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" INTRODUCCION

‘Gonsiderando la gran importancia que tiene en la actualidad la correcta aplicacién. ’
e interpretacién de las dlsposicibnes fiscales, la presente investigacién tiene por
: ~ol‘>]eti‘vo aestudiar el régimen aplicable a las personas morales y f(sicas que enajenan
bienes inmuebles, analizando los distintos ordenamientos que establecen las leyes
vigentes; tomando en cuenta tanto el sujeto que realiza el acto, como el supuesto
juridico que da lugar al pago del impuesto o a la causacién del mismo.

La Ieglsl'acién fiscal, es un tanto compleja'y ademds, establece un tratamiento
especifico para la determinacion del gravamen, el cual involucra elementos y
. consideraciones de naturaleza diversa. En este sentido, resulta dificil para el
contribuyente, aplicar los procedimientos bajo los cuales se regulan . estas
operaciones, provocagio en algunos casos, la incorrecta interpretacion de la Ley.

Por tal motivo, se pretende sintetizar en un orden 6gico el estudio del tema,
~ utilizando un lenguaje simple, ffano y sin tecnicismos, facilitando al lector una mejor
comprensién.

Para dar cumplimiento .a dicho objetivo, se Inicia el primer capitulo enumerando
los antecedentes histdricos de esta figura jurfdica, permitiendo ubicar el contexto y
la relevancia que la misma trae consigo, a efecto de entender una de las fuentes de
obligaciones més amplias que existen y cuya importancia se refleja en el esquema
-tributario que nos regula. )

Posteriormente, en el capitulo segundo se delimitan los aspectos genéricos de la
enajenacién, proporcionando un panorama general que precisa quienes son los
sujetos que intervienen en este acto, las disposiciones aplicables y la ciasificacion,
de ingresos que se hace necesaria para el estudio de este tema en particular.




s,

2 Enel tercer capliulo, se contemplan Jas obligaciones formales que deben cumplir. -

los contribuyentes que realizan este tipo de oparaciones, las funciones que deben *_
Htevar a cabo los responsables solidarios y las alternativas vigentes para que eslos
puedan dar cumplimiento,

_En.el cuarto y ultimo capitulo, se desarrollan los procedimientos fiscales
necesarios para la determinacién del impuesto provisional y anual, as( como [a
mecdnica prevista en la Ley del iImpuesto sobre la Renta para la deduccién de las
pérdidas sufridas en la enajenacién de bienes Inmuebles.

Aunado a Jo anterior, se incluyen al final casos précticos de los diferentes
supuestos que establece, tanto la antes citada ley, la del Impuesto al Valor
Agregado, asl como sus reglamentos. :



CAPITULO L

ANTECEDENTES HISTORICOS

" 1. CONCEPTO DE ENAJENACION.
2. CLASIFICACION DE BIENES.
. 3, FORMAS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD.

4. ELEMENTOS ESENCIALES DEL IMPUESTO.




1. ANTECEDENTES HISTORICOS

- Los primeros - antecedentes relativos al - traslado de la propiedad,. se encugnﬁ*an
contenidos ‘en el Derecho Romano, aproximadamente en el afio 451 ac., ya que al
codificarse en la Ley de las Doce Tablas, surge la reglamentacion de la propiedad y las
normas generales, respecto a los modos de transmisién. :

En esta época las formas oﬁginarjias de extincion de la propledad consistian bisicamente
en la renuncia, perdida del objeto, prescripcion y enajenacion, considerando a esta ultima
la mas importante, porque de ahl se derivan diversos modos de trasmitir la propiedad de

“las cosas o derechos. Este modo de extincion, en un amplio sentido significaba trasmitir a
otro la propiedad de alguna cosa o derecho determinado, ya sea a titulo lucrativo o bien a
titulo oneroso.

Dentro de este concepto genérico, se comprendia la venta, la donacion, y la disposicién

de tltima voluntad, es decir, todas las formas de cesién o traspaso de los blenes. La

enajenacion as! entendida era un acto de verdadera importancia juridica, puesto que a la

~ vez que extinguia, creaba o modificaba derechos, razén por la cual exigla tanto del .
enajenante como en el adquirente, las condiciones de capacidad legal necesarias para

consentir el acto, de esta manera, no podian aceptar, ni transferir la propiedad, los

impliberes, los sujetos a la patria potestad, los esclavos, los furiosos o dementes, los

sordomudos y las mujeres.

Cabe aclarar que la transmisién de las cosas o derechos, solo podia efectuarse por el
propietario de los mismos, sin embargo se daban casos de excepcién en los cuales se
podia enajenar a través de un tercero.

La evolucidn del Derecho Romano influyé en otras legistaciones europeas, tal como se
aprecia al redactarse el Cédigo de Napoledn, en el cual, se realizaron algunas
adecuaciones con el objeto de prever la transmisién de dominio en las operaciones de
enajenacion, partiendo del principio de que la venta surte sus efectos entre las partes y, la
propledad quedard adquirida de derecho por el comprador. Al respecto, el maestro
Rafael Rojina Villegas sediala lo siguiente :




Bl Cddigo Francés define la compraventa como un contrato por virtud del cual el
véndedbr so obliga a entregar una cosa y e} comprador a pagaria. Parece que estamos
atin en el Derecho Romano, supuesto que el comprador se obliga sélo a entregar una
cosa ; pero relacionando este articulo con el principio fundamental basado en que toda
anajenacian de cosas ciertas y determinadas , implica la transmisién de la propiedad por - -
efecto directo 6 inmediato del contrato . Es por consiguients, a través de este principio
‘como tenemos que interpretar los articulos del Cédigo Napoleén que definen a la
compraventa , por lo que sl 'sélo nos fimitsramos al precepto especial que la define,
podriamos tener la impresion aparents , de que seguia siendo un contrato al estilo
romano, que S6lo generaba la obligacién de entregar la cosa. Desde luego puede
concluirse que si la cosa es cierta y determinada, aunque ia ley no lo diga , por efeclo
diracto e inmediato del contrato se transfiri6 la propiedad; y en articulos posteriores la ley
lo reconoce al decir que el vendedor debe garantizar la posesién y responder de la
aviccién™...1.

La legislacién mexicana se inspiro en el Cédigo de Napoledn e hizo suyos los principios

" sustentados en éste ordenamiento francés. Actualmente, en el Cédigo Civil se puede
apreciar que existen diferencias marcadas con el Derecho Romano, por ejemplo, en
nuestra reglamentacidn, la enajenacién si es traslativa de dominio, porque se establece
que hay compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a transferir la propiedad
de una cosa o derecho y e! otro, a su vez, debe pagar un precio cierto y en dinero.
Asimismo, este acto se verifica entre las partes por mero efecto del contrato, debiendo
tomarse en cuenta las disposiciones relativas al Registro Publico.

‘En el Derecho Romana era distinto ya que en todos los casos el vendedor debia hacer

tradicién de la cosa, debido a que el dominio no se transferia por el simple convenio o

pacto. Ademds, en esta época, se podian enajenar bienes aunque no fueran de su

propiedad, solo se requeria que fuera poseedor de los mismos y garantizard una

posesidn pacifica y Gtil al comprador. En esta época, la tradicién era un modo derivativo

no solemne de transmitir la propiedad mediante la entrega del bien, aunada ia intencién
- de transferir o adquirir.

1. Rojina, Villegas Rafael.- Derecho Clvil Mexicano, tomo Vi, contratos, vél. 1, Pormia S.A., México, 1977,
P42, ’



A .De. a.cderdov a los pﬁndplo§ sustentados en nuestm Cédigo Civil, claramente se
) establece que ninguna persona puede vender lo que no la pertenece y. de esta manera.
" solo el titular puede realizar la enajenacion de la propindad.

‘La figura de la enajenacién, constituye Ia fuente mas amplia de obligaciones, porque a
través de los diversos actos juridicos, se permite el desplazamiento especulativo, o
deracho sobre el blen y se adquiere la propledad de otro, o de tno nuevo. Asimismo, por
su Irﬁportanda social y constante utilizacién en la operaciones civiles y mércantiles.
‘ representa un lugar muy relevante dentro del esquema tributario, )



1. CONCEPTO DE ENAJENACION.

- Antes de definir éste témmino, primero anallzaremos aigunas oplnlones con respeclo al '
' concepto de enajenadén :

.Rafael de Pina, conceptualiza este termino como ."la tmmmlslén legal autorizada de
una cosa o derecho, de la persona que tiene su propiedad a otra que.la adquiere en
virtud de éste acto"...2.

Consideramos que esta.opinién resuita ser un poco limitada para nuestro estudio, porque

“solo se aplicaria a fa venta de bienes muebles, debido a que no se'comempla la
inscripcién en el Registro Publico de la Propledad. Cabe aclarar, que de acuerdo al
Cédigo‘Civil Mexicano, tado cambio de posesidn referida a bienes inmusbles, debe
cumplir con la formalidad de dicha inscripcién; estos s con la finalidad de que el acto
surta efectos contra terceros. Al no registrar los documentos por'medio de los cuales se
crea, declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique o extinga el dominio y derechos
reales, tampoco se podra producir perjuicio alguno.

En relacidn a los bienes muebles, se transmiten al adquirente por medio del contrato, sin
necesidad de formalizar ningun tipo de registro. Sin embargo, el punto de vista de este
autor, hace valer lo establecido en nuestro Derecho Positivo, en razén de que no se
puede transmitir a otro una cosa ajena.

Existe otra definicién que nos proporciona el diccionario y que consideramos mas bien
de caracter técnico: "Enajenacién proviene de la accion y efecto de enajenar, esto es : a
accidn y efecto de pensar o transmitir a otro el dominio de una cosa o algun derecho
sobre ella”; de esta, solo se desprende la simple ejecucién del actd, por lo ql.ie resulta
atin mas imprecisa que Ja anterior,

Como podemos apreciar, la definicion de este concepto es un poco variable; ast niismo,
podriamos continuar con las exposiciones, pero final se concluye la siguiente:

. 2 De Pina, Vara Rafael.- Diccionario de Derecho, Pormia S.A., México, 1984, p. 248.



“La enajenacién constituye toda transmisién de propiedad que sobre bienes o
derechos reales, haga su titular a favor de un tercero, dentro del marco legal '
establecido en cada época y lugar”.

. Esta acepcién prbpla, es vdlida jurldicamente; sin embargo, para fines ﬁscaies pudiera - -
‘no cqinddlr con la que se atribuye en Derecho comun, Por tal motivo, analizaremos esta
situacién en el préximo capitulo de nuestro estudio.



© 2. CLASIFICACION DE LOS BIENES.

v . Generalmente aceptamos que los bi es todo aquello susceptible de aproplacion
- que representan siempre un valor. Estos, se clasifican desde el punto de vista legal, en
“funcidn a su ira 'y d
naturateza. "‘(‘ i te las distinciones que se han efactuado, son de dos clases:

1. Bienes corporales :

A. Fungibles y no fungibles.
B. Consumibles y no consumibles.
C. Con duefio cierto, sin dueflo, abandonados o duefio lgnomdo

2. Bienes generales (corporales e incorporables) :

A. Muebles e Inmuebles.
B. Corpéreos e incorpéreos.
C. De damlnio publico y de propiedad pnvada

Con respecto a los Bienes Corporales, se consideran como “fungibles”, los que pueden

s ser re}nﬁlazados por otros de fa misma espscie, calidad y wnﬁdéd; de esta forma, los
que no rednen dichas caracteristicas, se definen como "no fungibles”™. Los denominades
bienes "no consumibles”, se distinguen por su uso y destruccién simuitdnea; esto
significa que no hay posibilidad de volverlos a usar. En situacién contraria tenemos las
cosas "consumibles™, cuya utilizaclén puede ser en forma constante y reiterada, sin. que
sa destruyan. Dentro de [os bienes "con duefio cierto, conacido, sin duefio, abandonado
o dueito ignorado”, se encuentran los muebles e inmuebles, ya que estos blenes se
definen en funcién al reconocimiento, otorgado por el propietario.

En segundo término encontramos a los Bienes Generales; dentro de estos, quedan
incluidos los “Inmuebles”, cuya caracteristica radica en que no pueden trasladarse de un
lugar a otro y asimismo, se clasifican de conforme a las siguientes caracteristicas :

a) Por su naturaleza.- son los que no pueden desprenderse, ni trasiadarse de un Iuéar
a ofro, sin alterar su composicion. Por ejemplo, el suelo y las construcciones,

, @s dagcir, f alas isticas propias.de su -



' b) Por. su destino.- son aquelios muables que fueron adheridos aun i‘nvmueble.' tal es
el caso de los abonos destinados al cultivo. ) )

c) Por su objeto.- los que por razones de uso permanecen en Un lugér determinado.

d) Por su disposicion legal.~ slgnifca que estan de manera estable en algun sitio, atn.
cuando su funcidn sea el desplazamxen(o. por ejemplo, el matenal rodante de los
ferrocariles o las Ilneas telefonicas.

A diferencia de los anteriores, los "muebles” pueden fad por si mi: o por
" medio de fuerzas extariores, de un lugar a otro, como en es caso de las obligaciones y
los derechos. '

. Por otra parte, se consideran como bienes “corporales™ aquellos que se perciben -
matetialmente por los sentidos; por el contrario, los “incorporales” no son susceptibles de
descubrirse sensorialmente. ’

En relacién a los bienes de "dominio pubﬁco". el Codigo Civil los contiene bajo el nombre
de "bienes considerados segun las personas a quienes pertenezcan®; estos a su vez, se
dividen en tres grupos:

1) De uso comun.
2) Destinados a un servicio publico.

3) Propios del Estado.

Los primeros de estos, puaden ser aprovechados por todos los habitantes, respetando
siempre las restricciones establecidas por la ley; en casos especiales es necesario una
concesion olorgada con los requisitos que prevengan las disposiciones respactivas. Los
relativos al servicio publico y los bienes propios, se caracterizan por pertenecer al pleno
dominio de la Federacion, Estados o Municipios.

Por ultimo, se conceptualiza a los "bienes de propiedad privada‘;, como todas aquellas
cosas cuyo dominio legal pertenecen a un paricular, de las cuales no puede
aprovecharse ninguna persona, sin consentimiento previo del duefic o a través de clerta
autorizacion, ) '



3. FORMAS DE.ADQUIRIR LA PROPIEDAD.

La propiedad cdnslste en un derecho real que implica el uso.‘disfrule o disposicién de un-
bien, con las modalidades y limitaciones que'fijen las leyes. Este poder se puede
adquirir a través de diversas formas, mismas que enungiaremos a continuacion.

En primer término, encontramos las adquisiciones a " iitulo universal " que consisten en
transferir el patrimonio en su totalidad, a través de [a herencla. Es importante sefialar que
el heredero no puede efectuar la anajunﬁclén del bien de que se trate.v sino hasta
después de la muerte del autor de la sucesién. En caso de que se instituyan legatarios,
se considera efectuada la transmisién de dominio a " titulo particular *; borque solo se
refiére a bienes determinados. )

Otra modalidad, son las denominadas " primitivas u originaras *, caso en el cual, la cosa
- no ha estado en posesion de otra persona, de tal suerte que su adquirente no la recibe
de un titulo anterior, porque ha permanecido sin duefio hasta el momento.

Encontramos también las " formas derivadas ", que suponen una transmision de un
patrimonio a otro; como es el caso de Ia prescripcion, adjudicacién, cantrato y herencia.
Con respecto a este punto, el Cédigo Civil para el Distrito Federal establece en su
articulo 1135 que “La prescripciéon es un medio de adquirir bienes o librarse de
obllgadona;, mediante el transcurso de cierto tiempo, y bajo las condiciones
establecidas por la Ley" ; de esta forma, encontramos que los bienes Inmuebles

prescriben en un lapso de 5 afos, ya sea: :

a) Que se posean en concepto de propietarios, con buena fe, pacifica, continua y
publicamente, o bien,

b) Que |a propiedad hubiese sido objeto de una inscripcién de posesion.

'El plazo de prescripcion sera de 10 afios cuando los bienes se poseen de mala fe, con -
las particularidades descritas anteriormente en el inciso a); segun lo dispone el articulo
1152 del citado ordenamiento.



" porto que a los contratos se refiere, debemos entender que estos, son un acuerdo de
voluntades calebrado entre dos o mas personas, capaces de crear, transferir, modificar o
'extlnvgulr obligaciones; varia segin- el tipo de acto y estipulaciones pactadas. Por
a}emplo, en la‘compra venta de un inmueble, &l enajenante debe entregarto, transmitir la
“'prbpledad. asegurar la poseslén Util y pacifica del mismo; en tanto que e! adquirente

[ queda obligado a pagar el precio y a recibir el blen de que se trate.

“'Por otra parte, existen también las adquisiciones a " titulo_ oneroso *, que consisten en v
pagar un cierto valor en dinero, bienes o servicios, can el propdsito de recibir a cambio ja
‘propiedad de una cosa; la compraventa y la permuta son muestras de éste tipo.

Cuando la entrega se hace sin cubrir una contraprestacién 6 precio alguno, se dice que
es a-" titulo gratuito "; tal es el caso de la donacién pura, que consiste en transferir
gratuitamante a un tercero, una parte o la totalidad de sus bienes.

Cabe sedalar que la traslacién de dominio que se verifica por madio de cualquler
contrato, se denomina adquisicion " por_acto entre vivos ". Finalmente, cuando la
transmision se realiza a través de un juiclo sucesorio, ya sea testamentario o
intestamentario, se precisa que el bien se recibe por " causa de muerie *. '



1
4. ELEMENTOS ESENCIALES DEL IMPUESTO.'.

El Estado, en uso de sus facultades establece a los particulares la obligacion de
*contribuir al sostenimiento de los gastos publicos, quedando comprendidas dentro de
»es'te'v concepto todas las fuentes a las que el Gobiemo acude para allegarse de recursos,
. como son los impuestos, derechos, productos, aprovechamientos. ’

‘La figura mas representativa dentro de la tributacién, son los impuestos, mismos que
para ser juridicamente exigibles, deben contener todos sus elementos esenciales:

SUJETO.

Es la persona que causa y paga el impuesto; se le denomina también contribuyente. Una
vez que se ha realizado el hecho generador del crédito fiscal . Existen dos tipos de
sujetos: activos y pasivos.

El primero siempre .es el Estado; ef segundo, son las personas fisicas y morales,
obligadas a contribuir conforme a las leyas respectivas, por los ingresos que obtengan.

QBJETQ.

Es el conjunto de circunstancias que generan un crédito fiscal; es decir, consiste en la
realizacién de los actos que desarrolla el contribuyente. Puede ser objeto del impuesto,
las personas, sus bienes o las actividades a que se dediquen. ’

BASE.

Es la materia gravable sobre la cual se aplica la tasa para determinar el importe del
impuesto. La " base ", es el resultado de un procedimiento determinado conforme a la
legislacién fiscal, para obtener sobre esta parte, la causacién comespondiente. En la
mayoria de los casos, la mecanica consiste en restar a los ingresos, los gastos
autorizados por la ley respectiva. Una vez que este concepto ha sido obtenido, as
factible conocer el gravamen que se genera; solo basta la aplicacién de una tasa o
. tarifa, segun lo determinen las leyes fiscales.
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Es la unldad de medida del impuesto que, multiplicada por la base, determina la cuota o
: cantidad que debe pagarse en materia de impuesto. Hay diversos tipos de tasas:

1) Fija .-vcanﬁdad precisa que debe pagarse r.:or cada porcién de valor.

2) Proporcional.= porcentaje fijo que se aplica en relacién con la cuantia sujeta a
gravamen. La cuota del impuesto, aumenta o disminuye. en razon directa de las
variaclones de cada valor.

3) Progresiva.- es aquella qus se incrementa en Ia misma medida que la cuantia da la
materia imponible; siempre en forma ascendente. .

4) Degresiva.- es la que disminuye a medida que se reduce la base.

5) Regresiva.- es cuando dicha tasa, se va reduciendo conforme se incrementa ef valor
sujeto a la causacion.

Al lado de estos cinco elementos es preciso considerar como circunstancias conexas, la
tarifa ( tabla que expresa las diversas tasas y bases conforme a las cuales se tributa) y,
al padrén o censo ('conocido como Registro Federal de Contribuyentes ); asi como todos
los datos necesarios para la identificacién de los propios causantes y de los bienes con
relacion a los cuales se genera el impuesto.

En particular, [a enajenacién de bienes inmuebles estd gravada por el Impuesto sobre la
Renta (L.S.R) y por el Impuesto al Valor Agregado (LV.A.),
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1. ANTECEDENTES.

L.a figura tributaria y las formas de transmitir el dominio scbre un bien, son tan antlguds
como el hombre mismo; tan solo en México, desde 1a época de los aztecas, se imponia
a los vencidos el pago del tributo, que consistia en la esclavitud, entrega de semiilas,
granos, frutos, construccién de templos y mujeres para el culto, entre otros. Asi mismo, ia
primera forma da propiedad del suelo fue la tierra de los “calpullis”, pertenecientes a una
comunidad en la cual una parte estaba poblada por toda fa gente, la demds era labrada y
‘cultivada para la paga de sus tributos y sustentos, La principal caracteristica de ésta,
consistia en que no era enajenable y quien la abandonaba perdia todo derecho sobre
ella, Existia también la propiedad privada que pertenecia a la nobleza, las cuales eran
heredadas por un antepasado o entregadas a quienes destacaban por su valor ; en este
caso, la facultad de venta estaba limitada, porque Unicamente se podia transmitir a otros »
nobles. :

Durante la época de la Colonia, el pals sufri6 una anarquia impositiva y las tierras que
antes eran del Estado o Confederacién Azteca pasaron a posesion de la corona
espafiola 6 de los conquistadores; sin embargo, se contintio favoreciendo a la nobleza
indigena con el dominio privado de la misma, particularmente a los jefes y sefiores indios
que participaron como aliados en las guerras, La mayoria de estas personas, vendid
parte de su propiedad a Ics esparioles , bajo la condicion exbresa de que fueran puestos
en publica subasta, por lo menos durante 30 dias después que las autoridades judiciales
hubieran reconocido ios derechos que tenia el vendedor sobre el patimonio y ia
posibilidad de enajenarlos sin perjuicio de &l o su famitia.

Por otra parte, las necesidades de la Real Haclenda espaficla llevaron a Felipe !l a
implantar en 1575, el "Derecho de Alcabala” en |a Nueva Espafia ; consistia en un
impuesto de compraventa del 2% , aplicable a todas los bienes que se enajenaban, el
cual repercutia sobre el comprador e incidia sobre el consumidor.

" Posteriormente, éste derecho se convirtié en un impuesto a la circulacion de mercancias,
es decir, se pagaba por Ja simple introduccion de las cosas de una regién a otra, sin
aguardar a su venta.
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‘ Al surgir en '1680.'el'pﬁmer Cédigo fundamental del Imperic. Espaiiol,- denominado’ :
"hecopilaclén de Leyes de Indias", se establece entre ofras cosas, que las ventas y
‘demdas contratos relativos a temenos dé una extensién menor de quince leguas

buadradas. estaban libres de todo gravamen fiscal ; las que excedian del limite, pagaban

por una vez al erario de la federacién, un derecho del 25% sobre el valor de la-

adquisicién que superaba [a base exenta.

Desde la época de la colonia hasla la independentia, solo se logra una reorganizacion
'de los impuestos y una mejor distribucidn, sin haber propuestas de reformas esenciales.

Es en el affo de 1860, cuando entra en vigor la primera legislacion tributaria mexicana
" llamada "Ley del Timbre", cuya finalidad era superar la crisis econémica en que se
encontraba e! pais, por los desastres de la Guerra.

