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OBJETIVO

Conocer el tratamiento fiscal y contable del acreditamiento det IVA
especificamente en una empresa inmobiliaria, asi como el efecto e

implicaciones de los saldos a favor de dicho impuesto.



INTRODUCCION

En la actualidad, el giro u objeto social de las empresas permite que las mismas
obtengan beneficios en materia fiscal, especificamente en el pago de impuestos, en
este caso por los actos o actividades que realiza en matera de VA, para llevar a

cabo sus actividades econdmicas.

Tratandose de una empresa del ramo inmobiliario, por lo regular realiza actos o
achvidades exentas y gravadas, por lo cudl determina la proporcidn del | V.A. que
puede acreditarse. Este aspecto es importante, ya que por una parte, por medio del
acreditamiento, en materia del impuesto al valor agregado, 1a empresa puede reflejar
un saldo a favor de LV.A., en los datos informativos de la forma fiscal 1 "pagos
provisionales, parcialidades y retencicnes de impuestos federales”, de una forma

directa y para lo cual no requiere la presentacién de aviso alguno.

Este trabajo tiene como finalidad analizar el tratamiento fiscal por medio del cual se
puede acreditar el impuesto al valor agregado, enfocado al giro inmobitiario y los
beneficios que se pueden obtener. En el primer capitulo se abordaran los conceptos
mas importantes referentes a la empresa inmobiliaria como lo es su definicin,
objeto, operaciones y en si sus caracteristicas principales; en el segundo capitulo se
exponen los antecedentes del IVA, asi como los articulos de la LIVA referentes a las
implicaciones fiscales de la materia; en el tercer capitulo se mencionan las etapas
que se deben realizar para la determinacién del acreditamiento del VA en una
empresa inmobiliaria asi como sus efectos e implicaciones fiscales y contables; en el
capitulo cuarto se presenta el caso practico del acreditamiento del IVA en una
empresa inmobiliaria, enseguida se mostrara un resumen de las principales reformas
fiscales para el afio 2000, en materia de acreditamiento del IVA, asi como las

conclusiones del presente trabajo.
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1. EMPRESA

1.1 GENERALIDADES:

1.1.2 CONCEPTO DE EMPRESA

“La entidad integrada por el capital y el trabajo, como factores de produccion y
dedicada a aclividades industriales, mercantiles o de prestacion de servicios,

con fines lucrativos™ '

"Es la unidad econémico-social en la que ef capital, el trabajo v la direccion se
coordinan para lograr una produccion que responda a los requerimienfos del

medio humano en que la propia empresa actia" *

Con base en el anélisis de las anteriores definiciones, es posible definir la
empresa como: es aguella entidad constituida por recursos humanos,
materiales y técnicos que se coordinan para lograr sus objetivos y satisfacer

las necesidades humanas.

1.1.3 CLASIFICACION DE LAS EMPRESAS

A continuacion se presenta una clasificacion de las empresas de acuerdo al
tino de bien ¢ servicio que prestan, para ubicar especificamente al giro de la

empresa inmobiliaria:

[ ~cronanc de la Real Academia Espafiota, Editorial Academia Espafiola, 45a edicion, México, DF 1998

' Reyes Ponce Agushin, Administracion de Empresas, Ed Limusa, México, D F., 1999



I Empresas de bienes o servicios de consumo finai.

PRODUCTOS

*  Productos alimenticios

= Bebidas

* Tabaco

» Prendas de Vestir y Calzado

* Vivienda

» Muebles y Accesorios

= Aparatos y Accesorios Eléctricos
= Combustibles Y Energia

= QOtros Articulos de Consumo

SERVICIOS

= Comunicacion

= Transportes

» Depodsitos y Almacenes

= Bancos y Otras Instituciones Financieras
= Comercio

* Gobierno

= (Oftros Servicios



2. Empresas de Bienes o Servicios de Consumo Industrial.

ENERGIA

= Eléctrica
* Petrélec y Gas

« Carbdn

MATERIAS PRIMAS ORGANICAS
»  Agricuitura

* Ganaderia

» Pesca

»  Silvicultura

MATERIAS PRIMAS INORGANICAS
= Hierro y Acero

» Minerales Metalicos

* Minerales No Metfalicos

MATERIALES EN PROCESO DE TRANSFORMACION Y MATERIALES
TERMINADOS

* Hierro y Acero

* Productos Quimicos

= Papel y Productos de Papel
*+ Materiales de Construccion
= Textiles

* Productos Metalicos



* Magquinaria y sus refacciones
*  Aparatos y Accesorios Electronicos
*  Equipoc de Transporte

* (Otros Materiales

1.1.4 EMPRESA INMOBILIARIA

Empresa Inmobiliaria: “Es aguelfa que se encarga de comprar terrenos para
explotarios y continita con la elaboracion de los planos para subdividirlos, la
urbanizacion y el desarrolio de las obras de construccion, ya sea por su propia

cuenta o mediante ja contratacion de terceros. 3

Su objeto.

La subdivision de la tierra, es el método para transformar un proyecto urbano
en la realidad. Cuando se proceda a introducir mejoras en la tierra, se
encuentra aplicada a muchos elementos incluidos en un plan regulador, se
frazan las carreteras, se pavimentan las calles, las avenidas, se instalan
tuberias de agua, las lineas de energia eléctrica, lineas telefonicas, vias
alternas de comunicacioén, se construyen nuevas escuelas, se extienden los
medios de transporte todo ello en conjunto con la construccion de casas-
habitacion, centros comerciales, etc. El control que la comunidad ejerce sobre
las subdivisiones, es el medio a través del cual se aplican los elementos del

plan regulador.

" Lhguel A Guevara Ocampo, El Enlorno Fiscal de una Empresa Inmobtliaria, Tesis IPN, México DF, 1999, P 5




Caracteristicas Particulares de una Inmobiliaria.

Las caracteristicas principales de las empresas fraccionadoras consisten en la
adquisicion de grandes ferrenos con el proposito de urbanizarlos y dividirlos en
lotes susceptibles de venderse a una gran cantidad de compradores. Un
aspecto importante es gue el comprador generalmente puede adquirir el bien
mediante un pago inicial relativamente bajo y la celebracién de un contrato gue
contemple la liquidacion del saldo en un periodo relativamente largo. En
ocasiones pueden venderse terrenos sin  haber sido urbanizados,
generalmente los lotes incluirdn servicios tales como: calles, banquetas, luz,
agua, drenaje y, en ocasiones instaiaciones recreativas fales como: campos de
golf, lagos, canchas deportivas y clubes, efc. Frecuentemente ocurre que los
costos de las instalaciones recreafivas, pueden ser recuperados mediante la

explotacion de éstas y en otras lo seran a fravés de la propia venta de los lotes.

Aungue el financiamiento para la compra de los lotes en ocasiones
proporcionado por instifuciones de crédito, en ofras, [a gran parte del precio de
la operacion es financiada por el vendedor, en cuyo caso se generan intereses
durante el periodo de contrato. Puede ocuirir que el comprador (cliente) desee
cancelar la operacion antes del término del contrato, en cuyo caso se estipula
las clausulas de indemnizacion que pueden variar desde el pago de una
cantidad preestablecida hasta la pérdida de todos los pagos efectuados.

1.1.5 OPERACIONES QUE REALIZA UNA EMPRESA INMOBILIARIA
Dentro de las principales operaciones que realiza una empresa inmobiliaria

se encuentran: la compra - venta de terrenos; de construcciones para casa -

habitacion; para usos comerciales; arrendamiento de terrenos, de



construcciones para casa-habitacion, de fmncas dedicadas solo para fines

agricolas y ganaderos; de centros comerciales y servicic de tiempo compartido.

Lineamientos Legales Especificos.
Definicién de Tiempo Compartido {LIVA Art. 19, dltimo parrafo)

Es el acto juridico consistente en poner a disposicion de una persona o grupo
de personas, directamente o a fravés de un tercero, el uso, goce o derechos
que se convengan sobre un bien o parte del mismo de una unidad variable
dentro de una clase determinada, mediante el pago de una cantidad o la
adguisicidn de acciones o partes sociales de una persona moral, sin que en

este tltimo caso transmita los activos de la persona moral de que se trate.

Definicion de Casa-Habitaciéon Exenta {(RIVA Art. 21)

Vivienda Usada:
Se considera que son casas-habitacion, las construcciones adheridas al suelo
aue hubieran sido utilizadas para ese fin cuando menos los dos Gltimos afios

anteriores a la fecha de enajenacion.

+ También se consideran casa-habitacion los asilos y orfanatorios.



Vivienda Nueva:

Tratandose de construcciones nuevas, se atendera el destine para el cual se

construyé, considerando las especificaciones det inmueble y en su defecto las

licencias o permisos de construccion.

- Construccion que sin haberlo sido se destine a vivienda: cuando por primera

vez se destina a vivienda una construccion usada, la enajenacion se considera

exenta, si se cumple con lo siguiente;

Que en el acto de enajenacion el adquiriente declare que la destinara a

casa-habitacion.

Que el adquiriente garantice por los siguientes 6 meses, contados a partir
de la fecha en que reciban el inmueble, ante las autoridades recaudadoras
autorizadas para recibir las declaraciones del impuesto, el IVA que hubiera
correspondido a la enajenacion del inmueble, como st éste no se destinara

a casa-habitacion.

La garantia sera cancelada por las autoridades una vez transcurridos los 6
meses sin que el adquiriente efectivamente hubiere destinado Ia

construccion a casa-habitacion.

Las instalaciones y areas que sean ufilizadas con fines no lucrativos por los
moradores de casa-habitacion, como es el caso de elevadores,
eslacionamientos, albercas, canchas de tenis, canchas de squash, o©
cualquier otra instalacion deportiva, iguaimente se consideraran destinadas

a ese fin.



Construcciones de Vivienda a Precio Alzado (RIVA Art. 21- A)

En los casos en que una compafiia constructora presta el servicio de
construccion y proporcione la mano de obra y materiales, dicho servicio se

considerara exento, en relacion con las obras siguientes:

= Construccion de Inmuebles destinados a casa-habitacion.
*  Ampliacién de casa-habitacion.

» Inslalacion de casas prefabricadas utilizadas como habitacidn.

Obras de Urbanizacion y Servicios Diversos (RIVA Art. 21-A}

Tratandose de unidades hahitacionales y en relacién con el servicio de
consiruccion exento, las compafiias constructoras no consideran como
destinadas a casa-habitacién, las obras de urbanizacion, instalaciones,
mercados, escuelas, centros o locales comerciales, o cualguier otra obra

distinta a las sefaladas.

