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l-INTRODUCCION.-

Debido a lo complejo y al constante cambio que se ven sometidas las disposiciones
fiscales, desconocemos generalmente los efectos que puedan tener los impuestos sobre
las decisiones de inversion en bienes raices. Asi pues, es sumamente importante conocer
los aspectos fiscales ya que por ejemplo, la evaluacion de los proyectos inmobiliarios se
centra en la cuantificacion de los flujos de efectivo después de impuestos. Asimismo, el
escoger una forma de propiedad (e.g. individual, copropiedad) puede dar lugar a distintas
situaciones fiscales y por ende, a distintas situaciones de inversion. Més aun, conocer el
manejo de los impuestos es tan importante, que puede significar el que por ejemplo, una
operacion de compra-venta de un inmueble se lleve a cabo 6 no.

Sin embargo, las regulaciones impositivas y su interpretacion son complejas (a veces ni
el mismo contador sabe lo que el legislador intentd expresar en un articulo) ya que
Hacienda reconoce distintos tipos de ingresos y de contribuyentes, a los que trata de
manera diferente. Por ejemplo, para un mismo inmueble destinado a casa habitacion, su
propietario podria no pagar impuestos al momento de enajenarla; en cambio, procede el
pago de impuestos si la misma ha sido destinada a un uso diferente al habitacional.

Debido a lo vasto del tema de los impuestos relacionados a los inmuebles, acotaremos
nuestro estudio a los impuestos, derechos y gastos que generalmente se causan en Las
Enajenaciones de Inmuebles Particulares dentro de la zona geografica del Distrito Federal
haciendo hincapi¢ que fuera de esta zona, la estimacion de los gastos totales serd
diferente ya que la componente del impuesto y derechos locales varian de un estado y/6
municipio a otro.

Se pretende introducir las reglas basicas de dichos aspectos fiscales a fin de que los
valuadores tengamos una buena comprension de los elementos fiscales que afectan al
mercado inmobiliario al momento de la enajenacion de un inmueble, es decir, saber
cudnto dinero se ird en realidad a la bolsa del propietario después de descontar al precio
de cierre de venta, la comision del corredor inmobiliario (en su caso), los impuestos, y los
gastos, y cuanto dinero deseembolsard realmente el futuro propietario adicionalmente al
precio de cierre de venta por concepto de la comision del corredor inmobiliario (en su
caso), honorarios notariales, impuestos, derechos y otros gastos.

Sin embargo, quisiera subrayar que para una estimacion precisa de los gastos
anteriomente mencionados, es necesario recurrir a la competencia profesional de un
Notario Publico quien dicho sea de paso, en el ejercicio de sus funciones debe liquidar y
en su caso, enterar los impuestos que generan las enajenaciones ¢ adquisiciones de
inmuebles hechos constar en su protocolo.
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A fin de que el valuador 6 el corredor inmobiliario tome conciencia de la importancia que
tienen los elementos fiscales en la toma de decision en la inversion de un bien raiz al
momento de su enajenacion dentro del Distrito Federal, el presente trabajo pretende ser
una guia para estimar los gastos que implican un Traslado de Dominio de un Inmueble
adicionalmente a su precio de cierre de compra-venta. En este momento, estaremos en
condiciones de estimar con certeza cuanto dinero realmente recibio el vendedor y cudnto
deseembols6 el comprador en una operacion de compra-venta totalmente finiquitada.

Debido por un lado, a que gran parte de los avaltos practicados tienen como proposito
estimar el valor y/6 renta de un inmueble para su compra-venta y/6 arrendamiento
generando por consiguiente contribuciones y/6 créditos fiscales de indole federal y local,
y por otro lado, debido a lo extenso del tema fiscal y demds ramas del derecho relativo a
inmuebles, cefiimos el objetivo de la presente tesina a los Gastos de Escrituracion por
Enajenacion de Inmuebles Urbanos de Propiedad Privada localizados en el Distrito
Federal, no sin antes abordar de manera breve y sucinta a través de los diferentes
capitulos, conceptos como: los impuestos federales y locales; patrimonio, bienes y
propiedad; contratos; notario publico y escritura publica; gastos de escrituracion asi como
varios ejemplos con aplicacion numérica desglosando el porcentaje que representan los
gastos de escrituracion y en particular los impuestos en el valor de la propiedad.

Dado que los cédigos fiscal y financiero sufren constantemente reformas, derogaciones y
adiciones en sus contenidos, es necesario por consiguiente, actualizar el programa de
calculo del presente trabajo que al dia de hoy incluye la informacién de las disposiciones
fiscales del 2007, y en caso de querer utilizarlo para una zona diferente del Distrito
Federal se requerira hacerle las adecuaciones necesarias en base a sus correspondientes
codigos municipales y/6 estatales.

A fin de reforzar todo lo anterior, se resuelven y comentan los ejemplos nones mientras
que los pares se proponen para que el lector trate de resolverlos y se anexa el soporte
magnético con las soluciones y comentarios de todos los ejemplos.

Me sentiré plenamente satisfecho del presente trabajo si el mismo despierta al menos la
curiosidad de su lectura y sobretodo, si pudiera en cualquier manera serle util al lector. A
futuro, este trabajo bien podria complementarse haciéndolo extensivo a otros estados asi
como para todo tipo de enajenaciones.
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I.-DEFINICION GENERAL DE LOS IMPUESTOS Y SUS TIPOS.-

Los impuestos como su nombre lo indica, encierra implicitamente el sentido de
imposicion y/6 obligatoriedad. Al ser una palabra bastante fuerte se ha tratado de
tamizarla bajo otras acepciones como contribucion (que encierra en cierto modo el
sentido de voluntariedad), sin embargo, ambas en la practica como debe ser son
sinonimos de coercibilidad, y no puede ser de otra manera ya que contribuir por parte de
los ciudadanos a los gastos de una nacion no es solo una obligacion sino una imperiosa
necesidad.

Segun el articulo 31 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos: “Son
obligaciones de los mexicanos: IV.- Contribuir para los gastos publicos, asi de la Federacién, como del
Distrito Federal o del Estado y Municipio en que residan, de la manera proporcional y equitativa que

dispongan las leyes” , es decir, que la distribucion de las contribuciones debe darse en las
condiciones de equidad bajo los principios de beneficio y capacidad, que exige un trato
igual para las personas con igual capacidad contributiva.

Sin embargo, este principio basico constitucional no deja de ser mds que una mera
aspiracion ya que en la practica los impuestos cada vez son menos equitativos y el
principal problema al que se enfrenta la autoridad fiscal es que existe un alto porcentaje
de evasion fiscal. Dicha evasion se debe principalmente a una pobre y deformada
educacion fiscal que la gran mayoria de los mexicanos tienen y que se basa en la premisa
siguiente: Desprenderme de una parte de mis ya de por si bajos ingresos para pagar los
impuestos a un gobierno que seguramente los guardarad en su bolsillo. Es evidente, que
para que tengamos una recaudacion fiscal justa y eficiente a través de la tan cacareada y
esperada reforma fiscal integral (Al menos hasta enero del 2007, sigo sin verla y espero
contar con ¢lla a mas tardar el préximos meses), es necesario contar con una adecuada
distribucion de la carga impositiva entre sectores, empresas ¢ individuos, asi como una
manera sencilla de entender, calcular y pagar los impuestos, entre otras cosas.

Considero que gran parte de los mexicanos econdmicamente activos pagarian puntual y
correctamente sus impuestos, si el fisco disminuye las tasas y tarifas del ISR, por
ejemplo, y también si ve que el gobierno aplica correctamente estos ingresos en las
prioridades que tiene la naciébn. AUn con estas disminuciones, el gobierno se vera
beneficiado por una recaudacion mas eficiente ya que el universo de contribuyentes
aumentaria.

Segun el ambito donde se apliquen los impuestos seran a dos niveles: Federal y locales. A
nivel federal, y de acuerdo al Codigo Fiscal de la Federacion (en lo sucesivo C.F.F.) en su

articulo 2: “Las contribuciones se clasifican en impuestos, aportaciones de seguridad social,
contribuciones de mejoras y derechos, las que se definen de la siguiente manera:

Definicion de impuestos
I. Impuestos son las contribuciones establecidas en Ley que deben pagar las personas fisicas y morales que

se encuentren en la situacion juridica 6 de hecho prevista por la misma y que sean distintas de las sefialadas
en las fracciones II, [T y IV de este articulo,.....,
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Contribuciones de mejoras

II1. Contribuciones de mejoras son las establecidas en Ley a cargo de personas fisicas y morales que se
benefician de manera directa por obras publicas,.....,

Derechos

IV. Derechos son las contribuciones establecidas en Ley por el uso 6 aprovechamiento de los bienes del
dominio publico de la Nacion, asi como por recibir servicios que presta el Estado en sus funciones de
derecho publico, excepto cuando se presten por organismos descentralizados U érganos desconcentrados
cuando, en este ultimo caso, se trate de contraprestaciones que no se encuentren previstas en la Ley Federal
de Drerechos. También son derechos las contribuciones a cargo de los organismos publicos

]

descentralizados por prestar servicios exclusivos del Estado,.....,”.
Por otro lado, de acuerdo al articulo 1 del anterior Codigo Fiscal son Sujetos del Impuesto:

“Las personas fisicas y las morales estdn obligadas a contribuir para los gastos publicos conforme a las
leyes fiscales respectivas; las disposiciones de este Codigo se aplicaran en su defecto y sin perjuicio de los
dispuesto por los tratados internacionales de que México sea parte. S6lo mediante Ley podra destinarse una
contribucion a un gasto publico especifico.

La Federacion queda obligada a pagar contribuciones unicamente cuando las leyes lo sefalen
expresamente.

Los estados extranjeros, en caso de reciprocidad, no estan obligados a pagar impuestos. No quedan
comprendidas en esta exencion las entidades 6 agencias pertenecientes a dichos estados.

Las personas que de conformidad con las leyes fiscales no estén obligadas a pagar contribuciones,
unicamente tendran las otras obligaciones que establezcan en forma expresa las propias leyes”.

A nivel local, segin el Codigo Financiero del Distrito Federal del 2007 (en lo sucesivo,
C.F.D.F.) en su articulo 30 nos habla de la obligacion de las personas fisicas y morales

del pago de las contribuciones y aprovechamientos establecidos en este codigo: “Las
personas fisicas y morales estan obligadas al pago de las contribuciones y aprovechamientos establecidos
en este Codigo, conforme a las disposiciones previstas en el mismo. Cuando en este Cddigo se haga
mencidn a contribuciones relacionadas con bienes inmuebles se entendera que se trata de los impuestos
predial, sobre adquisicién de inmuebles y contribuciones de mejoras”

En su articulo 31: “Las contribuciones establecidas en este Codigo, se clasifican en:

I. Impuestos. Son los que deben pagar las personas fisicas y morales, que se encuentran en la situacion
juridica 6 de hecho prevista en este Codigo, y que sean distintas a las sefialadas en las fracciones II y III de
este articulo;

II. Contribuciones de mejoras. Son aquéllas a cargo de personas fisicas 6 morales, privadas 6 publicas,
cuyos inmuebles se beneficien directamente por la realizacion de obras publicas;

II1. Derechos. Son las contraprestaciones por el uso 6 aprovechamiento de los bienes del dominio piblico
del Distrito Federal, con excepcion de las concesiones 6 los permisos, asi como por recibir servicios que
presta la Entidad en sus funciones de derecho publico, excepto cuando se presten por organismos
descentralizados 11 6rganos desconcentrados cuando, en este ultimo caso, se trate de contraprestaciones que
no se encuentren previstas como tales en este Codigo.”.
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2.1.- Impuestos Federales.-

Existe un Codigo Fiscal de la Federacion y ademas cinco leyes fiscales (con sus
respectivos reglamentos) a nivel Federal y que son: Del Impuesto sobre la Renta (ISR);
Del Impuesto al Valor Agregado (IVA); Del Impuesto al Activo (IA); Del Impuesto
Especial sobre Produccion y Servicios (IEPES); y Del Impuesto sobre Adquisiciones de
Inmuebles.

El Cédigo Fiscal de la Federacion fue aprobado en diciembre de 1981 por el Congreso
de la Union y en su articulo 1o.transitorio sefiala que entraria en vigor el 1o.de octubre de
1982. El 30 de septiembre del mismo afio, se prorrogo la vacacio legis al 10.de abril de
1983, pero nuevamente el Congreso aprob6 con algunas modificaciones, el texto original
que entr6 en vigor el 1o.de enero de 1983.

La actual Ley del Impuesto sobre la Renta entr6 en vigor el lo. de enero de 1981,
misma que en el transcurso del tiempo ha sufrido modificaciones.

La Ley del Impuesto al Valor Agregado fue publicada en el Diario Oficial de la
Federacion el 29 de diciembre de 1978 y su Reglamento el 19 de diciembre de 1979;
ambos iniciaron su vigencia el lo. de enero de 1980. Posteriormente el Reglamento fue
abrogado y uno nuevo entré en vigor el 1o. de marzo de 1984. El Impuesto al Valor
Agregado sustituye, entre otros, al de Ingresos Mercantiles.

La Ley del Impuesto al Activo entr6 en vigor el 1o. de enero de 1989 y estan obligados
al pago del IA, los contribuyentes siguientes: Las personas fisicas que realicen
actividades empresariales y las personas morales, residentes en México, por el activo que
tengan, cualquiera que sea su ubicacion; Los residentes en el extranjero que tengan un
establecimiento permanente en el pais, estan obligadas al pago del impuesto por el activo
atribuible a dicho establecimiento y por los inventarios que mantengan en el pais para ser
transformados ¢ que ya hubieran sido transformados por algun contribuyente de este
impuesto; Los arrendadores de inmuebles, cuando dichos inmuebles sean empleados para
actividades empresariales; Las empresas del sistema financiero por su activo no afecto a
su intermediacion financiera.

La tasa del impuesto es del 1.8% y se aplica en una base definida como la diferencia entre
el valor de los activos (financieros, fijos y diferidos, terrenos € inventarios) promedio y el
valor de los pasivos promedio.

Dado que el IA se cre6 como un mecanismo para disminuir la evasion fiscal, es posible
emplear el ISR para acreditar su pago; las personas fisicas arrendadoras de inmuebles
acreditaran contra el IA el ISR pagado, exclusivamente, por concepto de sus ingresos por
arrendamiento.

La Ley del Impuesto Especial sobre Produccion y Servicios fue publicada en el Diario
Federal de la Federacion el 30 de diciembre de 1980, entrando en vigor el 1o. de enero de
1981 y actualmente aplicaindose a bebidas con contenido alcohdlico y cerveza; alcohol,
alcohol desnaturalizado y mieles incristalizables; tabacos labrados; gasolinas; y diesel.

-8-
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La Ley del Impuesto sobre Adquisiciones de Inmuebles fue publicada en el Diario
Oficial de la Federacion el 31 de diciembre de 1979 ¢ iniciando su vigencia el lo. de
enero de 1980, derogando a la Ley General del Timbre del 24 de diciembre de 1975, su
aplicacion estd suspendida en el Distrito Federal y en todos los estados que se han
coordinado fiscalmente con la Federacion, por medio de la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico (donde se convino que unicamente se causard el Impuesto local sobre
Adquisicion de Inmuebles).

Por lo tanto, es muy rara su aplicacion, la cual debe hacerse en actos celebrados en el
momento en que esta ley estaba vigente en cada estado de la Republica.

Se debe tomar en cuenta lo anterior para situaciones juridicas aplicables antes del 1o. de
enero de 1996, fecha en la que se da la abrogacion de la mencionada ley.

De esta manera, los impuestos federales que se causan por la Transmision de
Inmuebles son: Impuesto sobre la Renta, Impuesto al Valor Agregado y el Impuesto
sobre Adquisicion de Inmuebles.

2.2.- Impuestos Locales.-

En lo que respecta a estos impuestos, al ser de caracter local varian de un Estado a otro,
por lo que aqui haremos solamente referencia al Codigo Financiero del Distrito Federal
(dividido en 6 libros y 696 articulos, entrd en vigor el 1o.de enero de 1995, substituyendo
a la otrora Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal.).

En dicho cdédigo tenemos consignados:

Los Impuestos a saber: Predial, sobre Adquisicion de Inmuebles, sobre Espectaculos
Publicos, sobre Loterias, Rifas, Sorteos y Concursos, sobre Nominas, sobre Tenencia 6
Uso de Vehiculos; sobre Adquisicion de Vehiculos Automotores Usados; y por la
Prestacion de Servicios de Hospedaje;

Las Contribuciones de Mejoras;

Los Derechos por Prestacion de Servicios a saber: por Suministro de Agua, de los
Servicios de Prevencion y Control de la Contaminacion Ambiental, de Construccion y
Operacion Hidréaulica, de Expedicion de Licencias, Del Registro Publico de la Propiedad
6 del Comercio y del Archivo General de Notarias, Del Registro Civil, por Servicios de
Control Vehicular, de los Servicios de Alineamiento y Sefialamiento de Ntimero Oficial y
de Expedicion de Constancias de Zonificacion y de Uso de Inmuebles, sobre las
Concesiones de Inmuebles, por Servicios de Almacenaje y de Publicaciones, de las
Cuotas de Recuperacion por la Prestacion de Servicios Médicos, por Servicios de
Demolicion, de Registro de Modificaciones a los Programas Parciales 6 Delegacionales
de Desarrollo Urbano, por los Servicios de Recoleccion y Recepcion de Residuos
Soélidos, Por el Control de los Servicios Privados de Seguridad, por la Prestacion de otros
Servicios, por Servicio de Informacion y Cartografia Catastral, por el Uso 06
Aprovechamiento de Bienes del Dominio Publico, por el Estacionamiento de Vehiculos,
por el Uso 6 Aprovechamiento de Inmuebles, por el Uso de los Centros de Transferencia
Modal, de Descarga a la Red de Drenaje; y

-9.
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Las Reducciones.

De esta manera, el inico impuesto local que se causa en el Distrito Federal por la
Transmision de Inmuebles es: Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles. (Como se
mencion6 anteriormente, el Impuesto Federal sobre Adquisicion de Inmuebles paséd a
formar parte de las Leyes de Hacienda locales, substituyendo en algunos casos al
Impuesto de Traslacion de Dominio).

El fundamento legal a todo lo anterior relativo al cobro de las contribuciones sobre la
propiedad inmobiliaria encuentra su asidero en los incisos IV y V del articulo 115 de
nuestra Carta Magna que dice:

Articulo 115. “Los Estados adoptardn para su régimen interior la forma de gobierno republicano,
representativo, popular teniendo como base de su division territorial y de su organizacion politica y
administrativa el municipio libre, conforme a las base siguientes: ...[...]..,

IV. Los municipios administraran libremente su hacienda, la cual se formara de los rendimientos de los
bienes que les pertenezcan asi como de las contribuciones y otros ingresos que las legislaturas establezcan a
su favor, y en todo caso:

a) Percibiran las contribuciones, incluyendo tasas adicionales, que establezcan los Estados sobre la
propiedad inmobiliaria, de su fraccionamiento, division, consolidacion, traslacion y mejora asi como
las que tengan por base el cambio de valor de los inmuebles.

Los municipios podran celebrar convenios con el Estado para que éste se haga cargo para que algunas de

las funciones relacionadas con la administracion de esas contribuciones

b) Las participaciones federales, que seran cubiertas por la Federacion a los municipios con arreglo a las
bases, montos y plazos que anualmente se determinen por las legislaturas de los Estados
¢) Los ingresos derivados de la prestacion de servicios publicos a su cargo

Las leyes federales no limitaran la facultad de los Estados para establecer las contribuciones a que se
refieren los incisos a) y c¢), ni concederan exencién con relacion a las mismas. Las leyes locales no
estableceran exenciones 0 subsidios respecto de las mencionadas contribuciones, a favor de personas fisicas
6 morales, ni de instituciones oficiales 6 privadas. Solo los bienes del dominio publico de la Federacion, de
los Estados 6 de los Municipios, salvo que tales bienes sean utilizados por entidades paraestatales 6 por
particulares, bajo cualquier titulo, para fines administrativos ¢ propositos distintos a los de su objeto
publico. estaran exentos de dichas contribuciones.

Los Ayuntamientos, en el ambito de su competencia, propondrdan a las legislaturas estatales las cuotas y
tarifas aplicables a impuestos, derechos, contribuciones de mejoras y las tablas de valores unitarios de
suelo y construcciones que sirvan de base para el cobro de las contribuciones sobre la propiedad
inmobiliaria.

Las legislaturas de los Estados aprobaran las leyes de ingresos de los ayuntamientos y revisaran sus cuentas
publicas. Los presupuestos de egresos seran aprobados por los ayuntamientos con base en sus ingresos
disponibles.

Los recursos que integran la hacienda municipal serdan ejercidos en forma directa por los ayuntamientos 6
bien, por quien éllos autoricen. conforme a la ley.

V. Los municipios, en los términos de las leyes federales y estatales relativas, estaran facultados para:

-10 -
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a) Formular, aprobar y administrar la zonificacioén y planes de desarrollo urbano municipal.

b) Participar en la creacion y administracion de sus reservas territoriales.

c) Participar en la formulacion de planes de desarrollo regional, los cuales deberan estar en concordancia
con los planes generales de la materia. Cuando la Federacién 6 los Estados elaboren proyectos de
desarrollo regional deberan asegurar la participacion de los municipios.

d) Autorizar, controlar y vigilar la utilizaciéon del suelo, en el ambito de su competencia, en sus
jurisdicciones territoriales.

e) Intervenir en la regularizacion de la tenencia de la tierra urbana

f) Otorgar licencias y permisos para construcciones

g) Participar en la creacion y administracion de zonas de reservas ecologicas y en la elaboracion y
aplicacion de programas de ordenamiento en esta materia

h) Intervenir en la formulaciéon y aplicacion de programas de transporte publico de pasajeros cuando
aquéllos afecten su ambito territorial.

i) Celebrar convenios para la administracion y custodia de las zonas federales. En lo conducente y de
conformidad a los fines sefialados en el parrafo tercero del articulo 27 de esta Constitucion, se
expediran los reglamentos y disposciones administrativas que fueren necesarios..,[...]..”.