Durante el peln’odo revolucionario, ia politica fiscal opera una transformacion radicat con
el "impuesto de! centenario” de 1921, e! cual se implanta con caracter de provisorio, con
el objeto de reunir fondos suficientes para celebrar los cien ailos de la Independencia. La
base gravable fueron los ingresos o ganancia correspondientes al mes de agosto de tal
fecha ; pero al resuitar muy productivo, se prorroga temporalmente para comprar barcos
mercantes que custodiaran el espacio maritimo nacional. Asi mismo, se establece como
sujetos a los mexicanos y extranjeros que estuvieran o no domiciliados en el pais,
siempre que su fuente proviniera del territorio de la Reptiblica Mexicana.

En 1924 el Congreso aprugba la "Ley del Impuesto sobre Sueldos, Salarios,
Emolumentos, Honorarios y Utilidades de las Empresas” , en ia cual se clasifican los
ingresos gravables por cédulas, segiin las diversas actividades.

Este sistema rigié aproximadamente cuatro décadas, marcando el primer antecedente
que dio origen en 1925, a 1a primera "Ley del impuesto sobre la Renta" y su Reglarﬁento.
misma que determiné las caracteristicas generales de éste tipo de tributacién cedular y
‘estuvo vigente durante dieciséis arios, sufriendo constantes modificaciones y reformas,
ante la situacion del Estado para obtener Ingresos que cubrieran las necesidades de la
Nacién, particularmente después de la crisis economica de 1929,
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,Enﬁ los afios de- 1931 iy 1948, se elaboraron una serie de leyes complementarias, ‘como
- ladel "Superpnoved\o que gravaba los ingresos derivados del auge en la economia por
“la Segunda Guerra Mundial, promulgada el 27 de diciembre de 1939.

. 'A partir de 1941, se crea el gravamen sobre los dividendos .de las Soaedades e
'mcrementan las tasas de las tarifas establecidas , asimismo, se integraba por cinco
"cédulas de acuerdo al tipo de actividad :

CEDUIA 1. . C y

"CEDULA Ii. K X X 6n de juegos de azar,
de s icolas y
otras actividades simitares,

CEDULA IIl.  Partici 6n pr fente de la exp i6n  del bsuelo o de
por ef Gobk Federal.poflos&;tadnso

Municiplos.

CEDULA IV, Suekios y Salarios,

CEDULA V. ba a los que ejerclan una p én, are, oficlo, depote ©
especticulo,

Con’ motivo <c la etapa de desarrollo industrial presenciado en el afio de 19‘52. on
‘ocasiones las empresas se encontraban en 1a necesidad de vender cierta parte de sus
“terrenos y edificios; mismos que se tenian registrados en su activo.fijo a un valor en
libros reducido, como resultado de la depreclacién aplicada. En este sentido,
movimientos econdmicos importantes y necesarios para los contribuyentss se venian
deteniendo por el alto gravamen previsto en la Ley.

Para resolver este problema, se incluye dentro de las reformas de dicho afto, considerar

la compraventa de Inmuebles de activo fijo que haya pertenecido al negocio en un lapso

mayo- de 5 afios, como un acto accidental de comercio desde el punto de vista fiscal,

tomando en cuenta su diversidad con el acto mercantil habitualmente realizado. Ei-
gravamen aplicable era del 20% sobre la diferencia entre el precio de venta y el valor en

libros corespondiente a dicho bien.




En el aﬂo de 1974, se eslablece la "Ley del Impueslo Global Personal" conformada
: mudalmente de cuatro titulos, quer al modificarse en 1981, estos se incrementan para
quedar como sigue: :

»TITULO 1.  Disposicionas Generales

TITULO 1l. De les Sociedades Mercantiles.

TITULO 1Nl De Ias Personas Morales con fines no lucrativos.
TITULO IV, } De las personas iisicas.

TITULO V. De los residentes en el extranjero con ingresos provenienies de
fuente de riqueza ublcada en temitorio nacional.

Fue hasta 1978, cuando se amplio el objeto del impuesto, que consistia en gravar todos
los ingresos en efectivo, en blenes o en crédito percibidos por las personas Fislcas y
Morales durante un afto de calendario.

En esta misma fecha se deroga el “impuesto sobre ingresos mercantiles”, ya que a partir
del 10. de enero de 1980, se sustituye por la "Ley del Impuesto al Valor Agregado”, la
cual fue expedida madiante decreto del 22 de diciembre de 1978, publicada al dia
siguiente en el Diario Oficial de ta Federacion.

- Cabe mencionar que dicho gravamen, se habia implantado desde hace tiempo en los
paises de la Comunidad Econémica Europea y en algunos otros de la Asociacién
Latinoamericana.

Mas tarde, el Codigo Fiscal de la Federacién fue conformado en base a las
generalidades de Ia Ley del impuesto sobre la Renta, mismo que al ser promulgado entra
en vigor a partir del 1° de enero de 1982, cuya caracteristica incide en que su aplicacién
es de caracter supletoria.

En este Ultimo afio, se adiciona a la citada Ley, un capitulo especial para las sociedades
mercantiles controladoras y se establece un régimen fiscal para la enajenacién de
acciones, gravando las ganancias obtenidas por dicha actividad, )



‘18

R 'En el mes de agosto de 1982, se agrega un titulo mas, con el propéslto de mglamenur »
"los estlmulos fiscales eoneadklos por el sjecutivo federal

""Est'os y olms cambios, sumlaron en el transcurso del ﬁempo. como consecuencia del
‘esquema de miltiples variaciones a que estaban afectas Ias dlspoanones i scales sin
naestructurar radicaimente su contenido.

-Durante cada afo, todo este ordenamiento ha sido modificado constantemente, con la
ﬁnélldad de establecar mecanismos mas eficientes que pemitan al Estado, una mayor
recaudacién para cubrir los gastos publicos y llevar a cabo el cumplimiento de todos sus
dbjétlvos; implantando a su vez, un conjunto de medidas anmébnicas entrelazadas para
mejorar el papel que le corresponda al sistema federa! de contribuciones.

Adualmente, la estructura de nuestra legislacion fiscal, esta conformada de tal manera
que permite regular los actos de enajenacién de bienes inmusbles. En la mayoria de los
casos, las persenas que efectian este tipo de operaciones, se encuentran sujetas a d&s
giavémenas principales:

1. Al.impuesto sobre la renta (1.S.R.) .- por todos aquellos ingresos que perciben en
bienes, efectivo, servicios, crédito o de cualquier otro tipo,

2. Al valor agregado (I.V.A.) .- por los actos o actividades acondmicas que se desamolien
en México. Grava los consumos que se efectdan por bienes y servicios.



. 2. CONCEPTO DE ENAJENACION DE BIENES. '

En-el cébitulb anterior, definimos éste concepto desde el punto de vista del Derecho .
comun, sin embargo, el articulo 14 del Cédigo Fiscal de la Federacién, nos menciona
| que debe entenderse por enajenacién de bienes:

..."I. Toda iransmls]én de propiadad, aun cuando el enajenante se reserva el dominio
del blen enajenado, con excepcion de los actos de fusién o escisién a que se -

refiere el articulo 14-A.

Las adjudicaciones, aun cuando se realicen a favor del acreedor.

" Las aportaciones a una sociedad o asociacion

La que se realice mediante el contrato de arrendamiento financlero
La que se realiza a través del fideicomiso, en los siguientes casos:

a) En el acto en el. que el fideicomitente designa o se obliga a designar
fideicomisario diverso de él y siempre que no tenga derecho a readquilrir del
fiduciario fos bienes.

b) En el acto en que el fideicomitente pierda el derecho a readquirir los blenés
del fiduciario, si se hubiera reservado tal derecho.

La cesién de los derechos que se tengan sobre los bienes afectos al fideicomiso
en cualquiera da los siguientes momentos:

a) En el acto en el que el fideicomisario designado ceda sus derachos o dé -
instrucciones al fiduciario para que transmita la propiedad de los bienes a un
tercero. En estos casos se considerard que el fideicomisario adquiere los
bienes en &l acto se su designacion y que los enajena en e momento de
ceder sus derechos o de dar dichas instrucciones. ‘ :
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b) En‘el ado en el que el ﬂdelcomltente ceda sus derechos si entre éstos se
incluye el de que los bienes se transmitan a su favor. ’

VIL La g@nsmiglég de 'domlnlg de un bien tangible o del derecho para adquiriffo se
: efectie a través de enajenacién de titulos de crédito o de la cesién de derechos.
) que los representen. Lo dispueslo' en esta fraccién no es aplicable no es
aplicable a las acciones o partes sociales. )

VIII. La transmisidn de derechos de crédito relacionados a proveeduria de bienes, de '
: servicios o de ambos a través de un contrato de factoraje financiero en. el
momento de la celebracién de dicho contrato, excepto cuando se transmitan a
través de factoraje con mandato de cobranza o con cobranza delegada asi
como en el caso de transmision de derechos de crédito a cargo de personas
fisicas, on los que se considerara que existe enajenacion hasta el momento en

que se cobre los créditos comespondientes.”...

De lo anterior, se desprende que este concepto se basa en el Derecho comin, pero es
aun mas preciso para definir los actos que se consideran como enajenacion, lo cual
origina que para efectos fiscales esta acepcién resulte muy especifica. * ’

Otro aspecto que prevé sl Codigo Fiscal de la Federacion, consiste en designar a la
personas que adquieren los bienes, como propietario de los mismos; no obstante, desde
el phnto de vista juridico, se requiere que ademas se cumplan las formalidades
necesarias para consentir el acto.

Por lo anterior, es muy importante identificar en que casos se trata de una enajenacion,
para que posteriormente, estos actos se adapten a las disposiciones que en materia
tributaria correspondan, particulammente tratandose de bienes inmuebles.
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3 SUJETOS OBLIGADOS AL PAGO DE lMPUESTOS Y
DlSPOSlClONES APLI(‘ABLES._

- Son sujetos del Impuesto sobre la Renta, todas las "Personas Fisicas y Moralas®,
residentas nacionales o en el extranjero, que obtengan durante el desarrollo de sus
actividades cualquier tipo de ingreso. Cabe aclarar que tratandose de residentes en el
éxtran]ero, solo estan afectos al pago del impuesto respectivo, por aquellas percepciones
que.obtengan de fuente de riqueza situada en teritorio nacional y en su caso, por la
parte atribuible al establecimiento permanente o base fija en México. Sin embargo, los
rasidentes en el pais son sujetos a éste gravamen por |a totalidad de sus ingresos, sin
limitar el origen de su procedencia.

" Ahora bien, cuando en la Ley se hace mencién de "Personas Morales", se refiere a las.
sociedades mercantilies y organismos descentralizados que realicen
preponderantemente acﬁvidaaas empresariales, asi como instituciones de ‘crédito,
sociedades y asociaciones civiles, entre otros. Para que estas entidades sean
consideradas como sujetos, se requiere que estén constituidas legaimente mediante
escritura pablica y que ademds, cumplan con los requisitos‘ que al efecto dicten las
leyes. Por lo que corresponde a las "Personas Fisicas”, solo se requiere que el individuo
tenga la capacidad para adquirir derechos y obligaciones, sin importar la edad de éste.
Es importante sefialar que en ocasiones se hace uso de esa facultad, por medio de un
representante legal. )

Por ofra parte, encontramos que no todos los contribuyentes estan regulados bajo las
mismas disposiciones fiscales, ya que esto depende de algunas peculiaridades, como
son: el tipo de actividad, monto total de ingresos, naturaleza del sujeto, entre otros. Esta
situacion origina una problematica al momento de aplicar los distintos ordenamientos que
a cada sujeto commesponden y ademds, la experiencia nos demuestra que las leyes se
van modificando constantemente como resultado de su evolucidn, particularmente al
témino de cada ejercicio; circunstancias que exigen una permanente actualizacién. En
este sentido y con el objeto de facilitar nuestro estudio, se ha elaborado un esquema
tributario que contiene la reglamentacién general de los actos de enajenacion de bienes
inmuebles que a cada sujeto le es aplicable, mismo que se muestra a continuacién,
asperando resulte de gran utilidad al lector.



PRINCIPALES DISPOSICIONES FISCALES APLICABLES
"EN LA ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES

‘ I " LEY DEL IMPUESTO SOBRE LARENTA J

ARTICULOS
TITULO SWETO
LISR | rise
no. Personas SoA 10,12
Moral 12-A, 13, 15,
. lorales 18-A, 17, 18, 12-C
22,31, 41, 42,
44, 51, 51-A,
58,87, 67-Ay
87-G.
U} Personas 68,89,70,72 Ver art. del
‘ Morales No Y, ensucaso, Capitulo IV
Contribuyentes. art del Capitulo dél Titulo IV,
1V det Titulo v,
v Personas fisicas
CAP. IV Sin actividades 76,77 frac. V,95, 73,77, 113, 114,
‘ empiecariales. 96, 87, 97-4.88, 115, 116, 117,
99,100y 103, 122,123, 124,
125y 128,
CAP. V Con actividades 107, 108, 108-A,
empresariales. 111, 114, 118-A
sl 119-F, 119K, 130.
119-L y ensu
czso, articulos
del titulo 11.

Rosidentes | R
I v 1 amnl:ro. enel 144y 145, l 165 ]




o ( LEY DEL IMPUESTO AL VALOR'AGREGA’DCD

ARTICULOS

GENERALIDADES
. va | RIVA.

- Actos o actividades gravadas. 1o.
- Concepta de enajenacién. 8o.
- Enajenaciones exentas. 89. frac. It 21,2y 22-A
- Enajenaciones efectuadas en 10.

territorio nacional.
- Momento en que se considera "

reslizada la enajenacién. .
- Determinacién del impuesto. . 12 25

[ CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION ]

GENERALIDADES ARTICULOS
C.FF. 1 RCF.F.
~ Concepta do enajenacién. 14
- Inscsipcion al Registro Federal 27 14y18.
de Contribuyentes. .
- Enajenacién de bienes 172, 174y 175. 78
embargados.
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" para tomplementar el esquema anterior, fas autoridades fiscales ( Sacretaria de

Haclen
Resoly
" de cgl

da y Crédito Publico ) publican mediante el Diario Oficial de la Federacién, la

racter general, dentro de las cuales estidn contenidas algunas disposiciones

aplicables a los contribuyentes que enajenan bienes inmuebles.

Finalm

ente, podemos concluir que para calcular el Impuesto sobre la Renta, Ios sujetos

de esto gravamen se dividen en cinco grupos:

Aun ¢y
en algl
esque

La Ley
funcién
por ca|
enajen

A. Personas Morales.

B. Personas Morales no Contribuyentes.

C. Personas Fisicas con Actividades Empresariales.
D. Persona Fisicas sin Actividades Empresariales.
E. Residentes en el Extranjero

ando estos contribuyentes se encuentran regulados en Titulos diferentes, aplican
inos casos los mismos ordenamientos fiscales; tal como se muestra en el primer
na.

del Impuesto al Valor Agregado, no los identifica de la misma manera, ya que su .
consiste en gravar los actos o actividades, en lugar de los ingresos percibidos
da contribuyente. También, considera que las personas morales y fisicas que
en bienes, entre ofros, se encuentran afectas al pago de dicho impuesto.

E! Cddigo Fiscal de la Federacion al ser de caracter supletorio, solo se aplica para
precisgr aquellos conceptos o hechos que no estan claramente definidos en Ja
legislacgion tributaria. Al igual que la Ley del 1.S.R e |.V.A.,, reconoce a las mismas

person

ps como sujetos obligados a contribuir.

cién Misceldnea, cuya vigencia es de carcter anual; misma que contiens reglas .
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4. LOS INGRESOS POR ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES.

Enla estructura tributaria, los "ingresos" juegan un papel muy importante, ya que son la

' base prinélpal sobre Ia cual se sustenta el pago de contribuciones; sin embargo, cabe
aclarar qhe aln cuando éstos provengan de un mismo acto o actividad, reciben un
tratamiento diferente en funcion a su origen, es decir, de acuerdo a las caracteristicas
que la propla Ley del |.S.R. les atribuye. En este sentido, enfocamos nuestro estudio al
anéllsis' especifico de los ingresos provenientes de la enajenacion de bienes inmuebles,
dentro del proceso ﬁ_scal.

Ei primer aspecto que examinaremos corresponde a la claslficacién que podemos
. efectuar de este concepto y que basicamente consiste en dos tipos :

A. Ingresos Gravados, a) Acumutables.

B. Ingresos No Gravados. a) No acumulables.

b) Exentos.

Los ngresos _gravados", comprenden todas aquéllas percepciones due son
susceptibles de alglin gravamen; en este caso nos referimos al impussto sobre la renta;
de ahi el nombre con el cual se fes déslgna. A su vez, estos pueden ser totalmente
"acumulables”, es decir, se integran conjuntamenté a ofros de igual singularidad, con la
finalidad de calcular el impuesto, sobre una misma base fiscal.

Ahora bien, los contribuyentes personas morales y fisicas, deben acumular todos los '
Ingresos que obtengan en e} ejercicio, ya sean percibidos en efectivo (dinero ), bienes
(especie), servicios , crédito 6 de cualquier otra clase. Generalmante cuando se enajena
un bien inmueble, las contraprestaciones se pagan en efectivo 6 en crédito.
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Cuando las personas que desarrollan actividades empresariales se dedican en forma
habitual a la venta de i bles, sus op 3 ‘quedan reguladas fiscalmente de la
misma forma, aun cuando tributen en Titulos separados; salvo algunas excepciones.

: Por otra parte, el articulo 85 de fa L1LS.R. considera Ingresos por enajenacion, ademas
de los que prevé el C.F.F., los obtenidos por expropiacién de bienes.

Es importante resaltar que la citada ley , nos establece el momento en que estos
" conceptos deben ser acumulativos y sefiala en su articulo 16, tres_diferentes supuesto
para tal situacién , ya sea el que ocurra primero, de los siguientes :

a) A partir de la fecha en que se expida_el comprobante que ampare el precio o la
contraprestacion pactada, ’

b) Cuando se entregue materialmente el bien de que se trata,

‘c) Se cobre o sea exigble , ya sea total o parcialmente , el precio o la
contraprestacién pactada, incluyendo tos anticipos.

Este criterio implica un fuerte impacto finariciero, porque origina la obligacién de
‘contribuir independientemente de que se perciba el iﬁgreso. Sin embargo, cuando el
contribuyente difiere su cobro, puede optar por considerar como "ingresos acumulable®,
ya sea el monto total del pracio pagado, o bien, el importe que efectivamente le hubieran
entregado. En tal caso, es necesario que esta altemativa se ejerza para todas las
énajenaciones de sus inmuebles; es decir, no se puede variar el procedimiento elegido y
por ende, debe de normar siempre la misma consistencia.

Por ofra parte, la ley de referencia establece que como resultado de la enajenacion de
bienes inmuebles, las personas fisicas que no desamolian actividades empresariales y ,
en ocasiones las morales no contribuyentes, deben obtener sobre la ganancia gravable
dos bases para el calculo de su impuesto; una parte serd “acumulable" a los demas
Ingresos, mientras que la diferencia no podra ser acumulativa, pero finalmente estara
gravada. )

La finalidad de llevar a cabo dicha separacién, radica en el propdsito de generar una
contribucién mas equitativa y reducir la carga fiscal; no obstante, el proceso es mas



B oomplejo porque se aplica una larlfa y se calcula una tasa que va en fundén al Impuaslo
‘que generan Ios ingresos acumulables. Para no entrar en detalle, vamos a dilucidar este
complicado desarrollo en el capitulo cuarto de la presente Invastlgaclén :

. Una vez que hemos definido el primer punto procedaremos a examinar los denominados
""ingresos no acumulables”, mismos que por disposicién, no se lnduyen dentro de la base
fiscal y por lo tanto, no estdn afectos al citado gravamen,

En este sentido, [o que se pretende as libera al enajenante de cubrir el impuesto sobre la
renta, slempre que la operacién no traiga consigo fines de lucro; sin embargo, es muy
dificil en aocasiones determinar y precisar cudndo se da el supuesto de tal propésito; no
obstante, en las compraventas, existe la obtenclén de un beneficio al revender los
bienes, presentandose el supuesto de la especulacion comercial, mismo que resulta
determinante para calificar 1a naturaleza mercantil de dicha operacion. Generalmente las
personas fislcas y morales conceptuadas como “empresa” por las actividades que
desarroflan, son las que utilizan este mercantilismo.

Al respecto, el Codigo Fiscal de la Federacion vigente desde 1983, establece en su
articulo 16, que se entiende por actividades empresariales : las comerclales, industriales,
agricolas ganaderas, de pesca y las silvicolas. La enajemacién de inmuebles pudiera
considararse con cardcter de "comercial® o “industrial" segun sea el caso, al momento de
presentarse las condicionas que puedan definir 1a situacion.

Por esta razdén , son dos los casos especificos que sefdala la ley, para no acumular gl
ingreso por enajenacién de inmuebles:

1) La ganancia obtenida por fusién o escisién de sociedades, cuando se retinan
los requisitos que dispone el C.F.F. en su articulo 14-A.

2) En la transmisién de propiedad de bienes por causa de muerte y donacion.

Existen también, otro tipo de ingresos que al igual que los previamente mencionados,
tampoco estan afectos al gravamen y a los cuales se les designa como “exentos" . En
este caso se pretende liberar del 1.S.R., Gnicamente al contribuyente persona fisica , por
la parte que obtenga en la enajenacion de casa habitacién, siempre y cuando se




o demues!ra haber ras&dldo en e inmueble, unndo menos los dos ulumos aflos anteriores

y para ello bastaacraditar ante notario publico este hecho con cualquiera de los
,dog:umenlos compmbatonqs que contengan su nombre, o bien, el de su cbnnge, ol de
sus ascendientes (padres) o descendientes (hijos) consanguineos en linea recta.

- Recibos de loe pagos efe ctuados por la pvmaon
delos de energla eléctrs o gas,

DOCUMENTOS

COMPROBATORIOS Emdol de cusnts que ptopordomn {as insituciones
ma Fl ‘ o por Casas
Oomnrddu y de Tarjetss de crédito no bancarias.

Cabe aclarar que esta disposicidn, se contenia Gnicamente en fa resolucién miscelanea y
a partir del 1° de enero de 1894, ‘se preciso en el articulo 77 del reglamento de la
'LI.S.R., de conformidad con el articulo Unico transitorio del Decreto que Reforma,
- Adiciona y Deroga diversas Disposiciones, publicado el 31 de marzo de 1992.

Es importante mencionar que el art. 7° transitorio de la L.L.S.R. vigente en de 1981,
obligaba al contribuyente a obtener autorizacién previa de la Secretaria de Haclenda y
Crédito Publico, para hacer efectiva la exencién de dicho impuesto.

Finalmente, podemos concluir que los residentes en el pais determinarian al 1SR
tomando en considaracidn dos aspectos importantes:

1~ La caracterfsticas del contribuyente que efectia la enajenacién de los inmuebles
(Personas Fisicas o Morales ) vy,

2.- Ef propdsito con que la realiza; es decir, en funcién a la naturaleza de sus ingrasos.

Asimismo, los residentes en el extranjero con fuente de riqueza ubicada en temitorio
nacional, siempre serdn considerados como causantes de tal imposicién.



CAPITULO 111,

OBLIGACIONES FORMALES EN EL PROCESO FISCAL:

1. TRAMITES ADMINISTRATIVOS.
2. SISTEMA DE REGISTROS CONTABLES.
3. PRESENTACION DE DECLARACIONES.

4, FUNCIONES DE LOS RESPONSABLES SOLIDARIOS
Y ALTERNATIVAS PARA SU CUMPLIMIENTO.