Ejemplos de obras de urbanizacion

Pavimento, banquetas, guarniciones, muros de contencidn, canalizacion
eléctrica, canalizacion telefdnica, alimentacion agua potable, alumbrado
publico, instalacion sanitaria, instalacion pluvial, jardineria, sefializacion
vial, ductos de instalaciones de acceso, abatimiento de taludes en cortes
existentes, pisos especiales (estampado), obras de ornato, bardas

penmetrales, terracerias, etc.



Uso o Goce Temporal de Casa-Habitacion Amueblada
(RIVA Art. 34)

El uso o goce temporal de casa-habitacion que se proporcionen amuebladas
no sera objeto de exencion, y se pagara el impuesto por el total de las
contraprestaciones, alin cuando se celebren contratos distintos por los bienes

muebles e inmuebles.

No se considerara amueblada la casa-habitacion y por tanto si procede la
exencion, cuando se proporcione con bienes adheridos permanentemente a la
construccion, y con lo muebies indispensables para su funcionamiento,

siguientes:

- Muebles de Cocina y Bafio.

- Alfombras y Tapices.

- Calentadores para Agua.

- Guardarropa y Armarios.

- Cortinas y Cortineros

- Teléfono y Aparatos de Intercomunicacion.

- Sistema de Clima Artificial.

- Sistema para la Purificacién de Aire o Agua.
- Chimenea no integrada a la construccion.

- Tendederos para el secado de la ropa.



2. IMPUESTO AL VALOR AGREGADC

2.1 Antecedentes del iVA

El IVA es un gravamen al consumo que entré en vigor a partir del 1° de enero
de 1980. Con su entrada gquedaron abrogadas la Ley del Impuesto Scbre
ingresos Mercantiles y una gran parte de los llamados impuestos especiales

federales.

Las radicales diferencias que existen entre el IVA y la Ley del Impuesto Sobre
Ingresos Mercantiles dieron pie para que el gobierno federal hubiera decidido
publicar la ley desde diciembre de 1978 en el DOF, postergandc un afio su
entrada en vigor, con el proposito de gue los causantes se interiorizaran de su
mecanica y aplicacién, y con [a debida anticipacion previeran los cambios que
provoca, preparandose para cumplir con las disposiciones de este nuevo

qgravamen.

Al substituir a la Ley Impuesto Sobre Ingresos Mercantiles por la ley del IVA,
se simplificd el régimen de impuestos especiales, ya que estos derogaron
aproximadamente 27 leyes de impuestos especiales que venian siendo
aplicadas conjuntamente con la Ley del impuesto Sobre ingresos Mercantiles

para incorporarse a la tasa general del IVA,

La caracteristica de éstos gravamenes es que son también impuestos
indirectos gue inciden en el consumo; es pues el consumidor quién soporta el
peso de la carga fiscal El productor e importador de bienes y servicios, con el
caracter de coniribuyente sujeto de todas las obligaciones fiscales, determina

13



la carga del gravamen, la cobra a la persona que adquiere los productos con ef

fin de consumirlos y entera al fisco el impuesto recaudado.

Los gravamenes al consumo entre los que destacan en México el IVA y el
Impuesto Especial Sobre Produccion y Servicios, son los que ofrecen mayores
ventajas al fisco en su aplicacion, porque no entrafian resistencia en las
personas a quienes el gravamen va dirigido, el consumidor, no tiene forma de
eludirio. El IVA oculto en el precio o en el valor de la contraprestacion
modalidad que se adopté en 1985, ha confribuido a mejorar la actitud de los

consumidores hacia el gravamen.

A continuacion, se presentan los articulos de la LIVA, referente a sujetos,

objeto, base y tasas implicados en el tema a tratar.

2.2 SUJETOS DEL VA

Al 1° LIV.A. Estan obligados al pago del impuesto al valor agregado

establecido en la ley, las personas fisicas y las morales que, en territorio

nacional realicen los actos o actividades siguientes:

[ Enajenacion de bienes.

", Prestacion de servicios independientes.

il Otorguen el uso o goce temporal de bienes.

v importen bienes o servicios.



2.3 ACTOS O ACTIVIDADES OBJETO DE VA

Enajenacién de bienes.

Concepto de Enajenacion.- “Se considera como tal en los términos del CFF
toda transmision de propiedad, atin en la que el enajenante se reserva el
dominio del bien. Se considera también enajenacion el faltante del bien en los

inventarios de las empresas, salvo prueba en contraro”.

No se considera enajenacion la transmision de propiedad que se origina por

las siguientes causas:

- Muerte

- Donacién. Salvo las que realicen empresas y que no sean deducibles para
LISR.

- Fusién y Escision de Sociedades, cuando ta transmision de propiedades no

se considera enajenacion.

5.1.4. RM. Para los efectos de! art. 10 de LIVA, se entiende qgue la
enajenacién se realiza en territorio nacional, auin cuando {a entrega de bienes

se efeclie en los recintos fiscales o fiscalizados.

Momento en que surge la obligacion de pagar el impuesto (LIVA
Art. 11, 1er. Parrafo).

Se considera la enajenacion en el momento en que ocurra cualquiera de los

supuestos siguientes:

! Compilacion Fiscal 1999, Dofiscal editores, 40a edicion, México, D F., At 8 LIVA



- Se envie el bien al adquiriente o se entregue materialmente.
- Se pague parcial o tetalmente el precio.

- Se expida el comprobante que ampare la enajenacion.

En las empresas fraccionadoras, inmobiliarias o constfructoras que enajenan
inmuebles, existe fa obligacion de declarar el valor de la enajenacion con las

separaciones siguientes:

» E!valor del suelg, exento
« FElvalor de construcciones destinadas a casa.habitacion, exentas

+ El valor de construcciones para otros usos, gravados

En este caso, por tratarse de que el enajenante es contribuyente obligado a
presentar declaraciones del ejercicio, el notario pdblico ante quien se hace
constar la operacidon en escritura pablica gueda relevado de Ja obligacion de

consignar los datos para efectos del IVA.

Es el propio enajenante guién debe expedir el documento cualquiera que sea
el nombre que se le designe, en que aparezca la separacion de valores
exentos y gravados y el monto del impuesto frasladado expresamente y por
separado del valor del bien, para que a su vez el adquiriente tenga derecho a

efectuar su acreditarmiento.

Si la empresa como sucede en el caso de los fraccionamientos sélo enajena
terrenos, no habra necesidad de expedir comprobantes diversos de la escritura
publica, aunque es conveniente que el notario piblico haga constar que la
operacion se realizd por un contribuyente exento del IVA que habitualmente

efectia esas enajenaciones.



Prestacion de Servicios Independientes

Concepto de Prestacion de Servicios:

“La prestacién de obligaciones de hacer que realice una persona a favor de
olra, cualquiera que sea el acto que le dé origen y el nombre o clasificacién

que dicho acto le den otras leyes”. °

Momento en que surge la obligacion de pagar el impuesto (LIVA

Art, 17, 1er, parrafo).

En el momento en que sean exigibles las contraprestaciones a favor de quién
presta los servicios, se paguen éstos o se expida el comprobante o lo que

suceda primero, incluyéndose los depdsitos y anticipos que se les entreguen.

En el caso de la inmobiliaria, se podra acreditar el IVA sblo si los servicios
estan debidamente pagados y si no lo estan ese IVA disminuye dentro del [VA

acreditable para el acreditamiento del mismo. Ver Caso practico Cuadro 5

5.1.9. RM. Para los efectos del Ultimo parrafo del ant. 10-A de la LIVA, las
personas morales que se ubigue en el supuesto previsto en el inciso a) de la
fraccion Il del citado articulo efectuaran la retencion de dos terceras partes del
impuesto que se les traslade. Adicion en la primera medificacién publicada en
el DOF del 17 de marzo de 1999.

5 Perez Inda Lins Manuel, Aplicacion Practica de fa Ley del impuesto Al Valor Agregado, Edit Ediciones Fiscales
ISEF t0a edicion, México, D.F |, 1899, Pp 45.



En el caso de retencion del VA conforme al art. 1-A, inciso a), fracc. Il de la
LIVA, éste se enterara en fos mismos pfazos, junto con fos pagos provisionales
que realice la inmobiliaria. Ver formas fiscales 1 y 1D. Caso practico pago

provisional.

Uso o goce Temporal de Bienes Tangibles.

Concepto: “En forma general se considera cualquier acto independiente de
forma juridica que al efecto se ulilice, por el que una persona permita a otra
usar o gozar temporalmente bienes tangibles, a cambio de una

contraprestacion.” ®

Especificamente se mencionan: El arrendamiento y el usufructo.

En el uso o goce temporal de bienes, encontramos las actividades exentas de
una inmobiliaria, el arrendamiento de bienes inmuebles destinados a casa-

habitacion.

Momento en que surge la obligacion de pagar el impuesto (LIVA
Art. 22, 1er. parrafo}

Se tendra obligacién de pagar el impuesto en el momento en que sean
exigibles, las contraprestaciones a favor de quién otorga el uso o goce, se
paguen éstos o se expida el comprobante, o lo que suceda primero, y sobre

cada una de elias incluidos los anticipos que se le entreguen.

G Compiacion Fiscal 1999, Dofiscal edilores, 407 edician, México, D F., At 19 LIVA.



Los anticipos gravan el impuesto sobre el monto de cada pago en el momento
en gue se efectiien, estos anticipos causan VA siempre y cuando se frate de
arrendamientos de actividades gravadas, como por ejemplo: el arrendamiento

de un local comercial

Importacion de bienes y servicios

Concepto de Importacién (LIVA Art. 24, fracc. 17)

La introduccién al pais de bienes. Todos los actos de importacion
correspondidos en la clasificacion arancelaria que forma parte de la LA, se

encuentran comprendidos en el régimen de la Ley del IVA.

Momento en que se considera efectuada la importacién (LIVA Art.
26 1ra.y 2da. Fracc.)

- En el momento en que el importador presente el pedimento para su tramite
en los términos de la legislacion aduanal.

- Enimportaciones temporates al convertirse en definitivas.

Pago del impuesto (LIVA Art. 28, RIVA Art. 41)

El pago se hard conjuntamente con el impuestoc de importacién, inclusive
cuando éste se difiera por encontrarse los bienes en depdsito fiscal en
almacenes generales de depdsito. Cuando no estén obligados al pago del
impuesto de importacién en el pago del IVA, debe hacerse mediante

declaracion ante la aduana correspondiente.



+ Lista de hienes cuya importacion esta sujeta al IVA.

Nota: Todos los bienes comprendidos en la clasificacién arancelaria se
encuentran en el régimen del IVA. Cada ario la SHCP publica un listado en
que figuran los bienes tangibles cuya importacién causan el IVA a la tasa del
0%, o se encuentran exentos. Por exclusion los bienes no comprendidos en el
listado causan el IVA a la tasa del 15%, en importaciones al interior de Ia

Republica y ef 10% en la region fronteriza.

