ley_
(LISR) establece por cada operacién que realice, es decir
para una enajenacibn se puede optar por el procedimiento_
del ajuste al costo de adquisic¢ién y para otras utilizar_
" la referencia de aval@o para inmuebles adquiridos antes -
de 1973, siempre y cuando estas enajenaciones no represen
ten la realizacién de una actividad que se pudiera califi
car como empresarial, én cuyo caso, la determinacién del_
impuesto se efectuari de acuerdo con el Capftulo VI del -

Titule IV de la Ley del Impuesto sobre la Renta.

3.4.2 Pago provisional de la enajenacibén de inmuebles.

De acuerdo con el Artfculo 103 de ta Ley (LISR), los
contribuyentes que obtengan ingresos por enajenacién de -
inmuebles, cesibén de dereches de certificados de partici-
pacién inmobiliaria no amortizables o de certificados de_
vivienda o de derechos de fideicomitente o fideicomisario,
que recaigan sobre inmuebles, efectuarin pago provisional
por cada operacién, de acuerdo con los dos primeros pérra
fos de este Artfculo, mismo que se refiere al célculo del
pago provisional traté4ndose de bienes inmuebles,

Como se puede notar, en el Artfculo 103 de la Ley --

(LISR) se hace referencia espec{fica a 1a cesibén de dere-
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chos de certificados de participacién inmobiliaria o dec -
vivienda, asf{ como los reclativos al fideicomitente o fi--
deicomisario, pero completa el tratamiento que debc apli-
carse a la cesién de derechos sobre los contratos priva--
dos de¢ compraventa: o con rescrva de dominio, o los que pn
dieren resultar de la celebracién de otros contratos, gue
recaigan sobre inmuebles.

De un contrato que se¢ hubierc celebrado sobre uvn ---
bien inmueble, puede resultar la cnajenacibn de los dere-
chos sobre el mismo, ¥ por consiguiente determinarse el -
pago provisional del 20% del monto total de la operacién,
al suponerse la cesién de estos derechos como la cnajena-
cién de bienes muebles (derecho personal) o bicn conforme
al tratamiento establecido traténdose de la enajenacién -
de bienes inmuebles,

Serfia recomendable que s¢ incluyeran a estas cesio--
nes en el mismo texto del Artfculo 103, consideréndosec--
les dentro de los supuestos para determinar el pago provi
sional por la ecnajenacién de bienes inmucbles y evitar -
confusiones en la aplicacidn y determinacién del pago --
provisional; en virtud dc que, como sabemos, las cesioncs
de derechos generalmente constituyen derechos personales_
¥y como tales, se consideran bienes muchles.

Recordemos que la regla general de rctencibn y pago_
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provisional del 20% establecida en el mismo Artfculo 103_
de 1a Ley del Impuesto sobrc la Renta, opera traténdosc -
de 1a cnajenacibén de otros bienes que no sean inmuebles.

Hasta el afio de 1982, el pago provisional se calcula
ba separando un 20% del importe total de la ganancia (in-
greso menos deducciones) monto al cual se le aplicaba la_
tarifa contenida cn el Articulo 144 dec esta misma Ley, y_
el resultado se multiplicaba por ciento, decterminando as{
el monto del pago provisional.

A partir de 1983, los contribuyentes que obtengan in
gresos por la enajenacién de inmuebles, efectuardn pago -
provisional por cada operacién, aplicando la tarifa del -
Articulo 141 de esta Ley (LISR} a la cantidad gque se ob--
tenga de dividir el total de la ganancia entre el nﬁmcro_
de afios transcurridos entre la fecha de adquisicién y la_
de enajenacibn.

Cuando el nfimero de afios transcurridos exceda de ---
diez, solamente sc considerarin diez afios.

El resultado que se obtenga conforme a la divisién -
efectuada y llevarla a la tarifa, se multiplicard por el_
mismo némero de afios en que se dividi4 la ganancia, sien-
do el resultado el impuesto que corresponde al pago provi
sional. ’

Es a partir de 1983 en que se considera el tiempo de
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btenencia del inmueble para determinar el monto del pago -
provisional. El impacto fiscal del pago provisional por -
enajenacién de inmuebles, estard determinado toméndose en
consideracién dos factores: a) monto de la ganancia y b)_
tiempo de tenencia del bien.

