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INTRODUCCION

En México se presenta un problema social grave tratandose
del arrendamiento, ya que no todas las familias tienen los re-
cursos econdmicos necesarios para tener una casa habitacion a-
decuada a sus necesidades, este problema podria solucionarse -
mediante la correcta planeacidn y construccidn de vivienda a -
precios accesibles, para que el grueso de la poblacidn pudiera
adquirir una vivienda digna.

La falta de dicha vivienda coadyuva el encarecimiento del
arrendamiento en México,problema grave en el Distrito Federal-
puesto gue aqui se tiene el mayor agiento de la poblacion y -
por lo tanto hay mayor demanda del arrendamiento de casa habi-
tacidp.por supuesto que el problema del arrendamiento es a ni-
vel Nacional , pero hay lugares donde mAs se resiente el pro-~
blema.

En este trabajo se establecen las disposiciones de orden-
legal en el cual se encuentra el arrendamiento tanto en mate--
ria Civil como en materia Fiscal Federal.

Por medio del mismo se seialan las obliéaciunes que adquieren
las personas Fisicas con el fisco Federal al desempedar la ac-
tividad del arrendamiento,

En vista de que la materia Fiscal Federal no es muy facil de
entender, trato de explicar con procedimientos sencillos y con

ejemplos la determinacidn de los pagos provisionales y anual a

s como otras ohligaciones que adgquieren los arrendadores.



Por lo antes expuesto se describen procedimientos y ejem-

plos en materia del Impuesto Sobre la Renta, disposicidn legal
(que grava el arrendamiento de casa habitacidn, asi tamhidén se-
establecen cuales son los ingresos y sus deducciones como tnrj
fas aplicables a pagos provisionales y anuales.
Finalmente se seilalan otras obligaciones que se tienen en rela
cidn con la presentacidn de avisos en el Registro Federal de -
Contribuyentes, fecha, y lugar de pagos, autoridades competen-
tes para recibir dichos pagos, formatos fiscales autorizados,

etc,



CAPITULO I. ASPECTOS GENERALES

1.1, EL CONTRATO

1.1,1, CONCEPTO

£l contrato es un acuerdo de voluntades para crear o trang

ferir derechos y obligaciones entre dos o mids personas,

1,1,2, ELEMENTOS

El contrato es un acuerdo de voluntades, Dos o mds personas
deciden realizar una operacidbn o torea determinada, y para ello
se ponen de acuerdo y generalmente firman un documento al que de
ber&n sujetarse como si fuera la ley misma. Como fuente de obli-
gaciones para quienes lo suscriben, el contrato queda sujeto a -
una serie de requisitos, que se resumen en: capacidad, consenti-
miento y objeto,

La capacidad, es la aptitud para adquirir derechos o conttaar
obligaciones, En principio, toda persona tiene capacidad, pero -
existen algunas excepciones determinadas por la ley.

Los menores de edad ( si no han sido emancipados y, en este caso,
su capacidad tiene limitaciones ); los dementes, los sordomudos-
que no sepan leer ni escribir y los ausentes se llaman incapaces,
porque no se hallan en condiciones de hacer uso de sus bienes y-
por lo tanto no pueden realizar contratos. Otras personas tienen
una incapacidad especial, limitada a clertos actes, como el juez

que no puede adguirir las cosas que se hallen en litigio, Aparte



de estus excepciones y otras que en todo caso enumeran los cddi-

gos, cualquier persona puede contratar,

El consentimiento, segiin requisito del contrato, forma su ni
cleo central., Una persona quiere desprenderse de un objeto y otra
desea adquirirlo pogando un precio; existen aqui dos voluntades -
que coinciden, dos ofertas que se exteriorizan y una conformidad-
que es expresada por ambos contratantes, En esto recide el consen
timiento, que puede manifestarse en forma expresa o técita, No es
necesario que el contrato conste por escrito, hasta que pueda ser

probado en la forma que la ley determina,

El objeto es el tercer elemento del contrato. Es la cosa,ma
teria del contrato, debe existir «n la naturaleza, ser determina-
da o poderse determinar en un momento dado y estar en el comercio,
El hecho positivo o negativo, materia del contrato, debe ser posi

ble y licito ( arts. 1825 y 1827 del Coédigo Civil),



1,2, FORMAS EN QUE UNA PERSONA FISICA PUEDE OTORGAR EL USO 0 GOCE
TEMPORAL DE UN INMUEBLE.

1. Arrendamiento
Es el contrato en virtud del cual, una persona llamada arren
dador concede a otra, arrendatario, el uso 0 goce temporal de una

cosa, mediante el pago de un precio ( renta o alquiler).

2, Subarrendamiento
Es un contrato especial, en virtud del cual, el arrendatario
(inquilino) con el consentimiento del arrendndor, concede el uso

o goce del bien rentado 8 otra persona (subarrendatarie).

3.Usufructo
Es el derecho de usar temporalmente las cosas de otro y dis-

frutar aquello que produzcan.

4, Certificados de Participaciédn Inmobiliaria

Son titulos de crédito, que representan para su tenedor una
parte proporcional del derecho de propiedad o de la titularidad
de un inmueble y son expedidos por una institucidn naciénnl de
crédito,

Quienes obtengan ingresos por los conceptos mencionados,dede-
rfin pagar el impuesto sobre la renta (objeto de nuestro estudio) vy

en su caso,el impuesto al valor agregado y el impuesto al zciivo.

(6,3



CAPITULO II. EL ARRENDAMIENTQ

2.1. DEFINICION

A continuvacidn se descrihen las definiciones del Arrendamien
to primeramente la definicidén que da el maestro Rojina Villegas,-
gue al calce dice: "El arrendamiento es uno de los contratos que-
tiene mayor importancia tanto tebrica como practica, por los pro-
blemas que suscita, por su reglamentacidn minuciosa en el Cédigo
y su importante aplicacidn en la practica,

El arrendamiento se define como el contrato por medio del --
cual una persona llamada arrendador concede a otra llamada arren-
datario, el uso o goce temporal de una cosa mediante el pago de -

un precio cierto". (1)

La segunda definicidon se extrajo del dicclonario de derecho-
de Pina Vara &1 establece que el arrendamiento es un "Contrato en
virtud del cual una parte cede a la otra el uso y disfrute de una
cosacosa o derecho, mediante un precio cierto que recibe el nombre

de renta o alquiler", (2)

La tercera definicidn, la que localizamos en el Cpodigo Civil
vigente para el Distrito Federal, en su articulo 2398. el que esta
blece que hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se
obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de-

una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto,

(1) go’in.ua 1\‘3‘71(}?8%55!'8 l?aftzaleg: Compendio de Derecho Civil,Contratos. Edit.Torrlia

(2) De Pina Vara, Rafael, Diccionario de Derecho, Edit, Porrla S.A.
1985, pig.99,



Definicldon Personal: El arrendamiento es el contrato que se
realiza entre dos partes: una que otorga el uso o goce de una -
cosa, y recibe por ello un precio, llamada arrendador y la otra-
que recibe la cosa por un tiempo determinado, pagando por eso y
se llama arrendatario,

El arrendamiento es un contrato en virtud del cual una per-
sona se compromete a dar a otra el uso o goce de un ojeto, duran
te un tiempo determinado y por un precio convenido de antemano.
En la préctica, este concepto genérico se reduce en forma cansi-
derable, porque el arriendo de casas o biencs muebles se denomi-~
na alquiler, y el de navios recibe el nombre especial de fleta--
mento, Solamente los predios rurales son objeto de arrendamiento,
El individuo que entrega a otro un campo de su propiedad para ~
gue 8ste lo explote se llama arrendador y el que recibe el fundo
(finca rlistica) y se compromete a pagar periddicamente ﬁna renta
determinada se denomina arrendatario, l

En el arrendamiento, mientras gque el arrendador percibe una
renta fija sin realizar esfuerzo alguno, el arrvendatario permaﬁg
ce expuesto a todos los riesgos y se ve obligado a pagar el pre-
cio aunque fracase su explotacidn,

En la actualidad se tiende a sustituir el arrendamiento por
el contrato de aparceria, en el que ambas partes soportan los -
riesgos en forma projorcional. A

El contrato de aparceria: es un contrato que tiene su origen
en las necesidades de la vida agricola. La Ley reglamenta dos eg

pecies de aparceria: la agricola y la Ganadera.



La aparceria agricola es el contrato por el que una persona
da a otra un predio riistico para que lo cultive, a fin de repar
tirse los frutos en la forma que convengan,

Si no huy convenio, conforme a las costumbres del lugar; en el -
concepto de que al aparcero nunca podrd corresponderle por su tra
bajo menos del 40% de la cosecha (art,2741 del Cddigo Civil).