Momento en que se tiene la obligacién de pagar. (LIVA Art. 26,

fracc. Hl y IV).

En aprovechamiento de servicios independientes en el momento en el que

sean exigibles las contraprestaciones a favor de quién los preste.

- Tratéandose de bienes intangibles adquiridos o de toda clase de bienes
otorgados en uso o goce, en el momento en que se realicen alguno de los

supuestos siguientes:

—

Se aprovechen en territorio nacional.
Se paguen total o parcialmente las contraprestaciones.

Se expida el documento que ampare la operacion.

v N

En contraprestaciones periédicas a su exigibilidad.
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Pago del impuesto

En virlud de que las importaciones no estan sujetas a control alguno, es el
propio importador quién debe liquidar y pagar el impuesto en su declaracion
mensual de pago provisional, efectuado al mismo tiempo su acreditamiento, en

su caso, con la erogacion resultaria compensada. (RIVA Art. 40-A).

» Realmente dentro de las actividades que realiza una inmobiliaria, pocas
veces encontramos la importacion de bienes o servicios profesionales, dadas
sus caracteristicas, debido a que por ejemplo: los bienes que se adquieren
para mejoras, mantenimiento o construccién de bienes inmuebles que pueden
ser casas-habitacion, locales comerciales o centros comerciales, se utilizan
materiales nacionales, o se contratan los servicios de una empresa contratista
{constructora nacional), si bien, se pudiera importar alglin bien que se

considerara inversion en activo fijo, o algun servicio de asesoria del extranjero.

2.3.1 ACTOS O ACTIVIDADES GRAVADAS

Todos los demas gue no se consideran exentos.
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ACTIVIDADES GRAVADAS EN UNA EMPRESA INMOBILIARIA

Operaciones gravadas:

» Las que se realicen en territorio nacional incluyendo la region fronteriza.

= Enajenacién de construcciones para usos comerciales.

* Servicio de tiempo compartido.

= Uso o goce temporal de inmuebles para usos no habitacionales

{comerciales).

= Uso o goce temporal de ferrenos.

= Intereses en operaciones de financiamiento relacionadas con las

actividades gravadas.

2.3.2 ACTOS O ACTIVIDADES EXENTAS

A continuacion se resumen aquellas enajenaciones, servicios independientes,
arrendamiento de bienes e importaciones exentas sefialadas en el art. 9 LIVA
que tienen implicaciones en las operaciones de una empresa inmobiliaria.

Posteriormente se sefialaran las actividades exentas de la inmobiliaria.
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Enajenaciones exentas (LIVA Art. 9)

No se pagara el impuesto en 1a enajenacion de los bienes que se sehalan a

continuacion:

= Suelo

= Construcciones adheridas al suelo, destinadas o utilizadas para casa-
habitacion. Cuando sélo parte de las construcciones se utilicen o destinen
a casa habitacion, no se pagara el impuesto por dicha parte, los hoteles no
quedan comprendidos en esta fraccion.

* Bienes muebles usados, a excepcién de los enajenados por empresas.

* Moneda nacional y extranjera, asi como las piezas de oro o de plata que
hubieran tenido tal caracter y las piezas denominadas "onzas troy”.

» Partes sociales, documentos pendientes de cobro y titulos de crédito, con
excepcion de los certificados de depdsito de bienes, cuando por
enajenacioén de dichos bienes sé esfe ohligado a pagar este impuesio y de
certificados de participacién inmobiliaria 0 no amortizables u otros titulos
que otorguen a su ftitular derechos sobre el inmueble, distintos a casa-

hahitacién o suelo.
Servicios Independientes Exentos (LIVA Art. 15)
No se pagara el impuesto por la prestacién de los siguientes servicios:
. Las comisiones y ofras contraprestaciones que cubra el acreditamiento a

su acreedor con motivo del otorgamiento del crédite hipotecario para la

adquisicion, ampliacion, construccion o reparacion de bienes inmuebles
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a)

b)

destinados a casa-habitacion, salvo que se originen con posterioridad a
ia autorizacion del citado credito o que deban pagarse a terceros por el

acreditamiento.

Los prestados en forma gratuita, excepto cuando los beneficiarios sean
los miembros, socios o asociados de la persona moral que preste el

servicio.

Por los que deriven intereses que:

Deriven de operaciones en que la enajenante, el prestador de servicio o
qguién conceda el uso o goce temporal de bienes, proporcionen
financiamiento relacionado con actds o actividades por lo que no sé este

obligado al pago del impuesto, o a los que se aplique la tasa cero.

Protejan de crédito hipotecario ¢ con garantias fiduciarias para la
adquisicion, ampliacion, construccién o reparacion de bienes inmuebles

destinados a casa-habitacion.

Uso o0 Goce Temporal de Bienes Exentos (LIVA Art. 20)

No se pagara el impuesto por el uso o goce temporal de los siguientes bienes:

Inmuebles derivados o utilizados exclusivamente para casa-habitacion.
Si un inmueble tuviere varios destinos ¢ usos no se pagara el impuesto,
por la parte destinada o ulilizada para casa-habitacidén, en éste caso
no es aplicable a fos inmuebles o parte de ellos que se proparcionen

amueblados o se destinen o utilicen como hoteles o casas de hospedaje.
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. Fincas dedicadas o utilizadas sélo a fines agricolas y ganaderos.

Dentro de los arrendamientos exentos, encontramos las rentas de casa-
habitacion, fincas utilizadas para fines agricolas que por lo regular ese tipo de

bienes los encontramos en los arrendamientos de una inmobiliaria.

importaciones Exentas (LIVA Art. 25)

Dentro de las importaciones no se pagara el impuesto al valor agregado en los

siguientes conceptos:

= importaciones que en los términos de la LA, no lleguen a consumirse,
sean temporales, tengan el caracter de retorno de bienes exportados
temporalmente o sean objeto de transito o transbordo. Si los bienes
importados temporalmente son objeto de uso o goce en el pais, se

estara a lo dispuesto en el capitulo 1V de esta ley.

Efectos de las exenciones: Por los actos o actividades exentos no
procede e} acreditamiento del IVA, trasladado o pagado en las

importaciones.
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ACTIVIDADES EXENTAS EN UNA EMPRESA INMOBILIARIA

Operaciones Exentas:

* Enajenacion de tetrenos.

» Enajenacion de construcciones para casa-habitacion.

» Uso o goce temporal de construcciones para casa-habitacion.

» Uso o goce temporal de fincas dedicadas o utilizadas sélo para fines
agricolas y ganaderas.

= Intereses en operaciones de financiamiento relacionadas con las

actividades exentas.

2.4 BASE GRAVABLE

Actividades gravadas o afectas a la tasa 0% (Base Gravable)

Base Gravable: “Es ef concepto que de manera general se utiliza en la Ley
para refenrse a la base a la que habra de apficarse la tasa defl impuesto que

corresponda para determinar el IVA Trasladado”.

La Base Gravable esta formada por diversos componentes que la misma ley
sefiala para cada supuesto de causacién de IVA, segun la numeracion

siguiente:

" Peiez Inda Luis Manuel. Aplicacign Prachica de fa Ley del IVA, Ed Ediciones Fiscales 15EF, 102 ed, Mésxice DF 1994, 45
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Base Gravable de la Enajenacion de Bienes (LIVA Art. 12)

El valor tetal

Se considera como valor total del monto gue resulte de sumar los conceptos

siguientes:

- Precio pactado

A falta de precio pactado se estara al valor de los bienes que tenga en el

mercado, o en su defecto el de avalto.

- Cantidades que ademas se carguen o cobren al adquiriente, por:

* Otros impuestos y derechos.

* Intereses normales y moratorios.

* Penas convencionales.

* Cualguier otro concepto.

- Pagos Anticipados.

* Anticipos y depositos a cuenta del precio en los términos que establece la

ley.
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Base Gravable en Uso o Goce Temporal de Bienes (LIVA Art. 23)

Valor Total

Se considera como valor tofal el monto que resulte de sumar los conceptos

siguientes:

- Contraprestacién pactada.

- Cantidades que ademas se carguen o cobren a quién se otorga el uso o

goce por:

* Otros impuestos.

* Derechos.

* Gastos de mantenimiento.

* Consirucciones.

* Reembolsos.

* Intereses normales o moraforios.
* Penas convencionales.

* Cualquier ofro concepto.

* Anticipos a cuenta de la prestacion.

» En la base gravable tratdndose de uso o goce temporal de bienes en una
empresa inmobiliaria, la base seria el importe de la propia renta que se haya
paciado en el contrato de arrendamiento respectivo, y cantidades que se
cobren o carguen al arrendatario, por ejemplo en el caso del arrendamiento

de un local de uso comercial, que por falta de pago se incluyeran intereses
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moratorios y en su caso algunos gastos de mantenimiento dependiendo de
las clausulas sefaladas en el contrato, 0 mejoras a la construccion del
inmugble arrendado.
BASE GRAVABLE EN UNA EMPRESA INMOBILIARIA
Como es de considerarse, por las actividades que realiza la empresa
inmobiliaria, sus actos en la mayoria de los casos estan exentos, por lo cua! la
base gravable estara en funcion de aquellos actos que si lleguen a estar
gravados, ejemplos de algunos actos gravados que pueden ser base gravable
del VA son:
* Enajenacion de construcciones para usos comerciales.
* Servicio de tiempo compartido.
* Uso o goce temporal de inmuebles para usos comerciales.

* Uso o goce temporal de ferrenos.

» Intereses en operaciones de financiamiento relacionadas con las

aclividades gravadas.

» Intereses moratorios a los clientes por uso o goce temporal de inmuebles

para usos comerciales.
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Ejemplo: Renta del mes de Agosto de 1899, del local No. 2-A, Plaza

Lindavista.

Base gravable {renta) 22,000
(X) Tasa 15%
(=) VA por pagar 3,300

2.5 TASAS DEL GRAVAMEN

A continuacion se sefialan las tasas existentes en la LIVA:

Tasa privilegiada del 0% (LIVA Art. 2-A y Art. 29)

La aplicacion de esta tasa tiene doble objetivo por una parte liberar al
consumidor de la carga fiscal en aquellos consumos que se considera son
indispensables para la supervivencia; y por la otra favorecer a los proveedores
de bienes y servicios objeto de este tratamiento, al concedérseles la
devolucion del IVA que se les hubiera trasladado por no causar el impuesto en

sus actividades.

Tasa General del 10% en Regidn Fronteriza (LIVA Art. 2}

Se aplica en zona fronteriza del pais en relacion con productos y servicios que

se deben ofrecer a los consumidores residentes en esas zonas, con una carga
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fiscal equivalente a la de los productos y servicios similares que provienen del

exiranjero, a los que los consumidores tiene facil acceso.