. CAPITULO IIL
OBI'..IGACIONES FORMALES EN EL PROCESO FISCAL

Para Iniciar el estudio de este capitulo, primero presentaremos un esquema generél
que contempla fas principales obligaciones formales a que se encuentran sujetos los
contribuyentes. Asimismo, examinaremos_ cada una de ellas en forma_detallada 'y

analitica, a efecto de tener un panorama mas preciso, que nos permita identificar las - .

particularidades de cada persona, en virtud de que las disposiciones fiscales no
pueden aplicarse de manera generalizada,

_Deesta forma, las personas podra conocer el tipo de obligaciones que deben cumplir
como resultado del desamollo normal de sus operaciones, particularmente por la
enajenacién de bienes inmuebles.

OBLIGACIONES GENERALES

Inscripcidn |, Llevar un
a R,,::-ig,o sistema de Presentar Elabarar
) Federal registros . Pagos Dedlaracién
de contables y Pravisionales,
Contribuyentes expadir . Anual,
de la documentacion {ISR ylo IVA)

SHCP. comprobatoria,
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1. TRAMITES ADMINISTRATIVOS.

~En los tltimos- aflos, la Secretaria de Haclenda y Crédito Publico (S.H.C.P), ha
‘implementado un mecanismo de simplificacién fiscal, cuya finalidad consiste
bésicamente .en reducir y agllizar los tramites administrativos det contribuyente;
facilitando asi, el cumplimiento de las obligacionas que por ley, corresponden a cada
. sujeto.

Dentro de este contexto, encontramos en primer término, la solicitud de inscripcidn 2l
*Registro Federal de Contribuyentes” (R.F.C), que a su vez, sirve de base a la
autoridad para identificar a todas aquéllas personas que normalmente participan en la .
relacién tributaria. De esta manera, la S.H.C.P. asigna a cada sujeto una clave tnica
que consta de 12 o 13 caracteres, segin se trate de personas morales o fisicas; se
integra con los datos relativos al nombre, denominacion o razén social y fecha de
nacimiento o escrituracién.

Las dependencias hacendarias, proporciona e! R.F.C. por medio de un documento
denominado "Cédula de identificacién fiscal®, una vez obtenido este dato, el
contribuyente debera citar su clave en las declaraciones y avisos que para tal efecto
safale la propia Secretaria.

No todos los sujetos deben dar este aviso, ya que conforme al articulo 27 det Cédigo
Fiscal de la Federacién, solo estardn afectas a tal ordenamiento, las personas
morales y fisicas que periddicamente deban efectuar declaraciones o que estén
obligacas a expedir comprobantes por las operaciones que realizan.

En este sentido, se desprende que los causantes que esporadicamente transmitan un
bien, quedan refevados de realizar e! tramite respectivo, asi como los residentes en el
extranjero que obtengan ingresos provenientes de fuente de riqueza ubicada en
territorio nacional. Bajo estas circunstancias, es indudable que fa situacion para el
primer sector de contribuyentes, representa una problematica al momento de pagar
los impuestos, porque si bien es cierto, el notario, corredor, juez o fedatario piblico,
es responsable del calculo y entero de las contribuciones, pero también requiere
conocer el R.F.C. del enajenante; ya que para llenar y presentar comectamente las
declaraciones, es preciso sefialar este dato.
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Al respecto, la SHCP . no_ ha definido claramente la forma de emitir el RFC-de

quellas persona relevada de presentar su aviso de inscripcién. Con motivo due este
planteamiento y a petiéién de-los particulares, algunas dependencias hacendarias
proporcionan la clave de registro del contribuyente de manera muy informal; es decir,
* enforma verbal y sin expedir constancia alguna que acredite su validez.

Los sujetos obligados a solicitar su inscripcion, deberdn lenar el "Formulario de
Registo R-1" , acompafando copia certificada del acta constitutiva, o bien, de
n‘aclmiento, ya sea persona moral o fisica, respectivamente. De esta manera, resulta
mas sencillo llevar a cabo dicha formalidad, ya que los requisitos necesarios son
minimos y ademas, el proplo formulario contiene instrucciones especificas que
facilitan su llenado. (Ver Anexo 1} ‘

Por otra parte, el Reglamento del Cédigo Fiscal de ia Federacién, establece que
dicha soficitud se realiza ante la autoridad recaudadora que comesponda, segun el
domicilio fiscal manifestado por el particular y dentro del mes siguiente al dia en que
suceda cualquiera de los siguientes supuestos:

a) Personas Morales
residentes en = A partir de que se firme el acta constitutiva.

México

b) Personas Fisicas

= Desde el momento que se origine |a situacion
c) Personas Morales juridica o de hecho, que de lugar a la
residentes en presentacion de declaraciones periédicas.

ol extranjero

Los avisos que se presenten con posterioridad a este plazo, tendra el caracter de
extempordneos y por lo tanto, surtird sus efectos a partir de ese momento.

A continuacién, indicaremos los recuadros del formulario "R-1" que deberan ser
ltenados por el contribuyente o en su caso, por el representante legal. Asimismo, se
requiere que a informacitn sea correcta y acorde con las caécterisﬁcas que a cada
sujeto corresponden.
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: Eh primer termino, tenamos el recuadro nimero 3, que sa utlliza para indicar el tipo
- de persona que solicita la inscripcién (fisica o moral) y tamblién, se anotan los datos
mlauvos al nombre o razén social del particular :

INDICAR CON X’ T PERSONA FISICA D quma’ HORMAL D COMPLEMENTARIA D

DATOS GENERALES DEL CONTRIBUYENTE

3 APELLIDO PATERNO, MATERNO Y NOMBRE(S) O DENOMNACION O RAZON SOCIAL
DDDDDDDDDDDDDDDDDS%

oao
OooOooOoooooooooono aano

El segundo recuadro, servird para informar el domicilio fiscal del solicitants, asi como
las referencias de su ubicacién; se distingue con el nimero 4 :

4 DOMICLIO FISCAL CALLE

000000000000000000000000000
OO0oo0000000aooo0oooooongnoonoc

No. ylo LETRA EXTERIOR KNo.INTERIOR

DDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDFDDD

COLONIA

OoO000000000000000000000can

REFERENCIA ENTRE LAS CALLES DE Y DE

000 DDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDD

MUNICIPIO O DELECGACION EM EL D.F. DIGO POSTAL

DDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDD

LOCALIDAD ENTIDAD FEDERATIVA

\EQDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDD?}

Para determinar cual es el domicilio fiscal que debe manifestarse, es preciso conocer
el concepto que de este termino nos proporciona el Cédigo Fiscal de las Federacion,
mismo que citaremos a continuacion.



R coﬁcééro DE DOMICILIO FISCAL!
‘E.eré nae Fisicas
a) El Ibwl donde sa sncuentro of principal asiento del negodd - cuando se realicen
aclividades empresariales. -
bj Etlocal que utilicen como base fija para desemperiar sus funciones .- cuando se
prasten senvicios personales independientes y no se encuentren en el supuesto
anterior. o '

c) El lugar donde tenga el principal asiento de sus actividades - en los demds casos.

Parsonas Morales

a) El local donde se encuentre |a administracién principal del negocio .- tratandose de
residentes en el pais.

B). El establecimiento .- atribuible a residentes en el extranjero; cuando este, tengan
varias oficinas, se estar4 a lo dispuesto en el punto anterior. .

Pof otra parts, se debe llenar el recuadro ntimero 5, para registrar la fecha de
nacimiento o de escrituracién, ya sea persona fisica o moral, respectivamente, Asi ‘
tamblén, se describird brevemente la actividad principal que serd objeto de sus
_ operaciones. ’

5 SOLICITUD DE INSCRIPCION

FECHA DE NACIMENTO AR MES DA peciapemielo ARD C MES . DA

0 FECHA DE FIRMA DE ESCRITURA
S A e OO0 00 OO0  oeoreraciones [0 03O OO

ACTIVIDAD PREPONDERANTE {DESCRIBA)

CUTONESRSCRES MH OO0 000 000 000 000 000




Casl

‘Cuando las personas son representadas legalmente por un tercero, éste ummo debe
" anotar los'datos relativos a'su Identificacién personal empleando para ello el espado
-'del racuadro numera § de! formulario. . .

PATERNO DDDDCIDDDDDDDDDDDDDDDD
wevo 0O0OD0O0O0000O00CO0CO0O00OO0O
e 00000000000000000QCOO

recisTRo FEDERAL De covmrisventes 1) OO OO0 00 S e e raa

De no existir representante, solo se asentara la firna de la persona que solicita la
“inscripcién.  Asimismo, el formulario contiene -instrucciones generales y especificas
- que facilitan la forma correcta de anotar {a informacion requerida,

Cabe mencionar que a partir del 10. de enero de 1993, la recepcién de tramites opera
directamente en las "Administraciones locales de recaudaciéon” y, a través de
buzones del Servicio Postal Mexicano (SEPOMEX) instalados dentro de la
circunscripcién temitorial de Ia autoridad competente.

Los residentes en el extranjsro que no tienen representante legal en el pais,
presentan sus avisos ante el consulado mexicano mas proximo al lugar de su
residencia, o en su defecto, ante la autoridad que para tales efectos determine la
Secretaria ; mismo que podra ser enviado a través del Servicio Postal Certificado, con
acuse de recibo, para su constancia. Cuando estas personas no puedan obtener las
formas oficiales, deberan elaborar y firmar un escrito, cuyo contenido debera incluir
los siguientes datos :

1, Nombre, denominacion o razén social.

2. Fecha de nacimiento o de constitucién.

3. Nacionalidad.

4. Domicilio.

5. Actividad Preponderante.

6, Fecha del cierre del ejercicio, si es contribuyente del Titulo .
7. Clase de aviso e informacién relacionada.
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Cabe aclarar que cuando un extranjero enhjena un bien Inmueble, no estd 6bligado a
solicitar su inscripcién, siempre que las obligaciones corran a cargo de un retenedor )
establecido en territorio nacional ; situacién que mas adelante explicaremos.

En segundo témino, existen otros tipos de avisos que deben presentar los ™
conth'buyéntes, tales éomo : "cambio de denominacién o razén social" , “cambio de
domicilio”, "aumento y disminucién de actividades”, entre otros; utilizando para ello ol
“mismo formulario fiscal. Sin embargo, consideramos que e! tramite administrativo de
mayor impertancia, es la inscripcién al R.F.C. , ya que por medio de este , se originan .,
todas las demds formalidades impositivas y ademds, representa el primer contacto
entre el causante y 1a S.H.C.P,, la cual tiene a su cargo el cobro y administracién de
las contribuciones que por derache debe percibir la Federacién.
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2. SISTEMA DE REGISTROS CONTABLES.

Los sistemas de registros contables surgleron como resultado de las experiencias de
babilonios y egipcios mismos que, desde antes de la Era Cristiana llevaban en una
fbnné muy rudimentaria, apuntes de las transacciones econémico financieras; mas
tarde, alcanzaron un gran desarrolio en Grecia y Roma. o

A finales de la Edad media'. Fray Lucas de Paciolo , escribe el " Tratado de
matematicas *, a través del cual, establecs el sistema de la * Partida Doble ", método |
que contiene el principal fundamento de la contabilidad actual. El primer libro’ qde
surgid bajo este sistema como producto de la relacién existente entre deudor y
acreédor. fue el * Mayor ". Sin embargo, al incrementarse las -operaclones
comerciales, se requiere una mayor precision para registrar el activo, pasivo, ingresos
y gastos ; motivo por e cual, se integra también, el manejo del "Libro Diaric”, coma
un soporte del anterior,

Roy B. Kester dice : "...el registro de ias opei’aclones comerciales presupone la

- . implantacién de un adecuado sistema de contabilidad del que pueda féacilmente

obtenerse toda la informacién de régimen interior que se necesita para la eficaz
direccién del negocio y, para conocer la situacién del mismo en un momento dado”. 3

De lo anterior se deriva la necesidad de clasificar las operaciones y, ordenarlas en
grupos de caracteristicas similares, de tal forma que éstas, queden integradas en
cuentas de igual naturaleza, dentro de un mismo Plan o Catélogo. Cabe mencionar
que cada contribuyente realiza esta guia, en base a las particularidades de su
negocio, empleando para ello, principios técnicos que le permitan obtener mas
facilmente , informacién veraz y oportuna.

Para efectos fiscales, el Reglamento de! C.F.F., establece en su articulo 26, que los
sistemas y registros contables, deben efectuarse a través de los instrumentos,
recursos y mecanicas, que resulten mas convenientes, tomando en consideracion las
caracteristicas propias de cada actividad. Asl mismo, es preciso sefialar que ééla

3. Kester, Roy B. Cantabilidad tedrica y practica ( tomo I: "Principios de Contabilidad” ), Edit. Labor,
México.
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seﬁunda obligacién, es atribuible a todas -las persdnaé‘ que enajenan’ .bienes-
: Iﬁmuebles. excepto para aquellas que lo realizan en forma esporadica y que ademas,
tributan en el Capitulo IV del Titulo IV de !a Ley del Impuesto sobre la Renta.

_Ahora_bien, para.llevar a cabo el corecto cqmplimienlo de esta disposicion, es
necesario, analizar las tres reglas que para tal efecto sefiala dicho Cédigo ; mismas
que a continuacién iremos menclonando :

1A. LA CONTABILIDAD DEL CONTRIBUYENTE, DEBERA SATISFACER COMO MINIMO OC‘HO
REQUISITOS BASICOS QUE PERMITAN :

1) Identificar cada operacion, acto o actividad y sus caracteristicas, para que sea
factible distinguir, tanto las que se encuentren sujetas al gravamen de impuestos,
como aquellas que estan liberadas de alguri pago.

Las personas que opten por aplazar la causacién de contribuciones, deben asentar

los registros que permitan distinguir la parte correspondiente a cada ejercicio ; incluso
. mediante el inanejo de "cuentas de orden". Generalmente esta situacion se presenta
- cuando la enajenacion se efectta a plazos con pago diferido o en parcialidades.

2) Identificar las inversiones realizadas, de tal manera que se pueda precisar |la fecha
de adquisicién, valor del bien, descripcién y, monto de depreciacion anual.

Desde el ptinto de vista de la técnica contable, los inmuebles integra una parte de las
. inversiones y a su vez, se clasifican dentro de los “activos fijos” ( en este rubro
quedan incluidas ios terrenos y construcciones ).

Para efectos fiscales, los terenos no se consideran como parte integrante de las
inversiones an activo fijo, en virtud de que la Ley del Impuesto sobre la Renta, en su
articulo 42 califica y define a las inversiones como: " el conjunto de bienes tangibles
que se utilicen para la realizacidn de las actividades y que se demeriten por ef uso en
el servicio del contribuyente y, por el transcurso del tiempo. La adquisicidén o
fabricacién de estos, tendra sismpre como finalidad la utilizacién de los mismas y no
la de ser enajenados dentro del curso normal de sus operaciones " . Luego entances,
esta segunda clasificacion se basa en la finalidad y destino del activo, en tanto que la
primera, va en funcién a su disponibilidad. :
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’bq"lovanterior. sﬁmen algunas inquietudes, en tanto' que una persona que

" habitualmente se dedica a la enajenacién de esta clase de bienes, no podré

conslderarios fiscaimente como activo fijo 'y por consecuencia, tampoco en calidad
de inversion.

En atencidn a los puntos 1 y 2, se requiere que las personas relacionen la
documentacion . comprobatoria que cumpla las especificaciones senaladas en los
articulos 29 y 29-A del Céd;go Fiscal de la Federacion.

3) Relaclonar cada operacitn, acto o actividad con los saidos que arrojen las cifras
finales de las cuentas.

En estos rubros, se agrupan varios conceptos o valores iguales,.con el objeto de
registra en forma ordenada y clasificada, los movimientos de cada uno ( cargo, debe
o débito y abono, haber o crédito. ). Ademas, es preciso identificar cada “cuenta" por
medio de nombres concretos y precisos, a efecto de integrar y comelacionar
faciimente Ia Iinformacién.

) - 4) Formular los estados de posicidn financiera.

. Estos documentos se preparan en base a principio contables, reglas particulares y
criterios prudenciales ; cuya finalidad, consiste en dar a conocer la situacion del
negocio a una fecha determinada. Asi mismo, encontramos principaiments, el
"Balance genaral", "Estado de resultados, "de flujo de efectivo” y "de Cambias en el
patdrhonlo",

5} Relacionar los informes anteriores con las cuentas de cada operacion.

" 6) Asegurar el registro total de operaciones y garantizar que se asienten
comrectamente, mediante ios sistemas de control y verificacion intemos necesarios.

7) Identificar las contribuciones que se deben cancelar o restituir, en virtud de
devoluciones que se reciban y descuentos o bonificaciones que se otorguen
conforme a las disposiciones fiscales.

8} Comprobar el cumplimiento de los requisitos relativos al otorgamiento de estimulos
fiscales. (actualmente no se contempla alguno para aquéllas personas que
enajenen bienes inmuebles).
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‘BA. LOS ASIENTOS EN LA CONTABILIDAD, SERAN ANALITICOS Y, DEBERAN EFECTUARSE
" . DENTRO DE.LOS DOS MESES SIGUIENTES A LA FECHA EN QUE SE LLEVEN A CABO
LAS ACTIVIDADES RESPECTIVAS.

‘>‘Eri“el"‘|ibm diario®, deberan anotarse en forma descriptiva todas las operaciones,
" actos o actividades, slgulebdo el orden cronolégico de su realizacion; ya sean al
contado o a plazo (creacién o cancelacién de compromisos exigibles), indicando de ’
_esta forma, el movimiento de cargo o crédito comrespondiente.

. En el "libro mayor”, se integran todas las cuentas que forman parte de la contabilidad,
los registros concentrados de cada concapto durante el periodo y, sus saldos finales ;
permite hacer restimenes de! movimiento del negocio y, conocer en un momento |
determinado, el importe de los ingresos y gastos generados.

. A

‘Hasta el 31 de marzo de 1992, los contribuyentes tenian la obligacion de presentar
los libros de contabilidad ante la SHCP, para su sellado y autorizacion; actuaimente
. o es nacesario dar este cumplimiento.

3A. LA CONTABILIDAD DEBERA LLEVARSE EN EL DOMICILIO FISCAL DEL
CONTRIBUYENTE.

Al respecto, los particulares podran solicitar la autorizacidén para efectuar e}
cumplimiento de esta regla, en un lugar distinto al ya sefialado; en principlo, se
requiere que dicho sitio se encuentre dentro de la misma poblacién. Este tramite, se
‘preseénta por triplicado ante los médulos de atencién fiscal o de recepcion de tramites
ubicados dentro de la circunscripcién temitorial de la Administracién local de
Recaudacién comrespondiente y, a través de un escrito libre que debe incluir: su
nombre, denominacién o razén social, domicilio, clave de RFC, ejsrcicio v, los datos
relativos a la obligacién que pretende cumplir. '

Por otra parte, la tegistacién tributaria reconoce que los sistemas de registros pueden
ser indistintamente: manuales, mecanizados o electrénicos.  En los dos primeros
. casos, es necesario llevar cuando menos el libre Diario y Mayor; sin en camblo, para
el tercer supuesto, es suficiente con este uitimo. Asimismo, los libros deben estar
encuadernados, empastados y foliados; cuando los contribuyentes adopten e!
segundo y tercer método, podran cumplir este requisito, dentro de los tres meses
_ siguientes a! cierre del ejercicio.
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‘Ta‘mblén'es factible 'grébar en discos épticos o microflmar fa contabilidad, sierﬁpre
que las: personas procedan a dictaminar sus Estados F-"inanaeros en los términos
que senala el Cadigo Fuscal de la Federacion.

Tanto la contabilidad como la documentacién comprobatoria, deben conservarse
dufante‘ un plazo de diez arios, contado a partir de la fecha en que se deban’
prééentar las declaraciones relacionadas con estas. Ademas, todas Jas cantidades
serdn expresadas en nuevos pesos y centavos, incluso cuando se refieran a periodos -
de afios anterioras.

En este sentido, el cont}ibuyente requiere conocer las caracteristicas y naturaleza de
su"n'egocio, a fin de seleccionar el sistema contable mas apropiado, acorde con su )
capacidad financisra y necesidades de crecimiento. Los Gnicos contribuyentes que
estan relevados de llevar un sistema de registros contables son aquélias personas .
fisicas

-Esta obligacion se establece para todas las personas que enajenan bienes
inmusbles, a excepcion de aquéllas que se encuadren en el capitulo de las personas
fislcas



3 PﬁESENTAC[ON DE DECLARACIONES.

Las personas Fisicas y Morales, est&n afectas a una tercera formalidad que consiste
en la presentacion de declaraciones provisionales y anual, respecto del total de todas -
las operaciones que realicen; esta obligacién se debe cumplir aun cuando no se
generen contribuciones a pagar, ya que esta circunstancia no releva al contribuyente
_de tal imposicién. En este sentido, la legislacién fiscal establece un plazo de.
exigibilidad que varia en funcion de las particularidades del sujeto y caracteristicas )
de la declaracion.

. PACOS PROVISIONALES

La Ley del Impuesto sobre la Renta sefiala que las personas morales y fisicas que
desarrollan actividades empresariales, realizardn sus pagos en forma mensual
cuando los ingresos del ejercicio inmediato anterior (1994), excedan de N$ 4,000.00,
en caso de raebasar este limite, el periodo serd trimestral. La fecha de presentacion es
a mas tardar el dia 17 del mes posterior corespondiente a cada periodo 'de
exigibilidad. _ : '

Por ejemplo:

En el mes de enero de 1995, la Cia. Comercializadora S.A. de C.V., realiza la
enajenacion de un inmueble de su propiedad, por consiguiente, el pago provisional
de ISR se presentara en febrero para el primer supuesto y, en abril para el segundo,

Por lo que respecta a los residentes en el pais que tributan en el Titulo Il del citado
ordenamiento (Personas Morales no Contribuyentes, excepto los mencicnados en el
articulo 73 de Ja LISR y los aulorizados para recibir donativos), asi como las
personas fisicas que no desarrollan actividades empresariales (Titulo IV, cap. IV ),
cuentan con un plazo de 15 dias para presentar el pago provisional comrespondiente
a la enajenacidn del inmueble, contado a partir de que se firme la escritura o minuta,
o bien desde el momento en que se realice la transmision.

Cabe mencionar que en caso de consignar la operacion mediante escritura p&blica. lé

ley atribuye la obligacién de calcular y enterar las contribuciones respectivas, a un -
tercero, mismo que fungird como responsable solidario para declarar los pagos

provisionales a nombre del contribuyente.
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#br otra parte, encontramos a ios residentas en el extranjeros que obtienen ingresos -
provenientes de territorio nacional, regulados bajo el Titulo V de la citada ley, mismos

" que al enajenar un bien Inmueble, también contardn con un témino de 15 dias para
paﬁaf el impuesto sobre 1a renta; este, empezara a transcurrir dependiendo de las
siguientes particutaridades : )

a'):Percegcién del inyreso - cuando el adquirente extranjero no resida en México 'y
tampoco tenga establecimientos en el pais.

b) Fimma de la escritura .- si la operacién se celebra a través de un tercero que por |
d{sposlu‘én legal, tenga funciones notariales.

c) Notificacién de la SHCP .- cuando las autoridades hacendarias practiquen avallo
y éste exceda en mas de un 10 % de la contraprestacién pactada. ( El total de la
diferencia se considera ingreso del adquirente residente en el extranjero )

d} Exigibilidad de los pagos .- siempre que el acto se consigne mediante escritura
publica y se pacte cobrar. en parcialidades a un plazo mayor de 18 meses; el
impuesto se podra enterar conforme se vaya devengando el importe de cada
pago., (se requiere garantizar el interés fiscal).