Antes del inicio del ejercicio fiscal 2002, las legislaturas de los Estados en coordinacion
con los Municipios respectivos, adoptaron las medidas conducentes a fin de que los
valores unitarios de suelo que sirven de base para el cobro de las contribuciones sobre la
propiedad inmobiliaria sean “equiparables a los valores de mercado” de dicha propiedad
y procederdn en su caso, a realizar las adecuaciones correspondientes a las tasas
aplicables para el cobro de las mencionadas contribuciones a fin de garantizar su apego a
los principios de proporcionalidad y equidad.
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lil.- DEFINICIONES DE PATRIMONIO, BIENES Y PROPIEDAD

3.1.- Patrimonio y Patrimonio del Estado.-

Patrimonio (del latin patrimonium que hace referencia a los bienes que el hijo tiene
heredados de sus padres y abuelos) se define juridicamente como la suma de su parte
activa formada por los bienes y/6 riquezas y derechos apreciables en dinero, y de su parte
pasiva formada por las obligaciones y cargas susceptibles de valoracion pecuniaria;
ambas partes perteneciendo ¢ teniendo como titular a una persona juridica (fisica ¢
moral). Para Rojina Villegas el activo personal se constituye por derechos reales (facultad
correspondiente a una persona sobre una cosa especifica), personales (facultad 6 relacion
juridica correspondiente a un sujeto ejercitdndose frente a otro sujeto) 6 mixtos mientras
que el pasivo personal se constituye por el aspecto pasivo de los derechos personales, y

dice: «....,..Los citados bienes y derechos de caracter patrimonial se traducen siempre en derechos reales,
personales 6 mixtos y, en tal virtud el activo de una persona quedard constituido por derechos reales,
personales 6 mixtos. A su vez el pasivo se constituye por obligaciones 6 deudas que son el aspecto pasivo
de los derechos personales, es decir, contemplados desde la posicion del deudor y cargas u obligaciones
reales 6 propter rem, distintas de las personales, que también son susceptibles de estimacion

2

pecuniaria.,...,..”.

De lo anterior se desprende que la diferencia entre los 2 elementos del patrimonio (activo
y pasivo) nos arroja el haber patrimonial de la persona y, estaremos hablando de
solvencia cuando la cuantia del activo es mayor al pasivo y en caso contrario de
insolvencia cuando la cuantia del pasivo es mayor al activo.

Patrimonio del Estado es el conjunto de bienes, derechos, obligaciones, recursos ¢
inversiones, que como elementos constitutivos de su estructura social 6 como resultado
de su actividad normal ha acumulado el Estado y posee a titulo de duefio 6 propietario,
para destinarlos en forma permanente, a la prestacion de servicios publicos a su cuidado 6
a la realizacion de sus objetivos ¢ finalidades de politica social y econémica. Debemos
recordar que el Estado se define como una organizacién publica con andamiaje juridico,
organo formalmente establecedor del derecho y aplicador de éste, y ademds con
funciones precisadas por el derecho.

Segun Gonzalez Garcia José de Jesus, el patrimonio del Estado se rige por muchas leyes
derivadas principalmente del articulo 27 de nuestra Carta Magna, y dice:

“.....REGIMEN JURIDICO

El patrimonio del Estado estd sujeto fundamentalmente a un régimen de Derecho Publico, basado en las
disposiciones de los articulos 27 y 42 a 48 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
ese régimen no esta sistematizado y unificado sino que esta integrado por muchisimas leyes derivadas de
parrafos 6 fracciones del mismo articulo 27.

BASE CONSTITUCIONAL

La base constitucional esta fundamentalmente en el articulo 27, pero también existen aspectos relativos a
esta cuestion en el articulo 73, y en cuanto al aspecto territorial y las partes integrantes de la Federacion
estan reguladas por los articulos 42 a 48 de la propia Constitucion.

Se tienen que considerar ademas una serie de leyes que integran un marco juridico en materias en las que se
disponen 6 se administran esos elementos patrimoniales.,...,.”
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Conforme a nuestra Carta Magna, la nacién es titular 6 propietaria originaria de las tierras
y aguas dentro de los limites de su territorio. Por otro lado, los gobiernos federal,
estatales y municipales tuvieron que adquirir los bienes para el cumplimiento de sus
funciones. De aqui se desprende que el patrimonio de la nacidén es diferente del
patrimonio federal, del estatal y del municipal (Ver clasificacion normativa del
patrimonio publico dentro del resumen ejecutivo “Diagnostico General de los Temas de
la Convencion: “Patrimonio Publico””. Primera Convencion Nacional Hacendaria)

La Ley General de Bienes Nacionales reglamenta la propiedad del gobierno federal y
junto con el articulo 27 constitucional, regula el patrimonio nacional y federal, fijando los
bienes que forman parte de la nacion.

El Patrimonio de la Nacion estd formado por los bienes nacionales. Es importante
remarcar que segun la anterior Ley General de Bienes Nacionales publicada el 8 de enero
de 1982, el Patrimonio Nacional se componia de los bienes del dominio publico de la
federacion y bienes del dominio privado de la federacion.

3.2.- Bienes Nacionales.-

Segun el articulo 3 de la actual Ley General de Bienes Nacionales publicada en el diario

oficial de la federacion el jueves 20 de mayo de 2004, tenemos que: “Son bienes nacionales:
I.- Los sefialados en los articulos 27, parrafos cuarto, quinto y octavo; 42, fraccion IV, y 132 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; I1.- Los bienes de uso comun a que se refiere el
articulo de esta Ley; IIl.- Los bienes muebles ¢ inmuebles de la Federacion; IV.- Los bienes muebles é
inmuebles propiedad de las entidades; V.- Los bienes muebles ¢ inmuebles propiedad de las instituciones
de caracter federal con personalidad juridica y patrimonio propios a las que la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos les otorga autonomia, y VI.- Los demas bienes considerados por otras leyes
como nacionales ”.

“Articulo 7.- Son bienes de uso comin: .- El espacio aéreo situado sobre el territorio nacional, con la
extensiéon y modalidades que establezca el derecho internacional; II.- Las aguas marinas interiores,
conforme a la Ley Federal del Mar; III.- El mar territorial en la anchura que fije la Ley Federal del Mar;
IV.- Las playas maritimas, entendiéndose por tales las partes de tierra que por virtud de la marea cubre y
descubre el agua, desde los limites de mayor reflujo hasta los limites de mayor reflujo anuales; V.- La zona
federal maritimo terrestre; VI.- Los puertos, bahias, radas y ensenadas; VII.- Los diques, muelles,
escolleras, malecones y demas obras de los puertos, cuando sean de uso publico; VIII.- Los cauces de las
corrientes y los vasos de los lagos, lagunas y esteros de propiedad nacional; IX.- Las riberas y zonas
federales de las corrientes; X.- Las presas, diques y sus vasos, canales, bordos y zanjas, construidos para la
irrigacién, navegacion y otros usos de utilidad publica, con sus zonas de proteccidon y derechos de via, 6
riberas en la extension que, en cada caso, fije la dependencia competente en la materia, de acuerdo con las
disposiciones legales aplicables; XI.- Los caminos, carreteras, puentes y vias férreas que constituyen vias
generales de comunicacion, con sus servicios auxiliares y demas partes integrantes establecidas en la ley
federal de la materia; XII.- Los inmuebles considerados como monumentos arqueoldgicos conforme a la
ley de la materia; XIII.- Las plazas, paseos y parques publicos cuya construccion 6 conservacion esté a
cargo del Gobierno Federal y las construcciones levantadas por el Gobierno Federal en lugares publicos
para ornato 6 comodidad de quienes los visiten, y XIV.- Los demas bienes considerados de uso comun por
otras leyes que regulen bienes nacionales .

“Articulo 4.- Los bienes nacionales estaran sujetos al régimen de dominio publico 6 a la regulacion
especifica que sefalan las leyes especificas. Esta Ley se aplicard a todos los bienes nacionales, excepto a
los bienes regulados por leyes especificas. Respecto a estos ultimos, se aplicara la presente Ley en lo no
previsto por dichos ordenamientos y sélo en aquello que no se oponga a éstos.
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Se consideran bienes regulados por leyes especificas, entre otros, los que sean transferidos al Servicio de
Administraciéon y Enajenacion de Bienes de conformidad con la Ley Federal para la Administracion y
Enajenacion de Bienes del Sector Publico. Para los efectos del pentltimo parrafo del articulo 1 de la citada
Ley, se entendera que los bienes sujetos al régimen de dominio publico que establece este ordenamiento y
que sean transferidos al Servicio de Administracioh y Enajenacion de Bienes, continuaran en el referido
régimen hasta que los mismos sean desincorporados en términos de esta Ley.

Los bienes muebles ¢ inmuebles propiedad de las instituciones de caracter federal con personalidad juridica
y patrimonio propios a las que la Constituciéon Politicas de los Estados Unidos Mexicanos les otorga
autonomia, son inembargables ¢ imprescriptibles. Estas instituciones estableceran, de conformidad con sus
leyes especificas, las disposicones que regulardn los actos de adquisicion, administracién, control 'y
enajenacion de los bienes mencionados. En todo caso, dichas instituciones deberan tramitar la inscripcion
de los titulos a que se refiere la fraccion I del articulo 42 de esta Ley, en el Registro Publico de la Propiedad
Federal

Los monumentos arqueologicos y los monumentos historicos y artisticos propiedad de la Federacion, se
regulardn por esta Ley y la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueologicos, Artisticos ¢
Historicos”.

“Articulo 6.- Estan sujetos al régimen de dominio publico de la Federacion:

I.- Los bienes sefialados en los articulos 27, parrafos cuarto, quinto y octavo, y 42, fraccion VI, y 132 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; I1.- Los bienes de uso comun a que se refiere el
articulo 7 de esta Ley; III.- Las plataformas insulares en los términos de la Ley Federal del Mar y, en su
caso, de los tratados y acuerdos internacionales de los que México sea parte; I'V.- El lecho y el subsuelo del
mar territorial y de las aguas marinas interiores; V.- Los inmuebles nacionalizados a que se refiere el
articulo 17mo. transitorio de la Constituciéon Politica de los Estados Unidos Mexicanos; VI.- Los
inmuebles federales que estén destinados de hecho 6 mediante un ordenamiento juridico a un servicio
publico y los inmuebles equiparados a éstos conforme a esta Ley; VIL.- Los terrenos baldios y los demas
bienes inmuebles declarados por la ley inalienables ¢ imprescriptibles; VIII.- Los inmuebles federales
considerados como monumentos arqueologicos, historicos 6 artisticos conforme a la ley de la materia 6 la
declaratoria correspondiente; IX.- Los terrenos ganados natural 6 artificialmente al mar, rios, corrientes,
lagos, lagunas ¢ esteros de propiedad nacional; X.- Los inmuebles federales que constituyan reservas
territoriales, independientemente de la forma de su adquisicion; XI.- Los inmuebles que formen parte del
patrimonio de los organismos descentralizados de caracter federal, XII.- Los bienes que hayan formado
parte del patrimonio de las entidades que se extingan, disuelvan 6 liquiden, en la proporciéon que
corresponda a la Federacion; XIII.- Las servidumbres, cuando el predio dominante sea alguno de los
anteriores; XIV.- Las pinturas murales, las esculturas y cualquier obra artistica incorporada 6 adherida
permanentemente a los inmuebles sujetos al régimen de dominio publico de la Federacion; XV.- Los bienes
muebles de la Federacion considerados como monumentos historicos 6 artisticos conforme a la ley de la
materia 0 la declaratoria correspondiente; XVI.- Los bienes muebles determinados por ley 6 decreto como
monumentos arqueologicos; XVII.- Los bienes muebles de la Federacion al servicio de las dependencias, la
Procuraduria General de la Republica y las unidades administrativas de la Presidencia de la Republica, asi
como los o6rganos de los Poderes Legislativo y Judicial de la Federacion; XVIIL.- Los muebles de la
Fedraciéon que por su naturaleza no sean normalmente substituibles, como los documentos y expedientes de
las oficinas; los manuscritos, incunables, ediciones, libros, documentos, publicaciones periddicas, mapas,
planos, folletos y grabados importantes ¢ raros, asi como las colecciones de estos bienes; las piezas
etnoldgicas y paleontoldgicas; los especimenes tipo de la flora y de la fauna; las colecciones cientificas 6
técnicas, de armas, numismadticas y filatélicas, los archivos, las fonograbaciones, peliculas, archivos
fotograficos, magnéticos ¢ informaticos, cintas magnetofonicas y cualquier otro objeto que contenga
imagenes y sonidos, y las piezas artisticas ¢ historicas de los museos; y XIX.- Los meteoritos 6 aerolitos y
todos los objetos minerales, metalicos, pétreos, 6 de naturaleza mixta, procedentes del espacio exterior,
caidos y recuperados en el territorio mexicano en términos del reglamento respectivo; XX.- Cualesquiera
otros bienes muebles ¢ inmuebles que por cualquier via pasen a formar parte del patrimonio de la
Federacion, con excepcion de los que estén sujetos a la regulacion especifica de las leyes aplicables; vy,
XXI.- Los demas bienes considerados del dominio publico 6 como inalienables ¢ imprescriptibles por otras
leyes especiales que regulen bienes nacionales”.
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3.3.- Bienes de Propiedad Particular y Derechos Reales.-

“Segtn el articulo 544 del Codigo Civil, la propiedad es el derecho de gozar y disponer de las cosas
de la manera mas absoluta”. Sin embargo, la palabra absoluta es un “decir” ya que ni el
derecho del goce ni el de disposicion de los propietarios son absolutos sino por el
contrario estdn limitados a las restricciones y/6 modalidades que imponen las leyes y
reglamentos como el uso de suelo, por ejemplo. Tampoco esta definiciéon es la mas
afortunada ya que en la misma no se menciona la atribucion del goce de una cosa a una
persona determinada con exclusion de los demas.

Bienes de Propiedad Particular son las cosas (cosa es un elemento u objeto material
situado fuera de toda idea de apropiacion) cuyo dominio (del latin dominium que significa
el sefiorio que se tiene sobre la cosa) pertenece a un (los) particular (es) —sujeto activo- y,
de las que nadie puede aprovecharse sin consentimiento del duefio (oponibilidad respecto
de terceros —sujeto pasivo-) ¢ autorizacion de la ley. De lo anterior, se desprenden 2
cosas: Todo bien es una cosa pero no toda cosa es un bien y; a todos estos bienes se les
aplica el derecho real.

Derecho Real es el que concede a su titular —sujeto activo- un poder inmediato y directo
sobre una cosa y que puede ser ejercitado y hecho valer frente a todos —sujeto pasivo-. En
otras palabras, es el poder juridico oponible a terceros que una persona ejerce en forma
directa ¢ inmediata sobre una cosa para su aprovechamiento total (ejercido bajo la forma
de uso, disfrute 6 disposicion) 6 parcialmente.

Juan Bautista Hernandez, ennumera y define los siguientes derechos reales: 1.- Posesion
(Poder de hecho ejercido sobre una cosa 6 bien, como una relacion 6 estado de hecho,
que confiere a una persona el poder exclusivo de retener una cosa para ejecutar actos
materiales de aprovechamiento, sin ser necesariamente que tal estado de hecho derive 6
no de un derecho real, personal 6 engendre consecuencias juridicas); 2.- Propiedad ( En
relacion al poder juridico que una persona ejerce en forma directa ¢ inmediata sobre una
cosa para aprovecharla totalmente en sentido juridico siendo oponible este poder a un
sujeto pasivo 6 universalidad); 3.- Usufructo (Derecho real, temporal de usar y disfrutar
la cosa de otros sin alterar su forma ni substancia); 4.- Uso (Constituye un usufructo
parcial 6 restringido); 5.- Habitacion ( Derecho de uso sobre una finca urbana para
habitar gratuitamente algunas piezas de alguna casa); 6.- Servidumbre (Gravamen real
impuesto a un inmueble en beneficio de otro perteneciente a distinto duefio); 7.- Prenda
(Derecho real constituido sobre un bien mueble enajenable para garantizar el
cumplimiento de una obligacion y su preferencia en el pago); 8.- Hipoteca (Es la garantia
constituida sobre bienes que no se entregan al acreedor y que se da derecho a este en uso
de incumplimiento de la obligacién garantizada a ser pagado con el valor de dichos
bienes en el grado de preferencia establecido por la ley); 9.- Derecho Hereditario (Es el
derecho sucesorio que viene siendo el conjunto de disposiciones del derecho positivo
relativo a la sucesion);10.- Arrendamiento (Es un contrato en virtud del cual una parte
cede a la otra el uso y disfrute de una cosa 6 derecho mediante un precio cierto);11.-
Propiedad Intelectual ( Es la especie de propiedad que se manifiesta como propiedad
literaria artistica ¢ industrial teniendo todas éllas idéntica naturaleza y justificacion);
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12.- Propiedad Industrial (Es la manifestacion 6 modalidad de la propiedad, representada
por el derecho exclusivo al uso de un nombre comercial, marca patente y certificado de
invencion).

Algunas de las anteriores pueden clasificarse en derechos reales de: I.- Dominio:
Propiedad y Posesion; II.- Limitativas de Dominio: 2a.- De Goce Temporal (Usufructo,
Uso, Habitacion y Arrendamiento) y Perpetuo (Servidumbre), 2b.- De Garantia sobre
Muebles (Prenda) y sobre Inmuebles (Hipoteca).

3.4- Bien Raiz, Propiedad Raiz, Terreno y Predio.-

En el lenguaje cotidiano, aunque las palabras bien raiz y propiedad raiz son conceptos
diferentes, se utilizan indistintamente como sindénimos. Sin embargo, en el ambiente
inmobiliario es importante hacer la distincion de las mismas.

El bien raiz se refiere al terreno fisico, tangible, y a todas las cosas permanentemente
unidas a ¢l, llamadas bien inmueble. El adjetivo de inmuebles que tienen algunos bienes
U objetos es por la incapacidad de trasladarse —por si mismos 6 por una fuerza externa- de
un lugar a otro sin sufrir deterioro 0 alterar su substancia

La propiedad raiz se refiere a los derechos de propiedad, es decir, a la facultad que la
ley otorga a una persona para usar (habitar), disfrutar (ventar) y disponer de una cosa
(vender, ceder, permutar, hipotecar, etc.) asi como a elegir no ejercer cualquiera de
estos derechos; todos con las limitantes que la misma ley establece (para evitar ejercer el
derecho de usar y abusar de una propiedad como en la época romana), sobre el bien
raiz fisico.

En otras palabras, el propietario estrictamente hablando no es duefio del bien raiz — del
objeto fisico que dice poseer — sino del paquete de derechos (también llamado derechos
reales) que van con la propiedad. Asi pues, es este paquete de derechos lo que se puede
ceder, permutar, comprar y vender en una transaccion de un bien raiz.

La propiedad personal llamados bienes muebles se refiere a los objetos tangibles que por
su naturaleza no estan unidos en forma permanente a un bien raiz 6 no forman parte de ¢l,
y que por ello no se consideran bienes inmuebles. De manera general, un objeto tangible
permanece como propiedad personal si se puede remover 6 trasladarse - por si mismo 6
por una fuerza externa - de un lugar a otro sin lesionar seriamente al bien raiz ¢ al objeto
mismo.

El terreno se refiere tanto a la superficie de un lugar como a todo lo que esta debajo 6
encima de ¢l, incluyendo, con restricciones, derechos dentro del subsuelo que lo
constituye y, sobre el aire que lo rodea, a diferencia de en los Estados Unidos de América
donde el propietario de un terreno también lo es de su subsuelo sin restricciones.
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Un predio es un terreno que se ha preparado para el uso deseado con la adicion de
mejoras. Estas mejoras no incluyen estructuras aunque se puede aplicar el mismo término
a ambas cosas. Para el caso de un predio residencial, estas mejoras consisten en trabajos
de desmonte, nivelacion, relleno, compactacion, servicios y acceso por caminos, etc. y, se
hacen para prepararlo a la construccidon de una vivienda, edificio de departamentos, etc.

Por ultimo, quisiera aclarar que la palabra baldio en el término de terreno baldio proviene
del término “en balde” sindnimo de en vano 6 inutil, y antiguamente se referia aquellos
terrenos de la nacion que no tenian valor ¢ deseabilidad. Por extension, dicha palabra
actualmente se utiliza indistintamente para terreno y/6 predio y/6 lote con valor 6
deseabilidad pero sin construcciones encima de los mismos.

Es importante remarcar que de acuerdo al art.27 de la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos (C.P.E.U.M.), relativo a la propiedad de la tierra dice que la Nacion
de Meéxico dentro de los limites de su territorio le corresponde originariamente la
propiedad de las tierras y aguas, y ademds ha tenido y tiene el derecho de transmitir el
dominio de ¢llas a los particulares constituyendo de esta manera la propiedad privada. Lo
anterior significa que mientras no se constituya en propiedad privada, todo corresponde a
la Nacion misma que se integra con los estados que formaron la federacion, que conforme
a lo manifestado en el articulo 40 de la C.P.E.U.M. decidieron establecer una Republica
Representativa, Democratica y Federal constituida por los estados indicados en el articulo
43.

Pero también, tendra la Nacion en todo momento el derecho de imponer a la propiedad
privada las modalidades que dicte el interés publico. En base a lo todo lo anterior, la
Nacion es propietaria en todo momento del bien raiz y permite a los particulares que se
transmitan la propiedad raiz.

Sin embargo, cuando sea de interés publico una propiedad raiz, la Nacion puede arrogarse
los derechos de propiedad de un particular, mediante la indemnizacion. Al respecto, el
citado articulo dice que las expropiaciones s6lo podran hacerse por causa de utilidad
publica y mediante indemnizacioén . Aqui, la ley no aclara en que momento debe llevarse
a cabo la indemnizacion —si antes, durante 6 después de la expropiacién- ya que la
palabra mediante es sindnimo de por medio de.