Tasa General del 15% en el interior de la Repablica (LIVA Art. 1,
2do. parrafo).

Esta tasa corresponde al sector mas amplio de las actividades econdmicas y
se aplica a todos los actos o actividades gravados que no sean objeto de tasas
del 0% y dei 10%.

2.6 CONCEPTOS.

2.6.1. IVA TRASLADADO

Concepto. "Es el VA causado que un contribuyente traslada a otro,
susceptible de recuperacion por el segundo. En sus pagos provisionales de
IVA, acreditandolo confra el [VA que a su vez causen sus operaciones propias.
Este IVA se recupera por que se frala de un gravamen que en etapas
anteriores ya fue recaudadc por el fisco, por lo que su peso no debe recaer en

el contribuyente sino que lo debe soportar el consumidor en la elapa final.” 8

' Alberio Marlinez Panagua, Tralamiento Fiscal de una Empresa Inmobibana, Tesis IPN, México. D F_., 1999, Pp 65
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2.6.2 IVA ACREDITABLE

Concepto."Es ef gue se determina sobre el valor fotal del acto o aclividad
objeto def impuesto, que el contribuyente carga o cobra a sus clentes
trasfadandolo en forma expresa y por separado del precio o contraprestacion
en operaciones con los contribuyentes o bien lo incluye en el precio o

contraprestacion pactados en operaciones con el pablico en general ™ 9

Para que el IVA sea acreditable en una empresa, inmobiliaria o de cualquier
otro giro, debe corresponder a bienes o servicios estrictamente indispensables
para la realizacion de sus actividades, se consideran estrictamente
indispensables las erogaciones efectuadas por el contribuyente que sean
deducibles para los fines de! ISR, alin cuando no este obligado al pago de este

iltimo impuesto.

El impuesto debe ser expresamente trasladado al contribuyente y debe constar
por separado, en los comprobantes a que se refiere la fracc. lll, del Art. 32

LIVA y cumplir con los requisitos del CFF.

2.6.3. IMPUESTO POR PAGAR

Es la canlidad neta que tiene derecho a percibir el fisco y que se determina en
los pagos provisionales mensuales o frimestrales segun sea el caso, o bien, en

el impuesto anual por diferencia entre el IVA Trasladado y el IVA Acreditable.

¥ Atberto Marirez Paniagua. Tealameento Fiscat de una Empresa Inmobialiaria, Tesis IPN 1999, Pp 68
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Ejempilo:

Pago provisional del mes de noviembre de 1999, datos que arroja la

contabilidad.

IVA Trasladado $180,000
(-  IVA Acreditable 130,000
(=} Impuesto por pagar $ 50,000

2.7 Plazos de Presentacion de Pagos Provisionales

y Declaracion Anuai.

Plazo para presentacion de pagos provisionales

Para la presentacién de los pagos provisionales del IVA, se estara a lo
dispuesto en el art. 50. de la LIVA, ya que nos sefiala que los contribuyentes
deberan efectuar sus pagos provisionales mediante declaracion que
presentaran ante las oficinas autorizadas, por los mismos periodos y fechas
de pago establecidas para el ISR, por lo cual en el caso de la empresa
inmobiliaria, ésta realizard sus pagos provisionales atendiendo a lo dispuesto
en el art. 12, Fracc. Hl, 2do. parrafo de [a LISR, gue nos indica que los
contribuyentes cuyos ingresos en el ejercicio inmediato anterior no hayan
excedido de $ 11,653,998.00 * efectuaran pagos provisionales en forma

trimestral, a mas tardar los dias 17 de los meses de abril, julio, octubre y
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enero del afio siguiente. Y los contribuyentes que rebasen el monto anterior
senalado efectuaran sus pagos provisionales en forma mensual a mas tardar

los dias 17 del siguiente mes.

* Cantidad actualizada a diciembre de 1999.

Plazo para presentacion de la Declaracion Anual

De acuerdo con el art. 50. LIVA, el impuesto de! ejercicio, deducidos los pagos
provisionales se pagara mediante declaracién que se presentara ante las
oficinas autorizadas, dentro de los tres meses siguientes al cierre del gjercicio.
Las sociedades que tengan el caracter de controladoras en los términos del
Capitulo IV del titulo Il de la LISR, presentaran la declaracién anual dentro de

los cuatro meses siguientes al cierre del ejercicio.

2.8 EMPRESAS CON ACTIVIDADES, GRAVADAS Y EXENTAS

En la actualidad existen empresas que por la realizacion de sus operaciones y
especificamente su giro, quedan sus actos o actividades gravadas o exentas

dentro de los lineamientos establecidos en ley.

Este es el caso de una empresa inmobiliaria, ya que como se mencionaba
anteriormente dentro de las actividades que realiza, se encuentran actos tanto
gravados como exentos, para ello se debe analizar cada acto como tal y darie
el tratamiento adecuado, por lo cual hay que hacer una sefie de
consideraciones al respecto.

Asi. el estudio del mecanismo del IVA, en operaciones empresariales tiene
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como punto de partida el anatisis de los elementos que forman su estructura,
que se desprenden de los lineamientos legales y reglamentarios sobre la

matena Es con base en esos elementos se analizan los siguientes:
Elementos Basicos:

1. Obligaciones en materia de Registro Federal de Contribuyentes.
2 Actos o Actividades objeto del IVA
3. Tasas del gravamen aplicable

4, Valor de los Actos o Actividades
5. IVA Trasladado

6. IVA Acreditable

7. WA pagado en importaciones

8

. IVA por pagar {determinado)

—

Obligaciones en materia de Registro Federal de Contribuyentes

Es en el Registro Federal de Contribuyentes, donde se confirma la

categoria de gravada o exenta del tributo de una empresa determinada.
2. Actos o Actividades objeto del IVA
Son los actos o actividades que desarrolla la empresa los que determinan de

entrada el régimen a que debe quedar sujeta como contribuyente del IVA, en

las dos categorias basicas de actividad.
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- Actividades exentas

- Actividades gravadas o afectas a tasa 0%.

Por lo cua! se deben considerar elementos en la mecanica para la separacion

de las aclividades combinadas de una empresa.

Elementos de la Mecanica. Son los gue estan presentes en la serie de

actividades a ejecutarse en el aparato administrative de las empresas:

- Separacion Gontable de las operaciones.
- Comprebacion de operaciones.
- Contabilizacion de operaciones
- Declaracion mensual 6 trimestral del VA,

- Declaracion anual del IVA

VARIANTES

Dentro de las variantes que se pueden encontrar, que corresponden a las
diversas circunstancias en que pueden encontrarse las empresas, segin la

enumeracion siguiente:

» Empresas gravadas con la tasa general del 15%

» Empresas gravadas con la tasa general del 10%, en region fronteriza.

» Empresas afectas a la tasa privilegiada del 0%

» Empresas con actividades combinadas, afectas a las tasas del 15%, 10% y
0%

* Empresas con actividades fotaimente exentas.
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» Empresas con actividades combinadas, gravadas y exentas.

« Empresas con establecimientos en diferentes entidades federativas.

LOS DOS GRANDES SECTORES EN LOS QUE SE AGRUPAN LAS
EMPRESAS.

El mecanismo del IVA se debe analizar dentro de dos seclores que por ser

disimiles procede que se contemplen por separado.

Empresas con Actividades sujetas a una o varias tasas del VA,

Lo que caracteriza a éstas empresas es el derecho que se les concede la ley
de acreditar contra el IVA trasladado por sus operaciones gravadas y por las
afectas a la tasa del 0%, la totalidad del IVA que se les hubiera trasladado por
la adquisicién de bienes y servicios, y por el IVA que hubieran pagado en sus
importaciones. Este es el mecanismo mas sencillo que corresponde a la

generalidad de las empresas que funcionan en México.

Empresas con totalidad o parte de sus Actividades Exentas

Lo que hace diferentes a éstas empresas de las demés comprendidas en el
caso general, es el manejo que para fines de su acreditamiento recibe el IVA
que se les hubiera trasladado en sus adquisiciones de bienes y servicios, y por
el pagado en sus importaciones. Estos contribuyentes s6lo podran acreditar el
IVA trasladado o pagado que corresponda a la parte de los actos o actividades
gravados. El acreditamiento se determinara aplicando al total del impuesto que

se le hubiera trasladado al contribuyente, asi como el pagado en la importacion
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de bienes, el porcentaje que resulte de dividir et valor de los actos o
aclividades por los que se pague el impuesto o se aplique la tasa del 0%, entre

el valor total de las operaciones que los contribuyentes realicen en el ejercicio.

EJEMPLOS DE EMPRESAS CON ACTIVIDADES, GRAVADAS Y
EXENTAS.

» Bienes raices, Sociedades inmobiliarias, Construccion de viviendas.
* Compaiias de Seguros.

= Agentes de Seguros.

« Empresas Editoras de Periodicos y Revistas.
* Empresas de Espectaculos Pdblicos.

= Joyerias y Orfebrerias.

= Instituciones de Crédito (Bancos).

* Empresas de Factoraje Financiero.

= Uniones de Crédito.

= Arrendadoras Financieras.

» Casas de Bolsa.

«  Supermercados.

* Farmacias con Librerfa.
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3. ACREDITAMIENTO DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO EN
UNA EMPRESA INMOBILIARIA

3.1 SEPARACION CONTABLE DE LOS ACTOS O ACTIVIDADES

Como se menciond en el capitulo anterior, dentro de la serie de pasos que se
siguen para la determinacion del IVA acreditable, se recomienda hacer una
separacion contable de los mismos en gravados y exentos; por lo cudl la
empresa inmobiliaria levara a cabo dicha separacion para efectos de cumplir
con lo dispuesto en el art. 32-1 LIVA. Por lo cual en sus registros contables
debera identificar cada operacion, y sus caracteristicas. En materia def IVA
deben separarse con toda precision los actos o actividades segln la tasa o
tasas que le sean aplicables, asi como las exentas de pago de acuerdo con la
LIVA, en su art. 32-1, dentro de las obligaciones de los contribuyentes esta el
efectuar una separacién de los actos o actividades de las operaciones por las
que se deba pagarse impuesto por las distintas tasas y por aguellos que estén

exentos.

Separacion de las Actividades gravadas y exentas
Actos o actividades Total Descuentos, Neto
Devoluciones

y Bonificaciones

Con tasa del 15% $ 600 0 $ 600
Con tasa del 10% 2,500 0 2,500
Exentos 1,000 0 1,000
Total $ 4,100 0 4,100
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En la separacion de operaciones exentas no se incluyen algunos actos o
actividades que expresamente sefiala el art. 15 RIVA, entre los cuales

menciona:

- Enajenacién del suelo, salvo que sea parte del activo circulante del
contribuyente, atin cuando se haga a través de certificados de participacion
inmobiliaria. En éste caso la enajenacion del suelo en una inmobiliaria si
forma parte del activo circulante, ya que el suelo (terrenos) se encuentra en

sus inventarios.