Como podemos‘ observar, el periodo para cumplir esta obligacion puede ser
quincenal, mensual o trimastral, situacién que estara sujeta tanto a las caracteristicas
de la operacion, como parﬂculan’dades del enajenante y en algunos caéos, det
adquirente. Ver Anexo 2 '

Por su parte, la tey del Impuesto al Valor Agregado (IVA), sefiala en su articulo So.
que cuando se cause dicho gravamen, serdn aplicables los mismos periodos y
fechas que se prevén en la LISR.

Cabe seflalar que on’la enajenacién de inmuebles sujeta al pago del IVA, cuya
operacién sea consignada a través de escritura pablica, el impuesto respectivo serad
calculado bajo la responsabilidad del notario, debiendo enterario a nombre del
contribuyente, a mas tardar dentro de los quince dias siguientes a la fecha en:que se
firme el referido documento. ’
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-~ DECLARACION ANUAL

- Una -vex Ealculadd.'s y - anterados llos pagos provisionales, los cdntxibuyénles,
determinaran las diferencias de impuesto gue resulten a su cargo, o bien a su favor,
. para lo cual deberdn’ formular una "Declaracién Anuaf®.

- Esta obligacin no habra de cumplirse cuando la ley dal ISR sefiale que los anticipos
efecluados a cuenta del impuesto anual, tendrén el carécter de definitivos; tal es sl
" caso de’ aquéllas personas que tributan en el Titulo Il "Personas Morales no
Contnbuyentes" y TituloV "Ressdenlas en el axtran}ero" de la citada Ley.

Sz

Ei plazo de presantacion sera .

De febrero a marzo = personas morales y fisicas con actividades
empresariales del Titulo IV ,cap. VI ,sec. L.

De marzo a abril = personas fisicas distintas a las anteriores.

.Por su parte, Ley del L.LV.A. , no se hace una distincién entre contribuyentes, ya que
como mencionamos anteriormente, solo grava los actos o actividades del enajenante.
Asimismo, establece en su articulo So. que la declaracion anual se presentard dentro
los tres meses sigulentes al ciera del gjercicio, estos es, a mas tardar en el mes de
marzo.

Para dar cumplimiento a lo anterior, es necesario utilizar los formularios vigentes que
han sido aprobados por la Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico, verificando
ademés el que corresponda a cada situacion, Ver anexo No.3

Como es de apreciarse, existen disposiciones dentro de la legislacion fiscal que se
aplican por igual a varios sujetos, debido a que sus actividades son simiiares; sin
embargo, hay que recordar que las particularidades de cada uno generalmente son
diferentes,



:ANEX0 2.. PERIODO PARA LA PRESENTACION DE DECLARACIONES -

PROVISIONAL Y ANUAL.
‘ CARACTERISTICAS Décuuuouss
DEL
ENAJENANTE PROVISIONAL ANUAL
Personas morgles y Mensual o Trimestral Del 10. de febrero
fisicas con actividades ams lardar el dia 17. al
empresariales. 31 de marzo.
Personas morales Mensual Estan relevado
na contribuysntes. amas tardar el dfa 17. por tralarse de
un pago definitivo.
Personas fisicas Dentro de los 15 dlas siguientes Del 10, de marzo
no empresa a la facha de enajenacién o firma al
de la escritura 30 de abil.
Dentro de los quinca dias Estén relevado
Residentes siguientes a la oblencidn del por tratarse de
en el extranjero Ingreso, firma de la escrilura, un pago definitivo.
nolificacion o exigibiiidad de!
Ppago por venta a plazos.




ANEXO 3. FORMULAR!OS VIGENTES PARA LA DBCLARACION

PROVISIONAL Y ANUAL

FISICAS, SALARIOS, HONORARIOS Y
ARRENDAMIENTO.

: CLAVE NOMBRE DEL FORMATO T1PO DE CONTRIBUYENTE
1 . PAGOS PROVISIONALES, PERSONAS MORALES
PARCIALIDADES Y RETENCIONES Y FISICAS
DE {MPUESTOS FEDERALES.
2 DECLARACION DEL EJERCICIO DEL PERSONAS
REGIMEN GENERAL, PERSONAS MORALES. MORALES
: (TITULO N Y )
3 DECLARACION DEL EJERCICIO REGIMEN PERSONAS
SIMPLIFICADO. PERSONAS MORALES. MORALES
{TITULO II-4)
8 DECLARACION DEL EJERCICIO. PERSONAS PERSONAS FISICAS
FISICAS. (TITULO V)
7 DECLARACION DEL EJERCICIO PERSONAS PERSONAS FISICAS
FiSICAS. REGIMEN SIMPLIFICADO. {TITULO IV, CAP. VI, SEC. Il)
8A DECLARACION DEL EJERCICIO PERSONAS PERSONAS FISICAS

( CAPITULO |, #f Y {ll DEL
TITULO IV)
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4/ FUNCIONES DE LOS RESPONSABLES SOLIDARIOS Y -
ALTERNATIVAS PARA SU CUMPLIMIENTO.

Genaralmenle, cuando se efectia la transmisién de Inmuebles, relacionamos en este “
aeto la pamdpadén de dos sujetos : enajenante y adqulrenta sin en cambio, al momento
de consngnar la operacién mediante escritura publica, es nacesaria la intervencion de un
(en:em que por ley, asumira la responsabilidad de calcular y enterar los Impuestos a’
nombre del contribuyente, de tal suerte que las Unicas personas autorizadas para liavar a ‘
cabo esta formalidad son: notarios, comedores, jueces y demas fedatarios que por
disposicién legal tengan estas funciones.

- Aesterespacto, el Cédigo Civil establece que no serd necesario escriturar la transmision
del bleh. siempre que el valor de avaliio, no excede de 375 veces el salario minimo diario
vigente en el Distrito Federal al momento de celebrar el acto. Para esta situacién, seré

- ‘suficiente elaborar un documento cuya caracteristica sea de cardcter privado, firmado .
por los contratantes ante dos testigos. (art. 2319C.C))

Debemos entender que para efectos fiscales, la responsébilidad notarial se concreta ep
primera instancia al calculo de las contribuciones y por lo tanto, esta relevado de calificar
y examinar los documentos que-acrediten el costo de las construcciones, mejoras o

. ampliaciones del inmueble efectuadas por el enajenante. En este sentido, la SHCP se
reserva la facultad de revisar y en su caso, liquidar al contribuyente las diferencias de
impuesto y recargos que resulten a pagar. ’

Para que los notarios puedan extinguir anticipadamente toda clase de obligaciones
fiscales, es preciso tomar en consideraci6h tres aspectos :

1) Que se frate de persona moral o fisica con actividades empresariales ( excepto
cuando se trate de contribuyentes menores inscritos en el RFC con la clave 108 ).

2) Se declare que el inmueble forma parte del activo de la empresa.



‘copia del aviso de inscripcién

. Como una medida- de precaucion, se recomisnda guardar una reproduccién de [os.

- referidos documentos, con el obj

Una vez definida la responsabilidad del notario, éste deberd calcular las contribuciones
del-enajenante (ISR y/o IVA), aplicando los procedimientos previstos en las leyes.

al RFC o en su defecto, la salicitud def tramite.

eto da respaldar el acto en cualquier momento.

respectivas, mismos que detallamos en el dltimo capitulo de nuestro estudio.

El entero de los impuestos, se hard a través del formulario * 1 PAGOS PROVISIONALES,
PARCIALIDADES Y RETENCIONES DE IMPUESTOS FEDERALES °, entregando al enajenante una
copia del mismo. La cantidad correspondiente al IVA se anotara en el renglén 455 y el

ISRenel 013; ambos datos se registrara en nuevos pesos, sin incluir centavos.

13) Se"é'xhiba copia - sellada de la - declaracién comespondiente al ultimo ejercicio,
- presentada para e} pago de impuestos ; cuando éste sea el primer afio, se utiliza:

< ™
| e |« loooolooolooo
\. Y,
1 ] r D
N = s]=ls]ulal=]ls]=]=

Adicionalmente, se requiere que el notario expida el recibo que ampare las cantidades
por concepto de contribuciones a cargo, gastos erogados y honorarios profesionales,

entregadas por el enajenante.
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Porbcévda obera'clbri conslgnéda mediante escritura p\'Jbl_ica, el notario deberd formular
una declaracién informativa que contenga tanto los datos del enajenante, como las
‘-céntida‘das-y fechas que se consideraron para el calculo de impuestos (valor. de la
" opseracion, deducciones al costo del inmueble, ganancia, etc. ). C

‘ Ei formato vigente para llevar a cabo esta formalidad es el °SHC.P. 1A DECLARACION
. INFORMATIVA DE LOS IMPUESTOS SOBRE LA RENTA Y AL VALOR AGREGADO POR LA ENAJENACION Y
ADQUISICION DE BIENES'; se presenta ante la Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico
dentro de los diez dias siguientes a la fecha en que $e presente el pago provisional

- respectivo. ‘

Finalmente, el enajenante debe recibir una copia del documento referido, misma que
anexa cohjuntamente a la declaracion de! ejercicio.

ALYERNATIVAS DEL NOTARIO PARA EL CUMPLIMIEN;I'O DE OBLIGACIONES :

_La miscelanea fiscal publicada el 31 de marzo de 1994, cuya vigencia es de cardcter
‘anual, contiene una serie de altemativas para que los responsables de calcular y enterar
los impuestos del enajenarite, cumplan de manera simplificada con las obligaciones
previstas enla Ley.

Para estar en posibilidades de aplicar cualquier alternativa, se requiere presentar ante la
Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico ( Administracion Local de Recaudacion que
comasponda a su domicilio fiscal ) el documento que acredite fa opcidn elegida, misma que
podra ser madiante un escrito libre; de igual manera procedera cuando se desista dela
misma.

Por lo que a respecta a las facilidades oforgadas en la Resolucién Misceldnea, se prevé
un mecanismo de simplificacion administrativa para los notarios, que consiste en efectuar
un pago conjunto, es decir, enterar en una misma declaracion provisional, la suma total
de los impuestos que generen las operaciones escrituradas y firmadas durante un mes;
en sustitucién de elaborar el formato "1" comespondiente a cada enajenacién
consignada, Asimismo, se presenta ante cualquier Institucion Bancaria, dentro de los 17
dias siguientes a cada mes; de esta forma, se prorroga el plazo a dos dias mas.



‘Par. consiguiente, la declaracion: informativa se efectuara por periodos mensuales § se "
antregara. ante fa SHCP mediante un disco flaxibled (1/2* o § 1/4° doble o de alta
densldad); en sustitucion del formulario "1A". Ei plazo de exigibilidad es dentro de los 20.. -

.- dias siguientes a la preséntacién del pago provisional y ademas, se anexan dos copias -
del formato 1" que fqe recibido y sellado por el Banco.

PLAZOS PARA LA PRESENTACION DE DECLARACION
PROVISIONAL E INFORMATIVA

PLAZO DE PRESENTACION

Formato "1-A"
(Individual)

TIPO
DECLARACION HORMAL ALTERNATIVA
. (Lev) . (MiscELAER)
Dentro de los 15 dias Dentro de los 17 dias
siguiente a la fecha siguientes al mes -
da ascrituracion. de escrituracion.
Provsional Formato “1" Formato “1"
{individual) (En conjunto)
Dentro de los 10 dias Amas lardar el dia 20
siguientes a la presentacion del mes siguients
Doclaracion el pago provisional, alafechade prese ntacion
B del pago provisional.
Informativa :

Disco flexible
{En conjunto)

4 Bl instructivo para procesar la informacién en discos flexibles se encuentra contenido en el "anexo 1* en las .

pags. 53 a 128 de la 2a. seccién y pags. 1 8 126 de la 3a. seccion del Diano Oficial de la Federacién
publicado el 31 de marzo de 1995. . :
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" EJEMPLO RELATIVO A LA FECHA DE PRESENTACION DE LA DECLARACION
' DE PAGO PROVISIONAL SEGUN EL PLAZO ESTABLECIDO EN LA LEY DEL -
1SR 'Y:DE ACUERDO A LA OPCION QUE SE OTORGA A TRAVES DE LA

RESOLUCION MISCELANEA.
FECHAENQUE SEFIRMO | FECHALIMITE PARA PRESENTAR EL IMPORTE TOTAL DEL
LA ESCRITURA FORMULARIO *1* PAGO
O MINUTA {PAGO PROVISIONAL) PROVISIONAL
LEY BEL 1.5 . R (18 DIAS)
04.ENE-95 25-ENE-95 N§$ 900.00
12-ENE-95 02.FEB-95 800.00
~ 26-ENE-95 16-FEB-95 800.00
30-ENE-95 20-FEB-95 900.00
MISCELANEA FISCAL {17 DIAS)
04-ENE-95
12-ENE-85 17-ENE-95 N$ 3, 200.00
26-ENE-85
30-ENE-95

Adicionalments, los fedatarios que apliquen la altemativa prevista en la Resolucién
Misceldnea, tendran la obligacion de expedir los recibos que amparen el importe de las '
cantidades entregadas por parte del enajenante para cubrir los pagos relativos a :

1) Impuestos a cargo,
2) Erogaciones de! notario y,
3) Honorarios profesionales,
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‘Aslmlsmo, fos reubos er gados por el fedatario, son‘ ‘f"' . fiscalmente para la
" persona que ena;ena el inmueble, .ya que mpresenta un documento cuya -fi nahdad
'consus!e en respaldar el entero de las contribuciones; sin embargo se precisa que se
. requlere entregar ‘al notaric 'un "cheque personal para abono en cuenla expedxdo a -
l'avor de |a Tesoreria de Ia Federacién.

' Pese ala. facllldad admlnlstratlva que otorga la Autoridad Hacendaria para slmphf‘ car a
‘los notarios el entero de los impuestos retenidos por [a enajenacién de bienes inmuebles,
eé_tz}: Impliéa una gran limitante, ya que por una parte, resulta practico elaborar una sola
'déd_araddn global por el total de las operaciones consignadas durante el mes. Por otro

) Iac'io;"ésta alternativa no siempre representa una ventaja, puesto que el hecho de
sustituir un formulario por un disco magnético, implica varias cuestiones que deben
tomarse en consideracién:

En principio, si el notario no tiene a su alcance los instrumentos técnicos, materiales y
humanos necesarios para elaborar la declaracién informativa mediante un dispositivo
magnético, tendia que incurrir en mas gastos y esto, afectara directamente el costo de
sus serviclos. .

. Otro "aspectc importants 'q'ué Hay ﬁue‘ resaltar, es el hecho de efectuar una sola
declaracion, lo cual representa una gran ventaja para el responsable solidario, porque de
esta forma, no solo se reduca el tiempo invertido para su elaboracién, si no que ademas,
se amplia el plazo de cumplimiento. Asimismo, el fedatario tendra que disponer de un
inslri.lctivo que contenga en forma clara y completa los lineamientos a seguir para
mdlstrar correctamente la informacion requerida.

] Por tltimo, debemos tener presenie que las disposiciones fiscales son constantemente
reformadas y por lo tanto, slempre es necesario mantenerse al margen los cambios que .

- pudieran presentarse dentro del contenido, interpretacién y duracién de las leyes
fiscales, principalmente en materia de faciidades administrativas con vigencia de
caracter anual.

Para concluir este apartado, se ha elaborado un resumen esquematizédo que contiene
las diversas obligaciones a que se encuentran sujetos los fedatarios publicos que fungen
como responsables del cdlculo y entero de las contribuciones del enajenante.



1 Catcular el pago provisional
.y enterar las cantribuciones
a nombre del ena[enanle

p . Elaborar .

- Formutario* 1°
en original y copia.

{
Presentaren .
INSTITUCION
BANCARIA -
[4 N

. OBLIGACIONES FORMALES DE LOS FEDATARIOS PUBLICOS
EN EL PROCESO FISCAL DE LA ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES.

Originat” . . Copla seliada
SHCP. . porelBanco
ENAJENANTE

2. Formulsr una Declaracién
iva de fas enaj i
oonslgnada mediante escritura
publica,

( Elaborar : \
NORMAL ALTERNATIVA -
Formulario "1-A* - Disco flexible original

en original y copla. y dos copias fotostaticas .
del formulario = 17

i ’ sellado por el Banco.
. Presentaren | ) lv
SHCP. Presentar en
N SHCP.

3 > ' .
Original Copla FE . .
. \SH .C.P. ENAJENANTE : . R

3. Expedit recibos por
concepto de honorarios
profesionales y en su caso,
aquellos que amparen:

- Contribuciones a cargo del
enajenante,

- Erogaciones del notario que
. sean a cargo del enajenante,

Expedir
{

Comprobante fiscal
que reuna los requisitos
que astablece el C.F.F.

"4 b
Copia

Qriginal ) .
ENAJENANTE NOTARIO




CAPITULO IV.

APLICACION DE LAS DIVERSAS DlSPOSlClONES FISCALES
PARA LA DETERMINACION DEL IMPUESTO

1 DETERMINACION DEL INGRESO GRAVABLE O
DEDUCIBLE POR ENAJENACION DE TERRENOS
Y CONSTRUCCIONES.

2. PROCEDIMIENTO PARA EL CALCULO DEL PAGO
PROVISIONAL.

3. CALCULO DEL IMPUESTO ANUAL.

4. MECANICA PARA LA DEDUCCION DE PERDIDAS
POR ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES.
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CAPITULO IV,

APLICACION DE LAS DIVERSAS DISPOSICIONES FISCALES.

’Eﬁ términos . generales, 'podemds precisar ‘que para toda transmision de bienes
inmuebles, la ley. atn‘buye al enajenante tanto la percepcidn de un ingreso (cualquiera:
‘ que’ sea su naturaleza), como la causacion de ciertas contribuciones ; salvo en los
casos de exencion,

‘En consecuencia, el contribuyente genera una serie de obligaciones, dentro de las

. cuales se encuentra contenida principalmente la relativa al calculo y entero de los
-_impuestos (ISR e IVA). Cabe sefalar que para obtener el gravamen respactivo, es_
preciso aplicar las disposiciones vigentes al momento de la enajenacién considerando
asj tres aspectos fundamentales :

a) Caracteristicas del sujeto.
b) Caracteristicas del bien inmueble.
c) Propésito con que se realiza el acto.

Una vez distinguidos estos elementos, serd mas facil ubicar la situacion fiscal de cada
sujeto y asi mismo, fa comprension de este titime capitulo, en el cual estudiaremos
los mecanismos y procedimientos utilizados para obtener desde la base fiscal hasta
‘el impuesto correspondienté.

El desarrollo de este Gltimo capitulo, inicia explicando las disposiciones aplicables en
materia de Impuesto sobre la Renta, tomando como referencia tres sectores de
. contribuyentes:

1. Personas Morales y Fisicas que desarrollan actividades
empresariales. '

2. Personas Morales con fines no lucrativos y- Fisicas sin
actividades empresariales.

. 3. Residentes en el extranjero con fuente de riqueza
proveniente del territorio nacional.
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: CAl ﬁnaiizar cada uno de los apartados que integran nuestro estudio, explicaremos jos .-
" disposiciones aplicables en materia de Impuesto al Valor Agregado (I.V.A.); segin

'cdn'esponda a al tipo de enajenacién efectuada por cualquiera de los sujetos ya
mencionados,. ) )

"B siguiénte esquema, se ha elaborado con la finalidad de presentar un panorama )
geheral del contenido del capitulo; esta basado en el desarrollo del proceso fiscal a
seguir por la enajenacion de’bienes inmuebles, mismo que detallaremos en cada
apartado de nuastro estudio:

PROCESO FISCAL EN LA ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES
INGRESO POR ENAJENACION
. DE BIENES INMUEBLES

MENOS ; \L

[ COSTO DE LA INVERSION ]

coaL: |
N e

INGRESO GRAVADO PERDIDA POR
(GANANCIA) ENAJENACION

DETERMINACION MECANICA
Y ENTERO DEL PARA LA DEDUCCION
PAGO PROVISIONAL DE PERDIDAS

cALcuLo

DEL
IMPUESTO ANUAL




DETERM[NACION DEL INGRESO GRAVABLE o DEDUCIBLE POR
ENAJENACION DE TERRENOS Y CONSTRUCC!ONES

" De acuerdo a lo que hemos expuesto, el ingreso gravable es la parte obtenida por la
enajenacion de bienes inmuebles sujeta al calculo del impuesto, luego entonces, integra
la base fiscal que sustenta el pago del mismo.

" Por su parte, la Ley del impuesto sobre {a Renta, considera que la causacién recaera
tnicamente sobre la ganancia obtenida y no por et valor total de la enajenacion, puesto
que-la finalidad pincipal es generar una utilidad, salvo en los casos en que ocurre una
pérdida.. .

Para determinar los conceplos menciongdos, se prevén diversos mecanismos que van en
funcién tanto al tipo de blen inmueble de que se trate, como del sujeto que realiza el acto,
Cabe recordar que la estructura de fa LISR se compone de varios tftulos, dentro de los
-"cuales estdn comprendidos contribuyentes de diversos sectores. De esta forma, cada
sujeto estara regulado de acuerdo a las caracteristicas que la propla leglslaclén e
atnbuye El procedimiento para determinar la utilidad o perdida, se resume a través del
: slguleme esquema, mismo que analizaremos en funcién al tipo de contribuyente que
realiza la operacién: - » :

DETERMINACION DEL INGRESO GRAVABLE O DEDUCIBLE

POR LA ENA] ENACION

L

[ COSTO DEL INMUEBLE ]

INGRESO PERCIBIDO ]

Comgaracién ;

N

[ INGRESQ > COSTO L INGRESO < COSTO ]

l Resuitado :

INGRESO GRAVABLE MONTO DEDUCIRLE
( GANANCIA) ( PERDIDA)Y
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. ‘Generalmen!e el mgreso perclbldo por la ena]enacxén de un bien, es superior al coslo .
fiscat del inmueble y por consecuencia, la ganancia obtenida estara afecta al pago del
ISR. En caso de que el valor del inmueble sea mayor a la contraprestacién pactada, a

diferencia serd una pérdida por enajenacién, misma gue podra ser deducida de acuerdo a e

la mecénica provista en la citada Ley.

TRATAMIENTO APLICABLE A LAS PERSONAS MORALES Y FISICAS CON ACTIVIDADES
EMPRESARIALES: '

De acuerdo con el capituio | del titulo Hl de la Le)" del Impuesto sobre la 'Renta, las
personas morales deberan acumular la totalidad de los ingresos percibidos en efectivo, en
bienes, en servicio o en crédito. La ganancia derivada de la enajenacion de activos fijos y
terrenos, entre otros supuestos, as{ como por fusidn, liquidacion o reduccién de capital de
las sociedades en las que el contribuyente sea socio o accionista, sera el ingreso
acumulable para los contribuyenles para los contribuyentes de referencia.

“Al efectuarse la reduccion de capital y reembolsarse a los acclonistas su aportacién. en

- bienes inmuebles, se causaré el impuésto al momento de realizar la transmision de los
mismos. Esto tamblén ocurriré en los casos de liquidacién, cuando al pagarse !a cantidad
correspondiente a los socios, se entreguen bienes que sean propiedad de la sociedad.