La Ley reglamenta las diversas situaciones que puedan presen
tarse con motivo de este contrato,

La aparceria de ganando existe cuando una persona da a otra -
cierto nlmero de animales a fin de que los cuide y alimente,con -
el objeto de repartirse los frutos en la propbrcién que convengan
(art, 2752 del Cddigo Civil),

Tanto el contrato de aparceria agricola como el de aparceria de -
ganados deben otorgarse por escrito, formando dos ejemplares,uno

para cada contratante (art, 2740 del Cddigo Civil),



2,2, NATURALEZA JURIDICA

De Pina Vara indica, que desde el punto de vista de la natu-
raleza Fl contrato de arrendamiento se le puede clasificar como -
principal, bilateral, conmutativo, oneroso, temporal, de tracto -
sucesivo y, generalmente formal,

El mismo autor seifala que "La doctrina ha debatido ampliamen
te si del arrendamiento se deriva para el arrendatario un derecho
personal o un derecho real frente a la cosa arrendada,

El derecho resultante para el arrendatario en el arrendamien-
to de cosas ( que para COLIN Y CAPITANT es el verdadero arrenda --
miento ) es un derecho personal, no un derecho real, El cardcter -
de derecho real que de este contrato nace para el arrendatario,di-
cen dichos autores "En otro tiempo sustentado por un tratadista pa
raddjico (TROPLONG), ha sido abandonado actualmente.

No obstante, hay que reconocer que este abandeno no es absolu
to, pues todavia hay tratadistas que afirman que el arredamiento -
se deriva para el arrendatario un verdadero derecho real,

La tesis contraria tiene numerosos partidiarios en Alemania,
Francia, Espafia e Italia,

Uns tercera posicidn distingue a los efectos del esclareci--
miento de la naturaleza juridica del arrendamiento, el inscrito -
del no inscrito, para afirmar que el no inscrito sélo es suscepti
ble de producir un derecho de naturaleza personal, en tanto que -

del inscrito surge un derecho de naturaleza real.



Vazquez del Mercado, en un interesante estudio sobre este
punito, entiende que el contrato de arrendamiente cuando requig
re ser inscrito en el Registro PGblico de¢ la Propiedad, crea -

derechos reales", (1)

2.3, CLASIFICACION

Tratdndose de la clasificacidén del arrendamiento nos vamos
a referir a dos de ellas.

La primera es del maestro Rojina Villegas, quien clasifica
al contrato de arrendamiento como:

PRINCIPAL: Por cuanto que tiene existencia independiente,

BILATERAL: Porque engendra derechos y obligaciones recipro
cos, es decir, concesidn del uso o goce de una cosa y el pago -
de un precio cierto.

ONEROSO: Porque impone provechos y gravimenes para ambas -
partes, respectivamente.
En cambio, en el arrendamiento, el arrendador tiene el provecho
de la renta y el gravamen de conceder el uso o goce de la cosa,
y el arrendatario tiene ¢l provecho de gozar del uso o‘goce de~-
la cosa y el gravamen de pagar una renta.
Se trata ademds de un contrato generalmente FORMAL, que reguie-

re para su validez constar por escrito,

Por su naturaleza el arrendamiento es un contrato CONNUTA=
TivVO,

(1) De Pina Vara, Rafael, Derecho Civil Mexicano, Edit,

Porria, S.A. 1982 pag. 101,
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El cardcter conmutativo no depende del dato econdmico de la
ganancia o pérdida en la operacidén celebrada, sino de que los
provechos y gravamenes sean ciertos y determinados al celebrarse
el contrata.

El arrendamiento es el contrato que se ha considerado como-~
tipo de los llamados contratos de tracto sucesivo, por cuanto -~
que necesita por su naturaleza misma, una daracidn determinada,~
para que pueda tener vigencia,

La segunda clasificacidon la de Ramdn Sidnchez Medal, quien -
clasifica el arrendamiento como un “contrato bilateral, oneroso,
conmutativo, principal, de tracto sucesivo o de ejecucidn durade
ra, y que tiene parcialmente el cardcter de "intuitu personae’ -
por lo que se refiere al arrendatario, en atencidon a que &ste no
puede subarrendar ni ceder los derechos a terceros sin permiso -
del arrendador (2480 C.C.), aunque, salvo pacto en contrario no-
termina el contrato por muerte del inquilino (2408 C.C.).

Ademids es consensual el arrendamiento cuando recae sobre --
muebles, Generalmente es formal cuando versa sobre bienes inmue-
bles y en algunos casos debe inscribirse en el Registro Piblico
de la Propiedad, seglin se indica al sefialar los elementos forma-
les de éste contrato,

Especies., Hay sblo arrendamiento civil sobre bienes inmue--
bles puesto que tradicionalmente no se considera el arrendamien-
to mercantil sobre bienes raices; en tanto que el arrendamiento-
sobre muebles puede ser arrendamiento civil o mercantil segln

los casos ( articulo 75-1 y II del C&digo de Comercio).



2,4, ELEMENTOS DEL ARRENDAMIENTO

Entre los elementos que conforman al arrendamiento son:

EL. ARRENDADOR: Es la persona duefia de un bien o servicio dis-
puesta a ceder sus derechos y obligaciones me-
diante el pago llamado renta o alquiler en de-
terminados casos (como es el caso del arriendo

de casas).

EL ARRENDATARIO: Es la persona que adquiere un bien o servicio
a cambio de un pago hacia el arrendador, otor
gandole éste derechos y obligaciones referen-

tes al bien o servicio que adquirid.

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO: Es el documento en que consta -
por escrito la adquisicidn del bien o servi-
cio por parte del arrendatario quedando esta-~
blecido mediante clausulas, los lineamientos

que debe seguir éste y el arrendador,

EL OBJETO: El objeto se refiere al tipo de bien o servi-

cio que se adquiere en arrendamiento,



2.5 , TIPOS DE ARRENDAMIENTO

A) ARRENDAMIENTO NATURAL O PURO

Este es el contrato original del arrendamiento. En este copn
trato, el arrendador y el arrendatario formalizan un contrato de
tipo civil, en donde se determina:
1.~ Duracidn,
2.- Monto de las rentas,
3,~ Uso del bien arrendado, y
4,- Gastos relativos al bien arrendado,

El arrendamiento natural o puro, es carucieristico del arrien

do de casas o bienes inmuebles.

B) ARRENDAMIENTO PURO DOCUMENTADO

Este contrato es similar al arrendamiento natural o puro, -

con la diferencia de que el arrendamiento puro documentado adicio

na titulos de crédito a favor del arrendador que ampara el monto

total de las rentas durante la vigencia del contrato,

C) ARRENDAMIENTO FINANCIERO

Es un contrato por medio del cual se obliga a una persona -
1lamada arrendador a financiar la adquisicién de un lien, mueble
o inmueble, durante un plazo previamente pactado e irrevocable -
para nmbas partes, que formard parte del activo fijo de otra per

sona, fisica o moral,



2,6, DERKCHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR

Rafael ‘Rojina Villegas, establece quelos derechos y obliga
ciones del arrendador son nueve, las que a continuvacidn de mang
ra general se describent

I,~ Transmitir el uso o goce temporal de una cosa, lin ele-
mento esencial de esta primera obligacidn del arrendador es la-
concesidn temporal del uso o goce de una cosa al arrendatario,

2,- Entregar la cosa arrendada. Los articulos 2412 fraccion
1y 2413 del Cddigo Civil vigente, regula esta obligacion del -
arrendador.