- Pago de Dividendos en moneda, en partes sociales o en titulos de crédito.

- Enajenacién de partes sociales, documentos pendientes de cobro y titulos

de crédito con ta salvedad sefialada antericrmente.
- Intereses pagados por instituciones de crédito y uniones de crédito.
Asi, en las operaciones efectuadas por una empresa inmobiliaria no siempre
se mantienen en su valor original, generalmente quedan sujetas a ajustes que

se efectian con posterioridad por alguna de las siguientes causas:

» Devoluciones
» Descuentos por pagos anticipados de las obligaciones

»~ Bonificaciones por disminucion en el precio de la contraprestacion
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3.1.1 OBTENCION DEL RESULTADO NETO DE LAS OPERACIONES

Como ya se menciono anteriormente, tratindose de descuentos,
bonificaciones y devoluciones sobre ventas, estos deben separarse por tasas
del gravamen, deben también contabilizarse y separarse por tasas. Si al total
de los actos o actividades se deducen las devoluciones, descuentos vy
honificaciones, el resultado sera el valor neto de las operaciones. Si los
elementos para determinar el valor neto se registran separadamente por tasas
del gravamen y exentos, el importe liquido determinado también debe quedar

registrado identificandolo con las distinfas tasas y exenciones en su caso.

Actos o actividades Total Descuentos, Valor
Devoluciones Neto

y Bonificaciones

Gravadas alatasadel 156% § 800 $ 150 $ 650
Gravadas a la tasa del 10% 3,500 100 3,400
Exentos 2,000 0 2,000

Total $ 6,300 $ 250 $ 6,050

3.2 SEPARACION DEL IVA TRASLADADO

Por regla general el IVA Trasladado debe determinarse por cada operacion y
figurar en forma expresa y por separado en e! comprobante correspondiente,
salvo en actos o actividades que realice con el plblico general, en que el
impuesto debe incluirse en el precio en que los bienes y servicios se ofrezcan

no siendo este el caso, asi como, en la documentacion que se expida situacidn

41



que da lugar a dos variantes: IVA trasladado expresamente y por separado en

el precio y el IVA incluido en el precio.

Diagrama de Flujo de Operaciones
con IVA Trasladado

s Enajenacion. - Recibo |- Gravadas al
. Uso a goce temporal - Factura 15%
de bienes. - Contrato
. Intereses. - Escritura Pablica - Exentas
. Otros Cobros.

- Concentracion

Diaria.

Reporte Diario

De Operaciones

Registro de
Contabilidad — = —iOperaciones con
IVA Trasladado

Declaraciones de

Impuestos
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3.3 SEPARACION CONTABLE DEL IVA TRASLADADO A LA
EMPRESA

Estos conceptos cominmente se originan en las operaciones siguientes:

En el IVA trasladado al contribuyente por:
- Compras

- (aslos

Inversiones

= EIIVA pagado en importaciones

- Por importaciones de bienes tangibles

Por otras importaciones

3.3.1 SEPARACIONES QUE DEBEN HACER TODAS LAS
EMPRESAS

Todas las empresas, deben efectuar la separacion de los conceptos

siguientes:

» VA trasiadado total

» VA cancelado por devoluciones, descuentos y bonificaciones.

= |VA {rasladado neto
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« |VA en importaciones

« WA no acreditable por corresponder a conceptos no deducibles para

efectos de LISR.

Separacién del IVA Pagado en

Acreditable y no Acreditable

IVA Total
Pagado

IVA acreditable

Trasladado $ 150,000
Al contribuyente

Pagado en

Importaciones 30,000

Descuentos,
Bonificaciones

y Devoluciones

$ 12,000

3,000

TOTALES $ 180,000

$ 15,000

IVA no acreditable

Por conceplos
no deducibles
para ISR $ 30,000

$ 10,000

Neto

$ 138,000

27,000

$ 165,000

$ 20,000
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3.4 COMPROBACION DE iLAS OPERACIONES

Como anteriormente se menciong al hacer referencia a la separacion contable
de los actos y el IVA, cuando se hace tal divisidn se inicia desde que se
expiden los comprobantes de las operaciones, de ahi la importancia de que
éstos se elaboren en forma adecuada con los requisitos que establece la ley,

porque.
- Segun el CFF. son parte de la contabilidad.
- Es el elemento basico para efectuar la separacién de operaciones a que

obtiga la ley.

- Es el elemento fundamental para tener derecho al acreditamiento del

IVA y a la deduccién del ISR por el IVA no acreditable.

Comprobacién de los gastos, inversiones, compras y en su caso

importaciones que efectie la empresa inmobiliaria

Aspectos fundamentales de la comprobacion:

La correcta comprobacion del IVA que se le traslada y en su caso el que
hubiera pagado en las importaciones, tiene como objetivo fundamental el
poder hacer su aplicacion con los fines siguientes:

= Acreditamiento contra el IVA trasladado en sus operaciones gravadas.

= Deduccion para efectos del ISR de! IVA no acreditable.
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= Evitar que el IVA se considere no acreditable o no deducible por falta de

requisitos en la documentacion comprebatoria {(art. 29-A CFF).

3.5 CONTABILIZACION DE LAS OPERACIONES

3.51 SEPARACION DE OPERACIONES EN REGISTROS
CONTABLES

Si la empresa inmobiliaria ha expedido los comprobantes correspondientes en
forma adecuada, y como adguiriente de bienes y servicios ha recabado
comprobantes con todos los requisitos mencionados, habra dado el primer
paso para facilitar el registro de las operaciones en su contabilidad con
separaciones y formalidades a que oblga la ley, las cudles se proceden a
enumerar en forma concentrada de la manera siguiente:
1. De actos o actividades como proveedor de bienes {Inmobiliaria}:
- Por tasa del gravamen y exentos

Valor total de actos o actividades
- Devoluciones, descuentos y bonificaciones

- Valor Neto de {os actos o actividades

IVA trasladado sobre el valor neto.
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2. De IVA Acreditable como adquiriente de bienes y

servicios y en su caso el pagado en importaciones:

VA acreditable por la adquisicién de bienes y servicios.
IVA cancelado o restituido por devoluciones, descuentos o bonificaciones.
- IVA Acreditable neto.

- IVA neto pagado en importaciones

3.6 ACREDITAMIENTO DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO

3.6.1 DEFINICION DE ACREDITAMIENTO

De acuerdo con el art. 4°. LIVA, el acreditamiento consiste en restar el
impuesto acreditable, de la cantidad que resulte de aplicar a los valores
sefialados en esta ley, la tasa que corresponda segun sea el caso. Por lo cual,
el acreditamiento lo podemos entender como un proceso que se compone de

lres pasos:
1 Determinar el impuesto acreditable.

2. Determinar el impuesto a cargo {que resulie de aplicar ai valor total de los

actos o aclividades realizadas, ia tasa correspondiente).
3. Realizar Ia resta del impuesto acreditable del impuesto a cargo, la

diferencia que resulte, puede ser un IVA por pagar o en su caso un (VA a

favor.
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3.6.2 DEFINICION DE IMPUESTO ACREDITABLE

Conforme al art. 4° LIVA. “Se enfiende por impuestc acreditable un monlo
equivalente al del impuesto al valor agregado que hubiera sido frasladado al
contribuyente y el propio impuesfo que hubiese pagado con motivo de fa
mmportacién de bienes o servicios en el mes o en el egjercicio que

corresponda” *°

Por lo cual el impuesto acreditable en una em presa inmobiliaria, serd aquel
que le haya sido frasladado con motivo de las erogaciones efectuadas por
concepto de compras, que pueden ser de materiales para construcciones,
materiales para obras de urbanizacion, etc., o bien, gastos generales propios
de su funcionamiento, asi como inversiones en activos fijos que realice y en su

caso de existir alguna importacion.

3.6.3 REQUISITOS PARA EL ACREDITAMIENTO

Dentro de los requisitos para que proceda el acreditamiento del IVA conforme

al art. 4 LIVA, se mencionan los siguientes:

- Erogaciones parcialmente deducibles.

Esto es, que corresponda a erogaciones por bienes o servicios estrictamente
indispensables para la realizacion de los actos distintos a la importacion, por
los que se deba pagar impuesto en esta ley, o a Jos que se les aplique la tasa

0%. Se consideran estrictamente indispensables las erogaciones efectuadas

10 Compracion Fiscal 1989, Edit. Dofiscal editores, 40a. edicién, México, D F.,
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por el contribuyente que sean deducibles para los fines del ISR, atin cuando no
seé este obligado al pago de éste ultimo impuesto. Tratandose de erogaciones
parciales deducibles para fines de ISR, Gnicamente sera acreditable el
impuesto trasladado en la proporcidn en que dichas erogaciones sean

deducibles para los fines del citado impuesto.

- IVA sobre gastos de importacién,

El impuesioc trasladado al contribuyente correspondiente a los gastos
efectuados con motive a la importacion, se podra acreditar en |a proporcion en
que sea acreditable el impuesto pagado en esa importacion.

- Erogaciones en periodos preoperativos.

Tratandose de inversiones o gastos en periodos preoperativos, se podra

estimar el destino de los mismos y acreditar el impuesto que corresponda a las

actividades por las gue se vaya a estar obligado al pago del impuesto.

- Traslacién expresa.

Que haya sido trasladado a los contribuyentes y conste en forma expresa y por

separada en fa documentacion comprobatoria de sus operaciones.

- Pago efectivo de la erogacién.

Que hayan sido efectivamente pagadas las adquisiciones de bienes, servicios

a contribuyentes del régimen simplificado y a pequefios contribuyentes.
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impuesto trasladado retenido. Cuando se trate del impuesto trastadado que
se hubiese retenido conforme al art. 1-A LIVA, dicha retencion se enterara en

los términos y plazos establecidos que correspondan.

- Derecho personal al acreditamiento.

Et derecho al acreditamiento es personal para los coniribuyentes de éste
impuesto y no podra ser transmitido por acto entre vivos, excepto tratandose
de fusion. En el caso de la escision de sociedades el acreditamiento del
impuesto pendiente de acreditar a la fecha la escision, s6lo 1o podra efectuar la
sociedad escidente. Cuando esta Ultima desaparezca se estara a lo dispuesto
en el art. 14-A CFF, que establece que cuando desaparezca una sociedad con
motivo de escision la sociedad escidente designe a la sociedad que asume la

obligacion de presentar las declaraciones del gjercicio.