Hay que hacer notar que para efectos del pago provi-
sional no importa si la contraprestacién se paga en un --
lapso mayor de 18 meses, condicién que sélo afecta el pa-
go del impuesto anual. En todos los cases, al diferirse o
no la contraprestacién, el célculo del pago provisional_
debe efectuarse con base al monto total de la ganancia,
sin considerar la forma en que la contraprestacién sea 1i

quidada.

3.5 Cllculo del Impuesto.

3.5.1 En forma anual,

A partir de 1973 se reforma c¢l Artfculo 96 de la Ley
del Impuesto sobre la Renta, para establecer una nueva mg
cénica aplicable a la ganancia obtenida por la enajena---
cibén de bienes muebles.

Las personas que obtengan ingresos por la enajena---

cién de inmuebles, podrdn efectuar las deducciones a que_

65



se refieren los Artfculos 97 y 101 de esta Ley (LISR), --
con la ganancia as{ determinada se calcularid el impuesto_
anual de la siguiente manera;

1. La ganancia se dividiri entre el nimero de afios -
transcurridos entre la fecha de adquisicién y la de enaje
nacién; cuando el némero de afios exceda de diez, solamen-
te se considerarin diez aifios,

II. El1 resultado que se¢ obtenga conforme a la frac--
cién anterior serd la parte de la ganancia que se sumarf_
a los demfs ingresos acumulables del afi¢ calendario de --
que se¢ trate y se calculard en los términos de este tfitu-
lo, el impuesto correspondiente a los ingresos acumula---
bles.

11I. Sc aplicard a la parte de la ganancia no acumu-
lable 1a tasa que correspondibé al impuesto que sefiala la_
fraccibédn anterior. El impuesto que resulte se¢ sumari al -
cllculo conforme a la fraccién que antecede.

La tasa a que se refiere la fraccibn III se calcula-
T4 en la siguiente forma: el impuesto que resulte confor-
me a la fraccién II se divide entre la cantidad a la cual
se le aplicé la tarifa del Artfculo 141 de esta Ley (LISKR
el cosiente se multiplica por cien y se expresa en por --

ciento.
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3.5.2 En forma diferida o en ventas a plazo.

Cuando la contraprestacién se reciba en parcialida--
des, el impuesto que corresponda a la parte de la ganan--
cia no acumulable a los demis ingresos del contribuyente,
se podr4 pagar en los afios de calendario en que efectiva-
mente se reciba el pago o el ingreso, siempre que el pla-
z0 para obtenerlo sea mayor a los 18 meses y sc canalice_
el interés fiscal.

Para determinar el monto del impuesto a enterar en -
cada afio de calendario, se dividiri el impuesto calculadoe
conforme a la fraccién III del Artficulo 96 de la Ley del_
del Impuesto sobre la Renta entre le ingreso total de la_
enajenacién, el cosiente se mjltiplicard por los ingresos
efectivamente recibidos en cada afio calendario. La canti-
dad resultante seri el monto del impuesto a enterar por -

este concepto en la declracibén anual.

3.5.3 Pérdida en la enajenacibn de inmucbles y deter-

minacién del impuesto anual.

A} Tratamiento a partir de 1983.
E1l Articulo 97 de la Ley (LISR) a partir del 1983 se

fiala que los contribuyentes que sufran pérdidas en la e-

67



najenacién de bienes inmuebles, podrdn disminuir dichas -
pérdidas en el afio de calendario de que se trate o en los
tres siguientes.