3.~Reparar la cosa arrendada,

4,-Garantizar el uso pacifico de la cosa arrendada,

5.,- Garantizar una posesidn Gitil de la cosa arrendada.El -
arrendador debe garantizar una posesidn Gtil al arrendatario, -
es decir, responder de los dafios y perjuicios que se causen por
los vicios y defectos ocultos de la cosa,

6.~ Responder de los dafios y perjuicios que se causen al
arrendatario en el caso de que el arrendador sufra evieccidn,

7.~ No alterar la forma de la cosa arrvendada, ni estorbar
el uso de la misma,

8,~ Pagar las mejoras hechas por el arrendatario 'y devol-

verle el saldo que hubiere a su favor al terminar el contrato,

Los articulos 2423, 2424 y 2422 del Codigo Civil reglamentan -~

respectivamente esta esta obligacidn,
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9.~ Preferir al arrendatario que ha durado mis de cinco a-
fios cuando ha hecho mejoras de importancia en la finca arrenda~
da y se encuentra al corriente de sus rentas, respecto de cual-
quier otro interesado en el nuevo contrato, Al efecto el arti--
culo 2447 regula esta obligacidn También gozard del derecho del

tanto si el propietario quicre vender, la finca arrendada,

2.7, DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO

En relacidn a las obligaciones del arrendatario Rogina Vi- ;
llegas comenta que, son sus derechos y obligaciones las sigulen-
tes:

1.- Pagar la renta,

2.- Conservar y cuidar la cosa arrendada,

3.~ Pago de los dafios y perjuicios que por culpa del arren
datario o de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios se -
causen en la cosa arrendada,

4.,~Responder en los casos de incendio, ,

5.- Restituir la cosa arrendada al terminar el contrato,
Los derechos del arrendatario surgen de las obligaciones del a-
rrendador y por consiguiente los derechos delarrendador se ini-.

cian en base a las obligaciones del arrendatario,

2.8, CAUSAS DE TERMINACION DEL ARRENDAMIENTO
Ramdn S&nchez Medal, establece que son modos de terminacion

delarrendamiento los siguientes:

15



1.~ El vencimiento del plazo que es la causa normal o natu
ral de terminacidén del arrendamiento, por ser éste de cardcter-
esencialmente temporal de acuerdo con su definicidn,

2,-La rescisidn del arrendamiento, Por ser el arrendamicen-
to un contrato bilateral cabe la resolucidn del mismo en dos su
puestos,

3.- E1 mutuo consentimiento de ambos contratantes quienes-
para hacerlo deben tener la capacidad general para contratar,

4,~ La pérdida o destruccidn total de la cosa arrendada --—
por caso fortuito o fuerza mator.

5,~ Caducidad del arrendamiento, por extincidn del usufruc
to al consolidarse la propiedad en una persona distinta del usy
fructuario que dio la cosa en arrendamiento.

6,- La muerte de alguno de los contratantes no es causa de
terminacidn del arrendamiento, pero puede pactarse viilidamente-
por las partes que tal hecho ponga fin al contrato,

7.~ La enajenacidn voluntaria o judicial del predio arren-
dado no es causa de terminacién del arrendamiento. Sin embargo,
si el arrendamiento se celebrd dentro de los sesenta dias ante-
riores al secuestro de la finca jyue fue enajenada despuds por ~
remate judicial, podrd darse por concluido el arrendamiento, a
peticidn del adquirente, En los casos de expropiacidon y de eje-
cucidn judicial, se observard lo dispuesto en los articulos 2450,
2457 y 2458 del Cbddigo Civil,

8.~ La quiebra del arrendador o del arrendatario puede tam

bién ser causa de terminacidn del arrendamiento.
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CAPITULO IXT, REGIMEN FISCAL EN EL IMPUESTO SOBRE LA RENTA

3.1, SUJETO

La Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos,en
su articulo 31 Fraccidn IV establece que son obligaciones de los
mexicanos, contribuir para los gastos piiblicos, asi de la Federa
cidén como el Estado y Municipio en que vesidan de la manera pro-
porcional y equitativa que dispongan las ieyes.

Traténdose de los sujetos de la relacidn tributaria El Esta
do se considera sujeto activo, Toda obligacidn presume la existen
cia de un sujeto activo que, por regla general, es aquel en cuyo
favor se establece el crédito o del deher de dar, hacer o prestar
que dicha obligacidn trae aparejado, En este caso, la entrega de
las aportaciones econfmicas que se generan en cualquier tributo -
se efect@a en favor del Fisco, es el Estado el encargado de la de
terminacidn, recaudecidn y administracidn de las contribuciones,

Por eso se¢ dice que, en Gltima instancia, dicho Estado es el
sujeto activo de la relacidn juridico-tributaria,

Arrioja Vizcaino establece al caso que los particulares como
sujetos pasivos. “Como contrapartida, toda obligacién también im-
plica un sujeto pasivo, que es aquél a cuyo cargo se encuentra el
cumplimiento de la obligacidn, o el deber de dar, hacer o prestar.

Son los particulares ciudadanos, gobernados o administrados,
los que agrupados bajo la denominacidén comfn de contribuyentes -

(anteriormente también se le llamaba causantes), deben contribuip

17



en los casos seilalades por las leyes aplicables, al sostenimien
to de los gastos phblicos sacrificando una parte proporcional -
de sus ingresos, rendimiento o ganancias. Por tanto asumen el -

papel de svjetos pasivos,

3.1.1. CLASES DE SUJETOS PASIVOS.

E1l mismo autor establece "que el sujeto pasivo de la rela-
cién tributaria en materia del impuesto sobre la renta -que es-
el que hemos tomado como ejemplo- es la persona fisica o moral,
nacional o extranjera, que lleva a cabo el hecho generador del-
tributo, obteniendo un ingreso, rendimiento o utilidad gravables
de una fuente de riqueza ubicada en territorio nacional y/o en-
el extranjero, cuando en este {iltimo caso el sujeto de que se -
trate se encuentre domiciliado en México, entendiéndose por Mé-
xico lo que el articulo 8o, de nuestro Cddigo Tributario defi=-

ne en los siguientes términos:

"Para los efectos fiscales se entenderd por México, pais y
territorio Nacional lo que counforme a la Constitucidén Politica-
de los Estados Unidos Mexicanos integra el territorio Nacional--

y la zona econbmica exclusiva situada fuera del mar territorial,

tn nuestro Chdigo Civil para el Distrito Federal se estable
ce que, son Sujetos, las personas fisicas y las morales,

En el articulo 22 del referido ordenamiento se sefala quet
"la capacidad juridica de las personas fisicas se adqhiere por=

el nacimiento y se pierde por la muerte; pero desde el momento-
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en que un individuo es concebido, entra bajo la proteccidn de la
ley y se le tiene por nacido para los efectos declarados en este
Codigo",

El Cédigo Fiscal de la Federacidn, en su articulo primero,-
establece que:

Las personas fisicas y morales estin obligadas a contribuir
para los gastos pliblicos conforme a las Leyes Piscales respecti=-
vas las disposiciones de este Codigo se¢ aplicarin en su defecto.
S61lo mediante ley podrd destinarse una contribucidn a un gasto -
piblico especifico,

La Federacidn queda obligada a pagar contribuciones {nica--
mente cuando las leyes lo sefialer expresamente,

Los Estados Extranjeros, en caso de reciprocidad, no estan-
obligados a pagar impuestos. No quedan comfirendidas en esta excen
cién las entidades o agencias pertenecientes a dichos Estados.

Las personas que de conformidad con las Leyes Piscales no ~
esten obligadas a pagar contribuciones, Gnicamente tendran las o
tras obligaciones que establezcan en forma expresa las propias -

leyes.
3.2, INGRESOS POR ARRENDAMIENTO AFECTOS AL PAGO DEL IMPUES_
TO SOBRE LA RENTA.

DISPOSICIONES GENERALES (ART.74 L,I.S.R.,)

Son aquellos percibidos por el contribuyente ya sea en:

- Efectivo,

19



- Bienes o

- Crédito, los cuales se declarardn y se calculard el impuesto
que les corresponda hasta el ano de calendario en que sean co-
brados,

No se pagard este impuesto por los ingresos provenientes-
de contratos de arrendamiento prorrogaodos por digposicidn de -
ley (rentas congeladas),

Para determinar este impuesto, se deberd acumular a los -
ingresos percibidos en esta actividad, la ganancia inflaciona-
ria que es el ingreso que obtiene el contribuyente por la dis
minucidn real de sus deudas relacionadas con esta actividad,
No serd aplicable lo dispuesto en el parrafo anterior cuando-
se hubiere optado por efectuar las deducciones a que se refie-
re el pdrrafo siguiente a la fraccion VI del articulo 90 de la
L.I,S.R, o cuando dicha ganancia se derive de deudas contrata-
das que se utilicen para la compra, construcciéon o mejoras de

inmuebles destinados a casas habitacidn,

La Ley del Impuesto Sobre la Renta en su titulo IV capity
lo III regula los ingresos por arrendamiento y en general por-
el otorgamiento del uso o goce temporal de bienes inmuebles,que

perciban las personas fisicas,

3.3, OBJETO

Articulo 89 LISR, Se consideran ingresos por otorgar el u
so o goce temporal de inmuebles, los sigulentes:

I. Los provenientes del arrendamiento o subarrendamiento y en
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general por otorgar a titule oneroso el uso o goce temporal de in
muebles, en cvalquier otra forma,