3.5.- Formas de Transmision 6 Adquisicion de los Derechos de Propiedad.-

Es importante mencionar que las formas como se transmiten 6 adquieren derivadamente
(aqui la palabra adquirir denota hacer propio un derecho 6 cosa que no nos pertenece y
“derivadamente” a la concurrencia de una voluntad ajena, la del anterior propietario) los
derechos de propiedad (propiedad raiz) de un bien raiz, entre particulares son:

Accesion (al adquirir todo lo que se incorpore a una propiedad, e.g. mediante

remodelaciones efectuadas en una vivienda, en donde el que efectia las mejoras recibe un
pago de indemnizacion siempre que haya habido buena fé por medio);
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Cesion y enajenacion (al transmitirse el derecho de la propiedad mediante cesion,
compraventa, permuta y donacion. Aqui, la compraventa y permuta son adquisiciones a
titulo oneroso -el adquirente tiene el derecho de pagar 6 cumplir cierta contraprestacion a
cambio de la cosa que adquiere-, mientras que la donacion es a titulo gratuito -el
adquirente recibe el bien sin tener que cumplir con tal 6 cual contraprestacion por la cosa
recibida-);

Usucapion o prescripcion positiva ( para lo cual se requiere la intencion de poseerla en
calidad de duefo, de hacerlo sin violencia, en forma continua, no clandestinamente y que
transcurra el tiempo marcado por la ley);

Herencia (al transmitirse los bienes y derechos de propiedad por causa de la muerte del
testador).

Por ultimo, es importante observar que en contraposicion al término ‘“adquisicion
derivada” existe el término “adquisicion originaria” para denotar que el bien adquirido no
ha sido propiedad de persona alguna (en este sentido no hay concurrencia de voluntad
ajena), es decir, quien ejercita el dominio sobre la cosa resulta ser el propietario original 6
primitivo (antes de ¢l no habia otro). Actualmente ésto ya no aplica a los bienes
inmuebles en razén de que el dominio de las tierras y aguas originariamente
corresponden a la nacidn, segin nuestra Carta Magna.

3.6.- Regimenes de Propiedad.-

Vimos anteriormente que la propiedad constituye el derecho real mediante el cual su
titular estd ampliamente facultado para gozar y disponer de cierto bien sin mas
limitaciones que las impuestas por las leyes. Este derecho real presenta ciertas
modalidades, mismas que son reguladas por la norma juridica aplicable. Dependiendo del
modo de manifestarse, el derecho de propiedad podemos clasificar en México la
propiedad bajo los tres regimenes siguientes, a saber:

Propiedad de la Federacion (Dominio Publico y Dominio Privado, éste ultimo

actualmente excluido); Propiedad Privada (Particular 6 Individual y Colectiva —
Copropiedad y Condomino-); y Propiedad Social (Ejido y Comunales).

Debido al objetivo de la presente tesina, solamente describimos a continuacion la
Propiedad Privada: a) Propiedad Individual: Cuando una persona-propietario- adquiere
los derechos de propiedad; b) Copropiedad: Cuando dos 6 mas personas adquieren los
derechos de propiedad, siendo cada uno de los copropietarios duefios de la totalidad del
bien y no de una parte del mismo. Nuestra legislacion civil en su articulo 1081 dice lo
siguiente: “.,...hay copropiedad cuando uno 6 maés bienes pertenecen pro-indiviso a dos 6 mas
personas.,..,”; ¢) Condominio: Cuando el inmueble aunque pertenece a distintos propietarios
y tiene elementos & partes comunes de cardcter indivisible es susceptible de ser
aprovechado independientemente. Es decir, el condominio tiene elementos tanto de a)
como de b).
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Tomemos la definicion que de esta figura juridica hace Alfredo Dominguez Martinez:
“.,..,.podemos definir al régimen de propiedad y condominio como la modalidad de derecho de propiedad
exclusiva y singular respecto de una cosa, departamento ¢ vivienda, piso 6 local como una unidad privativa
de las que un inmueble consta y por la otra, una participacion en la copropiedad de los elementos comunes

de dicho inmueble, en proporcion al valor de su unidad.,..,.”. De lo anterior, tenemos que segun el
articulo 1128 del codigo civil: «.,..,.Cada condémino serd duefio exclusivo de su local y conduefio de
los elementos y partes del edificio que se consideren comunes.,..,.”; y, en el diverso 1129 del mismo

codigo adjetivo: “.,...El derecho de los conddéminos para usar los bienes comunes sera igual
independientemente del valor de la parte privativa de cada uno de éllos fijado en la escritura
constitutiva.,..,.”.

Lo anterior se puede reexpresar de la manera siguiente: a) Propiedad privada individual 6

particular; b) Propiedad privada colectiva en copropiedad; y c¢) Propiedad privada
colectiva en condominio.
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IV.- CONTRATOS.-

4.1.- Definicion.-

Un contrato (del latin contractus derivado a su vez del verbo contrahere que denota
reunir, lograr 6 concertar) es un convenio voluntario, oral y cominmente por escrito que
crea, modifica, transfiere y/6 extingue obligaciones y derechos entre las partes otorgantes,
siempre y cuando la materia del mismo tenga un objetivo licito. De esta manera se crea
un vinculo juridico, con caracter de obligatoriedad que no puede modificarse ni alterarse
de manera unilateral.

Para Armel Carrefio Dominguez un convenio 6 un pacto es “.,..,.es el consentimiento de dos 6
mas personas para tomar entre ¢éllas algun compromiso & para resolver alguno existente 6 para
modificarlo.,..,”, y un contrato es “.,..,.un convenio por la cual las dos partes reciprocamente 6 solo una
de las dos se comprometen y obligan para con la otra a darle alguna cosa, y hacer 6 no hacer tal cosa.,..,”, ¥
llama cuasicontrato “......al hecho de una persona permitido por la ley, que la obliga para con otra 6
que obliga a ésta en favor de aquélla, sin que entre ambas intervenga convenio alguno.,..,.”. y, continua
diciendo “.,..,.En los contratos, el consentimiento de las partes contratantes es lo que produce la

obligacion, en los cuasicontratos no interviene consentimiento alguno.,..,.”” . Para €l, «.,..,.consentimiento
es el acuerdo de voluntades constitutivos del contrato, dos voluntades son necesarias por lo menos para que
haya consentimiento.,..,.”.

Cualquier incumplimiento al mismo, puede la parte afectada demandar a su contraparte
ante las autoridades competentes, de tal suerte que el juez encargado de interpretar el
texto del contrato, lo hace de acuerdo a los criterios siguientes: a) Subjetivos: El como se
establece la intencion comun de las partes, segun las palabras y clausulas empleadas en el
contrato; b) Objetivos: Eliminacién de las ambigliedades que puedan surgir de las
palabras 6 clausulas del contrato; y ¢) Integradores: Se complementan las omisiones en el
contrato mediante las normas supletorias por el legislador.

También, el contrato otorga a los firmantes seguridad sobre lo estipulado y puede ser
utilizado como defensa ante agravios de un tercero.

Es conveniente subrayar que el dolo 6 mala fé en los contratos hace que el mismo esté
“viciado de nulidad”, es decir, surtird sus efectos hasta que se corrijan estos vicios. Segiin
la ley, se entiende por dolo en los contratos cualquier sugestion ¢ artificio que se emplea
para inducir a error 6 mantener en ¢l a algunos de los contratantes; y por mala fe, la
disimulacion del error de uno de los contratantes, una vez conocido.

También, la violencia fisica 6 moral y el miedo son otros vicios del consentimiento. La
palabra consentimiento es muy importante ya que transmite la voluntad de hacer algo, por
ejemplo, ya sea de comprar 6 vender un inmueble. Se puede manifestar a través de un
apoderado, otorgando un mandato en el que instruimos a alguien, normalmente de nuestra
confianza, para llevar a cabo una operacion de acuerdo a nuestras instrucciones. Cuando
este contrato de mandato se tiene que otorgar ante un Notario Publico, se llama Poder
Notarial ( donde la palabra poder es sindnimo de mandato) donde se pueden ampliar ¢
limitar facultades, segun el caso.

-20 -



Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Ao 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

También, otra palabra clave dentro del contrato es el conocimiento pleno de su contenido
ya que frecuentemente ocurre que una persona normal y con mayoria de edad pueda dar
su consentimiento sin tener totalmente conciencia del alcance y consecuencia legal de un
instrumento publico al momento de firmarlo. Huelga decir, el porqué un menor de edad ¢
una persona con sindrome de Down con todo el respeto que me merecen estos seres
carinosos, son legalmente considerados en estas situaciones como incapacitados.

4.2.- Tipos de Contratos.-

Existe una variedad de contratos consignados en el Derecho Civil, se mencionan a
continuacion los mas importantes relacionados a la compraventa de inmuebles. Sin
embargo, se hace la aclaracion que la oferta de compraventa no es un contrato en si
mismo pero de cualquier manera se alude por ser un recurso comercial comunmente
utilizado.

4.2.1.- Prestacion de Servicios Profesionales.-

Contrato mediante el cual una persona — profesional- se compromete a prestar
personalmente determinados servicios a otra persona —cliente- a cambio de un cierto pago
de honorarios. El profesional se ve obligado a responder en caso de impericia,
negligencia y dolo, asi como mantener la discrecion en cuanto a los intereses del cliente.

4.2.2.- Oferta de Compraventa.-

Una oferta de compraventa es una declaracion unilateral en la que el proponente establece
sus propositos con el animo de llevarlos a cabo y no siendo por ende, un contrato ni
mucho menos estd definido por el Codigo Civil. Con la oferta de compraventa se tamiza
el grado de seriedad con el que una persona hace su propuesta de compraventa
garantizado la seriedad de la misma con una cantidad representativa que en caso de no ser
aceptada por el propietario debe ser devuelta en su totalidad sin goce de intereses.

4.2.3.- Contrato de Promesa.-

Bajo este tipo de contrato las partes involucradas —promitentes- se obligan a celebrar un
contrato futuro dentro de un cierto plazo, en este contrato preparatorio se establecen las
caracteristicas esenciales del contrato futuro y definitivo.

En el caso de un contrato de promesa de compraventa de bienes inmuebles las partes
contratantes se obligan a celebrar en un plazo que usualmente fluctua entre 40 y 45 dias
ordinarios a firmar contrato definitivo ante notario. El promitente comprador entrega una
garantia en dinero que suele aplicarse al precio en el momento de celebrarse el contrato
definitivo. Se establecen las responsabilidades en caso de incumplimiento de alguna de
las partes contratantes, que por lo general consiste en un pago de indemnizacion.
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4.2.4.- Contrato de Compraventa.-

Es un contrato por medio del cual una persona —vendedor- se obliga a transferir la
propiedad de una cosa ¢ de un derecho a otra —comprador-, a cambio de pagar por ello un
precio monetario fijo.

Este contrato se perfecciona por el consentimiento de las partes respecto del precio y de
la cosa (aqui la cosa vendida y el precio constituyen en definitiva los dos objetos de la
venta), y desde entonces obliga a los contratantes, aunque la cosa no haya sido entregada,
ni el precio satisfecho. La traslacion de la propiedad se verifica entre los contratantes, por

mero efecto del contrato. En este sentido Armel Carrefio Dominguez dice .,..,.El comprador
adquiere la propiedad de pleno derecho, respecto del vendedor, desde el momento que se conviene en la
cosa y el precio, aunque la primera no se haya entregado ni pagado lo segundo, la obligacién del vendedor
es entregar y garantizar la cosa, la obligacion del comprador es pagar el precio y recibir la cosa.,..,.”.

4.2.4.1.- Compraventa bajo aspecto de Promesa de Venta.-

Las llamadas promesas de venta, en que no se contiene exclusivamente una obligacion de
hacer sino una de dar, ¢ se entrega la cosa y se paga el precio en su totalidad 6 en parte
satisfacen los elementos necesarios para la existencia de la compraventa,
independientemente de la terminologia defectuosa que hubieren empleado las partes.

4.2.4.2.- Compraventa a Plazos con Reserva de Dominio.-

La venta con reserva de dominio, en contraposicion a la venta lisa y llana, consiste en la
entrega del bien inmueble al comprador sin que se haga la transferencia de la propiedad,
la cual por lo general se realiza hasta que se efectta el pago final de la operacion. Por lo
tanto, el comprador no podra vender el inmueble y legalmente se le considerara como
arrendatario.

Esta modalidad tiene sus pros y sus contras, tanto para el vendedor como para el
comprador. Veamos:

e La vivienda siempre la perderd el duefio: al haber vendido la propiedad con reserva de
dominio, si el inmueble se incendia 6 se destruye, el dafo serd para ¢l, aunque esté en
posesion del comprador que no ha liquidado el precio.

e Sin embargo, el comprador que ya posea el inmueble fisicamente, lo habite, lo ocupe,
se vera limitado en cuanto a su disposicion hasta que pague el precio total.

e El inmueble vendido bajo “reserva de dominio” constituira parte del patrimonio del
vendedor, y podrd ser embargado por un adeudo de éste, siempre en perjuicio del
comprador, por lo que siempre es conveniente inscribir en el Registro Publico de la
Propiedad esta modalidad con reserva de dominio.

Puede pactarse que la venta sea en abonos y que la falta de un pago dard derecho al

vendedor a promover juicio rescindiendo la operacion, pero esta condicion tendra que ser
materia de inscripcion en el Registro Publico para que tenga efectos contra terceros.
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En caso, de que se decrete la rescision del contrato de compraventa, los interesados se
hardn devolucion reciproca de las cosas: del dinero y del inmueble. Por su parte, el
vendedor tiene derecho a que se le pague una renta por todo el tiempo en que su inmueble
fue ocupado y el comprador, a que se le paguen intereses legales sobre la cantidad que
entrego.

4.2.4.3.- Compraventa Ad Corpus y Ad Mesuram .-

Es sabido que frecuentemente no coinciden exactamente las medidas que en extension 0
superficie tienen en realidad los predios, por no corresponder con la de los titulos de
propiedad, y que el exceso ¢ disminucion resultante respecto de lo que se hubiera
enajenado, marcado con linderos que constituyen el perimetro de la superficie objeto de
lo contratado, no afectan lo pactado a pesar de la diferencia numérica de las medidas
sefaladas a la extension territorial, si la venta se hace ad corpus y no ad mesuram. En
ese caso, el vendedor solo esta obligado a cumplir lo estipulado y si esto fue la
enajenacion de un inmueble del que se determinaron sus linderos, debera entregar todo lo
que dentro de ellos se comprenda, por la totalidad del terreno y no por unidad de su
medida superficial, tal como lo dispone el articulo 2290 del Cddigo Civil.

Esta regla procede si se determinan los linderos sin especificacion de sus dimensiones,
aunque se aluda a que la superficie comprendida en el perimetro, tiene una extension
determinada, pues si s6lo se indican los linderos, es natural que se adquiere lo
comprendido en ellos, lo que puede ser mayor 6 menor que la superficie cuya extension
se haya especificado. Pero no procede dicha regla, si en la escritura se determinan los
linderos y se sefialan sus dimensiones, porque entonces tiene que resultar una
determinada superficie, que es la que se supone que pretende adquirir el comprador, lo
que implica la existencia de una operacion ad mesuram, pues su intencion fue comprar a
base de unidad de medida, es decir, una determinada extension de terreno por un precio
total determinado.

Cuando la superficie fisica de un terreno es menor a la escriturada, el propietario puede
pedir la correccion de la misma al notario publico presentandole entre otras cosas, un
plano topografico del predio en cuestion. Al revés, cuando la superficie fisica de un
terreno es mayor a la escriturada y existe controversia en la diligencia notariada de apeo y
deslinde con los predios colindantes y via publica, entonces la correccion de la misma
tendra que hacerse via un juicio.

4.2.4.4.- Compraventa en Abonos.-

Debe estimarse que se esta en presencia de un contrato de compraventa a plazos y no de
una promesa de venta, si hubo convenio respecto de la cosa, que fue entregada al
comprador, se fijo el precio, se determino la forma de pago, se pactd que la falta de tres
abonos resolveria el contrato y fue sefialada una renta, como indemnizacién por el uso de
lo vendido, para el caso de rescision.
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Ahora bien, si en la demanda sumaria se dijo que se ejercitaba la accidon sobre
terminacion de los contratos de promesa de venta y arrendamiento, de esto sigue que el
actor designd equivocadamente la accidon, pero ello no impedia resolver sobre su
procedencia, si el demandante determiné, claramente la clase de prestacion que exigia del
demandado, expresando que por haber dejado éste de cumplir con la obligacion de pagar
los abonos en forma convenida, pedia la terminacion del contrato que acompaiaba, la
entrega de la cosa vendida y la devolucién al comprador, de la parte de precio que
exhibia.

Es importante subrayar que en base a los numerales II y III del articulo 137 del Codigo
Financiero del Distrito Federal para el 2005, no habran valor ni fecha referidos para el
pago del impuesto sobre adquisicion de inmuebles cuando la compraventa se realice a
partir del afio 2005 con reserva de dominio y/6 a través de una promesa de compraventa.
En efecto, tenemos lo siguiente:

“Articulo 137.- Para los efectos de este Capitulo, se entiende por adquisicion, la que derive de: .,....,..

II. La compraventa con reserva de dominio, al momento en que se cancele dicha reserva;
III. La promesa de compraventa, una vez que el contrato respectivo se eleve a escritura publica;.,.....,.”.

_24 -



Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Ao 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

V.- NOTARIO, ESCRITURA PUBLICA Y SUS ELEMENTOS.-

5.1.- Necesidad del Fedatario.-

Antiguamente, en una comunidad muy pequefia, los actos juridicos que se llevaban a
cabo entre sus miembros, eran del conocimiento de todos, por lo tanto, no era necesario
probar la ejecuciéon de dichos actos. Sin embargo, debido al crecimiento de las
comunidades, los actos juridicos comenzaron a trascender de esas comunidades locales
hacia las exteriores, de tal suerte que todos los actos juridicos que se celebraban ya no
eran conocidos por los miembros de ésta, siendo necesario probar su ejecucion.

De esta manera, surge la necesidad de la seguridad juridica en la realizacion de los actos
juridicos y gracias a la dacion de fé puablica, se pudo para los integrantes de una
colectividad tener por cierto lo que no presenciaron y que consta en un documento.

Esta fé publica al ser delegada por parte del Estado a los servidores publicos 6
particulares, los convierten en fedatarios, siendo el Notario el que mas amplia gama de
facultades tiene, debido a que su intervencion es requerida por casi la totalidad de las
materias juridicas. Debido a que las leyes especiales en materia de propiedad y gravamen
de bienes inmuebles, entre muchas otras, son las que dotan al Notario de facultades para
actuar, siendo ademds materia prima de la presente tesina abordaremos brevemente a
continuacion el tema del Notario Publico, la escritura y sus elementos constitutivos.

5.2.- Definicion de Notario Publico.-

Seglin la reforma a la Ley del Notariado para el D.F., publicada el 6 de enero de 1994 en

el Diario Oficial de la Federacion, el articulo 10 dice: “Notario es un licenciado en derecho
investido de fé publica, facultado para autentificar y dar forma en los términos de la ley a los instrumentos
en que se consignen los actos y hechos juridicos. El Notario fungird como asesor de los comparecientes y
expedira los testimonios, copias ¢ certificaciones a los interesados conforme lo establezcan las leyes. La
formulacion de los instrumentos se hara a peticion de parte.”

Cabe sefialar que fue a partir del 13 de enero de 1986 cuando se modificé la definicion de
Notario, substituyendo la terminologia anterior de funcionario publico por la actual de
licenciado en derecho.

Asi pues, el Notario es un particular (que coadyuva con el Estado pero sin formar parte de
la Administracion Publica Federal), perito en derecho cuya funcién publica esta destinada
principalmente a brindar seguridad juridica, la cual se obtiene gracias a la dacion de fé.

5.3.- Fundamento legal.-

El Estado encomienda la funcion notarial mediante patente a un particular, es asi, como
¢éste ultimo investido de fé publica autoriza en nombre del Estado, y siempre actuara
sujeto a las normas que ¢l imponga y bajo una relacion de vigilancia y supervision. Su
fundamento legal es el articulo 121 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos

Mexicanos que dice: “En cada Estado de la Federacion se daré entera fé y crédito a los actos publicos,
registros y procedimientos judiciales de todos los otros.

El Congreso de la Union, por medio de leyes generales, prescribira la manera de probar dichos actos,

2

registros y procedimientos, y el efecto de ellos, sujetandose a las bases siguientes:........ .
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También tiene como asidero los articulos 1o. y 10 de la Ley del Notariado para el Distrito

Federal y que dicen. Articulo lo. “La funcién notarial es de orden publico. En el Distrito Federal
corresponde al Ejecutivo de la Unidn ejercerla por conducto del Departamento del Distrito Federal, el cual
encomendara su desempefio a particulares, licenciados en derecho, mediante la expedicion de patentes
respectivas.”

Articulo 10.- “Notario es un licenciado en derecho investido de fé publica, facultado para autenticar y

2

dar forma en los términos de ley a los instrumentos en que se consignen los actos y hechos juridicos........ .
Sin embargo, su campo de aplicacion esta delimitado conforme a lo establecido en el
articulo 35, fraccion segunda de la Ley del Notariado para el Distrito Federal, que a la

letra dice: “Queda prohibido a los notarios.... II. Intervenir en el acto 6 hecho que por ley corresponda
exclusivamente a algin funcionario publico ....”

5.4.- La Fé Publica.-

El vocablo fé es sinébnimo de certeza ¢ seguridad, ésto es, creer en algo que no se percibe
por los sentidos mientras que el término publica desde el punto de vista juridico se refiere
a la obligacion que el Estado impone a los miembros de la colectividad de tener por cierto
lo que no presenciaron y que consta en un documento, dandole por ende, a tal documento
ya publico pleno valor probatorio que conserva la apariencia juridica de validez mientras
no sea declarado judicialmente nulo.

La fé publica es unica, y el Estado la ejerce por si mismo 6 la delega a servidores
publicos 06 a particulares como Notarios Publicos 6 Corredores Publicos. En razén de los
sujetos que brindan la fé publica, segun sus atribuciones legales, ésta se divide en:
Notarial (delegada a notarios); Judicial (delegada a los secretarios de juzgado y no al
juez); Mercantil (depositada en corredores publicos); Registral (depositada en los
directores de los Registros tanto locales como federales); Consular (El embajador no
tiene la fé publica, la tiene el consul); Administrativa (aquélla atribuida al poder
ejecutivo, que ejerce a través de las secretarias de Estado, y que por técnica legislativa se
les concede habitualmente a los oficiales mayores de cada una de éllas.); Maritima
(depositada en el capitan del buque para casos especiales y que puede solamente ejercerse
en alta mar); Registro Civil (se deposita en cada uno de los jueces del Registro Civil);
Agraria (En la nueva Ley Agraria se da una regulacion en sus articulos 28,58,68,80 y 114
en donde se atribuyen funciones de certificacion en algunos actos a ciertas autoridades
agrarias); Legislativa (atribuida intrinsecamente al Poder Legislativo en su ambito de
competencia, la cual surte efecto en los actos de publicacion y promulgacion de las
leyes); Archivos Notariales (delegada al titular del Archivo General de Notarias para
regularizar instrumentos incompletos que ya estén en su poder); Eclesiastica (En el
derecho canonico también hay fedatarios con funciones notariales, pero sus atribuciones
estan limitados a asuntos internos de la iglesia romana. En el derecho mexicano no es
reconocido este tipo de fé publica); De Particulares (En algunas ocasiones la legislacion
puede atribuir efectos fedatarios a particulares que no ejercen una funcién publica, como
ejemplo de ésto, el Reglamento de la Ley de Inversion Extranjera y del Registro Nacional
de Inversiones Extranjeras);
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En materia de Desarrollo Urbano (Segun el Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano
del D.F. del 4 de junio de 1997, el titular del registro, registradores y certificadores en
materia de desarrollo urbano y ordenamiento territorial estan investidos de fé publica.