El nuevo Artfculo 97-A de esta Ley (LISR), vigente a_
partir de 1983, relativo al tratamiento de las pérdidas -
por enajenacién d e bienes inmuebles, establece que una -
parte de la pérdida total obtenida, se podrd disminuir de
la ganancia que en su caso obtenga por la enajenacién de_
otros bienes (muebles o inmuebles) en el mismo afio calen-
dario en que se sufra la pérdida, o de la ganancia, por_
enajenacibn de bienes que se obtenga en los siguientes --
tres afios de calendario a aquel en que ocurrié la misma;
asf{ como también podrd disminuirse de los demis ingresos_
que el contribuyente deba acumular en la declaracién ---
anual correspondiente al mismo afio en que ocurra la pérdi
da sufrida por la ecnajenacién de bienes.

B) Mecénica para la aplicacién de pérdidas.

La mecénica para la aplicacién y disminucién de pér-
didas sufridas por la enajenacibn de bienes a partir de -
1983, sc efectuarf conforme a lo siguiente:

I, La pérdida se divide entre le niimero de afios ---
transcurridos entre la fecha de adquisicién y la de enaje
nacibn del bien de que se trate; cuando el ntmero de afios

exceda de diez, solamente se considerarédn diez afios, El_
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resultado que sc obtenga serd la parte de la pérdida que_
podré disminuirse de la ganancia quc, en su caso, se ob--
tenga por la enajenacién de otros biencs en el afio de ca-
lendario, de los demids ingresos que cl contribuyente deba
acumular en la declaracién anual de ese mismo afio o de la
ganancia por cnajenacién de bienes que se obtenga en los_
siguientes afios calendario.

1I. La parte de 1la pérdida no disminuida conforme a
la fraccibén anterior se¢ multiplica por la tasa de impuecs-
to que corresponda al contribuyente en el afio calendario_
en que sufra la pérdida; cuando en dicha declaracién no rg
sulte impuesto, se considerd la tasa correspondientc al_
afio de calendario siguiente en que resulte impuesto, sin_
exceder de tres. El1 resultado que sc obtenga conforme a -
esta fraccibn, podrd acrecditarse en los afios de calenda--
rio a que se refiere la fraccién anterior, contra la can-
tidad que resulte de aplicar 1a tasa de impuesto corres--
pondiente al afio de que sc tratc al total de la ganancia_
por la cnajenacibén de bienes que sc obtenga cn el mismo -
afio.

La tasa a que sc refiere la fraccién II de este Artf
culo se calculari dividiendo el impuesto que hubierc co--
rrespondido al contribuyente en la declaracién anual de -

que se trate, entre la cantidad a la cual se lec aplicé 1a
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tarifa del Art{culo 141 de esta Ley (LISR) para obtener -
diche impuesto; el cosiente se multiplicar4 por cien y el
producto sc¢ expresa en por ciento.

Cuando el contribuyente, en un afio de¢ calendario no
deduzca la parte de la pérdida a que se refiere la frac--
cién I de este Artfculo, pudiéndolo haber hecho, perderé_
el derccho a hacerlo en afios posteriores hasta por la can

tidad en que pudo haberlo hecho.
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CAPITULO IV: CASO PRACTICO

ENUNCIADO.

Una persona ffsica adquiere un lote dc terreno el --
dfa 14 de junio de 1975 en § 200,000.00; construye su ca-
sa, la cual terminb el 20 de junioc de 1976 con un costo -
comprobado de $ 600,000.00. En enero de 1978 termind la -
aplicacién de la misma con un costo comprobado de --
$ 300,000.00. E1 dfa 10 dec enero de 1987 la enajena en ~
$ 55,600,000.00

RESCLUCION.

De acuerdo al Artficulo 96 de la Ley del Impuesto so-
bre la Renta, las personas que reciban ingresos por enaje
nacién de bienes podrén efectuar las deducciones a que se
refieren los Artfculos 97 y 101 de esta misma Ley; para -
efectos de este caso prdctico sélo se tomard en cuenta --
las deducciones del Articulo 99, ya que las que se estipu
lan en el Artfculo 101 son referentes a inmuebles adquiri
dos antes de 1973.