II. Los rendimientos de certificados de participacidn inmobi
liaria no amortizables (Son titules de crédito que representan -
para su tenedor una parte proporcional del derecho de propiedad o
de la titularidad de un inmueble y son expedidos por una Institu-
cidn Nacional de Crédito (Art.228 Ley General de Titulos y Opera-
ciones de Crédito),

III. La ganancia inflacionaria derivada de las deudas rela--
cionadas con esta actividad, No serd aplicable lo dispuesto en eg
ta fraccidn cvando se hubiere optado por efectunar las deduvcciones
a que se refiere el pdrvafo siguiente a la fracecidn VI del articuy
lo 90 de esta ley o cuando dicha ganancia se derive de deudas con
tratadas que se utilicen para la compra,construccidn o mejoras de

inmuebles destinados a casa habitacidn,

3.4. BASE

Sergioc F. de la Garza, establece, que la "base imponible es
el paréimetro constituido por una suma de dinerv o por un bien va
lorable en t&rminos monetarios y que siempre lo es cuando los ti
flos de gravamen son ad-valorem,

Mediante la aplicacidn de la tarifa a la hase imponible se-
obtiene el importe o la cuota del tributo,

Determinacidn de la base:

Deben considerarse los ingresos totales obtenidos durante -

el aito o periodo de que se trate el pago,



Lt

A los mismos se les restan las deducciones a que se tiene -
derecho por este concepto ( que se relacionan en este mismo pun-
to, art,90 LISR,) o en su caso, la deduccidn opcional del 50%, -
tratandose del arrendamiento de casa habitacidn & 35% por el ~-
arrendamiento de locales comerciales, cuando se trate de la decla
racidn anual ademds se restan las deducciones personales a que -
tienen derecho las personas fisicas, dando asi por resultado la-
base gravable sobre la cual se aplica la tarifa correspondiente,

para determinar el impuesto.

3.5, TASA O TARIFA

La nocidn de la tarifa es una nocidn compleja, porque como-
explica Lucien Mehl, los elementos de la tarifa pueden variar en
funcidn de los componentes de la materia imponible y de la cali-
dad del contribuyente, concluye que el conjunto de tipo, deduc-~
ciones, incrementos y decrementos constituyen la tarifa, o forma

del cadlculo del impuesto.

Tratdndose de la tasa o tarifa, Arrioja Vizcaino conceptiia-
a " la tasa como una unidad aritmética que se toma como base pa-

ra la liquidacién en moneda de curso legal del tributo a pagar",

"Para la determinacidn del impuesto sobre la renta por el -
arrendamiento de bienes inmuebles es aplicable la tarifa, sobre-

la cual el autor de referencia establece que:




L aantdl

La tarifa progresiva tiene por objeto establecer tasas dife
rentes cuyo impacto econbémico se va incrementando en la medida -
en que el monto del hecho generador es mayor; decreciendo por el
contrario, cuando dicho monto resulte menor,

Es lo que algunos autores denominan "tasas escalonadas" de-
bido precisamente a su progresividad,

En este tipo de tarifas el impacto econdmico va variando se
glin aumente o disminuya el monto de los ingresos gravables, lo ~
cual implica una notoria diferencia con las tasas ¢ cuota fija -
en las que el porcentaje sefinlado por la let se aplica uniforme-
mente, cualquiers qgue sea el iangreso,.

En términos generales se considera que las tarifas progresi
vas son ¢l tipo de tasa mids justo y equitativo, pues al tomar en
cuenta la disparidad de recursos entre los contribuyentes mantig
nen vigente el viejo prineipio tributario que aconseja que los -
ciudadanos deben contribuir a las cargas p@blicas en una propor-
cidn lo més cercana posible a sus respectivas capacidades econbd~
cas

Para determinar los pagos provisionales, se aplica lo tari-
fa que establece el articulo 92 de la Ley del Impuesto Sobre ia-
Renta la cual se determingrd tomando como bﬂSe la tarifa del ar~
ticulo 80 de la misma ley sumando las cantidades correspondien~-
tes a las columnas relativas al limite inferior, limite superior
y cuota fija que en los términos del articulo BD referido resten
para cada uno de los meses del trimestre, y ﬁue correspionda al -

mismo renglén identificado por el mismo porciento para aplicarse
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sohre el excedente del lfmite iaforior, La Secretaria de Hocien-
ta y Crénitao Pablico, scemestralmente, realizard las operaciones
aritméricas.previstas en este pdrrafo pura calcular la tarifa a-
plicable y la publicard en el Diario Oficial de la Federacidn.
Los cuﬁtrihuyeutns a que se refieren los capitulos I, 11,111
y IV del titula IV, excepto los mencionados en los articulos J41)-
Cy 143 de esta ley, gozaran del subsidio a que se vefierc el ar-
ticulo BO-A contra el impuesty que resulte a su cargo en los tér

minos de los articulos 8b, 92, 119-K de esta ley segln corresponda, ,
Tarita Anuval i

Para determinar ¢l pago snual del ITmpueste Sobre la Renta -~

por los ingresos obtenidos por el arrendamiento de hicnes inmue--
bles y por otros ingresos ohtcenidos del titulo IV de la Ley del ~
Impuesto Sobre la Renta, se aplica la tarifa del articule 141  de
la misma ley, 'La que para su determindacidn tawmbién se considera -
la establecida en e) arviculo 80 de Ya propia ley.

Los contribuyentes podrdn actualizar la tarifa contenida en-
el articulo 14! de 1a lev ya csenalada, sumandeo las cantidades ca-
rrespondientes a las columnas relavivas al limite inferior, limi-
te superior y cuota fija, que en los términoes del articulo 80 de
la propia ley, resulte para cada uno de los |2 meses del ano y --
que correspandan al mismo renglén identificalo por el mismo por--
ciento para aplicarse sobre el excedente del limite inferior.Bl -
resultado de las sumas scerd la tarifa actualivada,

La Secretaria de Hacienda y Créditn Pgblico, en el wmes de e~

nero del afo siguiente o aquél por el que se determine la rarifa-
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actualizada, realizard las operaciones aritméticas previstas en -
este este plrrafo para actualizarla y, la publicara en el Diario-
Oficial de la Federacién,

El impuesto que resulte a cargo del contribuyente se dismi--
nuird con el subsidio que, en su caso, resulte aplicable en los -
términos del artfculo l41-A de esta ley y contra el monto que se
obtenga sera acreditable el crédito general anual a que se refie-
re el articulo l41~B de esta ley. En los casos en los que el im--
puesto a cargo del contribuyente sea menor que la cantidad acredj
table conforme a este parrafo, Ginicamente se podrd solicitar la--
devolucidn o efectuar la compensacién del imp;esto efectivamente-

pagado o gque le hubiera sido retenido.

3.6, DEDUCCIONES

Sergio I, de la Garzarestablece que ¢l "efecto de las deduc~
ciones es disminuir la base de imposicién de una suma determinada
y su finalidad, generalmente, es tomar en consideracidn la situa-
cidn particular del contribuyente. A la base as) disminuida se a-
plica la alicuota del impuesto,

En el arrendamiento de bicnes inmuebles, la Ley del Impuesto
Sobre la Renta permite efectuar las deducciones sighientes:

1) Deducciones espeﬁificas para el capitulo III del titulo =~
1V de la ley, referente a ingresos por arrendamiento,

2) Deducciones que pueden efectuar las personas fisicas que-
tengan obligaciones de presentar declaracidn qnpal, por los ingre

sos contemplados del capitulo I al X del tftulo IV de la L.I.S.R.



3.6.1, DEDUCCIONES AUTORIZADAS

ART.90 LISR, Las personas que obtengan ingresos por losg --
conceptos a que se refiere el Capitulo ITI, podrdn efectuar las
siguientes deducciones:

1. E1 impuesto predial correspondiente al afio de calendario so-
bre dichos inmuebles, asi como las contribuciones locales de me
joras, de planificacidn o de cooperacidn para obras piiblicas --
que afecten a los mismos.

I1I., Los gastos de mantenimiento que no impliquen adiciones v me
joras al bien de que se trate y por consumeo de agua, siempre -~
que no los paguen quienes usen o gocen del inmueble,

I1I. Los intereses pagados por préstamos utiliiados para la com
pra, construccidn o mejoras de los hienes inmuebles,.