Sin embargo, este Reglamento fue abrogado y el vigente es aquél que se publico en la
Gaceta Oficial del Distrito Federal del 29 de enero de 2004. Ver los articulos 18 al 24 del
actual Reglamento relativo a la naturaleza y atribuciones del Registro de los Planes y
Programas de Desarrollo Urbano asi como el articulo 88 de la Ley de Desarrollo Urbano
del D.F. reformada, adicionada y derogada segiin Gaceta Oficial del D.F. del 29 de enero
de 2004); v,

En materia de Condominios (La Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
D.F., publicada el 31 de diciembre de 1998 en el Diario Oficial de la Federacion, faculta
a la Procuraduria Social del Distrito Federal la Certificacion en materia de estados de
liquidacién de adeudos).

5.5.- Actividad del Notario Latino.-

La actividad del notario latino consiste en escuchar, interpretar y aconsejar a las partes;
preparar, redactar, certificar, autorizar, conservar y reproducir el instrumento publico
notarial ya sea en forma de escritura publica 6 de acta notarial.

Aqui la palabra instrumento proviene del latin instruere que significa instruir, ensefar,
dar constancia y se refiere a todo aquéllo que sirve para conocer ¢ fijar un
acontecimiento. A los instrumentos expresados en iméagenes como estatuas, peliculas,
fotografias ¢ inclusive las cintas magnetofonicas, se les denominan monumentos
mientras que cuando son expresados en signos escritos se les denominan documentos.

5.6.- Elementos Notariales.-

A fin de que el Notario pueda confeccionar el instrumento publico notarial requiere de
elementos notariales como el protocolo, apéndice, sello y notaria, y otros secundarios
como oficina, archivo, guia, indice y rotulo.

5.6.1.- El Protocolo.-

La fé publica notarial al ser esencialmente documental y nunca verbal, se requiere a
fortiori que las actas y escrituras publicas se autoricen exclusivamente en el protocolo
(del griego protos primero y colao pegar. y, entre los romanos protocolum era lo que
estaba escrito a la cabeza del papel de donde solia ponerse el tiempo de su fabricacion),
pudiendo expedirse de éllas, copias, testimonios y certificaciones.

El sistema de protocolo abierto que se encuadernaba al final de cada afo, se utiliz6 en la
época de la Colonia y México Independiente hasta la Ley de 1901. Sin embargo, el
descuido de algunos notarios obligé al legislador a cambiarlo al protocolo cerrado que se
utiliz6 desde 1901 hasta el lo.de mayo de 1994. Este protocolo fue substituido en el
Distrito Federal por reformas a la Ley del Notariado publicadas en el Diario Oficial de la
Federacion el 6 de enero de 1994, las cuales entraron en vigor, por lo que se refiere al
protocolo el 1o. de mayo de 1994.
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Los protocolos que en la actualidad se utilizan son: el Protocolo ordinario también
denominado abierto y, los Protocolos especiales como son el Libro de Registro de
Cotejos, el Protocolo del Patrimonio Inmueble Federal y el Protocolo Consular.

5.6.1.1.- Definicion de Protocolo y Tipos.-

La palabra protocolo aparte de utilizarse para definir a todos los libros de una notaria, la

Ley del Notariado para el Distrito Federal, en su articulo 76 primer parrafo lo define:
“Protocolo es el conjunto de libros formados por folios numerados y sellados en los que el notario,
observando las formalidades que establece la presente ley, asienta y autoriza las escrituras y actas que se
otorguen ante su fé, con sus respectivos apéndices; asi como por los libros de registro de cotejos con sus
apéndices..”

El libro de Registro de Cotejos segun el articulo 97 de la mencionada ley es “ El libro de
registro de cotejos es el conjunto de folios encuadernados, con su respectivo apéndice, en el que notario
anota los registros de los cotejos de los documentos que le presente para dicho efecto...... ”

Por otro lado, con el fin de llevar un control estricto de los bienes inmuebles que forman
parte del patrimonio nacional, la Ley General de Bienes Nacionales, establece el uso de
un protocolo especial — Protocolo de Patrimonio Inmueble Federal - que deben utilizar
los notarios del patrimonio inmueble federal, en el que haran constar las adquisiciones 6
enajenaciones a titulo gratuito 6 oneroso, de los bienes inmuebles propiedad del Gobierno
Federal ¢ aquéllos que formen parte del patrimonio de los organismos descentralizados
que sean de dominio publico.

Estas operaciones s6lo podran autorizarse mediante decreto del Ejecutivo Federal y su
precio no podra ser mayor si se trata de adquisiciones ni menor en las enajenaciones al
fijado por la Comisiéon de Avaltos de Bienes Nacionales (CABIN) actualmente
substituido por el Instituto Nacional de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales
(INDAABIN) segun articulo 8vo.transitorio de la actual Ley General de Bienes
Nacionales publicada en el diario oficial de la federacion el jueves 20 de mayo de 2004 y
articulo 1ro. del Reglamento de la INDAABIN publicado en el diario oficial de la
federacion el jueves 2 de septiembre de 2004.

El nombramiento de notarios del patrimonio inmueble federal y demas disposiciones, se
encontraban reguladas en la anterior Ley General de Bienes Nacionales (donde después
de las reformas a la Ley Orgénica de la Administracion Publica Federal, publicadas en el
Diario Oficial de la Federacion el 28 de diciembre de 1994, la vigilancia, aplicacion de
bienes nacionales y la adquisicion de bienes inmuebles le corresponde a la Secretaria de
la Contraloria y Desarrollo Administrativo — art. 37-XXIII y XIV- y no asi a la Secretaria
de Desarrollo Urbano y Ecologia como lo menciona el articulo 72 de la Ley General de
Bienes Nacionales (cabe mencionar que la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia
ahora es la Secretaria de Desarrollo Social, SEDESOL) que disponia:

Articulo 72.- “Los actos juridicos relacionados con inmuebles en los que sea parte el Gobierno Federal y
que en los términos de esta ley requieran la intervencién de un notario, se celebraran ante los notarios del
patrimonio inmueble federal que nombrara la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, entre los
autorizados legalmente para ejercer el notariado.
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Los notarios del patrimonio inmueble federal llevaran protocolo especial para los actos juridicos de este
ramo, y sus respectivos apéndices ¢ indices de instrumentos y con los demas requisitos que la ley exija
para la validez de los actos notariales. Estos protocolos especiales seran autorizados por las autoridades
locales competentes y por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, quien podra realizar revisiones 6
requerir informacion periddica sobre los mismos.

Ningln notario del patrimonio inmueble federal podra autorizar una escritura de adquisicion 6 enajenacion
de bienes inmuebles en que sea parte el Gobierno Federal, sin la intervencion 6 aprobacion previa de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, quien determinara libremente quienes deben hacerlo.”

® Articulo 96 (Ley General de Bienes Nacionales. 20 mayo 2004. D.O.F.).- “Los actos
juridicos con inmuebles en los que sean parte la Federacion y que en los términos de esta Ley requieran la
intervencion de notario, se celebraran ante los Notarios del Patrimonio Inmobiliario Federal que nombrara
la Secretaria, entre los autorizados legalmente para ejercer el notariado, cuya lista hara publica.

Los Notarios del Patrimonio Inmobiliario Federal llevaran protocolo especial para los actos juridicos de
este ramo, y sus respectivos apéndices ¢ indices de instrumentos y con los demds requisitos que la ley exija
para la validez de los actos notariales. Estos protocolos especiales seran autorizados por las autoridades
competentes de las entidades federativas, cuando asi lo exijan las leyes locales aplicables, y por la
Secretaria. Los notarios deberan dar aviso del cierre y apertura de cada protocolo especial a la Secretaria y
remitirle un ejemplar del indice de instrumentos cada vez que se cierre un protocolo especial. Esta
dependencia podra realizar revisiones 6 requerir informacion periddica sobre los protocolos especiales, para
verificar el cumplimiento de las disposiciones legales aplicables.

En el caso de ausencia de los Notarios del Patrimonio Inmobiliario Federal, quienes los suplan en términos
de la legislacion local respctiva, sean 6 no Notarios del Patrimonio Inmobiliario Federal, podran autorizar,
tanto preventiva como definitivamente, un instrumento que se encuentre asentado en el protocolo
respectivo, asi como expedir testimonios de los que estén asentados dentro del protocolo, pero no podran
asentar nuevos instrumentos. Si el suplente ejerciere las facultades de autorizacion que este parrafo le
concede, de manera previa deberd informar a la Secretaria que se encuentra a su cargo de la suplencia,
fundando y motivando la misma en términos de su respectiva legislacion”.

Articulo 73.- “Los actos juridicos sobre bienes inmuebles en los que intervengan las entidades de la
administracion publica federal, podran celebrarse ante los notarios piblicos de su eleccion con residencia
en la localidad 6 entidad federativa en que se ubique el inmueble de que se trate, y con sujecion a lo que
disponga esta ley y las de la materia correspondiente.

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia excepcionalmente y en cada caso que asi lo amerite, a
solicitud de las entidades paraestatales, podra habilitar notarios de diferente circunscripcion; y en todo caso,
vigilara que los actos notariales hayan cumplido las disposiciones legales, ejerciendo para éllo las
atribuciones que le correspondan.”

® Articulo 97 (Ley General de Bienes Nacionales. 20 mayo 2004. D.O.F.).- “Las entidades
podran elegir libremente al notario publico con residencia en la entidad federative en que se ubique el
inmueble de que se tarte, para formalizar cada uno de los actos adquisitivos 6 traslativos de dominio de
inmuebles que celebren.

Las dependencias, la Procuraduria General de la Republica y las unidades administrativas de la Presidencia
de la Republica, podran elegir libremente al Notario del Patrimonio Inmobiliario Federal con residencia en
la entidad federativa en que se ubique el inmueble de que se trate, para formalizar los actos adquisitivos de
dominio de inmuebles a favor de la Federacion.

A solicitud de la dependencia, la Procuraduria General de la Reptblica, una de las unidades administrativas
de la Presidencia de la Republica 6 la entidad interesada, la Secretaria excepcionalmente y si lo considera
procedente, podra habilitar a un Notario del Patrimonio Inmobiliario Federal 6, en el caso de entidades, a
cualquier otro notario publico de diferente circunscripcion territorial, sin el perjuicio de las leyes locales en
materia del notariado”.
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Articulo 74.- “No se requeriré intervencion de notario en los casos siguientes:
I.- Donaciones que se efectiien en favor del Gobierno Federal;
II. Donaciones que efectue el Gobierno Federal en favor de los gobiernos estatales y municipales;

III. Enajenaciones que realicen las entidades paraestatales a personas de escasos recursos para resolver
necesidades de vivienda de interés social;

IV. Donaciones que realicen los gobiernos de los Estados 6 de los Municipios en favor de entidades de la
administracion publica federal, para la prestacion de servicios publicos a su cargo;

V. Donaciones que efectue el Gobierno Federal en favor de entidades paraestatales; y

VI. Adquisiciones y enajenaciones a titulo oneroso que realice el Gobierno Federal con las entidades
paraestatales.

En los casos a que se refieren las fracciones I, II, V y VI, el documento que consigne el contrato respectivo
tendré el caracter de escritura publica. En los casos a que se refiere la fraccion III, se requerird que la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia autorice los contratos respectivos, para que éstos adquieran el
caracter de escritura publica.

En los demas casos en que intervengan notarios del patrimonio inmueble federal, la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Ecologia, tomando como base el arancel que establezca los honorarios de los notarios,
determinara el porcentaje de reduccion de tales honorarios, tomando en cuenta el uso publico 6 interés
social al que pretendan aplicarse los inmuebles que sean objeto de la operacion, sin que dicha reduccion
pueda ser inferior al 50%.”

® Articulo 99 (Ley General de Bienes Nacionales. 20 mayo 2004. D.O.F.).- “No se

requerira intervencion de notario en los casos siguientes:

I.- Donaciones a favor de la Federacion;

II.- Donaciones de la Federacion a favor de los gobiernos de los estados, del Distrito Federal y de los
municipios, y de sus respectivas entidades;

II1.- Adquisiciones y enajenaciones a titulo gratuito u oneroso que realice la Federacion con las entidades;
IV.- Declaratorias por las que se determine que un inmueble forma parte del patrimonio de la Federacién, a
las que se refiere el articulo 55 de esta Ley;

V.- Transmisiones de propiedad a favor de la Federacion de los inmuebles que hubiesen formado parte del
patrimonio de las entidades, en los casos en que se extingan, disuelvan 6 liquiden;

VLI.- Adjudicaciones a favor de la Federacion en los casos previstos por el articulo 57 de esta Ley;

VII.- Donaciones que realicen los gobiernos de los estados, del Distrito Federal 6 de los municipios 6 sus
respectivas entidades paraestatales,a favor de entidades para la realizacion de las actividades propias de su
objeto;

VIIL.- Enajenaciones de inmuebles federales a favor de personas de escasos recursos, para satisfacer
necesidades habitacionales, cuando el valor de cada inmueble no exceda de la suma que resulte multiplicar
por diez el salario minimo general elevado al afio que corresponda al Distrito Federal;

IX.- Enajenaciones que realicen las entidades a personas de escasos recursos para resolver necesidades de
vivienda de interés social; y,

X.- Las resoluciones judiciales en los casos a que se refieren las fracciones IV, XVIII, XIX y XX del
articulo 42 de esta Ley.

En los casos a que se refieren las fracciones I, II, III, IV, V, VI y VIII de este articulo, el documento que
consigne el acto 6 contrato respectivo tendra el caracter de instrumento publico. En las hipotesis previstas
por las fracciones VII y IX, se requerira que la Secretaria autorice los contratos respectivos, para que éstos
adquieran el caracter de instrumento publico ”.

Con la nueva Ley General de Bienes Nacionales del 20 de mayo de 2004. D.O.F., en su

articulo 29, entre otras atribuciones conferidas a la Secretaria de la Funcién Publica (la
otrora, Secretaria de Contraloria y Desarrollo Administrativo —- SECODAM -) esté la de:
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.5y VIIL.- Nombrar a los Notarios del Patrimonio Inmobiliario Federal que tendrdn a su cargo la
formalizacion de los actos juridicos cuando asi se requiera y, en su caso, revocar dicho nombramiento; IX.-
Autorizar los protocolos especiales en los que se consignaran los actos juridicos relativos al patrimonio

inmobiliario federal; X.- Llevar el Registro Publico de la Propiedad Federal;.,....,”.
Por tltimo, en el Protocolo consular, de acuerdo a la Ley Organica de la Administracién
Publica Federal en su articulo 28, fraccion 11, le corresponde a la Secretaria de Relaciones
Exteriores, entre otras facultades la funcidn notarial en el extranjero.

En el mismo sentido, el articulo 44 fraccion IV de la Ley del Servicio Exterior Mexicano,
establece que corresponde a los jefes de oficinas consulares ejercer funciones notariales
en los actos y contratos celebrados en el extranjero que deban ser ejecutados en territorio
mexicano, en los términos senalados por el Reglamento. Su fé publica serd equivalente en
toda la Republica, a la que tienen los actos de los notarios en el Distrito Federal

Por su parte, el Reglamento de la Ley del Servicio Exterior Mexicano dispone:

Articulo 71.- “En el ejercicio de funciones notariales, las oficinas consulares podran dar fé, autenticar y
protocolizar contratos de mandato y poderes, testamentos publicos abiertos, actos de repudiacion de
herencias y autorizaciones que otorguen las personas que ejerzan la patria potestad 6 tutela sobre menores 6
incapaces, siempre y cuando dichos actos juridicos s e celebren dentro de su circunscripcion y estén
destinados a surtir efectos en México.”

Articulo 72.- “Las oficinas consulares asentaran y autorizaran las escrituras que se otorguen ante su fé en
su protocolo, autorizado previamente por la Secretaria, y elaborado conforme a las disposiciones de la Ley
del Notariado para el Distrito Federal.”

5.6.2.- Definicion de Apéndice.-

Por cada uno de los libros el notario llevara una carpeta denominada apéndice, donde se
coleccionan los documentos y demas elementos materiales relacionados a que se refieren
los instrumentos, que formaran parte integrante del protocolo.

Los documentos y demas del apéndice se ordenaran por letras 6 nimeros en legajos, en
cuyas caratulas se pondra el nimero del instrumento a que se refieran, indicando lo que
se agrega. A los documentos que integran el apéndice, la ley les da caracteristicas
distintas: a) documentos que se agregan como parte del acta 6 de la escritura; b)
documentos que se agregan como complemento del acta ¢ de la escritura; ¢) documentos
que se agregan por relacionarse con el acta 0 la escritura.

5.6.3.- Definicion de Sello.-

El notario para actuar necesita del sello, siendo éste el instrumento que el notario emplea
para ejercer su facultad fedataria. La ley se refiere a él como “sello de autorizar” 'y
permite 6 impide la actividad notarial, pues es el simbolo de la fé publica del Estado. La
falta de ¢l produce la nulidad del instrumento.

La “autorizacion” —acto a través del cual, el notario imprime la fuerza 6 reconocimiento
estatal al documento, volviéndolo de caracter privado a publico, inscribible, auténtico y
ejecutivo- requiere de un binomio inseparable: a) la firma del notario, y b) sello de
autorizar.
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5.6.4.- Definicion de Notaria y Oficina.-

Término que se emplea indistintamente para referirse a la actividad del notario 6 a su
oficina. Sin embargo, la notaria es un concepto independiente al de oficina.

En efecto, la notaria es el conjunto de elementos materiales compuestos por el protocolo,
apéndice, indice, guia, sello y archivo que estan al servicio del notario para el ejercicio de
sus funciones, mientras que la oficina es el lugar fisico donde se establece el notario
para realizar sus funciones, es también su domicilio legal y ademas el lugar donde se
encuentran reunidos los elementos de la notaria (protocolo, apéndice, indice, guia, sello y
archivo).

5.6.5.- Definicion de Archivo, Guia, Indice y Rétulo.-

El archivo del notario no es publico y se compone de los expedientes, los protocolos y los
documentos que forman parte del apéndice, asi como los documentos que integran su
archivo particular a saber, recibos, empadronamiento, papeleria, etc.

El archivo ademds de cumplir con la guarda de documentos salvaguarda dos de los
principios -conservacion del instrumento y secreto profesional- sobre los que se sustenta
el notariado latino.

La practica, no asi la ley, ha impuesto a los notarios el uso de /a guia, anotandose en élla,
en forma progresiva los instrumentos otorgados por el notario y el estado en que se
encuentran, por ejemplo, si estdn pagados ¢ no los impuestos, expedido el testimonio, etc.

El indice, es la libreta donde se asientan, en orden alfabético entre otros datos, el nombre
y apellidos de las personas fisicas ¢ bien denominaciones ¢ razones sociales de sus
representados, de todos los instrumentos autorizados y también de los que tienen la razén

“no paso”.

Por ser la actividad notarial un servicio publico, e/ rotulo resulta de gran utilidad para el
prestatario y consiste en un anuncio colocado al exterior de la oficina —en la calle-
debiendo contener el nombre y apellidos del notario, nimero de la notaria asi como el
horario de trabajo.

5.7.- Escritura Publica.-

Es el documento original asentado en el protocolo por medio del cual se hace constar uno
0 mas actos juridicos y que firmado por los comparecientes (en donde la voluntad es
jurigénica, es decir, capaz de determinar las consecuencias en derecho de lo que se
celebra), el notario autoriza con su sello y su firma. Para el otorgamiento de una escritura
la ley sefiala dos posibilidades: que se extienda completa en el protocolo; y que se realice
un extracto y el documento complementario se agregue al apéndice.

5.7.1.- Elementos constitutivos de la Escritura Publica.-
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De acuerdo al articulo 62 de la Ley del Notariado para el Distrito Federal, las partes de la
escritura publica son: Proemio (fracciones I y II); Antecedentes y declaraciones
(fracciones III, IV, VI, VII, IX y X); Clausulas (fracciones V, VI, VII, IX y X), a)
esenciales, b) naturales y c¢) accidentales; Representacion 6 personalidad (fracciones III,
3er.parrafo, IV y VIII); Generales (Fraccion XII); Certificaciones (fraccion XIII. a), b),
c), d), e)), a) fe de identidad, b) fe de lectura, c) fe de explicacion y d) fe de otorgamiento;
Fechas de firmas (fraccion XIII); Autorizacion (articulos 68,69,70 y 71 de la LNDF)
preventiva y definitiva

5.7.1.1.- Proemio.- (denominado también Encabezado)

Consiste en una introduccidén 6 resumen del contenido del instrumento, en el cual se
sefiala principalmente el quién (las partes: nombre y caracter de todos los otorgantes y/o
comparecientes de la escritura) y ante quién (notario: su nombre y apellidos y el numero
de notaria), se analiza el acto juridico y se describen circunstancias de espacio (lugar en
que se extienda la escritura) y de tiempo (fecha en que se extienda la escritura).

5.7.1.2.- Sujetos 6 partes en la escritura.-

El sujeto 6 parte de la escritura es quien interviene en el acto. Existen dos tipos de partes
de la escritura: a) la parte en sentido material: es a quien reperecuten los efectos del acto
en sus atributos personales, y b) la parte en sentido formal; es a quien no le repercuten los
efectos del acto en su persona, pero interviene en su formacion.