Para la resolucién de esta enajenacién procedemos de

la siguiente forma:
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PASO 1. Procedimiento para el ajuste al costo de ad-

quisicibn.-

A) Segflin lo menciocna el Artfculo 99 de la Ley del Im
puesto sobre la Renta, en la primera parte del primer pé-
rrafo de la fraccién II, sc deberd disminuir a razén del_
3% anual por cada afio transcurrido entre la fecha de ad--
quisicién y 1la de enajenacién al valor de la construccién
¥y que en ningln caso dicho costo ser4 inferior al 20% del
costo inicial. Este procedimiento lo aplicaremos a la -~-
construccibén y a la ampliacién:

Construccién terminada el 20 de junio de 1976 en --
$ 200,000.00. De este fecha a la fecha de enajenacién, 10
de enero de 1987, han transcurrido 10 afios 6 meses, por -
lo que se considerarfn 11 afios transcurridos.

11 afios a razén de 3% anual nos dan 33% deducible al
costo de la construccién.

$ 600,000.00 x 33% = § 198,000.00 este importe se --
restard del costo de adquisicién de la construccién, dén-
donos el costo de la adquisicién sujeto a ajustarse.

$ 600,000.00 - $ 198,000.00 = $ 402,000.00

Este mismo procedimiento lo abocaremos a la aplica--
cién:

Tiempo transcurrido de la terminacién de la amplia--

cibn y la enajenacién es de 10 afios, a razén de 3% anual_
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nos da 30% deducible al costo de 1la ampliacidn.

$ 300,000.00 x 30% = $ 90,000.00

$ 300,000.00 - § 90,000.00 = § 210,000.00 costo de -
la ampliacién sujeto a ajustarsec.

B) La segunda parte del primer pérrafo de la frac---
cién IT del Artfculo 99 de 1a LISR dice que el costo Te-
sultante se le aplicard el factor correspondiente confor-
me a la tabla de ajuste que anualmente establezca el Con-
greso de la Unién. Ademés, en su pdrrafo cuarto establece
que el costo de adquisicién del terreno se ajustard tam--
bién a este tratamiento. La aplicacifn de éste queda de -
1la siguiente forma:

Costo comprobado de la adquisicién del terreno --
$ 200,000.00 tiempo transcurrido del 14 de junio de 1975_
al 10 de enero de 1987, mis de 12 afios; factor de ajuste_
a las tablas del Congreso de la Unién 78.20

$ 200,000.00 x 78.20 = § 15,640,000.00

Costo ajustado del terreno $ 15,640,000.00

Esta misma operacién se realizar4 al costo de la ---
construccibén y a la ampliacifén obtenida en el inciso antg
rior.

$ 402,000.00 x 55.23, factor de ajuste =

$ 22,202,460.00

Costo ajustado de la construccién § 22,202,460.00
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$ 210,000.00 x 45.80, factor de ajuste =
$ 9,618,000.00

Costo ajustado de la ampliacién § 9,618,000.00

PASO II. Determinacién de la Base Gravable.

Una vez determinados los costos ajustados de adquisi
cibn, construcciones y mejoras, los cuales son deduccio--
nes autorizadas segiin el Articulo 97 de la LISR, también_
se podrén deducir los impuestos derechos y gastos notaria
les por escrituras de adquisicién y de enajenacién paga--
dos por el enajenante, al igual que las comisiones y me-
diaciones pagadas por el enajenante con motivo de la ad--
quisicibén o de la enajenacién del bien,

La diferencia entre el ingreso por enajenacién y las
deducciones calculadas seri la ganancia sobre la cual se_

calcularf el impuesto segin el Artfculo 96 de la LISR, es

to es:

costo ajustado del terreno $ 15,640,000.00
mas costo ajustado de construccién $ 22,202,460.00
mas costo ajustado de ampliacién $ 9,618,000.00

mas gastos notariales derechos e

impuestos $ 176,000.00
total de deducciones autorizadas $ 47,636,460.00
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Ingreso por cnajenacién $ 55,600,000,00

menos deducciones autorizadas $§ 47,636,460.00

Base gravable sujeta al Art. 96 $§ 7,963,540.00

PASO III. Computo del Impuesto anual.