IV, Los salarios,comisiones y honorarios pagados, asi como los-
impuestos, cuotas o contribuciones que conforme a la ley les co .
rresponda cubrir sobre dichos salarios,

V. Bl importe de las primas de seguros que amparen los bienes-
respectivos.

VI, Las inversiones en construcciones, incluyendo adiciones y ~
mejoras.,

L.os contribuyentes que otorguen el uso o goce temporal de
inmuebles para casa habitacidon podrén optar por. deducir 01‘50%'
de los ingresas a que se refiere el capitulo III, en sdbsti:u*-
ci6n de las deducciones a que este articulo se vefiere., En los’
demds casos, se podrd optar por deducir el 337, en substituciéﬁ

de las deducciones a que c¢ste articulo se refiere,
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3.6.1. DEDUCCIONES AUTORIZADAS

ART.90 LISR. Las personas que obtengan ingresos por los ~-
conceptos a que se refiere el Capitulo IILl, podrén efectuar las
siguientes deducciones:

I. E1 impuesto predial correspondiente al apfo de calendario so-
bre dichos inmuebles, asi como las contribuciones locales de me
joras, de planificacidn o de cooperacidn para obras piiblicas --
que afecten a los mismos,

II. Los gastos de mantenimiento que no impliquen adiciones o me
joras al bien de que se trate y por consumo de agua, siempre --
que no los paguen quienes usen o gocen del inmueble,

III. Los intereses pagados por préstamos utilizados para la com
pra, construccidn o mejoras de los bienes inmuebles, -
IV. Los salarios,comisiones y honorarios pagados, asi como los-
impuestos, cuotas o contribuciones que conforme a la ley les co
rresponda cubrir sobre dichos salarios,

V. El importe de las primas de seguros que amparen los bienes-
respectivos.,

VI. Las inversiones en construcciones, incluyendo adiciones y -
mejoras.

Los contribuyentes que otorguen el uso o goee temporal de
inmuebles para casa habitacidn podrdn optar por deducir el 50%

de los ingresos a que se refiere el capitulo III, en substitu-~

cibn de las deducciones a que este artfcvlo se refiere, En los

demés casos, se podrd optar por deducir el 35%, en substitucidn

de las deducciones a que este articulo se refiere,
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EL ARTICULO 90, FRACCION VI, PARRAFO SEGUNDO, DE DICHA LFY,
PUBLICADA EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION DEL 26 DE DICIH
BRE DE 1990, VIOLA EL PRINCEPLO DE EQUIDAD QUE USTABLECE LA FRAC
CION IV DEL ARTICULO 31 CONSTITUC[ONAL._Ei principio de equidad-
tributaria radica esencialmente en la igualdad ante la Ley de to
dos los sujetos pasivos de un mismo tyihuto, les cuales deben re
cibir trato igual eon cuanto a hipdtesis de causacion, acumulacion
de ingresos gravables, deducciones permitidas, plazos de pago,etc,
Ahora bien, la disposicidn menciaonada contraviene dicho principio
al establecer en favor de los contribuyentes que obtengan ingre--—
so8 par el otorgamiento del use o poco temporal de inmuebles para
casa habitacidn, la posibilidad de deducir o1 %07 de dichos inere
s0s, y de un 35% a los mismos cansantes que otorguen el uxo o go-
ce temporal de inmuebles para fines distintos, pnesto que, no obs
tante que todos ellos obtienen ingresos de una misma actividad y,
por lo mismo, forman parte de un mismo grupo de contribuyentes
se les da un trato desigeal atendiendo al destino del inmueble ob
jeto de contrato, provocando con ¢llo la inequidad entre los di--
versos causantes del impuestc gqee se encuentran en la misma hipbd-

tesis de causacibn,

Revista del Tribunal Fiscal Foderacidn, 3a, Epoca, Afo IV,

No, 61, cnero de 1993, pig.-



A

Tratindose de subarrendamiento sd8lo se deducird el importe
de las rentas que pague el arrendatario al arrendador, (1)

Cuando el contribuyente ocuje como casa habitacidn parte -
del inmueble del cual derive el ingreso por otorgar el usc o go-
ce temporal del mismo, no podrd deducir la parte de los gastos,-
asi como tampoco el impuesto predial y los derechos de coopera--
cidon de obras pliblicas que correspondan proporcionalmente a la -
unidad ocupada, En los casos de subarrendamiento, el subarrenda-
dor no podrd deducir la parte proporcional del importe de las -~
rentas pagadas que correspondan a la unidad que ocupe como casa-
habitacidn,

La parte proporcional a que se refiere el pdrrafo que ante-
cede, se calculard considerando el nimero de metros cuadrados de
construcecidn de la unidad ocupada en relacién con el total de me
tros cuadrados de construccidn del inmueble, ,

Los conceptos senalados en el articulo 90, serdn las Gnicas
partidas deducibles.

Por lo que hace a los intereses pagados en los afos anterio
res a aquél en que se inicie la explotacién de los hienes dados-
en arrendamiento, &stos se podran deducir con base a lo dispues-
to por el segunde parrafo de la fraccidn X del articulo 136 de -
LIRS, procediendo como sigue:

Se sumardn los intereses deducibles de cada mes del ejerci-
cio correspondientes a cada uno de los ejercicios improductivos-
determinados conforme a la fraccién II del articulo 70-B de la -

ley.,

(1) Fisco Agenda 1996, Edit. Calidad ISEF., pag.lal.
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La suma obtenida para cada ejercicio improductivo se actua-
lizard con el factor de actuwalizacidn correspondiente al periodo
comprendidi desde el dltimo mes de la primera mitad del ejerci~-
cio de que se trate hasta el dltimo mes de lu primera mitad del-
ejercicio en que empiccen a producir ingresos el bien a los bie~
nes de que se trate,

los intereses actualizados para cada uno de los ejercicios,
se sumardn y el resultado asi obtenido se dividird entre el nf-
mero de alos improductivos, E1l cociente gque se oltenga serd el
monto de intercses deducibles en el ejercicio de que se trate;
en los afos siguientes al primer ailo producrivo, el cociente ob
tenido se actualizard desde el Gltimo mes de la primera mitad -
del ejercicio en que se empezd a tener ingresos hasta el Gltimo
mes de la primera mitad del ejercicio en el que se deducen,BEste
procedimiento se hard hasta amortizar el total de dichos incerg

Ses.

3,6,2, DEDUCCIONES PERSONALES

ART. 140 LISR.Las personas fisicas residentes en el pais --
que obtengan ingresos de los sefialados en el titulo IV,para cnl
cular su impuesto anual, podrén hacer, ademds de las deduccio--
nes autorizadas en cada capitulo, las siguientes deducciones -~
personales:

I. Los gastos destinados a la transportacidn escolar de los des

cendientes en linea recta cuando ésta sea obligatoria en los -~

términos de las dlsposiciones legales del &rea donde la escuela
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se encuentre ubicada,
II. Los honorarios médicos y dentales, asi como los gastos hospi
talarios, efectvados por el contribuyente para si, para su conyyu
ge o para la persona con quien viva en concubinato y para sus as
cendientes o descendientes en linea recta, siempre gque dichas --
personas no perciban durante el ano de calendario ingreses en --
cantidad igual o superior a la que resulte de calcular el salario
minimo gencral del area geografica del contribuyente elevado al-
aifio,
ITI. Los gastos de funerales en la parte en que no excedan del -
salario minimo general del drea geogréficabdel contribuyente ele
vado al aio, efectuados para las personas scfialadas en la fraccin
que antecede,
IV. Los donativos no onerosos ni remunerativos que satisfagan --
los requisitos previstos en esta ley y en las reglas generales -
que para el efecto establezca la Secretaria de llacienda y Crédi-
to Pablico y que se otorguen en los siguientes casos:

. A la Federacidn, Entidades fuderativas o Municipios,

. A las fundaciones, patronatos y demds entidades cuyo propo-
sito sea apoyar econdmicamente las actividades de personas
morales autorizadas para recibir donatives deducibles en -~
términos de la Ley del Impuesto Sobre la Renta.

. A instituciones de asistencia o beneficencia autorizadas, -
asi como las sociedades o asociaciones civiles autorizadas-
para recibir donativos siempre que cumplan con los requisi-

tos que seflala la ley mencionada.
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. A sociedades o asociaciones de cardcter civil que se dedi--
quen a la ensehanza, con autorizacidn o con reconocimiento-
de validez oficial de estudios en los términos de la Ley Fe
deral de Educacidn,

. A asociaciones o sociedades civiles organizadas con fines -
culturales, las dedicadas a la investigacién cientifica o -~
tecnoldgica que se encuentren inscritas en ¢l Registro Nacio
nal de Instituciones Cientificas y Tecnoldgicas, asi como -
bibliotecas y museos abiertos al pGblico,

. A las asociaciones y sociedades civiles que otorguen becas-
siempre que cumplan con los requisitos que seiiala la Ley re
ferida,

. A programas de escuela empresa.