También, dentro de una escritura se pueden identificar a las siguientes partes: a)
otorgante: es quien acude fisicamente a otorgar el acto juridico de que se trate, por tanto,
¢éste puede ser parte en sentido formal ( si actiia en representacion de otro) ¢ parte en
sentido material (si actia en nombre de si mismo); b) compareciente: es forzosamente la
parte en sentido material, quien celebra el acto y en quien repercuten los efectos de éste.
Dentro de la parte del sentido formal existen diversas partes auxiliares:

a) Testigos: pueden ser personas que asisten para firmar en nombre de los otorgantes que
no saben 6 no pueden hacerlo, en la practica se les llama festigo que firma a ruego
(art.62, frac. XIII, inciso d) de la LNDF) 6 son personas que forman parte de la propia
estructura del instrumento (por ejemplo, testigos instrumentales en testamentos publicos
abiertos, arts. 1513, 1514, 1516 y 1517 del Codigo Civil para el Distrito Federal) 6 bien,
coadyuvan a brindar certeza en la identidad de las partes (testigo de identidad previsto
por el art.63, frac. III de la LNDF)

b) Asistentes: pueden ser intérpretes en los casos en que el otorgante ignore el idioma
castellano 0 lectores del instrumento que auxilian a los otorgantes que sufren de alguna
discapacidad (arts.66 y 67 de la LNDF)

En relacion a la representacion el notario debe dejar acreditada la personeria,
personalidad 6 representacion de quien comparece en nombre de otro; para esto cuenta
con 3 vias: a) relacionando 6 insertando en el libro del protocolo los documentos que
acreditan la personalidad; b) agregando en original 6 copia cotejada al apéndice dichos
documentos haciendo mencién de éllos en la escritura; 6 c) por una certificacion que
presupone la relacion 6 la insercion previa en el protocolo en términos del articulo 98 de
la Ley del Notariado para el Distrito Federal.
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La representacion puede ser voluntaria, es decir, aquélla en que el compareciente faculta
de manera libre al otorgante para que éste actie por €él, a través de un contrato de
mandato 6 bajo la declaracion unilateral de conferimiento de poder; también puede ser
legal, esto es, augélla que no emana de la voluntad sino de la ley. Se considera dentro de
esta ultima a la representacion organizacionalista.

En ambos casos, el notario debe agregar de la manera que se menciond, los documentos
que justifiquen el otorgamiento de los poderes, del mandato, la protocolizacion de un acta
de asamblea de socios de personas morales donde se otorguen facultades, las copias
certificadas de las actas del Registro Civil para acreditar, por ejemplo, el ejercicio de la
patria potestad, el decreto de creacion de un organismo descentralizado, el nombramiento
de un servidor publico, la ley que otorgue facultades, como el caso del administrador de
un condominio 6 al gerente de una sociedad anénima para conferir poderes (arts. 43 de la
Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal
y 149 de la Ley General de Sociedades Mercantiles).

El articulo 62 de la LNDF ordena: “El notario redactara las escrituras en castellanos y observara las
reglas siguientes: [....]

VIII. Dejara acreditada la personalidad de quien comparezca en representacion de otro, relacionando 6
insertando los documentos respectivos, 6 bien agregandolos en original 6 en copia cotejada al apéndice
haciendo mencion de ellos en la escritura; [...]”

En relacion a los puntos anteriores, la LNDF establece:

Articulo 64. « Para que el notario haga constar que los otorgantes tienen capacidad legal, bastara con que
en éllos no observe manifestaciones de incapacidad natural y que no tenga noticias de que estén sujetos a
incapacidad civil .

Articulo 65. “Los representantes deberan declarar que sus representados tienen capacidad legal y que la
representacion que ostentan no les ha sido revocada ni limitada”.

Estas declaraciones se haran constar en la escritura. En materia de capacidad, el derecho
civil establece una gran posibilidad de que existan causales para considerar a una persona
como discapaz y, por ende, ésta tenga que hacerse representar por alguna clase de tutor 6
representante legal.

Retomando la LNDF en relacion a lo anterior:

Articulo 66. “Si alguno de los otorgantes fuera sordo, leera por si mismo la escritura; si declarare no
saber 6 no poder leer, designara a una persona que la lea y le dé a conocer el contenido de la escritura”.
Articulo 67. “Los comparecientes que no conozcan el idioma castellano se asaistiran por un intérprete

nombrado por éllos; los demas tendran igual derecho. Los intérpretes deberan rendir ante el notario su
protesta formal de cumplir legalmente su cargo”.

5.7.1.3.- Los Antecedentes.-

Los antecedentes y las clausulas son la substancia total del acto juridico.
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En los antecedentes podemos incluir documentos como los testimonios, permisos,
concesiones, criterios, autorizaciones, licencias, certificados de inexistencia de
gravamenes, avaluos, informes fiscales de no adeudo, declaraciones y expedientes
judiciales, entre otros mas que acrediten una situacion, estado 6 la legitimacion de las
partes para realizar el acto.

El articulo 62 de la Ley del Notariado para el Distrito Federal dispone:

El notario redactara las escrituras en castellano y observara las reglas siguientes:

[...]

III. Consignara los antecedentes y certificara haber tenido a la vista los documentos que se le hubieran
presentado para la formacion de la escritura.

Si se tratare de inmuebles (debe entenderse en actos de disposicion) examinara el titulo 6 los titulos
respectivos, relacionara cuando menos el Gltimo titulo de propiedad del bien 6 del derecho a que se refiere
la escritura, y citard los datos de su inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad 6 la razén por la cual
no esté aun registrada.

No debera modificarse en una escritura la descripcion de un inmueble, si con ésta se le agrega un area que,
conforme a sus antecedentes de propiedad, no le corresponde. La adicién podra ser hecha si se funda en una
resolucion judicial. (Dicha resolucion debe entenderse como la derivada de la practica de diligencias de
apeo y deslinde previstas por los articulos 932 y siguientes del Codigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal)

Articulo 79. “Para que se otorgue una escritura relativa a bienes inmuebles, el notario
exigird a la parte interesada el titulo ¢ titulos respectivos que acrediten la propiedad y los
antecedentes necesarios para justificarla”.

Debe entenderse una escritura donde haya un acto de disposicion.

5.7.1.4.- Clausulas.-

En el clausulado —cldusulas de tipo esencial (sin las cuales el acto juridico no puede
prosperar, refiriéndose principalmente al consentimiento y al objeto de éste), natural (las
cuales pueden ser suplidas 6 complementadas por la ley) y accidental (las partes las
pactan, aumentan 6 disminuyen efectos U obligaciones en el acto celebrado)- se vuelca la
creatividad del notario, es donde muestra su calidad de jurisconsulto, y donde despliega
su actividad de perito en derecho reconocido por la ley.

“[....] Las clausulas constituyen la parte mas importante de la escritura. El clausulado del
contrato es un elemento medular del mismo, porque en ¢l se concreta su objeto, se
especifica lo deseado por las partes, se establece la finalidad economica del contrato y se
satisfacen las necesidades juridicas de los contratantes. En ¢l se determina la expresion
del consentimiento que recae sobre el objeto del contrato [...]”

El articulo 62 de la LNDF dispone: “[...] El notario redactara las escrituras en castellano y
observari las reglas siguientes: [...]

V. Consignara el acto en cladusulas redactadas con claridad y concision y sin palabras 6 formulas inutiles o
anticuadas; [...]

VII. Determinara las renuncias de derechos 6 de leyes que hagan validamente los contratantes; [...]”

(Al aplicar esta fraccion debe haber siempre una remision a lo establecido por el articulo

60.del Codigo Civil para el Distrito Federal)
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Articulo 101. “Cuando haya diferencia entre las palabras y los guarismos, prevaleceran
aquéllas”.

Esta disposicion persigue conservar un estado de certidumbre y esta fundamentado en lo
que establece la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, que también le da
prominencia en materia cartular a lo expresado con palabras si difieren éstas con lo
indicado en niimeros. (art.16).

5.7.1.5.- Clausulas 6 Menciones de Caracter Fiscal.-

Estas clausulas 6 menciones son de caracter forzoso en las escrituras publicas, y son las
siguientes:

a) El articulo 10 del Reglamento de la Ley del Impuesto al Valor Agregado dispone:

“ Para los efectos de la fraccion II del articulo 4o. de la ley, la enajenacion de inmuebles debera hacerse
constar en escritura publica, en la que se sefialara el valor del suelo, el de las construcciones por las que se
esté obligado al pago del impuesto y, en su caso, el de aquéllas por las que no se esté obligado a dicho
pago. Asimismo, debera sefialarse el monto del impuesto trasladado expresamente y por separado del valor
del bien”.

El anterior articulo se reformo por el siguiente ® Articulo 22 (R.I.V.A. 2007).-

“ Para los efectos del articulo 5o0., fraccion II de la ley, cuando la enajenacion de inmuebles se haga constar
en escritura publica, en ésta sefalara el valor del suelo, el de las construcciones por las que se esté obligado
al pago del impuesto y, en su caso, el de aquéllas por las que no se esté obligado a dicho pago. Asimismo,
debera sefialarse el monto del impuesto trasladado expresamente y por separado del valor del bien.

Tratandose de adjudicacion administrativa, judicial o fiduciaria, en la escritura que consigne la adjudicacion
deberan sefialarse los valores a que se refiere el parrafo anterior, en la proporcion que el avaluo les
atribuya”.

Cabe hacer mencion que de acuerdo al articulo 9 de la Ley del Impuesto al Valor
Agregado, relativo a las exenciones tratandose de enajenaciones dice:

“No se pagara impuesto en la enajenacion de los siguientes bienes:

L.- El suelo.

IL.- Construcciones adheridas al suelo, destinadas 6 utilizadas para casa habitacion. Cuando sélo parte de

las construcciones se utilicen 6 destinen a casa habitacion, no se pagara el impuesto por dicha parte. Los
hoteles no quedan comprendidos en esta fraccion.,......,.”

De acuerdo al articulo 21 del Reglamento de la Ley del Impuesto al Valor Agregado,
relativo a qué bienes inmuebles se consideran como casas habitacion para efectos de este
impuesto, dispone:

“Para los efectos de la fraccion II del articulo 9 de la Ley, se considera que son casas habitacion, las
construcciones adheridas al suelo que sean utilizadas para ese fin cuando menos los dos ultimos afios

anteriores a la fecha de enajenacion. También son casas habitacion los asilos y orfanatorios.

Tratandose de construcciones nuevas, se atendera al destino para el cual se construyo, considerando las
especificaciones del inmueble y en su defecto las licencias 6 permisos de construccion.
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Se considerara destinada a casa habitacion, cuando en la enajenacion de una construcciéon el adquirente
declare que la destinard a ese fin, siempre que se garantice el impuesto que hubiera correspondido ante las
mismas autoridades recaudadoras autorizadas para recibir las declaraciones de este impuesto. Dichas
autoridades ordenaran la cancelacion de la garantia cuando por mas de seis meses contados a partir de la
fecha en que el adquirente reciba el inmueble, éste se destine a casa habitacion.

Igualmente se consideran como destinadas a casas habitacion las instalaciones y areas cuyos usos estén
exclusivamente dedicados a sus moradores, siempre que sea con fines no lucrativos.”

El anterior articulo 21 se reformd por el siguiente ® Articulo 28 (R.1.V.A. 2007).-

“Para los efectos del articulo 9°., fraccion II de la Ley, se considera que también son casas habitacion los
asilos y orfanatorios.

Tratandose de construcciones nuevas, se atendera al destino para el cual se construyd, considerando las
especificaciones del inmueble y las licencias 6 permisos de construccion.

Cuano se enajene una construccion que no estuviera destinada a casa habitacion, se podra considerar que si
lo estd, cuando se asiente en escritura publica que el adquirente la destinara a ese fin y se garantice el
impuesto que hubiera correspondido ante las autoridades recaudadoras autorizadas para recibir las
declaraciones del mismo. Dichas autoridades ordenaran la cancelacion de la garantia cuando por mas de
seis meses contados a partir de la fecha en que el adquirente reciba el inmueble, éste se destine a casa
habitacion.

Igualmente se consideran como destinadas a casas habitacion las instalaciones y areas cuyos usos estén
exclusivamente dedicados a sus moradores, siempre que sea con fines no lucrativos.”

Segun el articulo 21-A, hoy articulo 29 de RIVA (2007), los servicios que se consideran
comprendidos en la fraccion II del articulo 9 de la Ley, dispone:

“La prestacion de los servicios de construccién de inmuebles destinados a casa habitacion, ampliacion de
ésta, asi como lo instalacion de casa prefabricadas que sean utilizadas para este fin, se consideran
comprendidos dentro de lo dispuesto por la fraccion II del articulo 9 de la Ley, siempre y cuando el
prestador del servicio profesional proporciones la mano de obra y materiales.

Tratandose de unidades habitacionales, no se consideraran como destinadas a casa habitacion las
instalaciones y obras de urbanizacion, mercados, escuelas, centros 6 locales comerciales, 6 cualquier otra
obra distinta a las sefialadas .”

b) El articulo 48 del Reglamento de la Ley del Impuesto al Valor Agregado establece:
“Para los efectos del articulo 33 de la ley, los notarios, corredores, jueces y demas fedatarios que por
disposicion legal tengan funciones notariales, quedan relevados de la obligacion de efectuar el calculo y
entero del impuesto a que se refiere dicho articulo cuando la enajenacion de inmuebles se realice por
contribuyentes que deban presentar declaraciones del ejercicio de este impuesto y exhiban copia sellada de
las ultimas declaraciones de pago provisional y del ejercicio. Tratandose del primer ejercicio deberan
presentar copia sellada de la ultima declaraciéon de pago provisional [...]

Se trata de personas fisicas que realizan actividades empresariales.

El anterior articulo se reformo por el siguiente ® Articulo 78 (R.I.V.A. 2007).-
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“Para los efectos del articulo 33, segundo parrafo de la Ley, las personas a que se refiere dicho parrafo,
quedan relevados de la obligacion de efectuar el calculo y entero del impuesto a que se refiere el citado
articulo cuando la enajenacion de inmuebles se realice por contribuyentes que deban presentar
declaraciones mensuales de este impuesto y exhiban copia sellada de las ultimas tres declaraciones de pago
mensual. Tratandose de contribuyentes que hayan iniciado actividades en un plazo menor a tres meses
anteriores a la fecha en que se expida por el fedatario publico el documento que ampara la operacion por la
que deba pagarse el impuesto, deberan presentar copia sellada de la tltima declaracion de pago mensual 6
copia del aviso de inscripcion al Registro Federal de Contribuyentes, segun corresponda [...].,..,.”

En relacion con la mecanica de retencion del impuesto existen determinados
contribuyentes obligados a efectuarla de acuerdo al articulo lo.-A de la ley que en su

parte relativa dispone:

“Estan obligados a efectuar la retencion del impuesto que se les traslade, los contribuyentes que se ubiquen
en alguno de los siguientes supuestos: I. Sean instituciones de crédito que adquieran bienes mediante
dacion en pago 6 adjudicacion judicial 6 fiduciaria...; ® III. Sean personas fisicas 6 morales que adquieran
bienes tangibles, ¢ los usen 6 gocen temporalmente, que enajenen U otorguen residentes en el extranjero sin

2

establecimiento permanente en el pais. (D.O.F. 30/12/02);..... .

Quienes efectuen la retencion a que se refiere este articulo substituirdn al enajenante,
prestador de servicio U otorgante del uso 6 goce temporal de bienes en la obligacion de
pago y entero del impuesto.

® El retenedor efectuard la retencion del impuesto en el momento en el que pague el
precio 0 la contraprestacion y sobre el monto de lo efectivamente pagado y lo enterara
mediante declaracion en las oficinas autorizadas, conjuntamente con el pago del impuesto
correspondiente al mes en el cual se efectue la retencion 6, en su defecto, a mas tardar el
dia 17 del mes siguiente a aquél en el que se hubiese efectuado la retencion, sin que
contra el entero de la retencion pueda realizarse acreditamiento, compensaciéon 6

disminucién alguna, salvo lo dispuesto en la fraccion IV de este articulo. (D.O.F.
30/12/02).

® Articulo 33.- “Cuando se enajene un bien ¢ se preste un servicio en forma accidental, por los que deba
pagar impuesto en los términos de esta Ley, el contribuyente lo pagard mediante declaracion que presentara
en las oficinas autorizadas, dentro de los 15 dias habiles siguientes a aquél en el que obtenga la
contraprestacion, sin que contra dicho pago se acepte acreditamiento. En las importaciones ocasionales el
pago se hara como lo establece el articulo 28 de esta Ley. En estos casos no formulara declaracion anual ni
de pago provisional ni llevard contabilidad; pero deberd expedir documentos que sefala la fraccion III del
articulo anterior y conservar la documentacion correspondiente durante 5 afios (D.O.F. 30/12/02).

Tratandose de enajenacion de inmuebles por la que se deba pagar el impuesto en los términos de esta Ley,
consignada en escritura publica, los notarios, corredores, jueces y demas fedatarios que por disposicion
legal tengan funciones notariales, calcularan el impuesto bajo su responsabilidad y lo enteraran dentro de
los quince dias siguientes a la fecha en que se firme la escritura, en la oficina autorizada que corresponda a
su domicilio. Lo dispuesto en este parrafo no es aplicable en el caso a que se refiere el articulo 1o0.-A,
fraccion I de esta Ley”.

¢) El articulo 38 del Coédigo Financiero del Distrito Federal, ordena: “Los contribuyentes al
realizar ante notarios, jueces, corredores publicos y demas personas que por disposicion legal tengan fé
publica, actos 6 contratos mediante los cuales se adquiera 6 transmita la propiedad de bienes inmuebles, asi
como en la constitucion 6 transmision de derechos reales sobre los mismos, deberan presentar a las
autoridades fiscales por conducto de los referidos fedatarios, un aviso en que se relacionen las
declaraciones y comprobantes de pago relativos a contribuciones relacionadas con bienes inmuebles, con
excepcion del impuesto sobre adquisicion de inmuebles, respecto del bien que se trate, correspondientes a
los ultimos cinco afios, contados a partir de la fecha en que se autoricen las escritura correspondientes.
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Previamente a la autorizacion de las escrituras publicas 6 demas documentos que autoricen los fedatarios a
que se refiere el parrafo anterior, deberdn incluir en los documentos en los que se hagan constar los actos 6
contratos indicados en el citado parrafo, una clausula especial en la que se incluya el aviso correspondiente
a las declaraciones y comprobantes de pago que respecto del inmueble de que se trate se hayan presentado.
Por lo tanto, no debera autorizar ninguna escritura publica en la que no se haga constar dicha clausula

especial... [...] 7. En términos juridicos, no es una clausula, sino una declaracion.

Este precepto se reform6 por el articulo 49 del mismo Codigo del 2004 aparecido en la
Gaceta Oficial del Distrito Federal del 26 de diciembre de 2003

® Articulo 49.- “Los notarios piiblicos, jueces, corredores publicos y demds personas que por
disposicion legal tengan fé publica, deberan incluir una clausula especial en las escrituras publicas 6 demas
documentos mediante los cuales se formalice la adquisicion ¢ transmision de la propiedad de bienes
inmuebles, asi como en la constitucion 6 transmision de derechos reales sobre los mismos, en la que se
relacionen las declaraciones y comprobantes de pago respecto del bien de que se trate, correspondientes a
los ultimos cinco afios contados a partir de la fecha en que se autoricen los documentos correspondientes.

Para efectos del parrafo anterior, los interesados deberan presentar las declaraciones y comprobantes de
pago, relativos al Impuesto Predial, Derechos por el Suministro de Agua y, en su caso, Contribuciones de
Mejoras, respecto del bien de que se trate, mismos de los que se agregara copia al apéndice correspondiente
y estaran obligados a exhibirlas cuando les sean requeridas por la autoridad fiscal.

Los fedatarios publicos a que se refiere el primer parrafo de este articulo, no deberan autorizar ninguna
escritura publica en la que no se haga constar la cldusula especial antes referida 6 respecto de la que no se
hayan presentado todas las declaraciones y comprobantes de pago respectivos.

Previamente a la autorizacion de las escrituras publicas 6 demas documentos que autoricen los fedatarios a
que se refiere este articulo, deberan incluir en los documentos en los que se hagan constar los actos 6
contratos indicados en este precepto, una clausula especial en la que se incluya el aviso correspondiente a
las declaraciones y comprobantes de pago que respecto del inmueble de que se trate se hayan presentado.
Por lo tanto no deberan autorizar ninguna escritura publica en la que no se haga constar dicha clausula
especial.

Tratandose de adeudos fiscales que fueren declarados sin efecto por sentencia definitiva de los tribunales 6
administrativos 6 bien se encuentre garantizado el interés fiscal por haberse interpuesto algun medio de
defensa, los citados fedatarios deberan hacerlo constar en la escritura de que se trate y agregaran la
documentacion que lo acredite al apéndice respectivo.

El Registro Publico de la Propiedad correspondiente, inicamente inscribira los citados documentos cuando
conste la clausula especial a que se refiere este articulo .

® Articulo 49 (C.F.D.F. 2007).-

“Los interesados deberan presentar al Notario ante quien se formalice en escritura publica la adquisicion o
transmision de la propiedad de bienes inmuebles las declaraciones y comprobantes de pago, relativos al
Impuesto Predial, Derechos por el Suministro de Agua y, en su caso, Contribuciones de Mejoras, respecto
del bien de que se trate, correspondientes a los ultimos cinco afios anteriores al otorgamiento de dichos
instrumentos.

Los notarios deberan agregar al apéndice de la escritura referida en el parrafo anterior, una relacion en la
que unicamente se mencionen las declaraciones y comprobantes de pago mencionados, que efectivamente
les sean exhibidos por los interesados; quienes estaran obligados a mostrarlos a la autoridad fiscal cuando
sean requeridos para éllo.

Tratandose de adeudos fiscales que fueren declarados sin efecto por sentencia definitiva de los tribunales
judiciales 6 administrativos 6 bien se encuentre garantizado el interés fiscal por haberse interpuesto algin
medio de defensa, los citados notarios deberan hacerlo constar en la escritura de que se trate y agregaran la
documentacion que lo acredite al apéndice respectivo.
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El Registro Publico de la Propiedad correspondiente, inicamente inscribira los citados documentos cuando
conste la relacion a que se refiere este articulo ™.

d) El articulo 143 del Cédigo Financiero del Distrito Federal establece:

“En las adquisiciones que se hagan constar en escritura publica, los fedatarios que por disposicion legal
tengan funciones notariales, calcularan el impuesto bajo su responsabilidad y mediante declaraciones lo
enteraran en las oficinas autorizadas, dentro del plazo a que se refiere el articulo anterior.