Después de haber calculado la base gravable para el_
impuesto por ingresos por enajenacién de bienes inmuebles
procedemos a calcular el impuesto anual por dichos ingre-
S505s.

A) De acuerdo al Artficulo 96 de la LISR en su frac--
cién I, la ganancia se dividir4 entre los afios transcurri
dos de la fecha de adquisicién y la de enajenacién para -
cuando el nfimero de afios transcurridos exceda de diez so-
lamente se considerarén dicz.

Base gravable § 7,963,540.00

Afios transcurridos entre la adquisicibn y cnajena---
ci6én, mis de diez afios.

$ 7,963,540.00 _ $§ 776,354.00 ganancia acumulable --

10 afios por enajenacién de bige
nes inmuebles.

B) Con base a la fraccién Il del Artfculo 96 de la -
LISR, este resultado se sumard a los demds ingresos acumu
lables del afio calendario de que se trate y se calcularé_

de acuerdo a los términos del Artfculo 141 de 1a LISR.
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Para efectos de este caso préctico, consideramos que

esta persona fisica durante el afio calendario obtuvo in--
gresos acumulables por § 5,466,000.00 y deducciones auto-
rizadas de acuerde al Artfculo 140 de la LISR por --
$ 2,345,675.00

Ingresos acumulables afio calendario § 5,466,000.00
mas ingresos acumulables per enajena

¢ibn de bienes inmuebles. $ 776,354.00
mas deducciones autorizadas Art. 140
LISR. $ 2,345,675.00

Base aplicable para el Art. 141
LISR, $ 3,896,679.00

Impuesto anual de acuerdo al Artfcu-

lo 141 de la LISR § 563,161.00

C) Segfin la fraccibén IIT del Artfculo 96 de 1a LISR,

la parte de la gamancia no acumulable se multiplicard por

la tasa que se obtenga del siguiente procedimiento:

El impuesto que resulte de aplicar la tarifa del Ar-

tfculo 141 de la LISR a la totalidad de los ingresos acu-
mulables obtenidos en el afio, disminuidos por las deduc--
ciones autorizadas por la Ley, excepto por las estableci-
das en las fracciones 1I, I1II y IV del Artfculo 140 (ho-
norarios médicos y gastos hospitalarios, gastoes funera--

les y donativos) se dividir4 entre la cantidad a la que -
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se le aplicé la tarifa y el cosiente sc expresari en §.
Una vez obtenida la tasa, se multiplicard por la ga-
nancia no acumulable y serd el impuesto sobre la ganancia
no acumulable y se sumarf el impucsto anual determinado -
en el inciso B anterior. La ganancia no acumulable es la__
diferencia cntre la base gravable obtenida en el paso II_

y la ganancia acumulable obtenida c¢n el inciso A anterior,

Base gravable $ 7,763,540.00
menos ganancia acumulable $ 776,354.00

Ganancia no acumulable a la

cual se le aplicard la tasa $ 6,987,186.00

Célculo de la tasa:

Ingresos acumulables $ 5,466,000.00

mas ingresos enajenacién de

bienes inmuebles $ 776,354.00
$ 6,242,354.00

menos deducciones Artfculo

140 excepto fracciones II,

IIT y IV $§ 1,129,675.00

Base para la aplicacifn ta-

rifa del Art. 141 LISR $ 5,112,679.00
Impuesto Art. 141 LISR $ 866,093.00

Este impuesto se divide entre la base para aplica---
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cifn y se multiplica por 100 y se expresa en %.

$ 866,093.00
———— x 100 = 17%

$ 5,112,679.00

Este porcentaje se le aplica a la ganancia no acumu-
lable que anteriormente determinamos y seri el impuesto a
pagar por la enajenacién.

$ 6, 242,354,000 x 17% = § 1,061,200.00

PASO IV. C4lculo del pago provisional.