La Secretaria de llacienda y Crédito PGblico publicard en el -
Diario Oficial de la Federacidn las instituciones que reflinen las
requisitos antes sefialados,

Tratdndose de donativos otorgados a instituciones de ensedan
za serén deducibles siempre que sean establecimientos piblicos o
de propiedad de particulares que tengan autorizacidn o reconaci-
miento de validez oficial de estudios en los términos de la lLey-
Federal de Educacidn, se destinen a la adquisicidn.de bienes de-
inversién, a la investigacidn cientifica o desarrollo de tecnolo
gia, asi como a gastos de administracidén hasta por el monto, en-
este @iltimo caso,que sefiale el Reglamento de esta Ley; se trate
de donaciones no onerosas ni remunerativas, conforme a las reglas

_gencrales que al efecto determine la Secretaria de Educacion~ -
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Piblica, y dichas instituciones no hayan distribuido remanentes
a sus socios o integrantes cn los dltimos cinco anos.

Para determinar el area geogriafica del contribuyente sc¢ =--
atenderd al lugar donde se encuentre su casa habitacidn al 31 -
de diciembre del afio de que se trate. Les funcionarios o emplea
dos del Gobierno Federal que presten servicios fuera del terri-
torio nacional, atender@n al Adrea geogrdlica correspondiente al
Distrito Federal,

Para que procedan las deducciones a que se refieren las -~
fracciones II, IIT, IV que anteceden se deberfi comprobar,median
te documentacidn que refina requisitos fiscales, que las cantida
des correspondientes fueron efectivamente pagadas en el afio de
calendario de que se trate a instituciones o personas residen -
tes en el pais,

Si el contribuyente recupera parte de dichas cantidades, fnica-

mente deducird la diferencia no recuperada,

3.7. PROCEDIMIENTO PARA LA DETERMINACION DEL IMPUESTO

ART.92 LISR, Los contribuyentes que obtengan ingresos de ~
los sefalados en este capitulo efectuariin pagos provisionales -
trimestrales a cuenta del impuesto anual a més tardar el dia 17
de los meses de abril, julio, octubre y enero del siguiente aido
mediante declaracidn que presentarfin ante las oficinas autoriza
das. El pego provisional se determinard aplicando la tarila gye
corresponda conforme 2 lo previsto en el segundo parrafo del ar

ticulo 86, ala diferencin que resulte de disminuir a los ingre-
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sos del tramestre por el que se efectla el pago, el monto de las
deducciones a que se refierve el articulo 90, correspondientes al
mismo periodo,Loes contribuyentes acreditardn contra el impuesto-
que resulte asu cargn el monto del crédito general trimestral a
que se refiere el articulo 141-B de esta ley,

Tratandose de subarrendamiento, sdlo se considerard Ja de--
duccidn poy el importe de las rentas del trimestre que paguve el-
subarrendador al arrendador,

fn Jos cases en los que el impuesto a cargo del contribuyen
te determinadeo en los términos de este articulo seca menor que la
cantidad acreditable conforme al primer pirrafo de este arriculo
g diferencia no podrd acreditarse contra el impuesto gove resul-
te a4 80 ocargo posteriormente,

Cuando los ingresos a que se refiere este capituvle se obten
gan por pagos que efectien las personas morales, éstas deberdn -
efectuar retenciin como pago provisional el 10% sobre el monto de lIos
mismos sin deduceién alguna, debiende proporcicnar a los contri-
buyentes constancia de la retencidn; dichas rétenciones deleran
erterarse, on su caso, conjuntameunte con las sehaladas en el ar-
ticulo 8O de esta ley.

El impucsto retenida padrd acreditarse contre el que resul-
te de conformidad con el primer pirrafo de este articulo,

Las personas que efectlien las retenciones, deberln presen--
tar declaracidn ante las oficinas autorizadas en ¢l mes de febre

ra de cada afo, proporcionando la informacidn de las personas  a

las que los hubieran efectuado retenciones en el ano de calenda~



rio anterior.

No se efectuard el acreditamiento a que se refiere el primer
parrafo de este articulo, cuando en el periodo de que se trate se
obtengan ingresos de los sefialados en los capitulos I o II de es-
te titulo (IV), por los que dicho acreditamiento ya se hubiera --
efectuado,

Quedan relevados de presentar declaraciones provisionales -
los contribuyentes cuyos ingresos anuales totales, por los concep
tos a que se refiere este capitulo, obtenidos en el afio de calen-
dario anterior, no hubieren excedido del doble del salario minimo
general de su drea geogrifica elevado al uﬁu.'

ART.139 LISR, Las personas fisicas que obtengan ingresos en-
un aflo de calendario, a excepcidn de los excentos y de aquellos -
por los que se haya pagado impuesto definitivo, estdn ohiigadas a
pagar su impuesto anual mediante declaracifin que presentardn du-?
rante el periodo comprendido entre los meses de onmero y abril del

afio sigulente, ante las oficinas autorizadas.

ART,140 LISR., Las personas fisicas residentes en el pais que
obtengan ingresos de los sefiakados en este titulo (IV), para cal-
cular su impuesto anual, podrén hacer, ademds de las deducciones-
autorizadas en cada capitulo, las deducciones personales (art,l140
LISR anteriormente mencionado en Deducciones Personales),

ART, 141 LISR, Las personas fisicas calculardn su ihpuesto af‘
nual sﬁmando.‘después de efectuar las deducciones autorizadas por

este titulo, todos sus ingresos, salvo aquéllos por los que no se
esté obligado al pago del impuesto y por los que ya se pagd  im=-
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puesto definitivo (art,77 LISR). Al resultado se le aplicard la ta
rifa, El impuesto que resulte a cargo del contribuyente se dismi-
nuird con el subsidio que, en su caso, resulte aplicable en log -~
términos del articulo l41-A de esta ley y contra el monto que se -
obtenga serd acreditable el crédito general anual u que se refiere

el articulo 141-B de esta ley.

ART, 141-A El subsidio se cnlculard considerando el ingreso-
y el impuesto determinado conforme a la tarifa contenida en el ar-
ticulo 141 de esta ley.

El impuesto marginal mencionade en la tabla del artv.l4l-A es
el que resulte de aplicar la tasa que corresponda en la tarifa del
articulo 14} de esta ley al ingreso excedente del limite inferior.

ART. 109 RLISR. Cuando las deducciones no sé efectlien dentro~
del periodo al que correspondan, se podrd efectuar en los siguien-
tes periodos del mismo ejercicio o al presentar la declaracid anuval,

En el caso de que los ingresos percibides por otorgar el uso
o goce temporal de inmuebles, sean inferiores a las deduccionesvdelv
periode, los contribuyentes podrdn considevar la diferencia que rg
sulte entre ambos conceptos, como deducible en los periodos siguien
tes, siempre y cuando dichas deducclones correspondan al mismo afio
calendario,

Los contribuyentes que opten por efectuar. las deduccione a -~
que se refiere el paArrafo siguiente a la fraccidn VI del articulo-
90 de la let lo deberdn hacer por todos los inmuebles por los que

otorguen el usu o goce temporal, incluso por aquéllos en los que-
tengan el cardcter de copropietarios, a los que les sea aplicable

el porciento de deduccidn de que se trate, a mds tardar en la --
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fecha que se presente la primera declaracidn provisional que co-
rresponda al aflo de calendario de que se trate, y una vexz ejerci
da no podrd variarse en los pagos provisionales de dicho aio, pu

diendo cambiarse al presentar la declaracidn anual,

ART. 109-A RLISR, Los contribuyentes que perciban ingresos-
de los seiialadas en el capitulo III del titulo IV de la ley, po-
drén calcular el @iltimo pago provisional considerando en Lugar -
de los ingresos y de las deducciones del periodo que corresponda
los del afio de calendario, aplicando la tarifa del articulo 14!-
y la tabla del articulo 141-A de la misma y acreditando los pa-

gos provisionales efectuados en el ejercicio,

ART. 110 RLISR, Los contribuyentes que perciban ingresos --
por otorgar el uso o goce temporal de inmuebles durante el pri--
mer afio de calendario, estardn obligados a presentar las decla=-~
raciones a que se refiere el articulo 92 de la ley, apartir del
periodo en que las rentas pactadas o devengadas correspondientes
al mismo, excedan del doble del salario minimo general del érea;
geogriafica elevado al periodo de que se trate y continuuréﬁ efec
tuando los pagos provisionales durante los periodos que falten -
para términar dicho afio de calendario, independientemente del -~
monto de ingresos que por concepto de rentas perciban en esos pe

riodos.
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REGLA 215 de la RM, Los contribuyentes que hubieran obteni
do en el ejercicio inmediato anterior ingresos de los sefialados
en el Capitulo TIIl del Tftulo IV de la Ley del Impuesto Sobre -
la Renta, hasta por una cantidad equivalente a $7206,946,00, po-
dran efectuar los pagos provisionales a que se refiere el arti-
culo 92 de la ley de la materia, a mids tardar en ln fecha que =
les corresponda de conformidad con lo establecido en el articu-
lo 119~L de la ley mencioenada,