Es importante resaltar que las personas fisicas del régimen general que tributan en el
capitulo VI del titulo IV de la LISR, relativo a los ingresos por aclividades empresariales,
aplicaran para estos efactos las disposiciones que se establecen en el capitulo IV del
titulo 11, aun cuando no queden comprendidas dentro del mismo apartada de la citada ley.
Las’ enajenaciones de terrenos y construcciones efectuadas entre sociedades
controladoras o controladas deberdn observar el mismo tratamiento especifico para estos
casos. En este sentido, es importante detallar el procevdimienlo aplicable para la
determinacidn de la parte gravable o deducible generada tanto por la enajenacién de
terrenos, como de construcciones; seguin corresponda a cada tipo de bien.

A. PROCEDIMIENTO PARA LA ENAJENACION DE TERRENOS

Tratdndose de terrenos, el contribuyente deberd restar del precio pactado por la
. operacién, el monto original de la inversién (MOI); entendiéndose como tal, el precio
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“cbri\'rehido al ‘momento de adguirido (incluyendo las ‘impuestos efectivamente
erogados, excepto el IVA). - .

Cuando el MOJ sea inferior al valor de venta del bien, obtendremos una ganancia,
" misma que serd acumulable a los demas ingresos que se.perciban durante el
. ejercicio. En caso de generar un resultado contrario (perdida), este se podra deducir
de las demas percepciones.

Adicionalmente, existe un procedimiento opcional que permite al enajenante
incrementar el costo de adquisicion para reducir el importe del ingreso gravado. Este,
“consiste en actualizar ef costo del terreno desde el mes en que fue de su propiedad,
hasta el inmediato anterior a la fecha en que se realizé la transmision del mismo,
utilizando para ello un Factor de Actualizacién (F.A.), que serd determinado con los
indices nacionales de precios al consumidor (INPC} corespondientes al citado
periodo.

De esta forma, la legisiacion fiscal prevé tomar en consideracion los efectos
inflacionarios sobre un valor, por el transcurso del tiempo.

Cabe mencionar que el Banco de México, pubiica el INPC a través del Diario Oficial
de {a Federacién, a mas tardar el dia 10 de cada uno de los meses del afio, en base
al mecanismo que contiene el articulo 20 del C.F.F..

Para lograr una mejor comprension de io anteriormente expuesto, elaboramos un
esquema que nos permitird visualizar de manera sencilia el procedimiento descrito:

PROCEDIMIENTO APLICABLE EN LA ENAJENACION DE TERRENOS

[ INGRESOS POR ENAJENACION ]

DE TERRENOS
MENOS 1
AHPC CE
[ MONTO ORIGINAL DE LA {VERSION J MQ FA - m#’e‘ni:,;‘:t%ﬁéémfgu:'!c?ou
I “%7C DEL MES OF ADQUISICION
RESULYADO ©

"INPC iNDICE NACIONAL DE
FRECIOS AL CONSUMIDOR

¢ 1
INGRESO GRAVADO PERDIDAPOR
(GANANCIA) ENAJENACION
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;B I’ROCEDIMIENTO PARA LA ENAJENACION DE CONSTRUCCIONES

" Para conocer la pane gravable o deducible que denve de la ena]enaclbn de este tipo de
bienes, el contribuyente debe comparar ol monto total del precio pactado con ol saldo de
la inversién que hasta est; fecha tenga pendiente por deducir. Esto es, si el costo es

~ inferior al valor de la Operaclén se obtendra una utlhdad en caso comrario, el resultado
generado serd una perdida,

Como podemos apreciar, dentro de este proceso existe clerta terminologla que para su
utilizacldn - requiere clerto estudio, por lo cual, explicaremos algunos- puntos que
consideramos son necesarios para nuestro estudio.

Depreciacién del bien: .
En principio, la Ley del Impuesto sobre la Renta permite al

conlribuyente depreciar el monto original de la construccién a razén de un 5% anual; esto
es, deducir el valor del bien inmueble con el objeto de recuperar en cada e]erciclo una
parte proporcional del costo de adquisicién, de tal forma que en e término de 20 afios se
agotaria el 100% de la cantidad invertida.

MONTO ORIGINAL DE LA =
CONSTRUCGION X 5% DEDUCCION ANUAL

DEDUCC!ON ANUAL X 20 ANOS = VALOR DE LA INVERSION

La inversién puede comenzar a deducirse a partir del ejercicio en que se inicie la
utilizacién dal inmusble, o bien, hasta el siguiente afo. Por esta razén, se recomienda que
al adquirir un inmueble ya edificado, se pacte por separado el valor del terreno, ya que
este Ultimo no puede ser objeto del mismo tratamiento fiscal.

Aluste al costo de adquisicién de construcciones; .
Asimismo, el  contribuyente se
encuentra obligado a realizar un ajuste al valor de adquisicién y disminuir el saldo que a la
fecha de la enajenacién este pendiente por depreciar. Ef ajuste consiste en actualizar el
saldo por recuperar, desde el mes en que se realizé la adquisicién y hasta el Ultimo de la
primera mitad del periodo de utilizacidn, correspondiente al ejercicio por el cual se
transmite el bien. El F.A se integra con INPC, aplicando el mismo procedimiento que ya
mencionado para el caso de terrenos. - ‘
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A este respecto el amculo 41 de la referida lay senala que: -..." Cuando sea impar el
- numero de meses comprendidos en el periodo en que el bien haya sido utilizado
fduranle el ejercicio, se considerard como dltimo mes de la primera mitad de dicho
periodo el mes Inmediato anterior al’que corresponda la mitad det peﬁodo“... .

- En.virtud de la complejidad para interpretar las disposiciones contenidas en la ley y
para logfar un mejor razonamiento, se elaboré un cuadro que contiene dos ejemplos
de los supuestos que pudieran presentarse para integrar el factor de actualizacion.

EJEMPLO RELATIVO A LA DETERMINACION DEL FACTOR DE ACTUALIZACION
DE ACUERDO AL PERIODO DE ADQUISICION Y ENAJENACION
CORRESPONDIENTE A DIVERSAS CONSTRUCCIONES. )

FECHA FECHA MESES ULTIMO MES DE FACTOR
SITUACION |- 0E DE [ LAPRIMERA MITAD E
ADQUISICION | ENAJENACION | UTILIZACION DEL PERIODO ACTUALIZACION
T - 52
V] . Q @+ 0
{A) .
O1-ENE-03 28.01C-94 12 (PAR) Jurio INPG JUN-94
’ INPC ENE-93
(A} 01-JUN-84 21-NOV-95 6 (PAR) AGOSTO NPC AGO-95
INPC JUN-94
(8) 01-ENE-93 25-SEP-94 9 (MPAR} ABRIL INPC ABR-84
INPC ENE:93
(8) 01-ENE-85 25-MAY-95 5 (IMPAR) FEBRERO INPG FEB-95
INPG ENE.95

Saldo pendiente por deducir: .
Para determinar este concepto, debemos calcular vy

actualizar la depreciacion que corresponda desde !a fecha de adquisicion hasta la de
su enajenacion y posteriormente, deduciria del monto original del bien inmueble.
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Si_‘ al momento ‘de " efectuar la- enajenacidn del inmueble, comparamos el saldo
- pendiente por deducir, con el monto fotal de la contraprestacion pactada, podemos‘
conocer realmente la utilidad o pérdida que ha sido generada: motivo por el cual, se
justifica el mecanismo previsto en la citada ley. Cabe sefdalar que estos
contribuyentes podran acumular o deducir el importe de dichas cantidades hasta el
momento do efectuar el ajuste de sus pagos provislonales, o bien, cuando se realice
ta declaracién del ejercicio, en virtud de que la mecdnica prevista de la LISR asf lo
establece en sus articulos 12, 12-A, y 111,

‘Para ilustrar el proceso del calculo del ingreso gravable ¢ deducible ( ganancia 6
pérdida ) por enajenacién de construcciones, se presenta a continuacién un esquema
que contiene el desarrollo del mismo.

PROCESO PARA EL CALCULO DE LA GANANCIA GRAVABLE O PERDIDA
DEDUCIBLE POR LA ENAJENACION DE CONSTRUCCIONES

1 2 3 4
[Monto original Depreciacién Monlo originat Ingreso
dela def ={ el total de la
inversion . Ejercico Inversitn enajenacisn
Por: - {} Por U Menos: 0 Menos: U
. S%de Num. afios s Saldo
depreciacién transcuiridos Depreciacion Pendiente
. anual desde la fecha Acumuiada i
Entre; de i
u hastala de Iguat: U
12 meses enajenadén.
€ - SALDO
del efercicia igual; 0 PENDIENTE
[FOR DEOUCIR
por g oermecwcmn] |
Namero do ACUMULADA
meses de "
; Opcidn de
uliizacion actualizer
Iguat: su valor mediante
. la splicacién de
DEFRECIACION INPC.
L bt
EJERCICIO

Finaimente, cuando estos contribuyentes celebren contratos de arrendamiento
financiero, podran optar por considerar como ingreso acumulable obtenido’ en el
ejercicio el total del precio pactado, o bien, Unicamente la cantidad que sea exigible
durante el mismo. )



64

* TRATAMIENTO APLICABLE A LAS PERSONAS MORALES NO CONTRIBUYENTES Y FISICAS QUE NO
DESARROLLAN ACTIVIDADES EMPRESARIALES: ‘

Dehuo de 1a ‘relacién tributaria que nos ocupa, estos sujetos son susceptibles de un
*“mismo tratamiento fiscal y las disposiciones aplicables para ambos casos, s encuentran
contenidas en e} capitulo IV del titulo IV de la Ley del Impuesto sobre la Renta.

Cabe sefalar que las personas morales con fines no lucrativos que tributan en el titulo Il

de la citada ley, no son causantes de este gravamen; salvo en los casos en que perciban

ingresas por enajenacion de bienes inmuebles que formen parte de su activo fijo, entre

otros conceptos. Por lo que. corresponde a los partidos y asociaciones. politicas

legalmente - reconocidos, asl como aquelios que tengan autorizacidn para recibir
- donativos, estan relevados del ISR.

En primér termino encontramos que el ingreso base del impuesto, serd el monto total
" percibido por la operacion, inclusive en crédito; es decir, el valor estipulado {precio) por
los contratantes, atin cuando parte de el este pendiente de cobro.

- Ahora blen, considerando que el gravamen respectivo podria resultar muy costoso para el
contribuyents, la LISR prevé la posibilidad de reducir la parte gravable proveniente de la
engjenacién de bienes inmuebles, por lo cual se permite que eslos contribuyentes
consideren ciertas deducclones, mismas que enumeramos a conlinuacion:

1.- Costo comprobado de adquisicién del inmueble.

2.- Costo de la construccién, mejoras y ampliaciones
( sin incluir gastos de conservacién )

3.- Gastos notariales, impuestos y derechos por concepto de escrituracion,

4.- Comisiones y mediaciones.

En relacién a los dos dltimos puntos, se requiers comprobar que las erogaciones fusron
cublertas por el contribuyente con motivo de la adquisicién o enajenacién de Ja propiedad.
Asimismo, las personas que opten por deducir estos gastos, estardn obligadas a efectuar
un ajuste sobre dichas erogacion, es decir, actualizar ef importe que ampara cada
concepto.



. "PROCEDIMIENTO-PARA AJUSTAR EL VALOR DE LAS DEDUCCIONES

1.§'A'|usle al costo comprobado de la construcci6n: Para actualizar este valor, asi como ef
. importe de las inversiones y demés gastos deducibles, se aplica la mecdnica que a

‘continuacién se detalla:

!'Er:\,'primer termino, debemos determinar el.valor dela construccién, separando del monto

tot'alv del la prapiedad la cantidad que corresponda al terreno. Cuando por aiguna causa
; no sea posible desglosar ambos valores, se considera que el 80% con respecto al |mporte'
_ total del inmueble, corresponds a la construccion.

?aso No. 1 Dsterminacién del costo de construccién

Costo Comprobade de Adquisicién det bien inmueble
Menos: Valor del terreno
Igual:  Costo de construccién

Tarpbién existe la opcién de considerar la proporcién consignada en el avaliio practidado
al ‘momento de su adquisicién, o bien, los porcentajes que aparezcan en los valores
catastrales referidos a esa misma fecha, en suslitucion del 80% que sefiala la referida
Ley.’

PasoNo. 1 D inacidn de! costo de ion en base a un p je det 80%

- Costo Comprobado de Adquisicion del bien inmuebl
por:  BO%
igual: . Costo da construccion

Una vez determinado el valor de la construccién, asl como ef de mejoras o adaptaciones
que impliquen adiciones al inmueble del contribuyente, se debera reducir el importe de
~estos conceptos a razén de un 3% por cada afio transcurrido entre ‘la fecha de
adquisicion y 1a de enajenacidn; el costo que resulte no puede ser inferior det 20% sobre
su'valor inicial.
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Paso No. 2 Disminucién del valor de la construccion, adiciones y
: mejoras a razén de un 3%

Valor de la Construccion
Por. 3%
fgual: =~ Disminucién anuat
Por.  Numero de afios transcurridos
Igual:  *Disminucion total de la inversidn

Valor de la Construccién
Menos: *Disminucién lotal de la inversién
igual:  Costo resuftante ( debera ser superior al 20% )

" Por ultimo, se actualizard el costo resultante desde el mes en que se adqulrié hasta el
inmediato anterior al que corresponda la enajenacién. Las mejoras y adaptaclones
" estaran sujetas al mismo tratamiento.

[Paso No. 3 D inacion de! costo ajustado de la i
Costo resuitante

Por.  Factor de ajusle
INPC Mes de adquisicidn

lgual:  COSTO AJUSTADO DE LA CONSTRUCCION, MEJORAS Y ADAPTACIONES.

2.~ Ajuste al costo comprobadg de Terrenos: cuando se trate de ajustar e! monto original

de estos bienes inmuebles, tinicamente se actualizara el importe de su valor, aplicando el
mismo proceso que en el caso anterior.

Valor del Terreno

Por:  Faclor de ajuste i i r
INPC Mes de adquisicién

lgual:  COSTO AJUSTADO DEL TERRENO
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3.~ Ajuste_al costo comprobado de_Gastos Notariales, Impuestos, Derechos, Comisiones

- y_Mediaciones: por lo que se refiere a estos conceptos, se actualizaran desde el mes en

‘que se fueron érogados, hasta el inmediato anterior a aquel en que se realizd la
transmision de la propiedad.

Erogaciones efectuadas

Por.  Factor de ajuste
. INPC Mes en que se realizé la erogacion

Igual:  COSTO AJUSTADO DE LAS DEDUCCIONES

Cabe sefnalar que en ia Resoluclon Misceldnea publicada en el Diario Oficial de la

Federacidn, el dfa 31 de marzo de 1995, cuya vigencia es de caracter anual, se prevé la

alternativa de calcular la actualizacién de tas deducciones, aplicando el factor que se
" Gonfiena en el anexo 29 de la. misma {publicado el 7 de abril de dicho afio). Este

procedimiento consiste en sumar los afios de antigiedad que han transcurrido entre Ia

fecha de adquisicién y enajenacién, para’ considerar dicho dato como referencia ai
" momento de aplicar dicho anexo. '

-Por ejemplo:  Si una persona adquiere un bien inmueble el 30 de mayo de 1988 y o

enajena el 27 de febrero de 1994, debera considerar que han transcurrido 5 afos, 8
meses. Por lo tanto debera localizar este dato en el anexo 29 y tomar el factor de
actualizacion qua corresponda para esa aniigﬂedad.

Por otra parte, se debe tomar en cuenta que el coslo actuaiizado del inmueble, no podra
ser inferior al 10% con respecto al monto total de la operacion. Finalmente, la ganancia o
ingreso acumulable ser4 la diferencia que exista entre el monto de la enajenacidn y las
deducciones efectuadas ( opcion del contribuyente ), siempre que esta Gltimas sean
inferlores.

Cabe aclarar que cuando el bien inmueble, pertenezca proindiviso a varias personas
fisicas, cada copropietario determinara la ganancia en base al procedimiento anterior. La
parte proporcional que le corresponda, serd el ingreso gravable. En caso de que las
deducciones no sean identificables, éstas se haran de acuerdo a la participacién a que
tengan derecho sobre el valor de la propiedad. La declaraciones deberan presentarse
individualmente por cada uno de los copropietarios o en su caso, por aquellas personas
que estén bajo el régimen de sociedad conyugal
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1 'PROCESD‘ PARA EL CALCULO DEL INGRESO GRAVABLE
POR LA ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES

. INGRESO POR |
ENAJENACION

MENOS: O
1.COSTO DE ADQUISICION,

Cli 2. INVERSION EN CONSTRUCGIONES,
%?gf“zfg fss <9 MEJORAS Y AMPLIACIONES,
. 3, GASTOS NOTARIALES, IMPUESTOS

Y DERECHOS,
4. COMISIONES Y MEDIACIONES.
IGUAL: 0 T
. |
PCION DE AJUSTE:
INGRESO GRAVABLE OFGION DE \|/
(GANACIA) INPC DEL MES INMEDIATO
) FA ANTERIOR AL DE ENAJENACION
INPC DEL MES DE ADQUISICION
O EROGACION.

LN.P.C. = Indice Naclonal de Precios al Gonsumidor

.LAS MODALIDADES DE LA ADQUISICION DE BIENES INMUEBLES,
PARA LA DETERMINACION DEL VALOR DE ENAJENACION.

Bienes adquiridos por Herencia O Legado

En los casos en que se lleve a cabo la enajenacién de un inmueble que se hublera

adquirido por herencia o iegado, la Ley referida considera y establece una ficcion fiscal,

que consiste en determinar el gravamen correspondients, como si el autor de la sucesién

efectuara la enajenacion de los bienes por medio de los herederos o legatarios, razén por

la cual, tas adquisiclones por causa de muerte no constituyen objeto del impuesto en los
" términos del capituto IV det titulo IV.

Enajenacion de Inmusbles adquiridos por Donacién

La transmisién de propledad de inmuebles que ocurra como consecuencia de una
donacién, no constituys objeto del impuesto; sin embargo .al efectuarse fa



<. enajenacién, si se considerard afecto al mismo, salvo que se realice a través de'una
nueva donacién. '

El ingvreso‘ para estos ‘casos de donacién sera igual al valor de avaliio pr'aclicado por
persona la Secretaria de Haclenda y Crédito Publico. El contribuyente en este supuesto
esla persona fisica que recibe el inmueble, o sea el donatario.

Cabe aclarar que de acuerdo con la fraccién XXIV del artlculo 77 de ia LISR, no se
pagaréd e! impuesto cuando la donacién ocurra entre cényuges, ascendientes o
descendientes en linea recta, cualquiera que sea su monto. Los demas donativos solo

. estardn exentos hasta la cantidad de tres veces el salario minimo del drea geogréfica del
contribuyente el_evado al afio.

Por otra parte, se establece que cuando la propiedad de bienes derive de legado o
donacién se considera como costo de adquisicién, el precio pagado por el autor de la
sucésion o el donante. Asimismo, se tomarad como referencia la fecha en que se realicen
dichos actos.

Tratdndose de bienes adquiridos por donacién efectuada por fa Federacion, Estadas,

Municipios u Organismos descentralizados se considera como costo de adquisicién el que

haya tenido dicho bien para el donante. Cuando no sea posible determinar el costo

. respectivo, se tomaré e! 80% del valor dsl avaltio practicado sobre el bien al momento de!
acto.

Bienes adquiridos por Remate Judicial

Para efectos de la Ley del Impuesto Sobre Ia renta, la enajenacién de inmuebles derivada
de remates judiciales o administrativos, constituye objeto de este impuesto de acuerdo -
con el capitulo IV del titulo IV de esta’Ley, atn cuando sea adjudicado el bien a favor del
propio acreedor o a un tercero.

El contribuyente o sujeto del impuesto es la persona fisica o deudor rematado, quien
deberd considerar el valor de remate, como el importe de la enajenacién; es decir, dicho
valor se considerard como monto de la contraprestacion obtenida. La fecha de
enajenacion serd -aquella en-que se firme la escritura correspondiente. Considerada la
adjudicacién de inmuebles una enajenacion de bienes, pensamos que es vélido el utilizar
cualquiera de las opciones que la citada ley establece en el capitulo IV del Titulo IV
relativo a la enajenacién de bienes para determinar la ganancia o pérdida derivada por
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dicha transmisién, en tanto que no encontramos impedimento alguno para utilizar les
.mecémcas eslablecidas en los amculos 97, 99y 101 de la propia Ley.

. Cuando ‘el deudor rematado no concurre a firmar fa escritura de adjudicacién

. correspondients, o bien no existe remate suficiente para cubrir et pago provisional, los
jueces o funcionarios administrativos o el fedatario pubfico que por disposicion legal tenga
funciones nolariales, se .encuentran imposibilitados para efectuar la retencion " del
impuesto. En estos casos es conveniente que dichos funclonarios se cerciorardn
previamente a la entrega de los remates al deudor o a otros acreedores no preferentes, si
es que existen, que e! I.S.R. fue determinado correctamente. También ha sido criterio de
la S.H.C.P. permitir que la retenclén del gravamen se efectus hasta el momento en que
se realice el remate.

Exproplacién de Bienes Inmuebles

La exproplacion de bienes inmuebles es objeto del I.S.R. conforme al Capitulo {V del titulo
IV de la citada Ley, &l realizarse la enajenacién del mismo. El ingreso en estos casos para
el enajenante {persona fisica residente en el pafs), serd el importe de la indemnizacion’
que le corresponda segin lo seiiata el articulo 95 de este ordenamiento. i

Enajenacion de bienes adquiridos en rifas y sorteos

€n los provenientes de fifas y sorteos obtenidos antes del 12 de enero de 1981, se
considera como costo el que sirvié de base para el calculo del impuesto federal sobre
loter(as, rifas, sorteos y juegos permitidos; no asf de fos obtenidos a partir de la citada
fecha, ya que para estos sera aquel valor utilizado para efectos de la LISR.

Bisnes adquiridos por prescripcion

En los casos de prescripcién, el costo se determina conforme al avallio practicado para el

cdlculo de las contribuciones generadas -con motivo de la adquisicion. Cuando en ese

momento no haya procedido la realizacion del avalio, este se practicara referido a la

fecha en que se consumo la prescripcidn. Cuando no pueda determinarse la fecha en

que se consumo la prescripcion adquisitiva, se tomara como tal aquélla en que se haya

interpuesto la demanda, Queda excluido de esta disposicion el caso en que se acuda a fa
" prescripcién para purgar vicios en los supuestos del articulo 127 de fa LISR.
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v Cahcelaclén 6 Rescisidn de Co'nt_féios de Enajenacién da Bienes Inmueble:

"Tratandose de la rescision de coniratos de compra venta sobre bienés inmuebles, cuyo
preclo se pacté pagar a plazos o que se celebrd sujeto o condicién y.en virtud. de dicha
resclsién se retrovierte la propledad al primitivo vendedor ( primer’ propietario), el

' ena]enanxe tendra derecho a solicitar la devolucién del impuesto sobre la‘renta cubierto
por los ingresos perclbldos slempre y cuando. la resclsién del contrato implique la‘

" devolucién total del importe pagado por el’ adqulrente Si en el contrato de compraventa

“sobre bienes inmuebles que se rescinde, se establecieron intereses, el pago de dafios y
periuiclos. asf como cualquier-‘ otra cidusula que implique sancién econémica al
adquirents, el vendedor or(glnel debera detarminar el Impussto Sobre la Renta, que
corresponda a 1bs Ingresos percnb«dos por dichos conceptos.

La rescisién del contrato trae como consecuencia una simple devolumén de
contraprestaciones, en donde el adquirente recibe el pago efectuado (sin esto implique
‘conslderar que se percibe ingreso aigunc) y el enajenante recibe el inmueble haciendo
ineficaz el contrato celebrado, razén por la cual, se podra solicitar la devolucién referida.