3.6.4. ACREDITAMIENTO EN PROPORCION A LOS ACTOS O
ACTIVIDADES

Para proceder al acreditamiento de! IVA, se estara a lo dispuesto en el art. 4°.
Inciso b) LIVA, en donde nos hace referencia al tratamiento para determinar la
proporcion que nos podemos acreditar del IVA, por fo cual cuando se este
obligado al pago del impuesto al valor agregado o cuando sea aplicable la tasa
del 0%, sélo por una parte de los actos o actividades, unicamente se acreditara
el impuesto correspondiente a dicha parte. Dicho acreditamiento se
determinara aplicando al total del impuesto acreditable conforme a la ley, el

porcentaje que el valor de los actos o actividades por los que deba pagarse el
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impuesto 0 se aplique la tasa del 0% represente del valor total de los que el

contribuyente realice en su gjercicio.

Determinacion de ia Proporcion:

Datos Inmobiliaria:

- Actos Gravados $ 150,000
A la tasa del 15%

- Actos Exentos $ 280,000
Total $430,000
Férmula

Proporcion = Actos Gravados

Total de Actos Gravados y

Exentos

Proporcion = 150,000 = 35%
430,000

3.7 DETERMINACION DEL IMPUESTO A PAGAR O SALDO A
FAVOR

Cuando se obtenga un saldo a favor de IVA, dicha cantidad o cantidades se
pueden acreditar en los periodos siguientes, como ya se explicc en los

anteriores puntos.
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Ejemplo:

IVA Trasladado $ 45,000
(-} VA Acreditable 38,000
(=) IVAacargo $ 7.000

Resulta VA a cargo cuando el IVA trasladado es mayor al IVA acreditable en

el periodo, ya sea en pagos provisionales o en el impuesto del ejercicio.

Ejemplo:

IVA Trasladado $ 55,000
(-}  IVA Acreditable 83,000
(=) IVA afavor $ 28,000

Resulta IVA a favor cuando el IVA acreditable es mayor que el IVA trasladado
en el periodo, dichos saldos a favor se pueden acreditar en los siguientes
periodos del mismo ejercicio. En el caso de que se opte por solicitar
devolucion del o de los saldos a favor que se tengan de LV.A,, se debe valuar
si conviene mas acreditar dicho impuestc en los periodos subsecuentes, o
solicitar la devolucion del mismo, para lo cual se debe considerar entre otros
puntos, si la empresa tiene liquidez, o bien, si esas cantidades de dinero se

pudieran utilizar en inversiones por las que se obtuvieran mas rendimientos en
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el caso de no acreditarlas. Por o tanto si se optd por solicitar la devolucion del
VA, se debe considerar todas las disposiciones relativas y lo establecido en el
art. 22 CFF, que menciona que las autoridades fiscales estan obligadas a
devolver las cantidades pagadas indebidamente y las que procedan de

conformidad con las leyes fiscales.

Ejemplo:

IVA Trasladado $ 92,700
-) IVA Acreditable 64,500
{=} VA acargo $ 28,200

() Saldo a favor de

Periodos anteriores,

Pendiente de acreditar 28,000
(=) Saldo acargo $ 200

Tratandose de saldos a favor de IVA de ejercicios anteriores, tenemos la
opcion de compensar dichos saldos conira pagos provisionales de VA del
ejercicio siguiente o posteriores y contra coniribuciones por las que se estén
obligadas a pagar por adeudo propio ¢ por relencidn a terceros. Y es
precisamente en el art. 23 del CFF primer parrafo, donde se establece que los
contribuyentes obligados a pagar mediante la declaracion podran optar por
compensar las cantidades que tengan a su faver. Siempre que ambas deriven
de una misma contribucion, incluyendo accesorios, o bien, cumpliendo con los

requisitos que la SHCP establezca.
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CAPITULO 4

CASO PRACTICO INTEGRAL

Planteamiento

Datos:

Denominacion Social: Concrasa, S.A de C.V.

Registro Federal de Contribuyentes: CON-920205-N02

Domicitio: Av. Palmas, No. 84, Col. Bosques, Naucalpan de Juarez,
Estado de Mexico, C.P. 53360.

Objeto Social: Compra-venta de bienes inmuebles urbanos; obras de
urbanizacion;, constructora de casas-habitacidn y usos comerciales;
arrendamiento de bienes inmuebles y acios de comercio relacionados con el

objeto social.
La empresa Concrasa, S.A. de C.V., se constituyd el 6 de mayo de 1992,
segun acta constitutiva No. 16382, en Parques de la Herradura, Naucalpan de

Judrez, Estado de México.

Dicha empresa efectia pagos provisionales mensuales de conformidad con lo
dispuesto en el Art. 12 de la LISR.
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Caso Practico integral Mensual

En el caso practico que a continuacion se expone, se ejemplifican las
operaciones correspondientes al mes de abril del ejercicio correspondiente al
ano de 1999, en cuyo caso se consideran los datos que aparecen en los
regisiros contables del contribuyente antes mencionado en materia de

impuesto Al Valor Agregado.

En primer lugar en el cuadro No. 1, se muestra la relacion de ingresos por las
actividades gue realiza la compafia gue corresponden al mes de Abril de
1889. En dicha relacién se muestran conceptos de actividades gravadas y

exentas para la LIVA, entre las cuales estan las siguientes:

. La enajenacion del local comercial No. 2, ubicado en Plaza Coacalco
por un importe de $ 340,000.

. Venta de Activo Fijo que corresponde a la enajenacion del auto Ford
Ghia, Modelo '32, placas ECS 1256, No de Serie 23%0035597, No de
maotor 5559709 por $ 23,950.

. ingresos por enajenacion del terreno, ubicado en Manzana I, Lote-002,
Fraccionamienfo Bosques de Lago por $ 290,300,

. Ingresos por enajenacion del terreno, ubicado en Fuente de Medusa,
No. 25, Fraccionamiento Basques de Lago por $ 390,000.

. Ingresos por arrendamiento de locales comerciales de Plaza Coacalco
No 1,3,5,7 v 9 (5 locales, renta de cada uno $ 9,700).

. Ingresos por arrendamiento del terreno, ubicado en Manzana Iif, Lote-
187, Fraccionamiento Bosques de Lago por $ 42,600.

. Ingresos por arrendamiento de casas-habitacion del Fraccionamiento

Bosques de Lago (10 casas-habitacién, renta por cada casa $ 5,020).
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Cuadso ]

CONCRASA, S.A.DEC.V.

Relacion de Actos o Actividades Gravados y Exentos para LV.A.

- ACTOS TOTAL LV.A ACTOS | TOTALDE| TOTAL DE
CONCEPTO GRAVADOS |INGRESOS | TRASLADADO | EXENTOS |INGRESOS| INGRESOS
A LA TASA EXENTOS | PARALV.A,
DEL 15%
Ingresos por enajenaciones gravadas 340,000 340,000 51,000 - 340,000
ded 15% [Enapenacion Local Comercial) - - - -
Ingresos por Arrendamiento de 48,500 48,500 7,275 - 48,500
{ ctales Comerciales - - - -
ingresos por Arrendamiento de 42,600 42,600 5,390 - 42,600
Terrenos - - - -
Venta de Activo Fijo 23,950 23,950 3563 - 23,950
intereses Moratorios Cobrados a 1,760 1,760 264 - 1,760
Artendatarios - - - -
Ingreses por Enajenacion de terrenos - - 290,300 280,300 280,300
Ingresos por Enajenacion de - - - -
Casa-Habtacion - - 380,000 380,000 390,000
fngresos por Arrendamiento de - - 50,200 50,200 50,200
Casas-Habitacion - - - -
456,810 456,810 68,522 730,500 730,500 1,187,310
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£l Cuadro No. 2 muestra la relacidén de compras y gastos gue efectud la compaiiia,
¢n el mes de Abril de 1939,

£:n dicha relacidn se mencionan las compras y gastos del mes que reaiizd la cia, para
llevar a cabo las operaciones propias de su actividad, entre las cuales se mencionan las
siguienies

Se adquind un predio denominado San Crstobal, ubicado entre [a Av Coacalco vy

Av  Margantas en el Municipio de Coacalco, Estado de México, con una superficie de
110 955 m2, asi como, también se realizaron diversas erogaciones para la urbanizacién
de dicho predio; denfro de ofros gastos relevantes en el mes son el pago de servicios
admunistrativos a Consultores Administrativos y Fiscales, 5.C.

Cuadro 2

CONCRASA, S.A. DEC.V.
Determinacién del LV.A. Acreditable y No Acreditable

COMPRAS Y GASTOS
CONCEPTO IMPORTE LLV.A.
Sueldos y Salarios 180,000
Adquisicion de Terrenos para urbanizar 225,000
Costo de Urbanizacion 550,000 82,500
Mantenimiento Casas en Renta 44,780 6,717
Mantenimiento Centro Comercial 54,350 8,152
Mantenimiento Avenidas y Calles 97,835 14,675
Mantenimienio Jardines 26,850 4,027
Mantenimiento de Oficinas 17,600 2,640
Mantenimiento de Eq de Transporte 15,600 2,340
Mantenimiento de Eq de Computo 12,400 1,860
(Gastos de ingenieria 38,400 5,760
Gaslos Legales y Notariales 22,800 3,420
Adquisicion de Activo Fijo 42,400 6,360
Honorarios 43,900 6,585
(Gastos de Representacion 48,600 7,290
Servicios Administrativos 295,350 44,303
Comistones Sobre Ventas 86,700 13,005
Vigilancia 22,620 3,393
Rentas 88,700 13,305
Servicios Publicos 28,700 4,305
Publicidad y promocién 48,570 7,286
Primas de seguros y flanzas 26,200 3,930
(Gaslos diversos 200,650 30,097
2,218,005 271,951
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Determinacion del Acreditamiento del 1.V A.

En este caso el contribuyente realiza actividades combinadas; (gravadas y exentas),
no se puede efectuar el pago provisional mensual del VA sin antes hacer un

calculo previo y consiste en aplicar af total del impuesto acreditable el porcentaje que
resulle de la proporcion de los actos gravados entre el total de actos para VA,

conforme al art. 4o. LIVA.

PROCEDIMIENTO:

PRCPORCION:

Entre: Ingresos Gravados 456,810 — 3847%
Total de Ingresos 1,187,310 -

i.V.A,

I V A Acreditable Identificado 271,951

con Aclividades Gravadas y
exenias en compra de Bienes
y Servicios

Aplicacién de la Proporcion al IVA

Total de IVA
Acreditable 271,951
%
Por: Proporcion 38.47%
Igual: IVA
Acreditable 104,620
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TOTAL IVA

ACREDITABLE 271,951

lMenos: IVA
ACREDITABLE 104,620

Igual: IVA
NO ACREDITABLE 167,331

Nota: £1 .V A. no acreditable por $ 167,331 pasa a formar parte del gasto o costo de
operacion de la empresa, pudiendo ser deducible para efectos del Impuesto Sobre la
Renta, si las compras, gastos o inversiones que le dieron origen son conceptos
deducibles para la LISR.