Si las adquisiciones se hacen constar en documentos privados, el célculo y entero del impuesto debera
efectuarlo el adquirente bajo su responsabilidad.

Se presentara declaracion por todas las adquisiciones atin cuando no haya impuesto a pagar.

Los fedatarios no estan obligados a enterar el impuesto cuando consignen en escritura publica operaciones
por las que ya se hubiera pagado el impuesto y acompafien a su declaracion copia de aquéllas con las que se
efectuo dicho pago”.

Articulo 144 (C.F.D.F. 2007).-

“Cuando por avaluo practicado, ordenado 6 tomado en consideracion por las autoridades fiscales, 6 bien,
por las determinaciones de valor efectuadas por los propios contribuyentes a que se refieren los articulos
138, 139 y 140 de este cddigo, resulten diferencias de impuesto, los fedatarios no serdn responsables
solidariamente por las mismas.

Tratandose de fideicomisos con inmuebles en los que el fedatario considere que no se causa el impuesto en
los términos de este capitulo, dicho fedatario debera presentar aviso a las autoridades fiscales”.

Articulo 145 (C.F.D.F. 2007).-

“Los fedatarios estaran obligados a verificar que los avaluos 6 las determinaciones de valor efectuadas por
los propios contribuyentes, que sirvan de base para el calculo del impuesto a que se refiere este Capitulo, se
encuentran vigentes y en el caso de los primeros, que se hayan practicado por personas a que se refiere el
articulo 44 de este Codigo y, cuya autorizacion 6 registro no se encuentre cancelada 6 suspendida”.

Articulo 146 (C.F.D.F. 2007).-

“Tratandose de inmuebles en condominio, los fedatarios publicos deberan anotar en las escrituras publicas
60 demds documentos mediante los cuales se adquiera 6 transmita la propiedad de bienes inmuebles, asi
como en la constitucion 6 transmision de derechos reales sobre los mismos, una descripcion general de la
construccion del condominio, que comprenda las construcciones de uso comin, indicando las medidas y
superficies que les corresponda, asi como la calidad de los materiales empleados, la descripcion de cada
departamento, vivienda, casa 6 local, su nimero, situacion, medidas y superficies, piezas de que conste,
espacio para estacionamiento de vehiculos, si los hubiere, los indivisos correspondientes a la localidad, asi
como la parte proporcional de los derechos sobre las areas comunes del inmueble”.

e) El articulo 201 del Reglamento de la Ley del Impuesto sobre la Renta prescribe:

“Para los efectos del tercer parrafo del articulo 154 de la Ley, los notarios, corredores, jueces, y demas
fedatarios que por disposicion legal tengan funciones notariales, quedan relevados de la obligacion de
efectuar el célculo y entero del impuesto a que se refiere dicho articulo, cuando la enajenacion de
inmuebles se realice por personas fisicas dedicadas a actividades empresariales, éstas declaren que el
inmueble forma parte del activo de la empresa y exhiban copia sellada 6 copia del acuse del recibo
electronico con sello digital de la declaracion correspondiente al ultimo afio de calendario para el pago de
impuesto; tratandose del primer afio de calendario, deberd presentarse copia de la constancia de la
inscripcion en el Registro Federal de Contribuyentes 6 en su defecto, de la solicitud de inscripcion en el
citado Registro.

Cuando las enajenaciones a que se refiere el parrafo anterior sean efectuadas por contribuyentes que
tributen en términos de la Seccion III del Capitulo II del Titulo IV de la Ley, los notarios, corredores,
jueces y demas fedatarios que por disposicion legal tengan funciones notariales, deberan efectuar el calculo
y entero del impuesto en lo términos del articulo 154 de la propia Ley”.
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f) El articulo 208 del Reglamento de la Ley del Impuesto sobre la Renta dispone:

“En todos los casos de enajenacion de inmuebles consignados en escritura publica en los que los
adquirentes sean personas fisicas 6 morales a que se refiere el Titulo III de la Ley, a excepcion de las que
sefiala el articulo 102 de la misma, en los que el valor del avaliio exceda mas de un 10% al monto de la
contraprestacion pactada por la operacion de que se trate, los notarios, corredores, jueces y demas
fedatarios que por disposicion legal tengan funciones notariales, cuando eleven a escritura publica el
contrato en que consta la enajenacion, calcularan en los términos del articulo 157 de la Ley, el pago
provisional que corresponda al adquirente, aplicando el 20% sobre la parte en que el valor de avalto exceda
al de la contraprestacion pactada.”

Lo dispuesto en el parrafo anterior no se aplicara cuando:

I.- La enajenacion se realice mediante algiin programa de fomento de vivienda auspiciado por organismos

descentralizados de la Federacion, del Distrito Federal 6 de los Estados.

II.- Se trate de elevar a escritura publica contratos privados de compraventa de inmuebles 6 de celebrar en

escritura publica el contrato definitivo en cumplimiento de un contrato de promesa de compraventa,

siempre que se cumpla lo siguiente:

a) Que el contrato de promesa de compraventa se hubiera celebrado ante fedatario publico.

b) Que tratindose de contratos privados de promesa de compraventa 6 de compraventa de inmuebles, se
hubieran timbrado para efectos fiscales, se hubieran registrado dentro de los 6 meses siguientes al dia
de su celebracion, ante las autoridades fiscales de la localidad donde se encuentre ubicado el inmueble
a fin de que se expidieran a cargo del promitente comprador 6 del adquirente las boletas de cobro de
contribuciones locales que correspondan a dicho inmueble, 6 bien, se hubiera pagado el impuesto local
de adquisicion de inmuebles correspondiente a dicho contrato.

¢) Que, en su caso, el valor del inmueble que se considerd para efectos de registrar el contrato privado de
promesa 6 de compraventa ante las autoridades locales, ¢ bien para pagar el impuesto local de
adquisicion de inmuebles correspondiente a dicho contrato, no exceda en mas de un 10% al precio de
la enajenacion sin considerar el importe de los intereses como parte de dicho precio.

III. El adquirente en el contrato que se eleva a escritura ptblica, sea una persona distinta de la que adquiri6

0 tenia derecho a adquirir conforme a un contrato privado de promesa de compraventa 6 de compraventa,

caso era el cual debera cumplirse con lo previsto en la fraccion anterior y acreditarse, ademas, que se pago

el impuesto sobre la renta por enajenacion de bienes, por las cesiones de derechos que se hubieran pactado
por el inmueble de que se trate, 6 bien, que por dichas operaciones se presentd declaracion en los términos
del tercer parrafo del articulo 154 de Ia ley.

En caso de cumplirse con lo previsto por las fracciones anteriores, los fedatarios publicos dejaran de
calcular el impuesto sobre la renta por la adquisicion de bienes, y sefialaran en la propia escritura, las
razones por las cuales no efectuaron dicho célculo

Para los efectos de este articulo cuando los contribuyentes no estén obligados a practicar un avaltio
conforme a otras disposiciones legales, se considerara como valor de avaluo el valor catastral”. ® 2007.

g) El articulo 189 de la Ley del Impuesto sobre la Renta (Enajenacion de bienes
inmuebles para residentes en el extranjero con ingresos provenientes de fuente de riqueza
ubicada en territorio nacional) ordena:

“En los ingresos por enajenacion de bienes inmuebles, se considerara que la fuente de riqueza se ubica en
territorio nacional cuando en el pais se encuentren dichos bienes.

El impuesto serd del 25% sobre el total del ingreso obtenido, sin deduccion alguna, debiendo efectuar la
retencion al adquirente si éste es residente en el pais 6 reside en el extranjero con establecimiento
permanente ¢ base fija en el pais; de lo contrario, el contribuyente enterara del impuesto correspondiente
mediante declaracion que presentara ante las oficinas autorizadas dentro de los quince dias siguientes a la
obtencion del ingreso.
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Los contribuyentes que tengan representantes en el pais que retinan los requisitos establecidos en el articulo
208 de esta Ley, y siempre que la enajenacion se consigne en escritura publica 6 se trate de certificados de
participacion inmobiliaria no amortizables, podran optar por aplicar sobre la ganancia obtenida, la tasa
maxima para aplicarse sobre el excedente del limite inferior que establece la tarifa contenida en el articulo
177 de esta Ley; para estos efectos, la ganancia se determinara en los términos del Capitulo IV del Titulo
IV de esta Ley, sin deducir las pérdidas a que se refiere el Gltimo parrafo del articulo 148 de la misma.
Cuando la enajenacion se consigne en escritura publica, el representante debera comunicar al fedatario que
extienda la escritura, las deducciones a que tiene derecho su representado. Si se trata de certificados de
participacion inmobiliaria no amortizables, el representante calculara el impuesto que resulte y lo enterara
mediante declaracion en la oficina autorizada que corresponda a su domicilio dentro de los 15 dias
siguientes a la obtencion del ingreso. Los notarios, jueces, corredores y demds fedatarios que por
disposicion legal tengan funciones notariales, calcularan el impuesto bajo su responsabilidad y lo haran
constar en la escritura y lo enteraran mediante declaracion en las oficinas autorizadas que correspondan a su
domicilio, dentro de los 15 dias siguientes a la fecha en que se firma la escritura. En los casos a que se
refiere este parrafo, se presentara declaracion por todas las enajenaciones atin cuando no haya impuesto a
enterar. . Asimismo, dichos fedatarios, en el mes de febrero de cada afio, deberan presentar ante las oficinas
autorizadas, la informacion que al efecto establezca el Codigo Fiscal de la Federacion respecto de las
operaciones realizadas en el ejercicio inmediato anterior.

En las enajenaciones que se consignen en escritura publica no se requerira representante en el pais para
ejercer la opcion a que se refiere el parrafo anterior.

Cuando las autoridades fiscales practiquen avaltio y éste exceda en mas de un 10% de la contraprestacion
pactada por la enajenacion, el total de la diferencia se considerara ingreso del adquirente residente en el
extranjero, y el impuesto se determinard aplicando la tasa del 25% sobre el total de la diferencia, sin
deduccion alguna, debiendo enterarlo el contribuyente mediante declaracion que presentara ante las oficinas
autorizadas dentro de los quince dias siguientes a la notificacion que efectien las autoridades fiscales.

Tratandose de adquisiciones a titulo gratuito, el impuesto se determinara aplicando la tasa del 25% sobre el
total del valor del avaltio del inmueble, sin deduccion alguna; dicho avaltio debera practicarse por persona
autorizada por las autoridades fiscales. Se exceptiian del pago de dicho impuesto los ingresos que se reciban
como donativos a que se refiere el articulo 109 fraccion XIX inciso a), de esta Ley.

Cuando en las enajenaciones que se consignen en escritura publica se pacte que el pago se hard en
parcialidades en un plazo mayor a 18 meses, el impuesto que se cause se podra pagar en la medida en que
sea exigible la contraprestacion y en la proporcion que a cada una corresponda, siempre que se garantice el
interés fiscal. El impuesto se pagara el dia 15 del mes siguiente a aquél en que sea exigible cada uno de los

pagos”.

La excepcion del pago de ISR en adquisiciones a titulo gratuito se da entre conyuges 0
entre ascendientes y descendientes en linea recta, cualquiera que sea su monto.

h) El articulo 77, fraccion XXXI de la Ley del Impuesto sobre la Renta en materia de
exencion de ingresos, dispone:

Los derivados de la enajenacion de inmuebles, certificados de vivienda, derechos de fideicomitente 6
fideicomisario que recaigan sobre inmuebles, que realicen los contribuyen como daciéon en pago 6
adjudicacion judicial 6 fiduciaria a contribuyentes que por disposicion legal no puedan conservar la
propiedad de dichos bienes. En estos casos, el adquirente debera manifestar en el documento que se levante
ante fedatario publico y en el que conste la enajenacion, su conformidad en determinar la utilidad que
obtenga por la enajenacion subsecuente que haga del bien de que se trate, considerando como fecha de
adquisicion del mismo y como monto original de la inversion, el que le hubiera correspondido a la persona
fisica que enajeno el bien en los términos de esta fraccion.
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1) En exenciéon de impuesto sobre la renta, y tratdndose de la enajenacién de casa
habitacion, el articulo 77, fraccion XV de la ley dispone: “Los derivados de la enajenacion de
casa habitacion, siempre que el contribuyente haya habitado el inmueble cuando menos los dos ultimos
afios anteriores a la enajenacion” y el articulo 77 del Reglamento dispone:

“Para los efectos de la fraccion XV del articulo 77 de la Ley, los contribuyentes deberan acreditar ante
fedatario publico que formalice la operacion, que habitaron la casa habitacion de que se trate, cuando
menos los dos ultimos afios anteriores a la enajenacion, con cualquiera de los documentos comprobatorios
que se mencionan a continuacion:

L Los comprobantes de los pagos efectuados por la prestacion de los servicios de energia eléctrica,
telefonico 6 gas.
II. Con los estados de cuenta que proporcionan las instituciones que componen el sistema financiero

0 por casas comerciales y de tarjetas de crédito no bancarias.

La documentacién a que se refiere esta regla, debera estar a nombre del contribuyente, al de su conyuge, 6
bien al de sus ascendientes 6 descendientes consanguineos en linea recta”.

Este articulo 77 de la Ley cambio por el 109 relativo a las exenciones generales y reza:
No se pagara el impuesto sobre la renta por la obtencion de los siguientes ingresos: [...] XV. Los
derivados de la enajenacion de: a) La casa habitacién del contribuyente. ...[...]. ”. Ver las reformas ®
2007 en la pagina 69 del presente trabajo.

j) En relacion con las transmisiones que se dan con motivo de dacidon en pago 6
adjudicacion judicial 6 fiduciaria en favor de aquéllos contribuyentes que por ley no
pueden detentar la propiedad de mas bienes que lo estrictamente necesarios para el
desarrollo de su objeto (ejemplo: instituciones de crédito, aseguradoras, etc.)

La Ley del Impuesto sobre la Renta anteriormente disponia lo siguiente:

Articulo 77. No se pagara el impuesto sobre la renta por la obtencion de los siguientes

ingresos: [...] XXXI. Los derivados de la enajenacion de inmuebles, certificados de vivienda, derechos
de fideicomitente 6 fideicomisario que recaigan sobre inmuebles, que realicen los contribuyentes como
dacion en pago 6 adjudicacion judicial ¢ fiduciaria a contribuyentes que por disposicion legal no puedan
conservar la propiedad de dichos bienes.

En estos casos, el adquirente debera manifestar en el documento que se levante ante fedatario publico y en
el que conste la enajenacion, que cumplira con lo dispuesto en el articulo 54-A de esta Ley.

Las personas fisicas que tributen conforme a la seccion I del capitulo VI del titulo IV de esta Ley, que
enajenen los bienes a que se refiere esta fraccion, no podran reducir la parte ain no deducida
correspondiente a dichos bienes que tengan a la fecha de enajenacion, a que se refiere el articulo 108,
ultimo parrafo de esta Ley, segiin corresponda, debiendo manifestar en el documento que se levante ante
fedatario publico el monto original de la inversion 6 la parte atin no deducida sin actualizacion, segin sea el
caso, asi como la fecha de adquisicion de los bienes a que se refiere este articulo.

k) En relacion con la Resolucion Miscelanea Fiscal para 1999 y teniendo en cuenta todos
los puntos contenidos en los incisos anteriores, es conveniente mencionar las siguientes
bases.

“2.4.6. Para efectos del articulo 29 del Codigo, no se requerira de expedicion de comprobantes impresos
por establecimientos autorizados en los siguientes casos:

En las operaciones que se celebren ante notario y se hagan constar en escritura publica, sin que estén
comprendidos ni los honorarios, ni los gastos derivados de la escrituracion.
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(Este caso es aplicable a aquéllas operaciones que han causado el IVA y en donde el monto que se traslada
al adquirente y que éste paga por tal concepto consta justamente en el texto de la escritura publica donde se
hace constar la enajenacion de un inmueble gravado por dicho impuesto).

3.7.2. Para efectos del articulo 22, fraccion II de la Ley del Impuesto sobre la Renta, los contribuyentes que
se dediquen preponderantemente a realizar desarrollos inmobiliarios, podran optar por deducir el monto
original de la inversion de los terrenos en el ejercicio en que los adquieren siempre que [...]

En la escritura publica en la que se conste la adquisicion de dichos terrenos, se asienten las declaraciones
que haga el contribuyente 6 su representante legal, de lo siguiente:

1.- Que el monto original de la inversion del terreno de referencia se deducird en el ejercicio de su
adquisicion.

2.- Que al momento de la enajenacion del terreno, se considerard como ingreso acumulable el valor total de
la enajenacion en lugar de la ganancia a que se refiere el articulo 17, fraccién V de la Ley”.

Esta resolucion 3.7.2 se actualizo por la resolucion 3.5.4 de la Miscelanea Fiscal para
2003 y dice:

“3.5.4. Para los efectos del articulo 29, fraccion II de la Ley del ISR, los contribuyentes que se dediquen
preponderantemente a realizar desarrollos inmobiliarios, podran optar por deducir el monto original de la
inversion de los terrenos en el ejercicio en que los adquieran, siempre que:

A. Los terrenos sean destinados a la realizacion de desarrollos inmobiliarios a mas tardar en el ejercicio
siguiente a aquél en que los adquieran.

B. Los ingresos acumulables correspondientes al ejercicio inmediato anterior provengan de la realizacion
de desarrollos inmobiliarios en cuando menos un 90 porciento.

C. Al momento de la enajenacion del terreno, se considere ingreso acumulable el valor total de la
enajenacion, en lugar de la ganancia a que se refiere el articulo 20, fraccion V de la Ley del ISR.

D. El monto original de la inversion de los terrenos no se incluya en la estimacion de los costos directos ¢
indirectos a que se refiere el articulo 36 de la Ley del ISR.

E. En la escritura publica en la que conste la adquisicion de dichos terrenos, se asienten las declaraciones
que haga el contribuyente 6 su representante legal, de lo siguiente:

1. Que el monto original de la inversion del terreno de referencia se deducira en el ejercicio de su
adquisicion

2. Que al momento de la enajenacion del terreno, se considerara como ingreso acumulable, el valor total
de la enajenacion, en lugar de la ganancia a la que se refiere el articulo 20, fraccion V de la Ley del
ISR”.

1) En lo que se refiere a la posibilidad de que instituciones de asistencia puedan recibir
donativos que les sean deducibles, el anterior articulo 70-A de la Ley del Impuesto sobre
la Renta disponia:

“Las fundaciones, patronatos y demas entidades cuyo propoésito sea apoyar econdémicamente las
actividades de personas morales, autorizadas para recibir donativos deducibles en los términos de esta Ley,
podran obtener donativos deducibles, siempre que cumplan con los siguientes requisitos:

L. Destinen la totalidad de sus ingresos a los fines para los que fueron creadas.
II. Al momento de su liquidacion destinen la totalidad de su patrimonio a entidades autorizadas para

recibir donativos deducibles.

Los requisitos a los que se refiere este articulo, deberan constar en la escritura constitutiva de la persona
moral de que se trate”.
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m) En relacion con la Resolucion Misceldnea Fiscal para el 2003 (D.O.F. del 31 de marzo
de 2003). En su capitulo 13. Exencion a personas fisicas tenemos la resolucion relativa
que dice:

3.13.4 “Para los efectos de lo establecido en el inciso a), de la fraccion XV, del articulo 109, los
contribuyentes podran acreditar ante el notario publico con el que se protocolice la operacion, que la
enajenacion del inmueble se trata de su casa habitacion, presentando la credencial de elector a su nombre
expedida por el Instituto Federal Electoral (IFE), en la que coincidan el domicilio del bien inmueble a
enajenar, con el que aparezca en dicha credencial.

N.del E.- El siguiente parrafo fue creado 6 adicionado por el Punto Primero de la Primera Resolucion
publicada en Diario Oficial de la Federacion de 24 de abril de 2003, en vigor al dia siguiente, para quedar
como sigue:

Asimismo, para los efectos de lo dispuesto en el articulo 77 del Reglamento de la Ley del ISR, los
contribuyentes a que se refiere la presente regla también podran acreditar que la enajenacion del inmueble
se trata de su casa habitacion, siempre que ademas dicha documentacion cumpla con lo dispuesto en el
ultimo parrafo del mismo, sin que sea necesario acreditar que se habit6 la casa durante los dos afios
anteriores al de su enajenacion.”

n) Para los actos juridicos relacionados a los créditos garantizados (crédito que otorgan
las entidades —empresas mercantiles que directamente 0 a través de cualquier figura
juridica se dediquen habitualmente al otorgamiento del crédito- con garantia real, ya sea a
través de hipoteca, prenda, caucion bursatil, fideicomiso de garantia 6 de cualquier otra
forma, destinado a la adquisicion, construccion, remodelacion 6 refinanciamiento relativo
a bienes inmuebles asi como aquellas operaciones que realicen las entidades sujetas a la
modalidad de compraventa con reserva de dominio, arrendamiento con opcion de
compra, compraventa en abonos) frente a los cuales se otorguen la escritura, los
fedatarios publicos deberan tener las obligaciones siguientes segun el articulo 9 de la Ley
de Transparencia y Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado (30 de
diciembre de 2002 D.O.F.):

“1. Comprobar que las clausulas financieras contenidas en el contrato de crédito coincidan con los términos
y condiciones ofertados en la oferta vinculante;

II. Comprobar que no se incluyan gastos 6 omisiones a cargo del acreditado, que debieran haberse incluido
en las clausulas financieras, y

III. Las demas que prevean las Reglas ™.

De acuerdo a la regla octava de la resolucion por la que se expiden las reglas generales a
que se refiere la Ley de Transparencia y de Fomento a la Competencia en el Crédito
Garantizado (30 de junio de 2003. D.O.F.), los fedatarios publicos se obligan a:

“OCTAVA. OBLIGACIONES DE LOS FEDATARIOS PUBLICOS.- Con fundamento por la fraccion III
del articulo 9 de la Ley, los fedatarios publicos, frente a los cuales se otorguen las escrituras publicas que
contengan los contratos de Crédito Garantizado deberan, ademas de lo sefialado en la citada disposcion
legal, efectuar lo siguiente:

L En caso de que el importe 6 las demas caracteristicas establecidas en la Oferta Vinculante sean
distintos a lo pactado en las “clausulas financieras” del contrato en la escritura que se haga ante su
fé, que la Entidad dio a conocer dichas diferencias al Solicitante y le explico las razones por las
que la Oferta Vinculante no fue respetada, ya sea porrque la informacion dada por el Solicitante no
coincida con la documentacién entregada, 6 porque haya cambiado su situacion crediticia 6 el
valor de la garantia;
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II. En caso de haber existido Oferta vinculante, hacer constar en la escritura publica que la Entidad
dio a conocer al Cliente el calculo del Costo Anual Total del crédito correspondiente al momento
de la firma;

III. En su caso, hacer constar, en la escritura que las partes declaran que no existio Oferta Vinculante
previa a la celebracion del contrato;

IV. En todo caso, el fedatario debera hacer constar que el representante de la Entidad explico al

Solicitante los términos y condiciones definitivos de las clausulas financieras, asi como las
comsisiones aplicables y demads penas convencionales, y

V. Entregar al Cliente una copia simple de la escritura que formalice el Crédito Garantizado
correspondiente .

5.7.1.6.- Otras Clausulas 6 Menciones.-

El notario redactara en el capitulo de clausulas el contenido obligacional del contrato, que
es la esencia del instrumento publico, lo hard absteniéndose de incluir clausulas
innecesarias, obsoletas 0 ineficaces, debe atender siempre a un estilo personal, tendiente a
hacer su redaccion digerible y comprensible a cualquier persona, ain cuando ésta ignore
por completo los tecnicismos juridicos.