Por otra parte, cuando .e! bien inmueble objeto de rescisién hubiera sufrido alguna
modificacién en su valor, se pretende considerar como ingreso para el primitivo vendedor,
la diferencia que resulte de comparar el precio de enajenacion con el valor que arroje el
avallo, que para estos efectos se deba realizar al momento de que se lleve a cabo dicha
rescision.

AVALUOS

* Solo en los casos, en que por la propia naturaleza de la transmisién de propiedad no haya
contraprestacion, se atenderé al valor de avallo que se haga sobre el bien inmuebls,
mismo que serd practicado por persona autorizada de la SHCP.,

La wgencla de éstos, dura seis meses contados a partir de fa fecha en que se efectlien y
quienes podran realizarlo serdn : autoridades fiscales, instituciones de crédito, la
Comisién de Avaltios de Bienes Nacionales o bor corredor publico. Este plazo quedars sin
efecto, cuando posteriormente se lleven & cabo: construcciones, instalaciones o mejoras
permanentes; atn cuando no haya transcurrido el termino de su vigencia. '
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THA‘TAMIENTO APLICABLE A LOS REsIDENTES EN' EL 'EXTRANJERO ' CON INGRESOS
PROVENIENTES DE FUENTE DE RIQUEZA UBICADA EN TERRITORIO NACIONAL ’

Por-otra parte, encontramos que las- personas fisicas y morales residentes en el
,. extranjero estan reguladas bajo el Titulo V de la Ley del ISR y son sujetos de este
_impuesto por lo-ingresos que perciban en efectivo, bienss, semvicio o.en- crédito,

procedentes de fuente de riqueza situada en teritorio nacional, cuando no tenga

establecimiento permanente en_el pals.

Estos contribuyentes causaran e ISR sobre el total del ingreso obtenido, sin qué para sllo
tengan derecho a efectuar deduccidn alguna. Sin embargo, existe la opcién de calcular
vu'na ganancia o perdida por enajenacién, mediante la aplicacién del procedimiento que se

" establece en el capitulo IV de! titulo [V de la citada ley; mismo que ya describimos en el
punto anterior.

Para este caso, se requiere que la operacién sea consignada en escritura publica y
ademds, se tenga un representanta en el pals que retna los siguientes requisitos:

1. Ser residente en territorio naclonal o en ‘el extranjero con establecimiento permanente o
base fija en México.

2. Conservar a disposiciéh de la SHCP la documentacion comprobatoria relacionada con
el pago de! impuesto por cuenta del contribuyente, durante cinco afios contados a
pantir del siguiente dfa en que se hubiera presentado la declaracién.

3. Desistir a su responsabliidad solidaria, cuando el adquirente asuma esta obligacién.

4. Dentro ds los quince dias siguientes a su designacién, dard aviso a las autoridades
fiscales.

Cabe mencionar que cuando las autoridades fiscales practiquen avallo y este exceda en
més de un 10% de la contraprestacion pactada por la enajenacién, el adquirente
residente en el extranjero debera causar el ISR por el total de !a diferencia ente ambos
valorgs, toda vez que es un ingreso gravado.

Por otra pane, el articulo 50 de la Ley respectiva, precisa que la fuente de riqueza
proviene de territorio naclonal, cuando el blen inmueble se encusntre ubicado en México.
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R DIPOSICIONES GENERALES QUE ESTABLECE
.LA LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO (L.LV.A)

£l impuesto al valor agregado es el gravamen de alcance més general, esta presente en

E . todas las etapas de Ja actividad econémica y de la intermediacién; se extiende y aplica af

universo de consumidores en todo el territorio nacional.

La Ley del IVA a diferencia de la LISR, excluye las particularidades atribuibles a los
contribuyente, ya que al gravar actos o actividades de los sujelos, no toma en
consideracién la naturaleza de cada uno de elios. En esta forma, todas Alas personas
" morales y flsicas que enajenan bienes inmuebles, pagan el IVA en base al valor de la
I'nperacldn, salvo en los casos de exencion.

Para calcular este gravamen por la enajenacidn de-bienes Inmuebles, se considera el
monto de la contraprestacion pactada, asi como las cantidades que adicionalmente se
carguen o cobren al adquirente por otros impuestos, derechos, intereses normales o
moratorios, penas convencionales o cualquier otro conceplo. En caso de no existir
' precio, se tomara el valor de mercado, o en su defecto el de avallio { practicado en los *
términos que citamos anteriormente ). La tasa general hasta el 31 de marzo de 1995 es
del 10%, y se aplicard la del 15% para enajenaciones posteriores; situacion que
analizaremos en el sigulente apartado. ’



" 2/PROCEDIMIENTO PARA EL PAGO PROVISIONAL.

Dentro de las obligaclones que sefialamos en el capitulo anterior, se encuentra contenida
la relativa al calculo y entero de los pages provisionales que deben cubrirse a cuenta del
Imbuesto anual, misma que deberd cumplirse de acuerdo al régimen fiscal de cada
contribuyente.

Por principio, la Ley de! Impussto sobre la Renta, establece que las Personas Motales y
Fisicas que_desarrollan_actividades emptesariales, estardn afectas al pago de este
gravamen, por el lotal de los ingresos que perciban durante un determinado periodo o
ejercicio fiscal, dentro de los cuales se debera incluir la parte gravable proveniente en ia
enajenacion de bienes inmuebles.

Ahora'blen, el ISR que deriva de esta operacién, se obtendra de aplica un procedimiento
general que consiste en gravar conjuntamente todos los ingresos generados. Las normas

" aplicables en materia de pago provisional se encuentran contenidas en los articulos 12 y
111, respectivamente.

Para tener una nocién de este desarrollo, presantarﬁos un esquema simplificado de su
contenido, ya que debido a sus especificaciones no seré objeto de nuestro estudio:

PROCEDIMIENTO PARA LA DETERMINACION DE LOS PAGOS PROVISIONALES
DE LAS PERSONAS MORALES Y FISICAS CON ACTIVIDADES EMPRESARIALES

Ingresos gravados . => (Incluye ingtesos acumulables, excepto la ganancia
inflacionaria y considerando los ingresos por intereses
y la ganancia iaria, sin restarles el .
inflacionario)
Por. Coeliciente de utilidad = Determinado conforme al art. 126 111 LISR .

segun sea el caso.
tgual:  Ulifidad fiscat
Por: Tasadeimpussto del 34% = Tasa que se establece en ef art. 0 LISR
Iguat: PAGO PROVISIONAL DE ISR
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- Cabe aclarar que las personas morales que se hayan constituido legalmente para realizar
' actividades sin fines lucrativos, estaran reguladas en el titulo 1l de 1a citada ley y por lo
tanto, no serén.contribuyentes de este impuesto. Sin embargo, cuando ‘estos sujetos
enajenan bienes distintos de su activo lijo y la cantidad percibida es superior a un 5% con
respecto al total de sus ingresos; estardn obligados a efectuar pagos provisionales, en
base al proi:edimienlo anterfor. De no exceder este limite, serdn susceptibles del
tratamiento fiscal que se establece en el titulo IV, capftulo IV. Los partidos politicos y
entidades de gobierno, asf como las personas autorizadas para recibir donativos
deducibles no son contribuyentes de! ISR, independientemente de las operaciones que
realicen.

Por 1o que a las Personas Morales no contribuyentes que no se encuentren en el
supuesto antes mencionado, asl como aquéllays Personas Fisicas _que_no desarrollan
aclividades empresariales, se establece que deberan calcular los pagos provisionales por
la enajenacidn de inmuebles en base a la mecénica que a continuacién se detalla:

Una vez determinado el ingreso gravable (ganancia), se tendrd que dividir este concepto
entre el niimero de afios que hayan transcurrido desde la adquisicién del inmueble, hasta
la fecha de enajenacién; sin que este plazo exceda de 20 afios. Al resultado se le
denomina base fiscal, misma que seré el monto sobre [a cual se causara el ISR,

Paso No. 1 Delerminacion de la Base Fiscal (Ar, 97 LISR)

Ganancia por enajenacion
Entre:  NUumero de afios transcuridos
igual:  BASE FISCAL

Para calcular el gravamen respectivo, debemos aplicar el procedimiento descrito en el
articulo 80 de la referida ley, dentro de! cual se contiens una tarifa ascendente que se
integra por limite de ingresos, en donde el impuesto se va incrementado al aumentar et
importe gravado (base fiscal). Veamas en que consiste la mecanica establec’ndi en este
ordenamiento, a- efecto de que en ocasiones posteriores se facilite su comprensién y
entendimiento.



- PasoNg. 2 Deteminacién del impueslo sobre larenta {Art. 80LISR)

Base fiscal (ganancia gravable)

IMPUESTO SOBRE LA RENTA DETERMINADO

. - Menos: Limite inferior
igual: Excedente
por: % sobre excedente del limite inferior
igual: impuesto marginal
mé;: _Cuota fija .
" igual:
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Esta térifa se actualizaba trimestraimerite hasta antes de 1995, y a pariir de dicho aiio,
se efectuard en forma semestral. Ahora blen, para facilitar a los contribuyentes. este
p}oceso adiéidnal. la Secretarla de Haclenda y Crédito Publico realiza los calculos
necesarios, publicandose a través del Diario Oficial de la Federacidn, Para tener una
nocién de como esta conformada dicha tarifa, presentamos la que estuvo vigente durante
los meses de oclubre, noviembre y diciembre de 1994.

TARIFA DEL ARTICULO 103
{ Publicada el dia 13 de octubre de 1994 )

UMITE LIMITE CUOTA ° SOBAE EL
INFERIOR SUPERIOR FUA EXCEDENTE
DEL LIMITE INFERIOR
s et
002 148584 0.00 300
142125 12.657.00 482 10.00
1286701 2224332 1.161.306 17.00
229333 25.857.00 279114 2500
25.857.01 30.957.72 353444 3200
30,957.73 62,437.41 . 5326714 3200
62,437.42 98.409.90 15.71293 3400
98.409.91 EN ADELANTE 27.84565 35.00




Por ummo, se’ obtendré el -pago provlsional mulupllcado (1] |mpuesto daterm‘nedo_,
(art 80 LISR) por ‘8l numero de aftos lranscurrldos y

Paso'No, 3 Determinacion de! monto al pago p

- Impuesto detenninado
Por:  Mumero de afios transcurmidos
lgual:  PAGO PROVISIONAL DE ISR

CALCULO DEL PAGO PROVISIONAL
CUANDO EL INMUEBLE SE ADQUIERE EN FECHAS DIFERENTES.

Para este segundo grupo de contribuyentes, se presentan situaciones en que el terreno-y
la construccién fueron adquiridos en fecha.distintas; por lo cual, se debe calcular el pago
provisional aplicando la mecanica prevista en el articulo 114 de Reglamento ala LISR. En
este sentido, describimos el desarrallo del citado ordenamiento:

Primero, se determina por separado el monto de la ganancia acumulable que
corresponda a cada bien inmueble:

Paso A. Determinacién del ingraso gravable de! terreno y construccion

Ingreso por enajenacion de Terreno Ingreso por enajenacién de Construccion
Menos: Deducciones Menos: Deducciones
igual:  GANANCIA GRAVABLE Igual:  GANANCIA GRAVABLE

Del importe que corresponda a las ganancias parciales que se han obtenido por el terreno
y la construccion, se procedera a calcularé el impuesto sobre la renta, aplicando a cada
concepto gravable, el procedimiento y tarifa que contiene en el articulo 141 de la citada
ley. '



F_‘as_b B. Célculo del impuesto del terreno y la construccién

Ganancia gravable delterreno ia gravable de la i

Por: - Tarifa del aticulo 141 - Por:  Tarifa del articulo 141
‘ |gﬁal: " IMPUESTO DEL TERRENO. " lguak IMPUESTO DELA CONSTRUCCION
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O Elgimbuqslo anteriorments daterminado se divide entre el total de la ganancia gravable de
cada bien inmueble, obteniéndose asi el cociente que servird para determinar e! impuesto

un individual tanto del terreno, como de Ta construccidn.

Paso C. Céleulo del coclente del terreno y la construccién para obtener el ISR

Impuesto del terreno . Impussto de la construccidn
Entre: - Ganancia Enlre:  Ganancla
igual:  Coclente 1 lgual: Cociente 2

Para conocer el gravamen que deriva de esta énajenaclén, primero debemos multiplicar
la ganancia gravable de cada blen por el cociente ya obtenido, despugs, lo

multiplicaremos por el numero de afios transcurridos, segun sea e! caso.

Paso D. Dsterminacién del ISR del Terreno y Construccién.

Ganancia gravable det tarreno Ganancia gravable de la construccién
.|Por:  Cociente 1 Por.  Cociente 2
Igual:  Impuesto determinado para temreno lgual:  Impuesto determinado para la construccion
Por: - Num. afios lranscutridos Por:  NOm. afios transcurridos
fgual:  PAGO PROVISIONAL DE ISR lgual:  PAGO PROVISIONAL DE ISR

Por ditimo, el monto del pago provisional de ISR se obtiene sumando el monto de ambos

resultados.
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Paso E. Determinac.én del'Pago Provisional de ISR

Pagu provisional del terreno
Més: - Pago provisional de la construccidn ) -
lgual:  PAGO PROVISIONAL DE ISR (Pago total por la enajenacién del inmueble)

Cabe sefialar que las personas morales no contribuyentes, solo estan obligados a
efectuar pagos provisionales, mismo que tendran el cardcter de definitivos. Por fo tanto,
estos sujetos no :.14n afectos al céiculo del impuesto anual, como es el caso de otros
contribuyentes. ’

Por otra pane, se prevén otras fres modalidades para que estas personas (fisicas y
morales) sean sujetas a enterar el ISR, sin que medie la percepcién del ingreso:

a) Diferencias de avaltio.- cuando !a autoridad fiscal practique un avaltio sobre. el
inmueble y este exceda el 10% del valor de la contraprestacion pactada. La diferencia
que resulte, serd la base fiscal sobre la cual se cubrird el impuesto, por el enajenante,

b) Adquisiciones a titulo_gratuito,- en'virtud de que en estos casos no existe una
cantidad determinada sobre el valor del inmueble, se debera practicar un avalio de la
propiedad por persona autorizada de la S.H.C.P. ; no se tendrd derecho a efectuar
ninguna tipo de deduccién. Cuando se perciban donativos entre cényuges, ascendientes
.0 descendientes en linea recta, se estard exento def pago de impuestos. Tratdndose de
otro tipo de donativos, el valor recibido no deberé ser superior a tres veces el salario
minimo del area geogréafica del contribuyente elevado al afo, ya que sobre el excedente
se causard el impuesto. Por ejemplo, para 1994 este Iimite ser4 iguai a :

N$ 1527 SMG de fa zona geogrdfica A"

Por: 3
~ lguat: NS 4581 {Imporle de tres salarios minimos}
Por. ] Numero de dias que comprende el afio de 1994,

" N§ 16720.65 LIMITE DE LA EXENCION

ESTA TESS W0 ppr
SALR BIBLIGIECA
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c) ' Enajsnaciones a plazo.- el enajenante tiene la bpciéri de cubrir su impuesto a:

" medida que sea exigible la contraprestacion, cuando establace un plazo mayor a 18
rﬁeses para que el adquirente pague parcialmenta el precio establecido en la venta
del inmueble. En tal situacion, se requiere que la operacion sea consignada en
escritura publica y que ademas, se garantice el interés fiscal en los términos del
a;ticulo 141 del Codigo Fiscat de la Federacion.

Pasando a otro punto, existen disposiciones diversas a las anteriores, que regulan a
aquellos Residentes en el exiranjero que obtienen ingresos por la enajenacion de un
bien inmueble situado en México. Por lo que a ellos respecta, deberan pagar al fisco
Unicamante el 20% de este ISR sobre el total del monto percibido; sin derecho a
ninguna deduccidn. La obligacion de realizar el entero debera cumplirse por el
adquirente, cuando éste sea residente en el pais, o bien, en el extranjero, en cuyo
caso debera tener establecimiento permanente o base fija en territorio nacional. De
no ser asi, el enajenante cubrird el pago respectivo dentro de los 15 dias siguientes a
la fecha en que se obtuvo el ingreso.

Pard estos contribuyentes, existe la opcion de calcular una ganancia aplicando el
procedimiento que establece el capitulo IV del Titulo IV, anteriormente descrito. Sin
embargo, el impuesto causado serd del 35%. Para tales efectos, se requiere que
estos sujetos cuenten con un representante en el pais y, que ademas se cumplan los
requisitos que la propia ley establece para ello (art. 160 LISR ). Cuando la operacién
del residente extranjero sea consignada a través de escritura ptblica, no sera
necesaria la representacion de un tercero.

Por Ultimo, recordemos que los responsables solidario para calcular y enterar el
Impuesto correspondiente al pago provisional, son: notarios, corredores, jueces y
demas fedatarios que por disposicion legal realicen estas funciones. Para 2ilo es
preciso que la enajenacidn sea consignada en escriluia publica.

Las contribuclones que deriven a cargo de todos aquellog contribuyentes que hemos
mencionado, se declaran a través del formato * 1 PAGOS PROVISIONALES, PARCIALIDADES Y
RETENCIONES DE IMPUESTOS FEDERALES °. La informacion relativa se anotard en los
recuadros que coffespondan a cada uno de los datos requeridos en el propio
formulatio.
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DlPOSlClONES GENERALES QUE ESTABLECE
LA LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO (LIV.A)

' Dentro de este o.denamuento se establece que los contribuyentes causaran un 10%
de IVA por las enajenaciones que se realice antes del 1° de abril de 1995, y
tratandose de operaciones posteriores se aplicard la tasa del 15%. EI pago -
provisional correspondiente a este gravamen se determinard sobre el monto total del
précio pactado, incluyendo las cantidades que adicionalmente se carguan o cobren al
adquirente por ofros impuestos, derechos, intereses, penas convencionales o
cualquier otro concepto. Es decir: . :

Monto lotal da la enajenacion . .
Por.  10% 6 15% (segln ponda a la fecha de enajenacion)
Igual: PAGO PROVISIONAL DE VA

El impuesto se pagard hasta el momento en que el pracio pactado sea determinado.
Por {o que corresponde a los intereses moratorios y penas convencionales, el {VA se
causara en el mes en que estos se paguen.

Cabe aclarar que a falta de precio pactado, se debe considerar el valor que los
bienes tengan en el mercado, 0 en su defecto se atendera al de avallio,

Por otra parte, se prevé que cuando se realicen la enajenacion de los siguientes
bienes inmuebles, los cantribuyentes estaran exentos det IVA:

1. Las transmisiones por causa de muerte.

2. Las donaciones de bienes Inmuébles. salvo que las realicen empresas para las

cuales el donativo no es deducible de acuerdo a lo que establece la LISR,

3. El suelo (terrenos). )

4, _ Las construcciones adheridas al suelo, cuya finalidad este destinada para casa
habitacion. Es preciso que hayan sido habitadas cuando menos los dos Glitimos
afios anteriores a su ehajenacién; se inciuyen como tales, los asilos y
orfanatorios. Si las construcciones son nuevas, es valido considerar el objeto
para el cual se construyd, tomando como base las especificacionss del inmueble,

" o bien, las licencias o permisos requeridos.
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Pa'ra este Lltimo punto, es preciso que el enajenante declare que el destino del bien sera
 para esos fines y ademas, deberd garantizar el impuesto que se hubiera generado,
* Después de transcurir mas de seis meses contados a partir Cje la fecha en que el )
adquirente reciba la propiedad, las autoridades fiscales ordenaran la cancelacién de la
garantia.

Con respeclo a la enajenacion de los hoteles, las instalaciones y obras de. urbanizacién
que cofrespondan a unidades habitacionales, asf como mercados, escuslas y centros o
locales comerciales, si se causard el impuesto al valor agregado, ya que no estdn
comprendidos dentro de esta exencién

Enajenacionegs a plazo.

Cuando el precio de compra venta para la adquisicidn de bienes
inmuebles este condicionado a varios pagos parciales, el enajenante podra diferir de igual
manera el entero del IVA; conforme reciba las contraprestaciones pactadas. Por lo que
respecta a los intereses que derivan de este tipo de operaciones, solo se podra diferir e!
pago de dicho impussto at mes en que estos sean exigibles, atin cuando efectivamente
no hayan sido cobrado. Esta disposicion serd aplicable slempre que el enajenante
considere como ingreso acumulable el que realmente hubiera percibido en los términos
del articulo 16 de la LISR.

Anticipas. .

El hecho de recibir una cantidad por adelantado (incluyendo los depositos),
significa también la percepcién de un ingreso y por consiguiente, se origina también la
obligacién de contribuir, Para tal situacién, la LIVA establece que el gravamen respectivo
debe pagarse por cada importe qus se reciba, después de haber transcurrido tres meses
a la fecha en que se efectiio el primer anticlpo. Al entregarse el bien, se pagara la
diferencia del impuesto que resulte a cargo.

En este sentido, resulta légico que el contribuyente sea causante tanto el IVA como el
ISR, solo por la parte de! ingreso que efectivamente este recibiendo; sin que para ello se
realice ta entrega material del bien. Por lo que corresponde a las enajenaciones
consignadas en escritura publica sujetas al pago del [VA, seran los notarlos, corredores,
jueces y demds fedatarios que por disposicién legal tengan funciones notariales, quienes
calcularan el impuesto respectivo bajo su responsabilidad y lo enterarén dentro de los
quince dfas siguientes a la fecha en que se firme la escritura o minuta.
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Y CALCULO DEL IMPUESTOQ ANUAL,

De acuerdo con la Ley del impuesto sobre a renta e Impueste al Valor Agregado, los
cdntribuyenles estan obligados a declarar el impuesto del ejercicio ( salvo en los
" casos en que se exime de estd imposicién ) para informar en este caso, tanto la
informacidn relativa a los ingresos obtenidos por Ia enajenacién de bienes inmuebles,
como el gravamen que corresponda por la realizacion de dichos actos, entre otros.

Por lo que respecta al impuesto sobre [a renta, este se causa por aios de calendario
y se pagard mediante dectaracién anual ante las instituciones bancarias autorizadas.
Asimismo, los contribuyentes deben efectuar pagos provisionales a cuenta de este
gravamen, aplicando el procedimiento que corresponda a cada uno ellos, en atencion
a su naturaleza jur'idica y caracteristicas fiscales.

El'periodo establecido para llevar a cabo este cumplimiento comprende de enero a
marzo para las personas morales y de febrero a abril para las personas fisicas Esta
oli_ligacién es exclusiva- del- contribuyente, no habiendo como consecuencia
!r@lervencién o responsabilidad notarial alguna. :

Al igual que en el cdlculo de los pagos provisionales (analizado en el apartado
anterior), éxiste un procedimiento aplicable para determinar e! ISR en forma anual; sin
embargo, solo las personas fisicas que no realizan actividades empresariales, estan
sujetas a una mecanica en particular. En tanto quse las personas momles' no
contribuyentes y residentes en el extranjero , considerardn sus pagos provisionales
como definitivos y por consigulente, quedan relevados de llevar a cabo la
presentacion de la Declaracion anual, segin lo sefiala el articulo 139.de la propia lay.