Con los datos anteriores, se procede a determinar el pago provisional de! l.V.A. del
mes de Abril de 1999.

PAGO PROVISIONAL DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO DEL MES

LV.A, TRASLADADO 68,622
Menos: LV.A. ACREDITABLE 104,620
igual: SALDO A CARGO O A (FAVOR) {36,098)

En este caso el pago provisional de! mes de Abril de 1999, resulte IVA a favor, dicho
saldo lo podemos acreditar contra los pagos provisionales posteriores del ejercicio, o
bien solicitar la devolucion del mismo.
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El cuadro No. 4, se muestra la relacion del [.V.A. Trasladado

al contribuyente por el total de compras y gastos del

gjercicio 1999.

Cuadro 4

CONCRASA, S.A.DEC.V.
Determinacion del LLV.A. Acreditable y No Acreditable Anual

Compras y Gastos

MES IMPORTE LV.A.

ACREDITABLE

ENERO 782,000 117,300
FEBRERO 760,000 114,000
MARZO 1,070,000 160,500
ABRIL 1,813,005 271,951
MAYO 602,900 90,435
JUNIO 705,800 105,870
JULIO 842,500 126,375
AGOSTO 990,000 148,500
SEPTIEMBRE 1,100,850 165,128
OCTUBRE 1,020,000 153,000
NOVIEMBRE 740,000 111,000
DICIEMBRE 984,500 147,675
11,411,585 1,711,733
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CONCRASA, S.A.DEC.V.
Determinacion anual del impuesto al valor agregado

Por:

Iguat:

Menos-

Igual:

Menos;

lgual:

Actividades Gravadas

Tasa aplicable

IVA Trasladado

IVA Acreditable

Impuesto a Cargo

Pagos Provisionales

del Ejercicio

Saldo a cargo o (a favor)

en el ejercicio

4,965,610

15%

744,842

608,325

136,517

140,908

(4,391)
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A continuacion se presenta la forma fiscal 1, vigente para pagos provisionales
del 1998, de la compania Concrasa, S.A. de C.V., en primer lugar se muesira
el pago provisional del mes de abril de 1999, que corresponde al caso practico
mensual, en donde se obtiene saldo a favor de VA y donde se presenta
también en la parte del Impuesto Al Valor Agregado; los ingresos gravados,

exentos, el impuesto causado y el IVA acreditable.

En ia segunda forma fiscal se presenta el pago provisional del mes de mayo
de 1999 y en la parte del IVA, también se muestran los ingresos gravados,
exentos, el impuesto causado y el IVA acreditable correspondiente ai periodo,
cuyos datos se obtienen de los papeles de trabajo presentados en el caso
practico anual gue a su vez, éstos se elaboraron con datos de la contabilidad
de la empresa, en dicha forma se acredita el saldo a favor de IVA, que se
obtuvo en el mes de abril de 1999,

También se presenta la forma fiscal 2, "Declaracion Anual de Personas
Morales”, para 1999, la caratula y la parte correspondiente al Impuesto Al
Valor Agregado, con el impuesto determinado seglin los papeles mostrados en
el caso practico integral anual de 1999, en donde se obtuvo saldo a favor de
IVA.

Nota: En ambas formas fiscales sdlo se lleno la parte correspondiente al

Impuesto Al Valor Agregado, y la caratula de las mismas.
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REFORMAS FISCALES 2000, LEY DEL IMPUESTO AL VALOR
AGREGADO.

A continuacién se presentan las modificaciones, al Impuesto Al Valor Agregado
{IVA), en vigor a partir del 1 de enero del 2000, mismas gue revisten especial

interés.

En cuanto al tema del presente trabajo, se muesiran las modificaciones gue
afectan sustancialmente la mecanica para determinar el IVA acreditable que
podra disminuirse del VA frasladado por el confribuyente, sin que se lleve a
cabo modificacion alguna en los requisitos existentes para su acreditamiento.
El nuevo procedimiento vuelve a la identificacion del impuesto acreditable, ya
que dentro de las reformas de 1999, se establecié la determinacion de la

proporcién sin identificar el IVA con actos gravados y exentos.

L a reforma principal se presenta en las fracc. |, ll, Il y IV del art. 4° de LIVA
pues ademas de establecer la mecanica del acreditamiento, incluyen
conceptos exentos de IVA que no se incluiran para tal acreditamiento. A
confinuacion se presentan los elementos indispensables para su

determinacion.

Determinar tos siguientes valores

1. VA trasladado o pagado en aduanas por adquisiciones de materias primas,
productos terminados vy semiterminados Identificados con operaciones
gravadas (identificable con operaciones gravadas). No se incluyen gastos,

inversiones o adquisicion de titulos valor que amparen estos bienes.
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2. IVA trasladado o pagado en aduanas, segin conceplos anteriores,

identificado con operaciones exentas (identificable con operaciones exentas).

3. IVA trasladado en adquisicion de bienes para otorgar su uso a quienes no

realizan actos gravados de este impuesto (IVA arrendadoras).

4. Factor de IVA acreditable en bienes otorgados en uso o goce temporal.

Contraprestaciones recibidas

para otorgar el uso = % de acreditamiento

Valor de los bienes otorgados

en uso o goce

5. Factor de IVA acreditable del ejercicio:

Valor total de actos

gravados = Factor de IVA acreditable

Valor total de los actos

o actividades

{a determinacion del Factor de Acreditamiento no cambia en relacién con el

procedimiento del ejercicio de 1999,
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Ahora, para la determinacion de estos valores mencionados

anteriormente no debera incluirse los correspondientes a:

a) Importacién de bienes o servicios:
b) Las enajenaciones de sus activos fijos, gastos y cargos diferidos y del suelo,

salvo gque sea parte del activo circulante del contribuyente.

¢) Los dividendos percibidos en moneda, en acciones, en partes sociales o
titulos de crédito, siempre que en éste Gltimo caso no implique [a transmision

de dominio de un bien tangible o del derecho a adquirirlo.
d) Las enajenaciones en acciones 0 partes sociales, documentos pendientes
de cobro y titulo de crédito, siempre que su enajenacion no impligue la

transmisién de dominio de un bien tangible.

e) Las enajenaciones en moneda nacional o extranjera, asi como las piezas de

oro o de plata que tengan el caracter de “onzas troy”.

f) Intereses percibidos.

a) Enajenaciones a través de arrendamiento financiero.

h) Las enajenaciones de bienes adquiridos por dacidn en pago o adjudicacion

judicial o fiduciaria.

Una vez identificados los valores y cifras anteriores se debera efectuar el

sigutente calculo.
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A. Determinacion del IVA no identificado.

VA total trasiadado al contribuyente
durante el periodo de que se trate 16,250
{(+} IVA parcial trasladado al contribuyente,
correspondiente a bienes arrendados a
personas con aclividades exentas 27
{-} VA de las adquisiciones de materias primas
y productos terminados o semiterminados
identificadas con actos gravados 8,350
{-}  1VA de las adquisiciones de materias
primas y productos terminados o semiterminados
identificadas con actos exentos 2,870
{-) IVA de las adquisiciones de materias
primas y productos terminados o
semiterminados, gastos e inversiones
identificados con exportaciones 1,590
(-}  IVA trasladado al contribuyente, en el
periodo de que se trate correspondiente
a bienes arrendados a personas con actos
exentos 900
}  IVA No Identificado 1,567

I

(

La determinacion del factor del ejercicio no cambia con relacién a como se

venia efectuando hasta 1999, es decir:
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CONCRASA,S.A.DEC.V.
B. Determinacion de! factor de acreditamiento.

Mes de mayo det 2000.

ingresos Gravados 85,200
Ingresos Exentos 19,134
Total de Ingresos $ 104,334

Ingresos gravados, entre ingresos totales
85,200 /104,334 = 81.66 %

C. Determinacion del IVA no identificado acreditable.

IVA no identificado 1,567
(X} Factorde acreditamiento 81.66%
(=} VA no identificado acreditable 1,279

D. Determinacicn de IVA acreditable

VA de las adquisiciones de materias

Primas y productos terminados o

Semiterminados, identificados con

Actos gravados 8,350
(+*) VA de las adquisiciones de materias

primas y productos terminados o

semiterminados, gastos e inversiones

identificados con exportaciones 1,590
(+) VA no identificado acreditable 1,279
(=)  IVA acreditable 11,219

_ =
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En cuanto a los pagos provisicnales e impuesto del ejercicio, tambien se lleva
a cabo una modificacion a los articulos 5 y 6 LIVA, a la forma de determinar el
impuesto correspondiente a los pagos provisionales, haciéndolos acumulativos
como se efectian en el Impuesto Sobre la Renta (ISR), y a la mecanica
utilizada para determinar el impuesto del ejercicio. Dichos cambios se

muestran a continuacion ya que afectan propiamente a nuestro tema a tratar.

Pago Provisional

La mecanica anterior es la misma que llevaba a la determinacion de los pagos
provisionales hasta 1999, el comentario se hace porgue en el proyecto de
reformas se habia establecido el procedimienic que viene a ser ¢l ajuste a los
pagos provisionales, ya que los contribuyentes que efectien pagos
provisionales en farma mensual tienen la obligacion de hacer el ajuste

semestral de IVA.

Calculo del pago provisional

* El impuesto que corresponda al total de las actividades realizadas en el
periodo por el que se efectia el pago, a excepcién de las importaciones de
bienes tangibles.

Menos:

» Las cantidades por las que proceda el acreditamiento determinadas en los
términos del art, 4 de Ia ley, antes comentada.

igual:

= Pago provisional del periodo.
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Ejemplo;

Concrasa, S.A. de C.V. pago provisional del mes de mayo del 2000

\falor de actos o actividades

dei periodo {gravadas) 85,200
(X) TasadelVA 5%
(=) VA de actos o actividades

causado en el periodo 12,780
{-) VA acreditable

s ldentificado con adquisiciones
(art. 4° fracc. | y IV de la LIVA) 9,940
* Determinado con factor del

Periodo (art. 4° fracc. lll de la

LIVA) 1,279 11,219
(=) VA determinado en el periodo 1,561
{-) IVA retenido en el pericdo 0

(=) VA neto a cargo (a favor)
del pericdo 1,561

— e

En el caso de que resulte saldo a favor del IVA en la declaracién del ejercicio
1999, dicho saldo podra considerarse para efectos de la determinacién de los
pagos provisionales que deban efectuarse a partir del 1 de enero del 2000,
siempre que no se hubiera solicitado u obtenido la devolucion de ese saldo a

favor con anterioridad.
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Ajuste a los pagos provisionales del IVA (enero-junio)

A partir def 2000 se establece a los contribuyentes obligados a efectuar pagos
provisionales mensuales, la obligacion de efectuar en el primer mes de la
segunda mitad del ejercicio (julio, igual que en ISR, art. 12 LiISR), el ajuste del
impuiesto correspondiente a los pagos provisionales del VA, conforme a lo

siguiente:

[ Al IVA correspondiente al total de los actos o actividades realizadas
desde el inicio del ejercicio y hasta el Ultimo dia de la primera mitad del
mismo, excepto el correspondiente a las importaciones de bienes
tangibles, se le adicionara el monto de cada uno de los saldos a favor
del IVA, correspondientes a las declaraciones de pago provisional del

ejercicio, cuya devolucion se hubiera solicitado.

i Al monta del IVA acreditable correspondiente al periodo comprendido
desde el inicio del ejercicio y hasta el ditimo dfa de la primera mitad del

mismo, se le adicionara;

= F| monto de los pagos provisionales del IVA del mismo ejercicio

efectuados con anterioridad.