Los contribuyentes que efectiilen pagos provisionales en los tér-
minos de esta regla, no acreditardn contra el impuesto que re--
sulte a su cargo, el crédito general trimestral a que se refie-
ré el articulo 141-B de la ley de la materia, cuando en el pe
riodo de que se trate obtengan ingresos de. los sefialados en el-
capitulo I del titulo IV de la Ley del Impuesto Sobre la Ren-
ta, por los que se les hubiera otorgado crédito general al sa-

lario.
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3.8. OBLIGACIONES FISCALES

ART. 94 LISR, lLos contribuyentes que obtengan ingresos de los
sefialados en el capitulo III, ademds de efectuar los pagos de este

impuesto, tendran las siguientes obligaciones:

I. Solicitar su inscripcidn en el Registro Federal de Contribuyen-—
tes,

Presentar en su caso, los siguientes avisos:

. Cambio de nombre

. Cambio de domicilio fiscal

, Cambio de actividad preponderante

. Aumento o disminucidn de obligaciones fiscales
. Suspensidn o reanudacidn de actividades

. Sucesiones:

En caso de que un arrendador fallezca, el representante legal
deberd presentar el aviso de aperturd de sucesidén y en su oportu-

nidad, el de cancelacién de la misma,

SERVICIOS:
Los contribuyentes solicitardn ademds de su inscripcidn al re

gistro federal de contribuyentes los siguientes servicios:

. Btiqueta con cddigo de barras
. Cédula de identificacidn fiscal ( expedicidn o reexpedi -

cidun).
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. Constancia de inscripcidn (R.F.C.)
. Solicitud de copias de declaraciones,
La inscripcidn, los avisos y los servicios mencionados sc
efectuarian en el formato fiscal R-1 depominade "Formula--
rio de Registro".
En los casos de cambio se anotard en el rengldn correspon
diente el nuevo dato.
La solicitud de inscripcidn al registro Federal de Contri
buyentes, los avisos y servicios se presentardn ante la -
Administracién local de Recaudacidn correspondiente al do
micilio fiscal del contribuyente por déplicado haciendo -
uso del Buzdn de Recepcidn de Tramites Fiscales instalado
en las jiropias Administraciones o en las oficinas del ser
vicio Postal Mexicano (SEPOMEX). ,
La inscripcidn en el R.F,C. deberd presentarse dentro del
mes siguiente al dia en que se realicen las situaciones -
juridicas o de hecho que den lugar a la presentacidn de -
declaraciones periddicas,
II, Llevar contabilidad de conformidad con el Cddigo Fiscal de
la Federacidn, su Reglamento y el Reglamento de esta ley cuando
obtenga ingresos superiores a $692.00 por los conceptos a Que
se refiere este capitulo, en el aiio de calendario anterior. No-
quedan comprendidos en lo dispuesto en esta fraccidn quienes op
ten por la deduccidn del 50% (art.90 LISR.).
ART.111 RISR. Los contribuyentes que pgrcibnn ingresos superio-

res a la cantidad antes sefalada podrdn llevar la contabllidad
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simplificada conforme se establece en el Cadigo Fiscal de la Fe
deracidn y su Reglamento,

La contahilidad simplificada que Jleven serd utilizando un
solo libro foliado de ingresos, egresos y de registro de inver-
siones y deducciones.,

ITI. Expedir comprobantes por lus contraprestaciones recibidas.

La expedicidn de la documentacidn comprobatoria debe tener
los siguientes datos:

Nombre,Denominacidn o Razdn social, domicilio fiscal, y --

clave del registro federal de contribuyentes de quien los-

expida; nfimero de folio, lugar y fecha de expedicidn; cla
ve del registro federal de contribuyentes y nombre de la -
persona a quien se expidaj; importe de las rentas consigna-
do en nimero y letra,nsi como el monto de los impuestos ~-
que en los términos de las disposiciones fiscales deban --
trasladarse, en su caso, nimero de cuenta predial o en su-
caso, los datos de identificacidn del certificado de parti
cipacidn inmobiliaria no amortizable y por @iltimo la firma
del contribuyente o su representante,

IV, Presentar declaraciones provisionales y anual en los térmi-

nos de esta Ley.

Cuando los ingresos a que se refiere este capitulo,sean per
cibidos a través de operaciones de fideicomiso, serd la institu
cion fiduciaria quien lleve los libros, expida los recibos y e~
fectie 1os‘pngos provisionales, Las personas a las que corres--

- pondan los rendimientos deberdin solicitar n la institucidn fidy
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ciaria la constancia a que se refiere el filtimo parrafo del arp

ticulo 93 LISR., la que deberdn acompaiar asu declaracidn anual

3.9, PERIODOS DE PRESENTACION

Los pagos provisionales del Impuesto Sobre la Renta,(obje-
to de nuestro estudia) se efectuaran a mas tardar el dia 17 de-
los meses de abril, julio, octubre y enero del siguiente aio.

Los contribuyentes que hubieran obtenido en el ejercicio -
inmediato anterior ingresos por arrendamiento de inmuebles,has
ta por § 488,080,00, podrén optar por efectuar los pagos provi-
sionales, a mds tardar en las fechas que les corresponda de a--
cuerdo a la primera letra de su registro federal de contribuyen

tes y al dia de su nacimiento; siendo las siguientes:

jer, pago 2do. pago Jer. pago 4to.pago
YA" a “g" Mayo Agosto Noviembre Febrero
"H" a "“0o" Junio Septiembre Diciembre Marzo

vpt a "M Julio Octubre Enero Abril
LLas declaraciones se presentarén en el mes que correspénda
y a mds tardar el dia cuyo niimero sea igual al del nacimiento =
del contribuyente, Cunando el dia sea el 29, 30 6 3 y el mes de
que se trate no contenga dicho dia, el pago se efectuara el ﬁl-
timo dia del mes.
LLa Declaracidn Anual se presentard durante el periﬁdo com-

prendido de febrero a abril del siguiente aio,

40



3.9.1, FORMULARIOS

Los pagos provisionales se presentardn mediante el formato
1, denominado " Pagos Provisionales, Parcialidades y Retencio--
nes de impuestos Federales ",

La declaracidn anual se presentard cn el formato 8-A si se
obtuvieron ingresos exclusivamente por arrendamiento, si adewmas
se percibieron ingresos por sueldos y/u honorarios, la declara-
cidn anual se presentard en la misma forma 8-A, Cuando ademas -
se obtengan otros ingresos como actividades empresariales,divi-
dendos, intereses, enajenacidén de inmuebles, etc,, se usard la

forma 0.

3.9,2, OFICINAS AUTORIZADAS

Tanto la declaracidén anual come los pagos provisionales, -
con saldo a cargo, en ceros o saldo a favor se presentaran ante
las instituciones bancarias awtorizadas por la Secretaria de Ha
cienda y Crédito PGblico, que se encuentren en la circunscrip--
cidén territarial de su domicilio fiscal.

cuando se efectlie el pago por medio de cheque,este se expe
dird a nombre de la Tesoreria de la Federacidn el cuwal deberd -
llevar la leyenda "para abono en cuenta de la Tesoreria de la -
Federacidn",

En caso de que tenga su domicilio en el Distrito Federal -
podra presentar las declnraciones en cualquier institucion ban-

caria auwtorizada al efecto.