Tratdndose de contribuyentes que desarrollan actividades empresariales, éstos
deben elaborar su calculo anual considerando el total de sus ingresos, dentro de lbs
cuales se incluyen los provenientes de la enajenacion de inmuebles: en este sentido,
no existe una mecénica particular para determinar el ISR que se deriva
exclusivamente por estos actos, de tal forma que el procedimiento previsto en la
citada lay, s muy general y aun cuando no es objeto de nuestro estudio, resulta
conveniente ilustrar el desarrolio def mismo, con la finalidad de conocer en que parte
del proceso interviene el ingreso gravable de la enajenacién; mismo que se describe
a continuacion:
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MECANICA PARA LA DETERMINACION DEL ISR ANUAL
PERSONAS MORALES Y FISICAS DEL REGIMEN GENERAL DE LEY
CON ACTIVIDADES EMPRESARIALES

Total de Ingresos acumulabl {incluyendo los proveni de la enajenacion de
bienes inmuebles ) :

menos: Deducciones autorizadas
igual; ~ Ulilidad fiscal
mer{os: Perdidas ﬁscales'pendienles de aplicar
igual:  Resullado fiscal
“por.  Tasadel 34%
igual: ISR del ejerciclo
menos: Pagos provisionales def efetciclo
igual: ISR del ejerciclo ( saldo a cargo o a favor )

Por otra parte, analizaremos la situacin particular de aquellos sujetos gue por disposicion
fiscal se encuentran obligados al calculo y entero def impuesto anual; nos referimos a las
personas fisicas que no desarrollan ninguna actividad empresarial y que tributan en el
capitulo IV del Titulo IV de la LISR.

Para este sector de contribuyentes, la base fiscal que debera considerarse para obtener
el ISR del ejercicio, serd la misma que sirvi6 para elaborar el pago provisional. Por ello se
requiere que a! consignar la operacién en escritlura pdblica, el fedatario entregue una
constancia al enajenante donde se incluya toda la informacion respectiva. Ahora bien,

. para determinar este gravamen, primero debemos identificar que dentro de este proceso
existen dos partes esenciales:

1) Ingreso acumulable

2) Ingreso no acumulable

Para cada uno de estos conceplo, se contempla un mecanismo de calculo diferente, que
a su vez forma parte integrante del mismo procedimiento; esto es, aplicar a los ingresos
acumulables una tarifa para obtener el ISR respectivo y posteriormente, este impuesto se
dividird entre la base fiscal, obteniéndose-asf una tasa que servird para gravar los
“Ingresos no acumulables. Como podemos apreclar, se requiere ef desarrollo de todo un
procaso fiscal, por lo cual, analizaremos los pasos a seguir.
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El total de la ganancla que haya sido generada, se divide entre el numero de afios :

transcurrldos desde la adquisicién hasta la enajenacién del inmueble; este plazo no .

" puede ser superior a 20 afos.

Ganancia P
Entre: Nim. de afi

PASO No. 1 DETERMINAGION DEL INGRESO GRAVABLE,

07 anajenacion
0s transcurridos

Igual: INGRESO ACUMULABLE

La éanl_ldad que resulte se denomina * ingreso acumulable * y debera adiclonarse a los

demas conceptos percibidos durante el ejercicio. El impuesto se calculard de acuerdo al
procedimiento que establece el articulo 141, Cabe sefalar que a partir de 1991, se

-adiciona el articulo 141-A con el objeto de beneficiar a los causantes, mediante la " -

aplicacién de una tabla de subsidio anual, que tiene como finalidad la reduccién de este

gravamen,

PASONo. 2 ER| C

DEL IMPUESTO Y SUBSIDIO FISCAL

APLICACION DE LA TARIFA DEL ART. 141

APLICACION DE LA TABLA DEL ART. 141-A

Tolal de Ingresos acumulables
{Incluyendo los provenientes da la
enajenacion de bienes inmuebles)
4

Menos: Limite inferior
lgual:  Excedente
Por: % sobre excedente
lgual:  Impuesto marginal
Mis:  Cuolafija

' fguat:  Impuesto determinado

Por:

Mas:

fguat:

Iguak:

Impuesto marginal

% Sobre impuesto marginal
Subsidio de impuesto
marginal

Cuota de subsidio

Subsidio fiscal

El impuesto determinado conforme al procedimiento del articulo 141 de la LISR, se
disminuye con el subsidio fiscal que resulte de aplicar la tabla det articulo 141-A y se
acreditard el monto que corresponda al crédito general anual; Ia cantidad final seré el ISR

de los ingresos acumulables.
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.3_DETERMIN, IS8 DE iN S ACUMULA

Impuesto determinado
Menos:  subsidio fiscal
Igual:  Impuesto subsidiado
Menos:  Crédito general anual
lguat: ISR DE INGRESOS ACUMULABLES

Cabe msncionar'que hasta 1993, se podia acreditar contra el impuesto subsidiado, una
cantidad equivalente al 10% del salario minimo vigente en el érea geogréfica del
contribuyente, a partir de 1994, este concepto se sustituye por el denominado “crédito
general®. Esta modilicacién estriba en el sentido de establecer una cantidad fija aplicable
en todo el territorio nacional, sin que elfo implique reformar la naturaleza esencial del
acreditamiento.

El crédito general, es un beneficio adicional que consiste en disminuir el impuesto
generado por el contribuyente y es publicado mediante el Diario Oficial de la Federacién,
a través de la Secretarfa de Hacienda y Crédito Publico.

Por otra parte, el ingreso no acumulable estard sujeto a la tasa de impuesto que se
determine conforme a cualquiera de las dos mecanicas previstas en el articulo 36 de la
propia ley, las cuales consiste en :

1. La primera alternativa radica en aplicar fa tarifa del articulo 141 de la LISR a la totalidad
de los ingresos acumulables que se percibleron durante e! aflo en que ss realizé la
enajenacién del inmueble, disminuidos por las deducciones autorizadas {excepto las que
se detallan en la fracciones I, Ill y IV del articulo 140 de la misma), el resultado se dividird
entre la base fiscal y el cociente serd la tasa aplicable.

ALTERNATIVA 1. Determinacion de la tasa gravable para determinar el ISR
de Ingresos no acurnulables

ISR de ingresos acumulables

= Tasa aplicable a ingresos no acumulables
Total de Ingresos acumulables ’




‘v"ll. La segunda opc!én para calcular la tasa aplicable a ia parte de los ingresos no.
. acumulables consiste ‘en sumar las tasas que resultan conforme a la'mecdnica descrita’
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anteriormente para los Ultimos cinco éjercicio (incluyendo aquél en que se realizé la

-.-enajenacién), dividiendo el resultado global entre cinco.

“ALTERNATIVA . Determlnacién de la tasa gravable para determinar el ISR
" de ingresos no acumulables

- Suma de Tasas aplicables a ingresés no acumulables

correspondientes a fos Ultimos cinco afios Tasa promedio para gravar
= losing no
5 affos del efercicio

Una vez determinada la tasa mediante cualqulera de las mecdnicas previstas, se

multiplicard por la ganancia no écumulable. para asf determinar el ISR que corresponda a

dichoingreso.

4 I B
Ganancia por enajenacién
menos; Ganancia acumulables
igual: Ganancia no acumulable
por; Tasa ds Impuesto
igual: 1SR INGRESOS NO ACUMULABLES

Por dltimo, el contribuyente tendra que determinar el impuesto del ejercicio, para conocer

si existe una cantidad a pagar, a su favor o bien, resulta en ceros el ISR anual.

Para

ltegar a este resultado, se sumaran tanto el gravamen de los ingresos acumulables, como
el derivado de la parte no acumulable, acreditando en su caso, el importe de los pagos
provisionales. La declaracién se elabora a través del formato numero 6 y se presenta ante
cualguier institucidn de crédito autorizada para su recepcion, segin corresponda al

domicilio fiscal del enajenante,



ISR Ingresos acumulables
més: ISR Ingresos no acuraulablss
.. igual: Impﬁaslo del ejercicio . .
" menos: ISR acreditable ( Suma de Pagos provisionales de ISR ) )
igual: ISR ANUAL [

Obseﬁaclones:
- impuesto del a]érclclo > ISR acreditable. = Saldo a cargo

Impuesto del ejercicio < ISR acreditable = Saldo a favor
.".Impuesto del ejerciclo = ISR acreditable = Saldo en ceros

PROCEDIMIENTO PARA EL PAGO DE IMPUESTO EN FORMA DIFERIDA O
EN VENTAS A PLAZO

Cuando se celebran contratos condicionados al pago parcial por la. transmisién de la
propiedad de bienes inmusbles, el cobro se va efectuando en base al plazo de exigibilidad
que hayan convenido entre fas partes (enajenante y adquirente). De esta forma, el
contribuyente podra determinar la cantidad de impuesto a enterar durante cada afio,
_hasta en tanto no se termine ql plaio de pactado.

Cabe aclarar que esta opcidn solo procederd cuando el cobro se efectus en forma
diferida en un lapso superor a 18 meses y el enajenante garanlice el interés fiscal.
Reiteramos que scio el impuesto que corresponda a la parte de la ganancia no
acumulable, es el que se puede diferir, siempre que se cumplan los requisitos .ya
mencionados.

El procedimiento previsto para obtener el ISR en estos casos, consiste en calcular el
- impuesto respectivo por el Ingreso total de la enajenacién y después dividirlo entre la
cantidad que sirvié de base para la obtencién de dicho gravamen. El cociente que resulte
se - muiltiplicard por los ingresos que efectivamente se recibieron durante el afic de
calendario; fa cantidad final serd el monto del ISR a enterar por este concepto en la
declaracién anval.
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‘. 'DETERMINACION DEL ISR ANUAL POh ENAJENACIONES A PLAZOS

I ail no les {d inado conforme a la fracc, 1l

: o delan. 96 LISR)
Entre: Ingreso total de la enajenacién o Precio pactado

Resultado: cociente determinado para calcular el ISR anual (*

* Ingresos percibldos durante e! ejercicio - ( suma de los pagos parciales ) .
Entre coclente determinado para calcular el ISR anual ) u
Resultado: 1SR ANUAL

Por otra parte, cuando se pacte el lago_tn Parcialidades, se aplicara el procedimiento
previsto en sl articulo 113 del Reglamento de la Ley de! ISR, e! cual consiste en
determinar la ganancia total por enajenacién para calcular el pago provisional de la parte
o acumulable, aplicando la tarifa del articulo 141 contenida en el citado ordenamiento.
Por la parte no acumulable se aplicard la misma disposicion que describimos
anteriormente para las enajenaciones a plazos. Asimismo, el contribuyente deberd
garantizar el interés fiscal.

La acumulacién que corresponda por la parte de la ganancia determinada, serd en el afio
de calendario en que se realice la enajenacion, independientemente de los ingresos que
se perciban durante ese periodo.

La garantia del interés fiscal se efectuara por ta diferencia que resulte entre el pago
provisional que corresponderia a la enajenacion y el que se realice por la parte de la
ganancia acumulable, adicionando los posibles recargos que se generen en un afio:

OETERMINACION DEL IMPORTE DE LA GARANTIA FISCAL
POR ENAJENACIONES A PLAZOS

Pago provisicnal del importe total de 'a enajenacion
menos: Pago provisional de la ganancia acumulable
mas:  Posibles recargos anuales

IMPORTE DE LA GARANTIA
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El éonuibuyen!a debe renovar su garantia, antes de que transcurra un afio contade
_désde la fecha de enajenacion; cuyo importe. sera igual al impuesto que se cause
sobre el ingreso no acumulable, mas recargos. Esta obligacion debe cumplirse hasta -
en tanto no se pague el ISR en su totalidad; en caso de no hacasrlo, el crédito se hara
exigible al vencimiento de.la misma. Asimismo, cuando ia operacién a blazos se
consigne en escritura publica, el fedatario deberd presentar la garantia
conjuntémenle con el pago provisional. '
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4. MECANICA PARA LA DEDUCCION DE PERDIDAS POR
"ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES.

Generalmente, cuando las personas llevan a cabo’'la enajenacion de sus bienes
“inmuebles, persiguen una finalidad primordial que radica no solo en la percepcion de
un ingreso, no que ademas, se pretende obtener una gahancia. Ahora bien, no en
-todos fos casos se llegan a cumplir estos objetivos, ya que en ocasiones el costo de
la propiedad es superior al valor del precio pactado para su transmisién y por
" -consiguiente, se genera una pérdida.

.En este sentido la Ley del Impuesto sobre la Renta permite a los contribuyentes
deducir las perdidas obtenidas por la realizacion de tales actos, aplicando para ello, el
, 'pmcedimlanto que comresponda a cada sujeto.

De esta forma, las Personas Morales del titulo It y Fisicas del capitulo VI del titulo IV
_de dicha Ley, podran deducir de sus demas ingresos, el monto total de ia perdida que
‘derive de la enajenacién de sus inmuebles. por lo que respecta a los demas
.contribuyentes que tributan conforme al capitule IV del titulo IV del citado
ordenamiento, se establece una mecanica particular para la deduccién de estos
conceptos, misma que podra aplicarse contra e! importe total que se obtenga por los -
siguientes ingresos: ;

a).De la ganancia que, a@n su caso, se obtenga por la transmision de otros bienes en
el afio de calendario. )

b) De los demas ingresos acumulables en la declaracion anual correspondiente al afio
en que se obtenga la perdida.

¢) De la ganancia por enajenacion de bienes que se obtenga en los tres afos de
calendario.

Por fo anterior, se dividiré el total de la perdida generada, entre el nimero de afios
que hayan transcurrido desde la fecha de adquisicion hasta la de enajenacion; sin
que el plazo exceda de 10 afios, ya que este términc es e! limite maximo que podré
considerarse. La cantidad resultante sera la parte susceptible de la deduccion.
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 Paso No. 1 Determinacién de ia Pérdida Deducible
. Importe total de fa Pésdida por enajenacion
Entre; ~ NUm. de aiios transcurridos (sin exceder de 10}

“igual  MONTO DELA PERDIDA DEDUCIBLE

La pérdida que no sea deducible en los términos descritos, esta sujeta a un tratamiento .
_-fiscal con la finalidad de que el contribuyente acredile contra ef ISR que corresponda por
fa ganancla obtenida durante ese afio o en su defecto, en los tres siguientes. Por .
"consiguiente, primero se calculard una tasa de impussto, dividiendo el ISR que derive en

la declaracién del ejerciclo, entra la cantidad que sirvié de base para llegar a este

resultado; el cociente que resuite se expresara en porcentaje.

Paso No. 2. Detarminacién de la tasa de impyesto para determinar
la parte acreditable de la pérdida no deducida

1SR anual determinado conforme al art. 144 LISFi
Entre;  Base de impuesto . :

lgual:"  Cocients
Por: 100 (para oxpresar el cociente enp ja )
fgual: % TASA

Posteriormente, se determina la parte de la pérdida no deducible, misma que se
multiplicard por la tasa que ya fue calculada, para asl obtener el importe acreditable de
este concepto,

Paso No. 3. Determinacion del monto acreditable por la parte de Ia pérdida
no deducida

Importe total de la pérdida por enajenacion
Menos:  Monto de la pérdida deducible
lgual:  Pérdida no Deducible
Por. Tasa de impuesto
Igual: MONTO ACREDITABLE DE LA PERDIDA NO DEDUCIDA
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" . Por ultimo, se prdcedefé a determinar el importe susceptible del acredltqmiento en
.“cuestidn, esto es, aplicando !a tasa respectiva ( calculada con los datos del afo de que se !
- trate ) al total de la ganancia por enajenacién obtenida en el mismo ejercicio.

. Paso No. 4 Determinacién del monto de la ganancia por enajenacion
a la cual se acreditard [a perdida no deducida.

Ganancia por enajenacién
Por. % Tasa (Determinada en el paso No.2)

. lguat: IMPORTE DE LA GANANCIA SUSCEPTIBLE DE LA DISMINUICION
DEL MONTO ACREDITABLE DE LA PERDIDA NO DEDUCIDA

Es importante que la parte de la perdida deducible, asf como el monto acreditable, se
apliquen en el afio de calendario en que estro sea posible; ya que de no hacerlo, el
contribuyente perderd el derecho a este bensficio, hasta por la cantidad en que pudo
efectuarlo. ’ :

De esta manera, queda concluido el mecanismo para la determinacién del imbueslo
trafdndose de enajenacién de bienes inmuebles, se trata de un analisis cuyo objetivo
.principal fue exponer de una manera concreta, todas las consideraciones que s8
" presentan al momento de calcular fos impuestos y lo que ello implica, pues en la practica’
se deben considerar multiples factores que influyen directamente en este proceso y que
hacen todavia mas compleja su comprension,

No obstante, esta circunstancia se esquematizé en forma objetiva, con cada uno de los
pasos que a seguir con ia finalidad de facilitar de algun modo ta interpretacién de las
disposiciones fiscales,

Sin duda alguna, se trata de un tema que requiere de un tratamiento mas extenso, pero
los lineamientos generales se han establecido, los cuales permitiran comprender todas
las connotaciones que derivan de este tipo de actos que, por la frecuencia con que se
presentan no pueden pasar desapercibidos para quienes de una u otra forma se ven

- obligados a efectuar las actividades en cuestion y por consecuencia, a calcular y enterar
sus impuestos correcla y oportunamente.
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EJEmPLO 1. ’

DETERMINAC'ON DE LA GANANCIA ACUMULABLE POR ENAJENACION. DE
BIENES INMUEBLES PROPIEDAD DE PERSONAS MORALES QUE TRIBUTAN;
EN EL TiTULO ! DE LA LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA.

La empresa FONOTEL S.A. de C.V. constituida el 1° de agosto de 1889 para
dedicarse a la venta de aparatos telefonicos, cuyo domicilio fiscal se encuentra
ubicado en el Distrito Federal, estd integrada por 7 socios. El socio mayoritario,
realizé en esa fecha la aportacién de un terreno por ia cantidad de N$ 100,000.00, los
dernas soclos suscribieron y pagaron el valor de sus acciones en efectivo.

El 10 de enero de 1993, se llevd a cabo la construccion de un edificio en ef inmueble
aportado por el sacio mayoritario, cuyo valor quedo consignado en N$ 200,000.00.

El 2 de marzo de 1995, la empresa decide vender de contado todo e! inmueble en la
cantidad de N$ 580,000.00, asignando un precio da venta de N$ 300, 000 00 para el
terreno y de Ns 280,00.00 para la construccion.

Por lo anterior, los socios quieren conocer cual serd la ganancia o perdida fiscal que
se obtendra, en su caso, por la venta total del inmueble.




' ‘PROCEDIMIENTO.

A AJUS;I'E AL COSTO DEL TERRENO

Costo del tereno NS 100,000.00
por.  Factorde actualizacion x 2.3205

AJUSTE AL COSTO DE TERRENO  N§ 332,050.00

DETERMINACION DEL FACTOR DE ACTUALIZACION

-FACTOR INPC DEL MES INMEDIATO ANTERIOR

DE = Al DE ENAJENACION = NPC FEB-95
ACTUALIZACION INPC DEL MES DE ADQUISICION INPC AGO-89
FACTOR DE = 417633 = 2.3205

ACTUALIZACION 17 997.3

B. AJUSTE AL COSTO DE LA CONSTRUCCION

Para realizar este ajuste se debe aplicar las disposiciones previstas en los articulos
41y 44 de la Ley del Impuesto sobre la Renta.

1) Céleulo de la deduccién anual de ta inversién en construcciones.

Considerando que ld construccion se realizé el 10 de enero de 1993 a un valor
consignado de N$ 200,000.00, la deduccién fiscal del 5% anual a la fecha de su
enajenacion es la siguiente:

Monto original de la inversion NS 200|000:00
por: Porciento maximo de deduccion x 5%

igual:  Deduccion anual NS 10,000.00
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2). etermmacnén da la_deduccién de {a_inversion correspondiente a. cada efercicio

fiscal, (1993 1994 ,1995)

‘ ) P X Importe de la

Ejercicio Deduccién -No. de meses completos de | - Deduccién del
Fiscal anuatl 12 Meses . utlllzacién Ejerciclo
1893 10,000.00 833.33 11 meses (Feb-Dic) . 9,166.66
1994 10,000.00 833.33 12 meses {Ene-Dic) 10,000.00
1995 - 10,000.00 833.33 2 meses {Ene-Feb) 1,666.66

3) Actualizacion de fa deduccidn de la inversién correspondiente a cada ejercicio fiscal '

(1993,1994,1995)

IMPORTE DE LA X DEPRECIACION
DEDUCCION DEL FACTOR DE DEL EJERCICIO
EJERCICIO ACTUALIZACION ACTUALIZADA
JUN-83 348771
9,186.66 | FA= = = 1.0314 9,454.49

ENE-93 338128

JUN-84 37081.1
10,000.00 FA= = = 1.0056 10,966.00,
ENE-93 338128
FEB-95 41763.3
1,666.66 FA= = = 1.2351 2,058.49

ENE-83 338128

Depreciacién de 1993 NS 8,454 49
Depreciacién de 1994 10,966.00
Depreciacion de 1995 + 2,058.48

DEPRECIACION ACUMULADA NS 22,478.98
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4) Determinacion del saldo pendiente por deducir actualizado correspondiente
" ala inversién en construccidn,

Al momento de efectuar la enajenauén'del bien inmueble, e} contribuyente deducird
en el efercicio en que esto ocurra, la pare que a esa fecha aun no ha sido deducida,
. esdecir:

Monto original de Ia inversién N$ 200,000.00
menos: Deduccién acumulada .- 22,428.98
igual: Saldo pendiente por deducir .

a febrero de 1995 N$ 177,521.02

Asimismo, este saldo se debera ajustar multiplicando la cantidad respectiva por el
factor de actualizacién correspondiente al periodo comprendido desde el mes en que
el bien se adquirié y hasta el Gltimo mes de la pnmera mitad del periodo en el que
este inmueble haya sido utilizado durante el ejercicio de 1995.

El periodo en que el bien fue utilizado durante el ejercicio es de enero a marzo, por lo
tanto el Factor de actualizacion ser4 el siguiente: .

DETERMINACION DEL’ FACTOR DE ACTUALIZACION

FEB-95 417633
FA= C = 1.2351
ENE-93 338128
Saldo pendiente por deducir a febrero de 1995 N$ 177,521.02
por: Factor de actualizacién X 12351

igual: SALDO PENDIENTE POR DEDUCIR ACTUALIZADO NS 219,256.21



99

5) Determinacion del costo ajustado de la construecion.

Al momento de realizar la enajenacién del inmueble el contribuyente debe calcular la -
ganancia o perdida que se genere por esta operacién, por lo cual, debe restar del
ingreso total pactado por la operacion el costo ajustado de la construccion; es decir, -*
la parte de la inversién que atn no ha sido deducida a la fecha de enajanacmn
considerando la actualizacién respectiva.

Saldo por deducir a febrero de 1995 {actualizado) . 219,256.21

igual: COSTO AJUSTADO DE LA CONSTRUCCION N$ 219,266.21

C.  DETERMINACION DE LA GANANCIA O PERDIDA POR LA ENAJENACION DEL

INMUEBLE
Valox" de la enajenacion del terrena N$ 300,000.00
menos: Costo ajustado del terreno - 232,050.00
igual: GANANCIA POR ENAJENACION DEL TERRENC . N$ 87,950.00
Valor de la enafenacitn de {a N$ 280,000.00
construccion
menos: Costo ajustado de la construccion - 219,256.21
iguat: GANANCIA POR ENAJENACION DE LA CONSTRUCCION + 60,743.79

IMPORTE TOTAL DE LA GANANCIA N$ 128, 693 .79

8



EJEMPLD © 2.