* EI VA retenido en los términos de 1a LIVA durante el periodo citado.

* [En su caso, el salde a favor del IVA gue resulte en {a declaracion del
gjercicio inmediato anterior, por el que no se hubiera solicitado la

devolucion.

78



Ejemplo:

Ajuste a los pagos provisionales del VA (enero-junio)

IVA total de actos o actividades desde 22,000
el inicio del ejercicio y hasta el inicio

del ejercicio y hasta el ltimo dia de la

primera mitad del mismo, excepto

importaciones.

Mas:

Monto de saldos a favor correspondientes

al mismo periodo, cuya devolucion sé

hubiera solicitado 9
lgual: 22,000
Menos:

IVA Acreditable

IVA acreditable correspondiente al periodo

incluyendo el que resulta con el factor del

Art. 4° fracc. lii LIMA (enero-junio) 16,000
Mas:

Pagos provisionales del mismo ejercicio

efectuados con anterioridad 6,000
Saldo a favor que resulta en la declaracion

del ejercicio inmediato anterior, por el gque

no se hubiera solicitado ia devolucién. 0 22,000

Resultado:

Monto a cargo (a favor) del ajuste 0
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CONCRASA, S.A.DEC.V.

impuesto del Ejercicio 2000

De acuerdo al art. 5, sexto parrafo, determinacion del IVA del ejercicio.

Por venta de terrenos {exentos)
Por ventas y/o servicios prestados
Por intereses

Por otros ingresos (enajenaciones
de activos fijos U otros)

Totatl de actos o actividades

Actividades (gravadas) del gjercicio.
(X} TasadelilVA

(=} IVA causado en el periodo
Menos:

VA acreditable del ejercicio (incluye
el determinado en la proporcion)
Mas:

Pagos provisionales y ajuste, en su
caso del mismo ejercicio

Saldo a favor del IVA que resulte en
la declaracién de! ejercicic inmediato
anterior, por el que no se hubiera

solicitado su devolucién.

(=) VA del ejercicio

240,000
865,600
15,850
24,160
1,175,600
935,600
15%
140,340
75,580
64,760
0 140,340
H
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SALDOS A FAVOR

En cuanto a la devolucion de saldos a favor del IVA, art. 67 LIVA (se reforma
en su primer parrafo), esto con la finalidad de adecuar su redacciéon con los
saldos a favor que se generen en términos del art. 5 derivado de los pagos
provisionales, ajuste a los pagos provisionales o del impuesto del ejercicio por
lo cual en cuanto a los saldos a favor que derivan de pagos provisionales se

estara a lo siguiente:

A. Saldos a favor en Declaraciones de Pagos Provisionales

Acreditamiento de Saldos a Favor.

Los saldos a favor que resulten en las declaraciones mensuales del periodo de
enero a junio por el que se deba efectuar el ajuste a los pagos provisicnales,
se podran acreditar contra el impuesto a su cargo que le corresponda en los
meses siguientes hasta agotarlo ¢ pedir su devolucion, siempre que el
acreditamiento se efectiie a mas tardar en la declaracion de pago provisional
del uitimo mes del periodo por el que se efectie el ajuste, o sea el

correspondiente al mes de junio.

Los saldos a favor que resulten en las declaraciones de pagos provisionales
correspondientes a los meses de la segunda mitad del ejercicio julio —
diciembre, podran acreditarse confra el impuesto a su cargo que corresponda
a los meses siguientes hasta agotarlo o pedir su devolucion, siempre que el
acreditamiento se efectile a mas tardar en la declaracion correspondiente al

ultimo mes del ejercicio, o sea el mes de diciembre.
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Develiucion de Saldos a Favor.

Cuando en fas declaraciones de pagos provisionales correspondientes al
periodo del ajuste enero — junio, resulte un saldo a favor del contribuyente,
éste podra solicitar su devolucioén, siempre que sea sobre el total del saldo a
favor y se efectie la solicitud de devolucién a mas tardar en el mes siguiente

de la primera mitad de} ejercicio, o sea en &l mes de julio.

Cuando resulte saldo a favor en las declaraciones de pagos provisionales
correspondientes a la segunda mitad del ejercicio julio — diciembre, el
contribuyente podra solicitar su devolucion, siempre que sea sobre el fotal del
saldo a favor y la solicitud de devolucion se efectie a mas tardar en el mes
siguiente del cierre dei ejercicio, 0 sea en enero del afio posterior.

Los saldos cuya devolucion se solicite no padran acreditarse en declaraciones

posteriores.

B. Saldos a favor en declaracién de Ajustes a los Pagos

Provisionales

Acreditamiento de Saldos a Favor

Cuando resulte saldo a favor por el ajuste a los pagos provisionaies, el
contribuyente podra acreditario contra el impuesto que corresponda a los
meses siguientes hasta agotarlo, siempre que el acreditamiento se efectue a
mas tardar en la declaracion de pago provisional correspondiente al Gltimo mes

del ejercicio (diciembre).
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Devolucion de Saldos a Favor.

E! contribuyente podra solicitar la devolucion de saldo a favor que resulte por el
ajuste a los pagos provisionales siempre que sea sobre el total del saldo a
favor, y la solicitud de devolucion se efecilie a méas tardar en el mes siguiente

al del cierre del ejercicio, o sea en enero del ejercicio posterior.

C. Saldos a Favor en Declaracion Anual

Si en la declaracion del ejercicio el contribuyente tuviera cantidades a su favor,
podra acreditarlas en declaracion de pago provisional posteriores o solicitar su

devolucion total.

Régimen de Transicion 1999 — 2000.

Calculo de pagos provisionales del 1° enero de 1999 al 31 de
marzo del 2000 con procedimiento vigente hasta el 31 de diciembre
de 1999.

Dentro de los arts. transitorios del 2000, en su art. 7°, fracc. 1l, nos menciona
opciones para periodos de ejercicios irregulares y procedimientos de calculo
para pagos provisionales, como lo es para aquellos contribuyentes que en los
términos de la LIVA vigente hasta el 31 de diciembre de 1999 hayan estado
obligados a presentar la declaracion por dicho ejercicio, podran optar por
aplicar lo dispuesto en los articulos 4°, 4-A, 5°, 6°y 7° de Ia ley citada vigente
hasta el 31 de diciembre de 1999, durante el periodo comprendido del 1° de

enero al 31 de marzo del 2000, siempre gue cumplan con lo siguiente:
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a)

b)

Consideraran que el ejercicio de 1999 comprende el periodo del 1° de
enero de 1999 al 31 de marzo del 2000. Para efectos, consideraran el valor
de los actos o actividades realizados, los pagos provisionales efectuados,
el monto equivalente al del impuesto al valor agregado que les hubiera sido
trasladado y el propio impuesto que hubiesen pagado con motivo de la

importacion, correspondiente a dicho periodo.

Deberan presentar declaracion del ejercicio a que se refiere el inciso
anterior, a rnas tardar el dgitimo dia del mes siguiente a aqué! en que en los
terminos de lo dispuesto en la LIVA vigente hasta el 31 de diciembre de

1999, se deba presentar la declaracion del ejercicio.

Los contribuyentes del IVA que ejerzan la opcién aqui establecida,
consideraran que el ejercicio de! 2000 comprende el periodo del 1° de abril
al 31 de diciembre del 2000.

A continuacion se presentan las formas fiscales 1-D vigente para pagos

provisionales 2000 y la forma fiscal 2, “Declaracién Anual de Personas

Morales" para el gjercicio fiscal del afio 2000, que presentan cifras resultantes

de los calculos del Impuesto Al Valor Agregado, reflejados en los ejemplos de

pago provisional del mes de mayo e impuesto anual de! 2000 de la compatfiia

Concrasa, S.A. de C.V., en el contenido de las reformas fiscales.
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CONCLUSIONES

Por medio de ia realizacién del presente trabajo, se analizd la determinacion del
acreditamiento del Impuesto al Valor Agregado en una empresa inmobiliaria, en ésta
como en muchas ofras empresas con actividades combinadas, se hace un
procedimiento diferente para acreditarse el IVA pagado por la adquisicidn de bienes y
servicios. Es de gran importancia conocer dicho procedimiento para la determinacion
de! VA acreditable tanto en la inmobiliaria, como en las deméas empresas, para tener
un control tanto contable como fiscal vy asi cumplir con las disposiciones que en

materia de VA corresponden.

Analizando el tratamiento que se les da a las empresas que realizan actividades
combinadas (gravadas y exenfas), se considera un tanto inequitativo y
desproporciona, el hecho de gue el IVA efectivamente pagado con motivo de las
adguisiciones de bienes y servicios, no sea acreditable al 100%, sino tan sélo la
parte proporcional que corresponda de los ingresos gravados respecto de la totalidad
de sus actividades. Cabe hacer mencién que las reformas surgidas hacia éstos
contribuyentes quienes comercian tanto con productos gravados como exentos del
impuesto, buscan por parte de la Secretaria de Hacienda y Crédito Pdblico, no sélo
mas recaudacion, sino mejor control de los mismos, debido a que segin la
Secretaria, este grupo de empresas gozaba de un sistema de acreditamiento de IVA,
que se consideraba tenia prvilegios injustos en comparacion con los contribuyentes
que sélo realizan actividades gravadas. Dicho control es cada vez mas evidente, ya
que el IVA es el gravamen de alcance mas general, esta presente en todas las
etapas de la actividad econémica y de la intermediacion; se extiende y aplica al
universo de consumidores en fodo el territorio nacional. Grava los consumos que se
efectuan por bienes y servicios adquiridos en el pais o en el extranjero, debido a ello
es el segundo impuesto mas importante y con mas recaudacion en nuestro pais

después del Impuesto Sobre la Renta.
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