Este estilo de redaccion es libre, salvo las excepciones anteriormente sefialadas (clausulas
claras), viéndose el notario a veces obligado a redactar determinadas clausulas con un
contenido exacto, como sucede con las cldusulas de caracter fiscal ya sefaladas, 6 bien,
el notario deberd incluir en sus instrumentos algunas situaciones propias relacionadas con
el objeto de los instrumentos, a continuacion se citaran algunos ejemplos:

a) El articulo 53 de la Ley General de Asentamientos Humanos dispone:

“No surtiran efectos los actos, convenios y contratos relativos a la propiedad 6 cualquier otro derecho
relacionado con el aprovechamiento de areas y predios que contravengan esta ley, la legislacion estatal en
la materia y los planes 6 programas de desarrollo urbano”

b) El articulo 54 de la Ley General de Asentamientos Humanos ordena:

“Los notarios y demas fedatarios publicos s6lo podran autorizar escrituras de actos, convenios y contratos a
que se refiere el articulo anterior, previa comprobacion de la existencia de las constancias, autorizaciones,
permisos 6 licencias que las autoridades competentes expidan en relacion a la utilizaciéon 6 disposicion de
areas 0 predios, de conformidad con lo previsto en esta ley, la legislacion estatal de desarrollo urbano y
otras disposiciones juridicas aplicables; mismas que deberan ser sefialadas 6 insertadas en los instrumentos
publicos respectivos.”

El correlativo de estas disposiciones se encuentra a nivel local contenido en el articulo 91
de la Ley del Desarrollo Urbano para el Distrito Federal establece:

Articulo 91. “Los fedatarios publicos, al autorizar los actos juridicos relacionados con la transmision de
propiedad 6 con el uso y aprovechamiento de inmuebles, deberan transcribir en los actos juridicos que
autoricen, los certificados del Registro de los Planes y Programas en los que se asienten las normas de
planeacion urbana que regulen al bien 6 bienes inmuebles a que dicho acto se refiera.

No se podran inscribir en el Registro de los Planes y Programas, ni en el Registro Publico de la Propiedad
los actos juridicos a que se refiere el parrafo anterior, en los que no se transcriba la certificacion
correspondiente.

La Secretaria enviara copia de las calificaciones de mejoramiento, que inscriba 6 cancele en el Registro de
los Planes y Programas, a los demas registros inmobiliarios administrativos ¢ fiscales del Distrito Federal 6
de la Federacion, a los que corresponda alguna competencia, en relacion con los predios materia de dichas
calificaciones, en un plazo que no exceda de 20 dias habiles”
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El articulo 22, fraccion III establece como obligacion acompainar al apéndice de las
escrituras las certificaciones que acrediten que la utilizacion de los inmuebles, asi como
su uso y aprovechamiento son conforme a los diferentes programas de desarrollo y
agregar las clausulas pertinentes al respecto en el texto del instrumento.

¢) El articulo 75 de la Ley del Equilibrio Ecologico y Proteccion al Ambiente, ordena:

“Todos los actos, convenios y contratos relativos a la propiedad, posesion 6 cualquier derecho relacionado
con bienes inmuebles ubicados en areas naturales protegidas deberan contener referencia a la declaratoria
correspondiente y de sus datos de inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad. Los notarios y
cualesquier otros fedatarios publicos s6lo podran autorizar las escrituras publicas, actos, convenios 6
contratos en los que intervengan, cuando se cumpla con lo dispuesto en el presente articulo”

d) El articulo 106 de la Ley del Equilibrio Ecologico y Proteccion al Ambiente, dispone:
“Todos los actos y convenios relativos a la propiedad, posesion 6 cualquier otro derecho relacionado con
bienes inmuebles ubicados en las zonas que fueren materia de las declaratorias a que se refiere el articulo
105, quedaran sujetas a la aplicacion de las modalidades sobre el uso 6 aprovechamiento de los mismos,
previstas en la declaratoria correspondiente. Los notarios y cualesquier otros fedatarios publicos haran
constar esta circunstancia al autorizar las escrituras publicas, actos, convenios ¢ contratos en los que
intervengan. Sera nulo todo acto, convenio 6 contrato que contravenga lo que en la mencionada declaratoria
se establezca”.

En el ambito del Distrito Federal y en en relacién con este tema, la Ley Ambiental del
Distrito Federal establece:

Articulo 83.- “Todos los actos, convenios y contratos relativos a la propiedad, posesién 6 cualquier
derecho relacionado con bienes inmuebles ubicados en areas naturales protegidas de la competencia del
Distrito Federal, deberan sefialar limitaciones y modalidades del predio respectivo que consten en el decreto
correspondiente, asi como sus datos de inscripcion en el Registro Piblico de la Propiedad.

El incumplimiento de lo dispuesto en este articulo producird la nulidad absoluta del acto, convenio 6
contrato respectivo.”

Articulo 84.- « Los notarios y los demés fedatarios publicos s6lo podran autorizar las escrituras publicas,
actos juridicos, convenios ¢ contratos en los que intervengan, cuando se cumpla lo dispuesto en el articulo
anterior”

Articulo 85. “ No se inscribiran en el Registro Piiblico de la Propiedad los actos juridicos, convenios 6
contratos que no se ajusten al decreto y las limitaciones y modalidades establecidas en é1”

e) El articulo 47 de la Ley Federal de Vivienda prescribe: “Los organismos publicos federales
de vivienda incluirdn en el clausulado de los contratos que celebren para la enajenacion de viviendas, entre
otras, la estipulacion de que el adquirente de la vivienda s6lo podra transferir sus derechos de propiedad
sobre la misma a otra persona que retina los mismos requisitos y condiciones establecidos por el organismo
para la enajenacion de viviendas de ese tipo y que se cuente con el consentimiento, dado por escrito, del
propio organismo.

Sera nula y no producira efecto juridico alguno la transmision de vivienda que se haga contraviniendo esta
disposicion. Por otra parte, en los contratos de otorgamiento de créditos para vivienda, se debera estipular,
como causa de rescision, el hecho de que el acreditado utilice la vivienda para fin principal distinto al de
habitacion regular 6 que no la utilice. En todo caso, los notarios y demas fedatarios publicos deberan
vigilar, en las operaciones en que intervengan, que se cumplan las disposiciones contenidas en este articulo.
Los notarios y cualesquiera otros fedatarios publicos so6lo podran autorizar las escrituras publicas, actos,
convenios ¢ contratos en los que intervengan cuando se cumpla con lo dispuesto en el presente articulo”.
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f) El Reglamento de la Ley General de Poblacion establece lo siguiente, tratandose de la
capacidad de los extranjeros para realizar alguna actividad eventualmente plasmada en
una escritura.

Articulo 127. “Cuando de la celebracion 6 formalizacion de un acto 6 contrato, se origine la posibilidad
de realizacion de una actividad por parte de un extranjero, para la cual no esté previamente autorizado por
la Secretaria, el acto podra celebrarse y formalizarse, siempre que en el instrumento respectivo se asiente la
prevencion de que el desempeiio de las actividades estara sujeta a la autorizacion que a su juicio expida la
Secretaria.”

Para otros casos, tenemos este tipo de clausulas en materia de disposicion de o6rganos y
tejidos humanos (articulos 321 al 332 de la Ley General de Salud). En lo relativo a las
Instituciones de Seguros (articulos 63 y 64 de la Ley de Instituciones y Sociedades
Mutualistas de Seguros).

En materia de fideicomiso, el articulo 106 de la Ley de Instituciones de Crédito. En
materia agraria, los articulos 126 y 128 de la Ley Agraria, etc.

5.7.1.7.- Generales de los otorgantes 6 comparecientes.-

La Ley del Notariado establece que en el instrumento notarial deben enunciarse una serie
de datos de las personas que intervienen en una escritura ¢ acta notarial. Estos son las
llamadas generales que comprenden algunos atributos de la personalidad.

El articulo 62 de la LNDF dispone:

“El notario redactara las escrituras en castellano y observara las reglas siguientes: [...] XII. Expresara el
nombre y apellidos, fecha de nacimiento, estado civil, lugar de origen, nacionalidad, profesion y domicilio
de los comparecientes ¢ contratantes y de los testigos de conocimiento, de los testigos instrumentales
cuando alguna ley los prevenga, como en testamentos y de los intérpretes, cuando su intervencion sea
necesaria. Al expresar el nombre de una mujer casada incluira su apellido materno. El domicilio se anotara
con mencién de la poblacion, el numero de la casa, el nombre de la calle 6 cualquier otro dato que se
precise dicho domicilio hasta donde sea posible; [...]

Lo anterior tiene por objeto establecer los datos necesarios que pueden servir para
distinguir a una persona de otra, sefialando los principales atributos de la personalidad
como son: el nombre, la nacionalidad, el domicilio, el estado civil y la capacidad de
ejercicio en razon del cumplimiento de determinada edad ¢ requisitos, etc. 6 bien fijar
una jurisdiccion a futuro. Abundando maés sobre ésto, tenemos a continuacion que:

La funcion del nombre es la de individualizar y distinguir a la persona en la sociedad. El
nombre de la persona fisica se forma con el nombre individual y el familiar 6 patronimico
es decir, con los apellidos paterno y materno. Si se trata de extranjeros el nombre y
apellidos se asentaran tal como aparecen en la forma migratoria correspondiente. Los
apellidos son el resultado normal de la filiacién, sin embargo, en el Codigo Civil no
existe disposicion que establezca que los apellidos se integran con el del padre en primer
lugar y el de la madre en segundo.

Cuando una persona proporciona en la notaria la fecha de su nacimiento, se puede
determinar si es mayor 6 menor de edad; en consecuencia si tiene capacidad 6 no para
otorgar un acto y comparecer ante notario.
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Los mayores de edad (segun el Codigo Civil, a partir de los 18 afios) que no estén sujetos
a ninguna de las incapacidades que sefiala la ley, tienen capacidad de goce y de ejercicio,
es decir, son sujetos titulares de derechos y obligaciones y pueden ejercitarlos por si
mismos, 6 dicho de otra manera, tienen la libre disposicion de su persona y de sus bienes.
Sin embargo, la mayoria de edad no determina capacidad en otros actos ¢ hechos
juridicos.

El lugar de origen es un dato mas para distinguir a una persona de otra, sobre todo en
caso de homdnimos. Por otro lado, es importante para determinar la nacionalidad de una
persona por el ius soli

El estado civil es la situacion de una persona en relacion con su familia. Segun
Bonnecase, “la distincion debe ser radical, en virtud de que el estado de las personas sélo
se atiende a la relacion que guardan con la familia, el estado 6 la Nacion, es decir,
respecto a grupos determinados, sin tomar en cuenta la aptitud de las mismas para
adquirir 6 ejercitar derechos y obligaciones”

El parentesco, matrimonio, divorcio y concubinato que determinan la situacion de la
persona frente a la familia, se consideran como fuente del estado civil.

De aqui que se puede considerar como estados civiles, entre otros: soltero, casado,
concubino, divorciado, viudo, mayor de edad, emancipado, etc.

Hay estados civiles dificiles de comprobar como el del soltero, no existe documento que

lo confirme, pues el Codigo Civil determina en su articulo 39. “El estado civil de las personas
s6lo se comprueba con las constancias relativas del registro Civil, ningiin otro documento ni medio de
prueba es admisible para comprobarlo, salvo los casos expresamente exceptuados por la ley”.

El estado civil, tiene relevancia notarial entre otras razones, por el poder de disposicion
de los bienes. El notario necesita saber el estado juridico, pues el poder de administracion
y disposiciéon de los bienes varia segun el estado civil de soltero, casado, viudo,
divorciado, etc.

La parte que nos interesa del estado civil de casado es el régimen patrimonial de los
bienes que integran el matrimonio.

La legislacion vigente en el Distrito Federal en esta materia se basa en el Codigo Civil
que data desde 1928. Conforme a este Codigo hay 3 regimenes patrimoniales a saber:
separacion de bienes, sociedad conyugal y un sistema mixto (derivado de una separacion
de bienes no absoluta y que comprende ciertos bienes en separacion y otros en sociedad).

Es una obligacion al celebrarse el matrimonio manifestar a cual de éllos se sujetaran, la
opcion es forzosa, no existe régimen supletorio como cuando era el caso en los Codigos
Civiles de 1870 y 1884 (Ley de Relaciones Familiares) donde la sociedad legal era el
régimen supletorio a falta de estipulacion expresa de los conyuges.

En el caso de la sociedad conyugal que se rige por capitulaciones matrimoniales no existe

ningin fundamento legal para determinar que a cada coényuge corresponde el 50%; el
porcentaje serd el que se determine en las capitulaciones
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(Art.179. “Las capitulaciones matrimoniales son pactos que los otorgantes celebran para constituir el
régimen patrimonial de su matrimonio y reglamentar la administracién de los bienes, la cual debera recaer
en ambos conyuges, salvo pacto en contrario”.

Art. 183. “La sociedad conyugal se regira por las capitulaciones matrimoniales que la constituyan, y en lo
que no estuviere expresamente estipulado, por las disposiciones generales de la sociedad conyugal. Los
bienes adquiridos durante el matrimonio formaran parte de la sociedad conyugal, salvo pacto en contrario”
Art. 189. “Las capitulaciones matrimoniales en que se establezca la sociedad conyugal, debera contener:
V. La declaracion explicita de si la sociedad conyugal ha de comprender los bienes todos de los consortes 6
solamente sus productos. En uno y otro caso se determinara con toda claridad la parte que en los bienes 6
en sus productos corresponda a cada conyuge”.)

La sociedad conyugal constituye una comunidad de bienes entre ambos conyuges quienes
se consideran copropietarios en la proporcion que indiquen las capitulaciones
matrimoniales. La propiedad y dominio de los bienes que la compongan reside en ambos
conyuges. Sin embargo, son propios de cada conyuge, salvo pacto en contrario,

... I. Los bienes y derechos que le pertenezcan al tiempo de celebrarse el matrimonio, y
los que posea antes de éste, aunque no fuera duefio de éllos y si los adquiere por
prescripcion durante el matrimonio; II. Los bienes que adquiera después de contraido el
matrimonio, por herencia, legado, donacion 6 don de la fortuna;

ITII. Los bienes adquiridos por cualquier titulo propio que sea anterior al matrimonio,
aunque la adjudicacion se haya hecho después de la celebracion de éste; siempre que
todas las erogaciones que se generen para hacerlo efectivo, corran a cargo del duefio de
éste; IV. Los bienes que se adquieran con el producto de la venta 6 permuta de bienes
propios; V. Objetos de uso personal; VI. Los instrumento necesarios para el ejercicio de
la profesion, arte u oficio, salvo cuando éstos integren 6 pertenezcan a un establecimiento
0 explotacion de caracter comun.

No perderan el caracter de privativos por el hecho de haber sido adquiridos con fondos
comunes, pero en este caso el otro conyuge que los conserve, debera pagar a otro en la
proporcion que corresponda; y, VII. Los bienes comprados a plazos por una de los
conyuges antes de contraer matrimonio, tendran el caracter de privativo cuando la
totalidad 6 parte del precio aplazado se satisfaga con dinero propio del mismo conyuge.
Se exceptuan la vivienda, enseres y menaje familiares.

Bajo el régimen de separacion de bienes, los conyuges conservan la propiedad y
administracion de los bienes que respectivamente les pertenezcan antes del matrimonio y
los que adquieran durante €l1. Si el estado civil de las personas es el de casado, el notario
debe tener a la vista el acta de matrimonio, para saber en cuanto al lugar, que ley local se
le aplica, en cuanto al tiempo, que codigo estaba vigente en la fecha del matrimonio y en
cuanto al contenido, bajo que régimen se casaron y qué bienes comprende. Si se trata de
mexicanos que celebraron el matrimonio en el extranjero se sigue el principio locus regit
actum y entonces se aplicara la ley extranjera, siempre y cuando se transcriba el acta de
celebracion del matrimonio.

La nacionalidad es el vinculo juridico politico que relaciona a la persona con el Estado; 6
el atributo juridico que sefiala al individuo como miembro del pueblo de un Estado.
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En México, al existir limitaciones y prohibiciones a los extranjeros para la adquisicion de
bienes inmuebles, acciones y derechos, es importante determinar la nacionalidad de los
sujetos que intervienen en una escritura publica ¢ acta notarial.

La profesion es el término usado en la Ley del Notariado para referirse a ocupacion,
vocablo que tiene mas amplitud, pues por ejemplo, una persona que tenga la profesion de
abogado, puede tener por ocupacion la de juez, agente del ministerio publico,
comerciante, etc.

La ocupacion ademas de ser un dato que debe consignarse en las generales de la escritura,
como un elemento de identificacion de la persona, determina si la persona tiene
capacidad 6 no para celebrar el cato relativo, pues, existen ciertas limitaciones para
adquirir bienes en funcion de la ocupacion de la persona, por ejemplo: el juez no podra
adquirir el bien objeto del negocio de su conocimiento.

El domicilio de una persona tiene multiples utilidades practicas. Sirve para determinar la
competencia judicial, la fiscal, la administrativa; sefiala si se aplica tal 6 cual ley.
Conforme al Coédigo Civil, el domicilio de las personas fisicas puede ser legal 6
convencional. El domicilio legal, lo sefialan los articulos 30, 31 y 32 del Cédigo Civil.

El domicilio de las personas morales es el lugar donde se halla establecida su
administracion mientras que el convencional es el designado para el cumplimiento de
determinadas obligaciones.

Los elementos que conforme a la ley debe contener el domicilio son los siguientes:
poblacion, nombre de la calle, nimero interior y exterior de la casa, y cualquier otro dato
que precise dicho domicilio hasta donde sea posible.

5.7.1.8.- Certificaciones.-

El notario por su calidad de fedatario, al certificar formula un juicio de certeza que se
impondra a los demas. Aqui se concretiza la labor del notario ¢ su funcion como tal. Las
certificaciones consisten en la “redaccion del hecho propio notarial” en donde el notario
da fe originaria y brinda la seguridad juridica que un instrumento privado no puede dar.

El articulo de la LNDF prescribe:

“El notario redactara las escrituras en castellano y observara las reglas siguientes: [...]

III. [...] y certificard haber tenido a la vista los documentos que le hubieren presentado para la formacion de
la escritura; [...]

XIII. Hara constar bajo su fé: a) Que se asegurd de la identidad de los otorgantes y que, a su juicio, tienen
capacidad legal; b) Que les fue leida la escritura a los otorgantes, a los testigos € intérpretes, en su caso, 0
que la leyeron por éllos mismos; c¢) Que explico a los otorgantes el valor y las consecuencias legales del
contenido de la escritura, cuando asi proceda; d) Que otorgaron la escritura los comparecientes, mediante la
manifestacion ante el notario de su conformidad, asi como mediante su firma 6 en su caso, que no la
firmaron por haber declarado no saber 6 no poder hacerlo. En substitucién del otorgante que se encuentre
en cualquiera de estos casos, firmara la persona que al efecto elija. En todo caso, el otorgante que no firme
imprimira su huella digital; e) La fecha o fechas en que se firma la escritura por los otorgantes 6 por la
persona 6 personas elegidas por ¢llos, y por los testigos € intérpretes si los hubiere, y f) Los hechos que
presencie el notario y que sean integrantes del acto que autorice, como entrega de dinero 6 de titulos y
otros. ..[...].”

-51 -



Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Ao 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Ademas de las certificaciones que se han mencionado anteriormente, se encuentran las
siguientes: a) ...[...] “haber tenido a la vista los documentos que se le hubieren
presentado para la formaciéon de la escritura”, tales como titulos de propiedad,
concesiones, permisos, licencias y autorizaciones, certificaciones y constancias; boletas,
avalto, etc. b) El medio “por el que se identifico a los otorgantes™.., “La verdad de los
hechos” relacionados, etc.

5.7.1.9.- Fechas de la escritura publica.-

Una escritura puede firmarse en un mismo dia ¢ parcialmente en varios, toda vez que
puede contener dos O tres actos que impliquen la firma sucesiva ¢ bien, quienes
intervienen no pueden acudir a la firma el mismo dia.

En el Cddigo Civil no se exige, como en otras legislaciones, la unidad del acto, es decir,
que el consentimiento en un contrato se exprese en forma contempordnea. Si las partes
firman en distintas fechas, “el notario ira asentando solamente “ante mi”, con su firma a
medida que sea firmada por las partes y cuando todos la hayan firmado imprimird ademas
su sello”.

En términos de la Ley del Notariado para el Distrito Federal y de diversos ordenamientos,
como el Coédigo Civil para el Distrito Federal 6 el Reglamento del registro Publico
también para el Distrito Federal, encontramos en un instrumento notarial principalmente
las siguientes fechas: a) de asiento en el protocolo; b) de firma de los otorgantes; c) de
autorizacion preventiva; d) de autorizacion definitiva; €) de sus registros.