Segfin el Artfculo 103 de 1a LISR se deberd efectuar_
un pago provisional por cada operacifn realizada, el cual
se le calcularé de la siguiente forma:

La ganancia obtenida en 1la enajenacién de bienes in-
ﬁuebles, la cual se obtuvo en el paso II, se dividir4 en-
tre los afios de tenencia del bien, si excede de diez aifos
solamente se considerardn diez afios, y al resultado se le
aplicaré la tarifa del Artfculo 141 de la LISR. El impues
to que resulte se multiplicard por los mismos afios de te-
nencia y el resultado serd ¢l pago provisional del impues
to anual.

Ganancia de la enajenaciém § 7,963,540.00

=

entre afios de tenencia 10 afios
$ 796,354.00
8796,354.00 se le aplica la tarifa Articulo 141 LISR
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§ 65,523.00

Este resultado se multuplicari por los afics de tenen
$ 65,523.00 x 10 afios = § 655,230.00 Impuesto a pa--

gar como pago provisional, el cual serd retenido y entera

do por el notario a las autoridades.
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CONCLUSION

Como pudimos observar a lo largo dec este trabajo, cu
yo propésito fundamental fue el de proporcionar una vi---
sién mds clara dec la forma en que se debe aplicar la Ley__
del Impucsto sobre la Renta referente a la determinacién_
del impuesto que se tiene que pagar a las autoridades ha-
cendarias por la enajenacibén de bienes inmuebles en perse
nas fi{sicas, esta situacién se expusc de una manera clara
y comprensible en el caso prictico en donde se determiné_
paso a paso la obtencién de dicho impuesto.

Hay que reconocer que la legislacién fiscal ha esta-
blecido, tanto para la determinacién de la ganancia por -
enajenacién de bienes, como para la determinacién del im-
puesto correspondiente, una mecénica en la que se recono-
ce, por una parte, la actualizacién de los valores origi-
nales de las inversiones realizadas en inmuebles, aplican
do los factores de ajuste que el Congreso de la Unién es-
tablece cada afio para que los valores originales de los -
inmuebles se actualicen al valor presente, ya que si no -
se hiciera esto, la ganancia serfa demasiado grande y el_
contribuyente tendr{a que pagar un impuesto por una ganan
cia que no es real.

Esto lo podemos observar en que si no existiera esta
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alternativa, nuestra base para la determinacién del im---
puesto seria el valor de la enajenacién, pero al tener la
facultad de poder actualizar las inversioncs efectuadas y
las deducciones por depreciacién por el uso o goce del --
bien, la base del impuesto se disminuyé de $ 55,600,000 a
$ 7,963,540, lo que representa un 85.68% en la base para_
el cdlculo del impuesto.

Por otra parte, una acumulacién proporcional de la -
ganancia generada, con el fin de no gravar una ganancia o
utilidad ficticia derivada del proceso inflacionario, de_
tal forma que se grave en la medida de lo posible una uti
lidad real. Esto se ve implantado en la determinacién de_
la ganancia que es dividida entre el némero de afios de po
secién del inmueble por parte del enajenante para dismi--
nuir el efecto que causarfa si toda esta ganancia se acu-
mulara en un afio calendario, serfa una carga impositiva -
demasiado fuerte para ¢l contribuyente.

Por tal motive y para efectos prdcticos se presenté_
en cuatro pasos la determinacién del impuesto por enajena
cibén de bienes inmuebles en las personas fisicas:

I. Ajuste al costo de adquisicién.

II. Determinacién de la base gravable.

I1II, Determinacién del impuesto anual.

IV. Determinacién del pago provisional



Estos puntos a seguir considcramos que son una hcrrg
mienta de mucha utilidad para aquellas personas que ten--
gan la necesidad de conocer qué importe les corresponde -
enterar a las autoridades hacendarias por la enajenacién_
de bicenes inmuebles.

Cabe aclarar que la actividad inmobiliaria en nues--
tro pais ha representado siempre una importante fuente de
recaudacién fiscal, en tanto que la transmisidén de bienes
inmuebles en la mayorfa de los casos, genera una ganancia

gravada por el Impuesto sobre la Renta.
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