 DETERMINACION DEL PAGO PROVISIONAL DE LS.R.- E. LV.A. POR
ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES PROPIEDAD DE PERSONAS FisICAS

"' CUYA OPERACION SE CONSIGNA A TRAVES DE ESCRITURA PUBLICA.. .
PROCEDIMIENTO DE LEY Y. "ALTERNATIVA FISCAL PREVISTA EN’LA
RESOLUCION MISCELANEA 1994-1995,

El Sr. Francisco Campos Roa es accionista de la Cia. El Roble S.A. de C.V, y no
desarrolla ningtin ofro tipo de actividad por la que pudiera percibir ingresos distintos a
los dividendos que esta empresa le paga.

El dia 15 de octubre de 1995 decide vender una casa habitacién de su propiedad que
nunca fue habitada. Este inmueble se adquirié el 12 de abril de 1987, Asimismo,
solicita los servicios del Lic. Femando Femdndez Ceballos para que se consigne la
operacion mediante escritura ptblica y se determine el monto del pago provisional
que deberdn enterar a la SHCP por concepto de ISR e IVA. Los datos requeridos por
el notario para efectuar el célculo de estos impuestos son los siguientes:

Fecha de adquisicion del inmueble 12 de abril de 1987
Costo de adquisicién del teeno NS 30,000.00
Costo de adquisicién de la construccion N$ .50,000.00

Valor del precio pactado por la enajenacion:

a) Terrenos 350,000.00
b) construccion +223,139.50

N$ 573,139.50
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PROCEDIM(EN‘TO PARA LA DETERMINACION DEL PAGO PROV!SIONAL DE LS.R.
EN BASE AL PROCEDIMIENTO DE LEY

A AJUSTE AL COSTO DEL TERRENO

Costo de Adguisicion " N 30,000.00 .
por.  ®Factor de actualizacién " x . 6.8610
Ajuste al costo dal terreno N$ 205 830.00

O pererminacién del factor de actualizacién:

FACTOR ~ INPC DEL MES INMEDIATO ANTERIOR

DE = E y = INPC SEP-04
ACTUALIZACION INPC DEL MES DE ADQUISICION INPC ABR-87
FACTOR DE = 378738 = 68610

ACTUALIZACION 5520.1

B. AJUSTE AL COSTO DE LA CONSTRUCCION

Costo de adquisicidn de la construccion N$ 50,000.00
menos; *Deduccion del 3% sobre el valor de ta inversién - 10,500.00
Costo de adquisicién disminuido N$m
por. O Factor de actualizacion X 6.8610
Ajuste al costo de la construccién . N$ —271_._0_0—9_05

* Ver pagina siguiente para la determinacion de la deduccidn det 3% anual a que esta sujeta fa
inversion,
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‘C4leulo de- la deduccién anual del 33 sobre el valor de la ‘inversién:

. ' Num., afios transcurridos .
% Deduccién anual X entre la fecha de adquisicién = Tasa de deduccion
y la de enajenacion.

3% 7 aflos | 21%
" | Costo de inversién X Tasa dé deduccién = Deducci6n de inversién
N$ 50,000.00 21% N$ 10,500.00

La mecdnica para ajustar el valor del tareno y construccién, se encuentra prevista en
el articulo 89 de la Ley del Impuesto sobre la Renta, por lo que en este caso, el factor
de actualizacién aplicable a la construccién es el mismo que se determiné para
ajustar el costo del terreno.

C. DETERMINACION DE LA GANANCIA POR LA ENAJENACION DE INMUERLE

Valor de la enajenacion NS §73,139.50

menos: Importe total de las deducciones :

Ajuste del Terreno . 205,830.00
Ajuste de la Construccién + 271,009.50

. + 476,839.50
Ganancia Neta N$ 96,300.00

D. CALCULO DE LA BASE DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA (ISR)

Una vez determinada la ganancia, se procede a efectuar el calculo del ISR,
considerando para tal efecto, los lineamientos contenidos en el articulo 103 de la
citada ley, que consiste en aplicar la tarifa del articulo 80 a la cantidad que resulte de
dividir la ganancia entre el nimero de afios transcurridos, sin exceder de 20. EI
importe obtenido, se multiplicara por el mismo nimero de afios en que se dividio la
ganancia, siendo el resultado el impuesto que comresponda al pago provisional de
dicho gravamen.



Determinacién de la Base Fiscal:

Ganancia por enajenacién v N$ 96,300.00

entre: - Nimero de afios transcurridos ) +  7Afos
Bass Fiscal para el calculo del LS.R. N$ 13,757.14

E. APLICACION DE LA TARIFA DEL ARTICULO 141 PARA LA DETERMINACION DEL
IMPUESTO SOBRE LA RENTA.

"La tarifa aplicable se publicé mediante el Diario Oficial de ia Federacion, et dia 10 de
octubre de 1994. La base fiscal determinada de N$ 13,757.00 se ubica en los llmltes
del siguiente renglén:

TMITE TMITE CUOTA % SOBRE EXCEDENTE DEL ]
INFERIOR SUPERIOR FIIA LIMITE INFERIOR
N
I 12,657.01 | 22,243.32 L 1,161.30 L 17.00 l

Procedimiento para la aplicacién de la tarifa del art. 141 de la LISR

Base fiscal para el calcuio de-t 1.S.R. ‘ N$13,757.14

menos: limite inferior . . -12,657.01
excedente “1,100.13

por: % sobre excedente . x 17.00%
' impuesto marginal ' ' {8702

cuota fija + 1,161.30
Impuesto determinado "1.348.32

por: namero de anos transcurridos X 7

Pago Provisional de ISR N§ 9.438.24
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.- PROCEDIMIENTO PARA LA DETERMINACION DEL PAGO PROVISIONAL DE .8.R,
. EN BASE A LA ALTERNATIVA FISCAL PREVISTA EN LA RESOLUCION MiSCELANEA
1994-1995 )

Existe la opcién de aplicar en lugar de los indices ya mencicnados, una tabla de
- factores ‘que- simplifica y facilita el calculo, pues se presenta la inflacibn ya
determinada en base a los afios de antiglledad que ténga el bien inmueble.. .

Cabe recordar que para 1994 esta disposicién se encuentra contenida en la regla No.

185 de la Resolucién Misceldnea vigente a partir del 29 de marzo de dicho afio. A
partir del 1° de abril de 1995 esta disposicién esta prevista en Ia regla No. 209. La

" tabla de factores a que nos referimos, esta inciuida dentro del Anexo 24 (publicado
en el Diario oficial de la federacién el 1° de abril 1994) y Anexo 29 (publicado en el
Diario oficial de la federacién el 7 de abril de 1995).

L ACTUALIZACION DEL COSTO TOTAL DEL INMUEBLE

Costo de adquisicion del terreno N$ 30,000.00

mas:  Costo de adquisicion de la construccion + 39,500.00
(disminuida a razén del 3% anual)

Costo total del inmueble . N$ 69,500.00
por:  Factor de actualizacién comespondiente

a una antigiiedad de 7 afios segin Anexo 24 X 767

de la Resolucidn Misceldnea

Costo actualizado del inmuebls : NS 533,065.00

. . DETERMINACION DE LA GANANCIA ACUMULABLE

Valor de la enajenacién NS§ 573,139.50
menos:  Costo actualizado del inmueble ) . 533,065.00
éanancia bor enajenacion _sz
entre: Ntimero de afios transcurridos desde la + 7 ailos

fecha de adquisicién basta |a de ensjenacion

Ganancia Acumulable 5,724.92
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Como' podemos- apreciar, la ganancia acumulable de N3 5724.92 determinada
- conforme al procedimiento allemativo de la Resolucion Misceldnea es menor a la -
cantidad que se obtuvo de acuerdo con la mecanica prevista en la Ley del Impuesto .-
sobre la Renta de N$ 13,757.14 .

De aplicar esta alternativa, et contribuyente se beneficia. ya que mediante el factor de
actualizacién opcional, se generan mas deducciones y por consiguiente el impueste
sobre la renta se reduce. .

111, APLICACION DE LA TARIFA DEL ARTICULO 141 PARA DETERMINAR EL IMPUESTO
SOBRE LA RENTA.

La tarifa aplicable se publicé mediante el Diario Oficial de ia Federacién, el dia 10 de
octubre de 1894, La nueva base fiscal de N$ 5,724.92 se ‘ubica en los limites del
siguiente renglén: ’

LIMITE LIMITE . CUOTA % SO8RE EXtEDENTE DEL
INFERIOR SUPERIOR FlIA LIMITE INFJE_RIDR
N : .
‘ 1,491.26 | 12,657.00 T 4452 l 10.00 l

Procedimiento para la aplicacidn de la tarifa del articulo 141 LISP

Base fiscal para el calculo def |.S.R. NS 5,724.92
menos: limite inferior - 1.491.25
excedente ' "4.23367
por: % sobre excedente x 10.00%
impuesto marginal ) m
cuotafija + 4482
Impuesto determinado : 46818
por: numero de afios transcurridos . X 7

Pago Provisional de ISR : N$ 3,277.26
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Comparacién del monto del pago’ provisional del ISR
obtenido segiin la mécanica aplicada

Procedimiento del art. 103 de la Ley del LS.R. - N$ 9,438.24

Alternativa Fiscal de Resolucion Miscelane‘a NS§ 3,2772.26

PROCEDIMIENTO PARA LA DETERMINACION DEL
PAGO PROVISIONAL DE I.V.A,

Para calcular esta contribucién, primero debemos exceptuar aquellos bienes que no
estan afectos al citado gravamen, tal es el caso del suelo y las construcciones
adheridas a la misma que hayan sido destinadas o utilizadas para casa habitacién
cuando menos los dos Gltimos afios; situacion prevista en ell I articulo 9° de la LIVA y

21 de su regiamento,

Las enajenaciones de bienes inmuebles, deben consignarse en escritura publica,
sefialando el valor del suelo y el de las construcciones sujetas al pago de IVA y, en
su defecto, aquéllas que este exentas del mismo.

Tomando en consideracién que el inmueble de! enajenante no fue habitado en
ninguno momento, por consiguiente estara sujeto al pago del IVA.

Valor de enajenacion del terreno N$ 350,000.00
mas:  Valor de enajenacion de la construccién + 223,139.50
Contraprestacion tolal por ia venta del inmuebie N$ 573,139.50

En este caso, la construccion es el Gnico bien inmueble sujeto at pago del IVA vy por lo
tanto, se causara el 10% sobre el valor de su enajenacién.

Valor de 1a enajenacién de la construcclon N$ 223,139.50

por: Tasa de impuesto X 10%

Pago Provisional de IVA ) N$_22.313.95
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LLENADO DEL FORMULARIO 1
"PAGOS PROVISIONALES, PARCIALES Y RETENCIONES DE INPUESTOS FEDERALES"

Los datos relativos al pago provisional del ISR e IVA se enteraran en el formato 1, en
el rengldn que se localizan con la clave 013y 455, respectivamente. ' Asimismo, se
anotaran los datos relativos al nombre del enajenante, firma, RFC y numero de
circunscripcidn regional haceridaria que le corresponda segtin su domicilio.

El plazo.de presentacién es dentro de los 15 dias siguientes a la fecha en que se
consigno la operacion, es decir, a mas tardar el dia 30 de octubre de 1994.

NUMERO
DE CONCEPTO CANTIDAD
RENGLON .
013 PAGO PROVISIONAL DE IVA 22,314
455 PAGO PROVISIONAL DE ISR 3,277
TOTAL DE IMPUESTOS | 25,591

Por Ia operacion consignada en escritura pablica, el notario debera elaborar el lenado
de los siguientes formularios :

1 "PAGOS PROVISIONALES, PARCIALES Y RETENCIONES =  Se presenta en

DE IMPUESTOS FEDERALES® cualquier Institucién Bancaria
1A "DECLARACION INFORMATIVA DE LOS IMPUESTOS « Se presenta ante la
SOBRE LA RENTA Y AL VALOR AGREGADO POR Administracion local de
LA ENAJENACION Y ADQUISICION DE BIENES* Recaudacion que le corresponda,

segun su domicilio fiscal.
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EJEMPLO 3.

" CALCULO DEL IMPUESTO ANUAL POR ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES
PROPIEDAD DE PERSONAS FISICAS QUE TRIBUTAN EN EL CAPITULO IV DEL

TTULO IV.

' E! Sf. Francisco Campos Roa elaborard su declaracién anual por la enajenacién de
bienes inmuebles correspondiente a 1994, por lo cual, debe considerar los datos que
sirvieron de base para calcular los pagos provisionales calculados por el notario, mismos

que se detallaron en el caso practico No. 2.

El procedimiento para calcular el impuesto sobre la renta del ejercicio de 1994, se
encuentra contenido en e} articulo 98 de la ley de la materia. Asimismo, se determinara et
impuesto anual considerando la ganancia que se haya generado de acuerdo a los dos .

pmcedimiehlo; descritos en el caso practico No.2.

Datos necesarios para el calculo anual def ISR :

1. Valor de enajenacién del terreno

Valor de enajenacién de la construccién

CONTRAPRESTACION TOTAL POR LA VENTA DEL INMUEBLE
2.  IMPORTE TOTAL DE LAS DEDUCCIONES:

Sagun procedimiento de Ley
Ajuste del Terreno 205,830.00
Ajuste de la Construccisn + 271,009.50
N3 478,839.50
3. GANANCIA NETA NS 98,200.00
4. PAGO PROVISIONAL DE ISR NS 9,438.24

N§ 350,000.00
" 223,139.50

N$ 573,139.50

. Segun altemativa fisca! :

230,100.00
+ 302,865.00

Ns 533,065.00

N$ 40,074.50

N$  3,277.26

S. Los afes transcurridos desde fa fecha de adquisicién a la de enajenacién son siete



1. DBETERMINACION DE LOS INGRESOS ACUMULABLES.

entre:

2. CALCULO DEL ISR DE INGRESOS ACUMULABLES.

menos;

por:

menos:

menos:

PROCEDIMIENTO PARA EL CALCULO DEL IMPUESTO

SOBRE LA RENTA ANUAL

Ganancia por er.ajenacion
nimerc de afios transcumidos

ingreso Acumulable

Base fiscal

limite inferior
excedente

% sobre excedente
impuesto marginal
cuota fija

impuesto determinado
subsidio

impuesto subsidiado

crédito general anual

ISR de Ingresos Acumulables

Ley

N$ 96, 300.00
+ 7 afios

N$ 13,757.14

Ley
N$ 13,757.14
- 12,657.01

1,100.13

x 17%

187.02

+ 1,161.30

1,348.32

- 674.13

674.13

- §46.72

N§ 89.06

"N$ 40, 074.50

Alternativa

+ 7 afios

NS§ 5,724.92

Altemativa

N$ 5.724.92

+

1,481.25

4,233.87

10%

423,36

44.82

468,18

234,15

144.03

“N$

546,72

0.00

13



renglon respecuvo que se contiene en dicha tabla, esto es:

TARIFA DEL ARTICULO 141

TIMITE l UMITE
INFERIOR SUPERIOR

La tarifa y tabla aplicable, se publicé mediante ei Diario Oficial de 1a Federacion, of dia 2
. de diciembre de 1994, La base fiscal determinada en cada caso, se ubica de acuerdo al

CUOTA , % SOBRE EXCEDENTE DEL
FISA LIMITE INFERIOR

©1,491.25 12,657.00

44.81

10.00

12,657.01 22,243.32

1,161.30

17.00

" C4lculo del subsido del Impuesto Sobre la Renta:

Para determinar el subsidio que comesponde al impuesto de los ingresos acumulables,
se aplica ia tabla del articulo 141-A, cuya mecdnica consiste en reducir el impuesto
" marginal y la cuota fija que lo integran.

Para calcular el subsidio, ubicamos ia base fiscal determinada, entre el limite de ingresos

que coiresponda, seglin sea el cada caso :

TABLA DEL ARTICULO 141-A

. UMITE LIMITE
INFERIOR SUPERIOR

CUOTA % SOBRE EXCEDENTE DEL
FIJA LIMITE INFERIOR

1.481.25 12,657.00 22,47 50.00

12,657.01 22,243.32 580.68 50.00
Impuesta marginat N$ 187.02 NS 423.36
por: % de subsidio X  50% x 50%
de impu I Te351 21138
més: Cuota fija de subsidio + 580.68 + 247
Subsidio Total NS 674.15 NS 23415



ns

3. DETERMINACION DE LOS INGRESOS NO ACUMULABLES.

Ley Altemativa

Ganancia total N$ 93,300.00 : ~N$ 40,074.50 -

monos: ' Ingreso acumulable - 13,757.00 - 572482
igual; . ingreso no Acumulable 82,542.86 34,349.58

4. DETERMINACION DE LA TASA PARA EL CALCULO DEL ISR A INGRESOS NO
ACUMULABLES.

Para determinar el ISR de estos conceptos, se aplica la tasa que resulte de dividir los
ingresos acumulables, entre el impuesto que a estos Ultimos coresponda. Para este
caso, se tomara en consideracién la tasa que resulte de acuerdo con los datos obtenidos

. de acuerdo con la ganancia calculada segdn el procedimiento de Ley, asi como la que
se generd mediante la altemativa fiscal.

ISR de Ingresos Acumuiables
TASA = .

Base Fiscal

Datos obtenidos segiin el procedimiento de la LISR

127.41 .
TASA = = 0.0082 x 100 = 0.92%

13,757.14

Datost obtenidos segin alternativa de Resolucién- Miscelénea

0.00
TASA = = 0.000 x 100 = 0.00%

5724.92



'5, DETERMINACION DEL ISR A INGRESOS NO ACUMULABLES.

Ley
) lnéresos no acumulables . N$ 82,542.86
‘por; Tasade impuesto - x 0.92%
ISR ds Ingresos No Acumufables NS~ 759.39

6. CALCULO DEL IMPUESTO ANUAL.

1167

Alternativa
NS 34,349.58
i 0.0%

-N$ 0.00

Para obtener el impuesto del ejercicio, se suman los ISR correspondientes a ingresos
acumulables y no acumulables. Contra este gravamen podran acreditarse (restarse), en
su caso, los pagos provisionales y retenciones efectuadas al contribuyente.

ISR ingresos acumulables NS 127.41
mas: {SR ingresos ho acumulables 759.39
impuesto del Ejercicio ‘NS 886.80
menos:.  Pagos Provisionales 9,438.24
Saldo A PFavor N$ m

0.00
0.00
N3 3,277.26

N§ 3,277.26

Como es de apreciarse, el procedimiento que se prevé en la Resolucidn Misceldnea para
la actualizacidn de las deducciones comespondientes a la enajenacion del inmueble,
- genera un ISR mas inferior al que resulta de aplicar las disposiciones previstas por ia
propia ley. Esto representa una gran venitaja econdmica para aquellos contribuyentes que
optan por la facilidad administrativa que otorga la SHCP a través de reglas de caracter
general, ya que el impuesto sobre la renta que deben pagar por estas operaciones resuita

menor en todos los casos.

8
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" CONCLUSIONES

1. Tratdndose de enajenaciones esporadicas de bienes inmuebles, cabe resaltar que la
Ley del Impuesto sobre la Renta no prevé la obligacién que como causante se tiene
para estar inscrito en el Registro Federal de Contribuyentes de la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico, no obstante el articulo 27 del Cédigo Fiscal de la
Federacion establece que todas las personas que deban présentar declaraciones
periodicas estardn sujetas a solicitar dicha inscripcion, lo cual implica que al realizarce
una transmisién de propiedad en forma ocasional el enajenante estara imposibilitado
de obtener su RFC, ya que no es sujeto de esta formalidad; por lo tanto, le sera dificil
llevar a cabo el cumplimiento del entero del pago provisional y la elaboracién de su
declaracion anual, en virtud de que este dato es indispensable para su presentacin.
En este sentido, es conveniente que la Autoridad Hacendaria regule de una manera
sencilla y accesible la forma de proporcionar el RFC a los contribuyentes que llevan a
cabo la enajenacion esporédica de inmuebles, para que asf puedan cumplir correcta y
oportunamente- sus obllgacioneé en materia de declaraciones provisional y anual,
respectivamente.

2. Una vez analizado el procedimiento aplicable para la determinacion del Impuesto
sobre [a Renta, considero conveniente que deberia ajustarse la mecanica prevista en
la ley en materia, con la finalidad de que el importe del pago provisional determinado
guarde concordancia con el impuesto anual, ya que al efectuar una comparacién entre
ambos resultados, generalmente se origina un saldo a favor del contribuyente, cuando
lo correcto seria que el gravamen determinado desde el pago provisional fuera un
importe que pudiera considerarse como definitivo, de tal forma que al efectuar el
célculo del ejercicio no se genere una discrepancia tan notoria y en consecuencia ya
no habria la necesidad de solicitar devoluciones de cantidades a favor, con lo cual se
reduciria cargas administrati innec ias tanto para el contribuyente como para la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico,
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B 3'En'lo concemiente al calculo del impuesto anual de los ingresos por enajenacion de
vbnenes inmuables, el articulo 96 de !a Ley del impuesto sobre la Renta, establece que
" para. obtener e! gravamen respectivo, se aplicara la tarifa de! articulo 141 a la parte
que .corresponda a los ingresos acumulables; en tanto que los no -acumulables

‘- estardn su[eios a una tasa fiscal, misma que se oblendrd de dividir el ISR

' comaspondmnle a los ingresos acumulables entre la cantidad que sirvié de base para
_generar este mismo impuesto.

En'mi opinién, se debe interpretar que dentro del procedimiento que establece dicho
articulo para la detenminacion de fa tasa aplicable a ingresos no acumulables, se
Incluye tanto ei beneficio del subsidio fiscal como la disminucién det crédito general y
por 1o'tanto, la integracion de dicha tasa estara afecta también por estos conceptos.
Sin embargo, falta hacer esta precisién dentro del citado ordenamiento, ya que debido
a tal situacion, la autoridad hacendaria parte del criterio de exciuir el crédito general
aplicable al impuesto que resulte de conformidad con e} articulo 141, de tal forma que
la tasa aplicable a los ingresos no acumulables esta sujeta Unicamente de! subsidio
respectivo, lo cual origina que el gravamen que se genera a cargo del contribuyente
resulta atn mayor.

4, Por lo que se refiere a la obligacion de los fedatarios pUblicos como responsables de
la retencién y entero de los impuestos derivados de la enajenacién de bienes
. inmuebles, existe 1a regla 211 de la Rasolucién Miscelanea publicada en el Diario
oficial de la Federacién el 31 de marzo de 1995, mediante la cual se otorga la
facilidad de formular un solo pago provisional por el monto total de las contribuciones
que deriven de todas las operaciones consignadas durante el mes y asi mismo
presentar en dispositivos magnéticos ia informacién sobre las escrituras o minutas
que se hubieran firmado durante dicho periodo; sin embargé, dentro de los requisitos
previstos para ejercer esta opcion se establece entre otros, que el contribuyente
debera expedir un cheque nominativo para abono en cuenta por las cantidades que
entregue al notario para cubrir Ias contribuciones a su cargo, los gastos erogados por
el fedatario con motivo de la enajenacion, asi como los honorarios respectivos y a su
vez, éste Uitimo, entregara un recibo oficial que ampare dichos conceptos con la
finalidad de que el enajenante compruebe las erogaciones correspondientes, lo que
desde mi particular punto de vista representa una limitaci6n a la mencionada facilidad-
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-ya que en la prictica es i’nusual este pfﬁcedimienio y en vez de agfllzér el
cumplimiento de esta obligacion, representa un obstitulo para ambas partes, razén -
por la cual es“peniher‘\le una adecuacién ia la citada regla para que se otorguen
‘altemativas “'mas viables en sustitucién de las que blecen las disposiciones '
fiscales vigentss, ' ) : S
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