41



FORMULARIO DE REGISTRG

MUO L4 D) PP A

RIPL9LY

ANTES Ot
LAS INETRL

A PLELERALD (5a
FIES BELRECERSD

. 13
i
ALEAN STRAZILH ST 0 4 RECAIn
2 LA LG 1A
a2 By ot At
e o eaecras s o 8 e wrnn n ot TP — o v
Sl e NS
LLATIEE LYy IR TITA

. DATUS BEHIRALES DIL CU
T ARG RO vt e 5 & o co

4 DONWCRINIER &0 D O 4O (AL RTTBUIE a2 C [T oy

BTN O TG

LUCa
LR R Y TS IR

(22N EHES AL €1 Ehatan

FOLICHIUD DY (NICHINIOH
r

wn

"y

FICHA DY bk andids
OFL AT 8WA [E (8 (3¢ FLIA T
DT CORTR X

AN MEOHTTE Y,

CEXATIY L EANE KU

€ 1RO CH AR N

oD AL T Tl

My

" CARRIO 04 SHUAGN HIVAL
S T E R

WA COIGIAT LA T 4 ned 23 PR TR RN

AMNZIC wt oy
' Lot i o {4 2GRSOl RO TL

AN Clmn
? CRIGA KA1 P
3 CAREC O Fedeh, 2011 Y NN

AR T e tra

. B0 - 1

AN EE Tt mte featiy
* ey il

184 21 S NESUT (DA% Y PEE A

. '}

BT LN , ot A e
' [t AN ot " e

U CE AT LAl .

N o " t

1L 1F DAL yow
R PR LR T " o

AR

" LLEUL DY RR N ] Hoeiare,

A eugccer
e SOGGO Y WA

ey

AGUYRITR H

DO AR O b

A RYEE PR

[GREY R

Tt ea)

CLCH R

IRy




CAPITULO IV, CAS0S PRACTICOS

PAGOS PROVISIONALES DE INGRESOS POR ARRENDAMILNTO DE INMUEBLES

INGRESOS TRIMESTRALES: $ 8000.00

DEDUCCIONES DEL TRIMESTRE:

Predial 726,00
(+) Cooperacidn de Obra PGblica 650,00
(+) Consumo de Agua 602,00
(+) Impermeabilizacidn 450.00
(+) Segure de Inmuebles 502,00
(+) Depreciacidn 300,00
(=) Total Deducciones comprobadas (Autorizadas) $ 4030,00

DEDUCCION CIEGA:

Ingresos por Rentas de Casa Habitacidn $ 8000.00
(%) Deduccidn Ciega 50%
(=) Deduccidn Ciega por Casa Habitacidn $ 4000.00

Las Deducciones Comprobadas (autorizadas) resultardn en este
caso mayores que la Deduccidn Ciege, por lo tanto deduciremos -

las comprobadas por que nos convienen mis.
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Fjemplo Pago Provisional: Por julio, agosto, septiembre 1995

Ingresos Trimestrales $ 8000,00
Deducciones Trimestrales .4030.00
Cantidad Base para Cilculo del Impuesto 3970,00
Limite Inferior (Art.80 LI1SR) 3513.15
Excedente 456 .85
Porciento (Art,80 LISR) 332
Impuesto Marginal 150,76
Cuota Fije (Art.80 LISR) 604,47
Impuesto Causado 755,23

CALCULO DEL SUBSIDIO:

Impuesto Marginal 150.76
Porciento (Art,80-A LISR) 40%

Subsidio de Impuesto Marginal 60.30
Cuota Fija del subsidio 302,23
Total del Subsidio 362.53

IMPUESTO A PAGAR:

Impuesto Causado 755.23

Subsidio 362,53
Impuesto Disminuido 392,70

Acreditamiento del Crédito Gral.Trimestral (Art,141B) 181,92
En su caso, retenciones del 10% » 0
Impuesto a Pagar 210,18

=

Art, 80, 80-A, 141-B: Datos tomados de la Fisco Agenda 96,

43



DECLARACION ANUAL.DE' INGRESOS POR ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES

CONCENTRADO DE DEDUCCIONES:
COMPROBADAS s

Honorario a profesionistas $ 800,00
(+) Depreciacidn 1500, 00
(+) Impuesto Predial 900,00
(+) Mantenimiento y Conservacidn 400,00
(+) Agua 1060.00
(+) Seguros 340,00
(=) Total Deducciones Comprobadas $ 5000.00
CIEGAS:

Rentas cobradas por casa habitacidn $ 30000.00
{(x) Prcentaje de Deduccifn Ciega 50%
(=) Deduccidn Ciega por casa habitacidn $ 15000.00

En este ejemplo las deducciones comprobadas de $5,000,00
son menores que la deduccidén ciega de $15,000,00, por lo que

tomaremos la opcidn de la deduccidn Ciega,
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(+)

(x)

(+)

Ejemplo de la Declaracidn anual:

Ingresos

Deducciones

Total de Ingreso Acumulable
Deduciones Personales

Cantidad Base para el cdlculo del Impuesto
Limite Inferior (Art. 141 LISR)
Excedente

Porciento (Art, 14} LISR)
Impuesto Marginal

Cuota Fija (Art, 14l LISR)
Impuesto Causado

CALCULO DEL SUBSIDIO: (Art, 1l4l-4A)

Impuesto Marginal
Porciento

Subsidio Impuesto Marginal
Cuota Fija

Total del Subsidio

IMPUESTO A PAGAR:

Impuesto Causado

subsidio

Impuesto Disminuido

Acreditamiento del Crédito Gral, Anual (Art.l41-B)

$ 30000,00

_15000.00

15000.00
0

oo s ettt

15000,00

1796,71

13203,29

10%

1320,32

53,94

1374,26

1320.32
50%
660,16

26.88

687.04

1374.26

687,04

687.22
559.00

Pagos Provisionales (tomaremos el anterior unicamente) 210,78

Impuesto anual a Favor

Art, 141, 141-A, 141-B : Datos tomados de la Fisco Agenda 96,

82,560
SRSSEREEE
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LLENADO DE LAS FORMAS FISCALES

PARA PAGOS PROVISIONALES: 1

PARA DECLARACION ANUAL: 8-A
EN BASE AL IMPUESTO SOBRE LA RENTA
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CONCLUSIONES

En nuestro derecho Positivo Mexicano, se regula la figura
del arrendamiento, en el Cddige Civil para el Distrito Fe
deral se establecen los dereehos y obligaciones, tanto pa
ra el arrendador como del arrendatario, Para conocer el -
tratamiento fiscal que se le da a este contrato se debe a
cudir a las disposiciones que en esta materia existen y -
que bhdsicamente son: La Ley del Impuesto sobre la Renta-
(objeto de nuestro estudio),Ley del Impuesto al Activo, -
Ley del Impuesto al Valor Agregado, y Cddigo Fiscal,

Resulta conveaiente resaltar gue en virtud de que se tra-
ta de ordenamientos de cardcter Federal en materia Fiscal
si llegare a surgir alglin problema de interpretacidn debg
rd consultarse el ordenamiento Federal que es el Cddigo -

Civil para el Distrito Federal.

Que la Ley del Impuesto Sobre la Renta y el reglamento de
la misma exceptfian de efectuar pagos provisionales, a aque
1los contribuyentes arrendadores que por el afio de ealen-
dario inmediato anterior obtengan por este concepto ingre
s0s que no rebasen el doble del salario minimo general del

drea geogrdfica del contribuyente elevado al afio.

Que tratdndose de personss fisicas que otorguen el uso o -

goce de bienes inmuebles a través del contrato de arrenda
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miento para efectos de la Ley del Impuesto Sobre lu Renta
al calcular los pagos provisionales tienen derecho a dedu
cir o bien las cantidades sujetas a comprobacidn que hace
referencia el articulo 90 de la propia ley o a deducir el
50% de los ingresos si se trata de arrendamiento de casa-

habitacién & 35% en los demds casos,

Que a partir de 1991 los contribuyentes personas fisicas -
que otorguen el uso temporal de un bien inmueble para efec
tos de la Ley del Impuesto Sobre la Renta tienen derecho a
un estimulo que se encuentra en la propia ley en los arti-

culos 92, B0-A y 141-A,

Que los pagos provisionales que tienen que efectuar las -
personas fisicas que den en arrendamiento un bien inmueble,
serdn trimestrales y que la fecha de pago es un dia fijo -~
preestablecido, pues la propia ley seisla que estos deberan
efectuarse a mds tardar el dia 17 de los meses de albril, ~
julio, octubre y enero del siguiente afio, Pero si obtuvie-
ron ingresos por arrendnmiento de inﬁuebles hasta por:

$488,080,00, podrén efectuarlos de acuerdo a las fechas qﬁe
les correspondan en funcidn de la‘primera letra de su R,F.C,

y el dia de su nacimiento,

Que las leyes Fiscales regulan en articulos especificos el

arrendamiento de bienes inmuebles, pues el de bienes muebles



es de cardcter mercantil de acuerdo a lo establecido en el

articulo 7% del Cddigo de Comercio y por lo tanto las leyes
fiscales le dan la caracteristica para colocarlo dentro de

las actividades empresariales.
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