5.7.1.10.- Autorizacion.-

La autorizacion de la escritura es el acto de autoridad del notario, el cual convierte al
documento en auténtico, dandole eficacia juridica, pleno valor probatorio y fuerza
ejecutiva. Dicho en otros términos, el notario con este acto, imprime la fuerza ¢
reconocimiento estatal al documento. En el caso de un acta como la fe de hechos, lo
asentado se considera la verdad legal con pleno valor probatorio.

Las autorizaciones de las escrituras pueden ser dos tipos: la preventiva (conteniendo la
razon “ante mi”, la firma y el sello del notario) y la definitiva. En algunos instrumentos
son necesarias las dos, en otra nada mas la definitiva.

Mientras la escritura no se haya firmado por todos los otorgantes, testigos ¢ intérpretes en
su caso, el notario no puede autorizarla preventivamente.

Cuando ha sido firmada en diferentes momentos, s6lo podra asentar en cada firma las
palabras “ante mi” y su firma. Una vez firmada por todos, imprimird su sello
autorizdndola preventivamente.

La consecuencia de la autorizacion preventiva es que la forma notarial surge: hay objeto

y consentimiento expresado ante notario. El notario autoriza preventivamente el
instrumento para que los derechos y obligaciones que contienen, puedan ser exigibles.
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Con esta autorizacion, se generan los créditos fiscales y empiezan a correr los términos
para la liquidacion y entero de los impuestos.

Tratandose de enajenacion de inmuebles, se pueden causar los siguientes impuestos:
sobre la renta, adquisicion de inmuebles, al valor agregado, traslacion de dominio.
Conforme a la Ley del Impuesto sobre la Renta, el pago provisional de éste, debe cubrirse
“[...] a mas tardar dentro de los quince dias siguientes a la fecha en que se firme la
escritura 6 minuta [...]” (3er. parrafo del anterior art.153). El Codigo Financiero del
Distrito Federal, establece que el pago del Impuesto de Adquisicion de Inmuebles “.. [...]
debera hacerse mediante declaracion a través de la forma oficial autorizada que se
presentara dentro de los quince dias siguientes a aquél en que se realicen ..[...] ” en que
se haya autorizado preventivamente la escritura. (Articulos 142 y 143).

De acuerdo con la Ley Federal del Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles, aplicada en
aquéllos Estados de la republica que no estan coordinados, este impuesto debe pagarse al
mes siguiente de la fecha de autorizacion preventiva.

Por lo que se refiere al Impuesto al Valor Agregado, el notario debe enterarlo “..[...]
dentro de los quince dias siguientes a la fecha en que se firme la escritura..[...]”. (2do.
parrafo del art.33).

Satisfechas todas las obligaciones fiscales y administrativas, el notario firma y estampa su
sello, anota la fecha y demés menciones prescritas en otras leyes, de esta manera autoriza
definitivamente la escritura. Sin embargo, si no se han satisfecho estas obligaciones, el
contrato, la transmision de la propiedad y las obligaciones entre las partes, se han
perfeccionado. En algunos actos juridicos no es necesario satisfacer requisitos fiscales 6
administrativos posteriores a su otorgamiento, por lo que pueden autorizarse
definitivamente por ejemplo: los poderes, mutuos con hipoteca, testamentos, etc.

En la autorizacion definitiva, aunque la ley no lo indica asi, se emplean las palabras
“autorizada definitivamente”. En cambio, las palabras “ante mi”, son obligatorias en la
autorizacion preventiva, la ley exige estas palabras y no otras.

La escritura una vez autorizada definitivamente, puede expedirse el testimonio y, cuando
sea inscribible, se hara en el Registro Publico de la Propiedad.

Si bien es cierto que es el notario quien debe autorizar las escrituras que ante ¢l se hayan
otorgado, los notarios asociados 6 suplentes pueden hacerlo de conformidad con los
articulos 114 y 155 de LNDF.

Segtn articulo 116 de LNDF, el plazo para la firma de una escritura es de 30 dias

naturales: “ Si quienes deben firmar una escritura no lo hacen a mas tardar dentro de los 30 dias naturales
siguientes al dia en que se extendi6 ésta en el protocolo, el instrumento quedara sin efecto y el notario le
pondra al pie la razon de “no pas6” y su firma “.

Cuando una escritura contiene varios contratos y uno de ¢llos no se firma,
inmediatamente después del “ante mi” se le pone la nota de “no pas6” (quedando sin
efecto) por lo que se refiere al instrumento que no se firmd, siendo validos el acto 6 actos
que si se firmaron.
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Cuando el notario va a otorgar una escritura traslativa de dominio, debe dar un primer
aviso preventivo en la solicitud del Certificado de Libertad de Gravamenes al registro
Publico de la Propiedad. Este tiene una vigencia de 30 dias naturales a partir de la fecha
de su presentacion. Una vez que la escritura se firma por todos los otorgantes, el notario
la autoriza preventivamente y dentro de las 48 horas siguientes, debe dar un segundo
aviso preventivo, cuya vigencia sera de 90 dias habiles. En este lapso y si le dieron las
expensas necesarias, enterara los impuestos correspondientes y expedira el testimonio
para su ingreso ¢ inscripcion en el Registro.

5.8.- Acta Notarial.-

El acta es el instrumento publico original en el que el notario a solicitud de la parte
interesada (en donde los comparecientes no manifiestan la voluntad de obligarse),
relaciona, para hacer constar bajo su €, uno 6 varios hechos juridicos y materiales
presenciados de oido y de vista por €l 6 que le consten, y que asienta en los folios del
protocolo a su cargo con la autorizacion de su firma y de su sello.

Entre los hechos que debe consignar el notario en actas, se encuentran los siguientes:

De Notificacion . Es el acto de hacer saber sobre un asunto a alguien, existiendo en el
sistema juridico 3 formas, a saber, la judicial, la notarial y ante dos testigos;

De Interpelacion y Requerimiento. En la interpelacion se pide al destinatario su
contestacion y en el requerimiento se le solicita algo al requerido, 6 se le exige el
cumplimiento de una obligacion 6 de una prestacion;

De Protesto de Documentos Mercantiles. Es la ley de Titulos y Operaciones de Crédito
donde se regula de forma expresa el protesto de documentos mercantiles, siendo éste la fé
0 la autenticidad que otorga un fedatario de que un titulo de crédito no se pagd O se
acepto en el tiempo que debid de hacerse;

De Fé de Existencia. Consiste en que el notario por medio de una acta, plasmara el hecho
evidente y perceptible de la existencia de una persona;

De Fé de Identidad. En este instrumento el notario da f¢ de que el solicitante es quien
ostenta ser, es decir, que existe una adecuacion entre la persona y el nombre;

De Fé de Conocimiento. Certificacion que da un notario, de conocer a una persona, sea
en una escritura ¢ acta, cuando ha identificado al otorgante, parte, sujeto, solicitante 6 al
compareciente;

De Fé de Capacidad Legal. El notario Unicamente certifica lo que observa en alguna
persona sin que su actuacion sea la de perito médico. Cuando se requiera mayor certeza
del estado mental de una persona ésto se puede certificar con base en los dictdmenes
médicos;

De Comprobacion 6 Reconocimiento de Firmas. Esta funcion es un matiz anglosajon en
el notario latino y se aplica cuando se trata de reconocimiento de firmas ¢ de firmar un
documento ante el notario, el interesado deberd firmar en union de aquél, el acta que se
levante al efecto. El notario hard constar que ante €l se reconocieron 6 en su caso, se
pusieron las firmas y que se asegur6 de la identidad de la persona que las puso;
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De Certificacion de Hechos Materiales. En estos hechos el notario sin ejercer funciones
de perito, ni otra de caracter técnico relacionada con cualquier materia, so6lo se concreta a
observar y describir sin calificar, ni hacer juicios de valor, ni entrar en consideraciones
técnicas, lo que ve y escucha de los hechos materiales como podria ser por ejemplo, el
deterioro en una finca por construccion de otra en terreno contiguo 6 proximo a la
primera;

De Certificacion de Detalles de Planos y Otros. La Ley del Notariado anterior decia que
entre los hechos que deberia hacer constar el notario estaba la protocolizacion de
documentos, planos, fotografias, etc. Ahora, no es necesario protocolizarlos, so6lo hacer
constar su existencia;

De Protocolizacion. La protocolizacion (consiste en la accion y efecto de otorgar en el
protocolo, ésto es, constatar en ¢l la existencia de un documento especifico que se
transcribe 6 se agrega al apéndice, que por la ley forma parte integral del mismo) de
documentos es una de las actuaciones notariales mas frecuentes. Para la protocolizacion
de un documento, el fedatario lo transcribira en la parte relativa del acta que al efecto se
asiente 0 lo agregard al apéndice en el legajo marcado con el nimero de acta y bajo la
letra 6 nimero que le corresponda;

De Entrega de Documentos. El notario puede dar f¢ de la entrega de documentos y sigue
recibiendo documentos en depdsito;

De Declaraciones. Declaraciones de una 6 mas personas que, bajo protesta de decir
verdad, efectuen respecto de hechos que les consten, propios ¢ de quien solicite la
diligencia.

Este instrumento tiene dos utilidades distintas: sirve para que una persona declare
determinado hecho que le consta ¢ atafie, y lo inico que probara sera que declard bajo
protesta de decir verdad sobre alguna cosa; sirve en lo que doctrinalmente se llama
informacion testimonial que es una forma de acreditar mediante documentos la existencia
de una cosa 6 de un acontecimiento por medio de la declaracion de dos 6 mas testigos; es
decir, sirve para preconstituir una prueba sobre un hecho 6 acontecimiento que le consta a
los testigos;

De Feé o Certificacion de Hechos. En general, toda clase de hechos, abstenciones, estados
y situaciones que guarden las personas y cosas que puedan ser apreciadas objetivamente;
De Cotejo de Partida Parroquial. El notario tiene que presentarse al recinto religioso,
haciendo constar bajo su fé si el documento coincide con la partida parroquial 6 no, y
ademas queda a su arbitrio transcribirla 6 no en su protocolo.

5.9.- Testimonio Notarial, Copias Certificadas, Copias Simples y Minutas.-

Vimos anteriormente que los tnicos documentos que se les puede llamar escritura 6 acta
notarial, son los asentados de forma original en el protocolo. Siendo la matriz la que esta
asentada en forma original en el protocolo, los interesados pueden pedir cuantos
testimonios y copias quieran.

El testimonio —documento publico con pleno valor probatorio- esta formado por la
transcripcion de la escritura 6 el acta, y la reproduccion de los documentos que obran en
el apéndice. El testimonio puede ser total ¢ parcial, segiin se transcriba 6 reproduzca la
totalidad 6 parte de lo asentado en el protocolo 6 los documentos del apéndice, siempre y
cuando con ¢éllo no se cause perjuicio.
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El notario autoriza el testimonio con su firma y su sello y puede expedirse sin necesidad
de autorizacion judicial en un primer, segundo 6 ulterior testimonio.

Las copias certificadas hacen constar actas 0 escrituras publicas que no han sido
autorizadas en forma definitiva, sin embargo su valor probatorio es semejante al
testimonio (donde se refiere a un documento autorizado definitivamente por el notario).
Las copias certificadas al carecer de autorizacion definitiva, no son ni pueden ser titulos
ejecutivos (Para efectos procesales, segun el articulo 443 del Codigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal, solo es titulo ejecutivo, el primer testimonio y en caso de
extravio, los ulteriores solo seran titulo ejecutivo si son expedidos por mandato judicial,
segun fraccion II del mismo articulo 443).

Las copias simples sirven solo para informacion de los interesados y como presuncion de

la celebracion del acto, carecen de valor probatorio pleno ya que la ley vigente no las
preve.
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VI.- CAUSACION DE IMPUESTOS Y DERECHOS POR TRASLADO
DE DOMINIO DE BIENES INMUEBLES DE PERSONAS FISICAS
EN EL DISTRITO FEDERAL.-

El notario en el ejercicio de sus funciones debe liquidar y en su caso, enterar los
impuestos que generan las enajenaciones ¢ adquisiciones de inmuebles hechos constar en
su protocolo.

Antes de continuar es importante aclarar el término de enajenacion. En efecto, el
Diccionario Enciclopédico Olympia dice: Enajenacion. “n.f. Accion y efecto de enajenar
0 enajenarse, 2 Fig. Distraccion, falta de atencidon, embelesamiento.- Enajenacion mental.
Locura, privacion del juicio”. Enajenar.” v.tr. Pasar 0 transmitir a otro el dominio de una
cosa 0 algun otro derecho sobre ¢€lla. 2. v.tr. y prnl. Sacar a uno fuera de si, turbarle el uso
de la razén. 3. Apartarse, retraerse del trato 6 comunicacion que se tenia con alguna
persona por haberse entibiado las relaciones de amistad. 4. v.prnl. Desposeerse, privarse
de algo.

En base a lo anterior, en la transmision de dominio de una propiedad ya sea por una
compra-venta, donacion, prescripcion, etc., se enajena el dominio de la propiedad 6 algun
otro derecho sobre la misma, es decir, alguien se priva 6 se desposee de algo — su
propiedad- para pasar ¢ transmitir el dominio de la misma a otra persona (traslacion de
dominio). Se puede decir a manera de ejemplo, que todas las compra ventas de inmuebles
son enajenaciones pero no todas las enajenaciones son compraventas. Sin embargo, la
acepcion que le da los codigos fiscales mexicanos a la a la palabra enajenacion de
inmuebles es practicamente para todos los casos a excepcion de la adquisicion por
donacion en cierta situacion y prescripcion.

La traslaciéon de dominio de bienes inmuebles, sea en forma onerosa ¢ gratuita, genera
créditos fiscales de indole federal y local. Los impuestos federales que pueden causarse
son: Impuesto sobre la Renta, Impuesto al Valor Agregado ¢ Impuesto sobre Adquisicion
de Inmueble; El Gnico impuesto local que actualmente se causa en el Distrito Federal, es
el Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles.

Para la enajenacion de inmuebles en el Distrito Federal es necesario realizar ciertos
trdmites con sus respectivos derechos a pagar y que son: Certificacion de zonificacion
para uso especifico, Inscripcidon en el registro publico de la propiedad y Certificado de
libertad 6 existencia de gravamenes, hasta por un periodo de 20 afios.

IMPUESTOS FEDERALES.-

6.1.- Impuesto sobre la Renta.-

Sujeto: Personas fisicas y morales mencionadas en el articulo 1ro. de LISR.

Articulo 1°.- « Las personas fisicas y las morales, estin obligadas al pago del impuesto sobre la renta en
los siguientes casos:
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L. Las residentes en México, respecto de todos sus ingresos cualquiera que sea la ubicacion de la
fuente de riqueza de donde procedan.

II. Los residentes en el extranjero que tengan un establecimiento permanente en el pais, respecto de
los ingresos atribuibles a dicho establecimiento permanente.

1. Los residentes en el extranjero, respecto de los ingresos procedentes de fuentes de riqueza situadas

en territorio nacional, cuando no tengan un establecimiento permanente en el pais, 6 cuando
teniéndolo, dichos ingresos no sean atribuibles a éste.”

Segun articulo 9 del cédigo fiscal de la federacion “Se consideran residentes en territorio
nacional:

L. A las siguientes personas fisicas:

a) Las que hayan establecido su casa habitacion en México. Cuando las personas fisicas de
que se trate también tengan casa habitacion en otro pais, se consideraran residentes en
México, si en territorio nacional se encuentra su centro de intereses vitales. Para estos
efectos, se considera que el centro de intereses vitales esta en territorio nacional cuando,
entre otros casos se ubiquen en cualquiera de los siguientes supuestos: 1.- Cuando mas
del 50.0% de los ingresos totales que obtenga la persona fisica en el afio calendario
tengan fuente de riqueza en México. 2.- Cuando en el pais tengan el centro principal de
sus actividades profesionales.

b) Las de nacionalidad mexicana que sean funcionarios del Estado 6 trabajadores del
mismo, aun
cuando su centro de intereses vitales se encuentre en el extranjero.

® 2007. No perderan la condicion de residentes en México, las personas fisicas de
nacionalidad mexicana que acrediten su nueva residencial fiscal en un pais o territorio
donde sus ingresos se encuentren sujetos a un regimen fiscal preferente en los téerminos de la
Ley del Impuesto sobre la Renta. Lo dispuesto en este pdrrafo se aplicara en el ejercicio
fiscal en el que se presente el aviso a que se refiere el ultimo parrafo de este articulo y
durante los tres ejercicios fiscales siguientes.

No se aplicard lo previsto en el parrafo anterior, cuando el pais en el que se acredite la
nueva residencia fiscal, tenga celebrado un acuerdo amplio de intercambio de informacion
tributaria con México.

II. Las personas morales que se hayan constituido de conformidad con las leyes mexicanas, asi
como las que hayan establecido en México la administracion principal del negocio 6 su sede
de direccion efectiva.

Salvo prueba en contrario, se presume que las personas fisicas de nacionalidad mexicana, son
residentes en territorio nacional.

Las personas fisicas 6 morales que dejen de ser residentes en México de conformidad con este
Cddigo, deberan presentar un aviso ante las autoridades fiscales a mas tardar dentro de los 15
dias inmediatos anteriores a aquél en el que suceda el cambio de residencia fiscal”

Objeto: Grava la utilidad (para nuestro caso, producto de la enajenacion de un bien
inmueble):

1) Del enajenante, en cualquier acto oneroso en el que transmita un bien inmueble,
como por ejemplo la compra venta, la aportacion de un inmueble a una sociedad.

2) Del adquirente, al considerar que en su patrimonio hay un ingreso, como en la
adquisicion por donacion 6 por prescripcion.
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3) Del adquirente, cuando existe una diferencia mayor al 10% entre el valor del avalto y
el precio, como en los casos de la adjudicacion de bienes por remate y la escritura que
le da forma a la compraventa en abonos una vez pagado el precio.

6.1.1.- Utilidad por enajenacion de bienes inmuebles.-

Para el caso de utilidad por enajenacion de bienes inmuebles, los elementos y célculos a
seguir se contienen en las siguientes disposiciones:

Segun articulo 14 del Cddigo Fiscal de la Federacion, “ se entiende por enajenacion de bienes:

L. Toda transmision de propiedad, ain en la que el enajenante se reserva el dominio del bien
enajenado.

II. Las adjudicaciones, ain cuando se realicen a favor del acreedor

I11. La aportacién a una sociedad 6 asociacion

Iv. La que se realiza mediante el arrendamiento financiero

V. La que se realiza a través del fideicomiso, en los siguientes casos: a) En el acto en el que el

fideicomitente designa 6 se obliga a designar fideicomisario diverso de ¢l y siempre que no tenga
derecho a readquirir del fiduciario los bienes. b) En el acto en el que el fideicomitente pierda el
derecho a readquirir los bienes del fiduciario, si se hubiera reservado tal derecho. ® 2007. Cuando
el fideicomitente reciba certificados de participacion por los bienes que afecte en fideicomiso, se
consideraran enajenados estos bienes al momento en que el fideicomitente reciba los certificados,
salvo que se trate de acciones.

VL La cesion de los derechos que se tengan sobre los bienes afectos al fideicomiso, en cualquiera de
los siguientes momentos: a) En el acto en el que el fideicomisario designado ceda sus derechos 6
dé instrucciones al fiduciario para que transmita la propiedad de los bienes a un tercero. En estos
casos se considerara que el fideicomisario adquiere los bienes en el acto de su designacion y que
los enajena en el momento de ceder sus derechos 6 de dar dichas instrucciones, b) En el acto en el
que el fideicomitente ceda sus derechos si entre éstos se incluye el de los bienes se transmitan a su

Por su parte el articulo 146 de LISR considera “ingresos por enajenacion de bienes los que deriven
de los casos previstos en el Codigo Fiscal de la Federacion.

En los casos de permuta se considerara que hay dos enajenaciones.

Se considerard como ingreso el monto de la contraprestacion obtenida, inclusive en crédito, con motivo de
la enajenacion; cuando por la naturaleza de la transmision no haya contraprestacion, se atendera al valor de
avaluo practicado por persona autorizada por las autoridades fiscales.

No se consideraran ingresos por enajenacion, los que deriven de la transmision de propiedad de bienes por
causa de muerte, donacion 6 fusion de sociedades ni los que deriven de la enajenacion de bonos, de valores
y de otros titulos de crédito, siempre que el ingreso por la enajenacion se considere interés en los términos
del articulo 90. de esta Ley ™.

Base gravable: Es el ingreso. Se entiende como ingreso:

a) El monto de la contraprestacion

b) Cuando no haya contraprestacion, el valor de avaltio practicado por persona
autorizada (Ver articulo 4to. del Reglamento del Codigo Fiscal de la Federacion).

¢) En caso de expropiacién, la indemnizacion
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Deducciones: Al ingreso se le pueden aplicar las deducciones autorizadas por el articulo
148 de LISR, mismas que una vez efectuadas, determinan la ganancia gravable.

Articulo 148. “Las personas fisicas que obtengan ingresos por la enajenacién de bienes podran efectuar
las siguientes deducciones:

L El costo comprobado de adquisicién que se actualizard en los términos del articulo 151 de esta
Ley. En el caso de bienes inmuebles, el costo actualizado serd cuando menos 10% del monto de la
enajenacion de que se trate.

II. El importe de las inversiones hechas en construcciones, mejoras y ampliaciones, cuando se
enajenan bienes inmuebles 6 certificados de participacion inmobiliaria no amortizables. Estas
inversiones no incluyen los gastos de conservacion. .El importe se actualizard en los términos del
articulo 151 de esta Ley.

1. Los gastos notariales, impuestos y derechos, por escrituras de adquisiciéon y de enajenacion, asi
como el impuesto local por los ingresos por enajenacion de bienes inmuebles, pagados por el
enajenante. Asimismo, seran deducibles los pagos efectuados con motivo del avaliio de bienes
inmuebles.

IV. Las comisiones y mediaciones pagadas por el enajenante, con motivo de la adquisicion 6 de la
enajenacion del bien.

La diferencia entre el ingreso por enajenacion y las deducciones a que se refiere este articulo, sera la
ganancia sobre la cual, siguiendo el procedimiento sefialado en el articulo 147 de esta Ley, se calculara el
impuesto.

Las deducciones a que se refieren las fracciones Il y IV de este articulo se actualizaran por el periodo
comprendido desde el mes en el que se efectuod la erogacion respectiva y hasta el mes inmediato anterior a
aquél en el que se realice la enajenacion.

Cuando los contribuyentes efectien las pérdidas a que se refiere este articulo y sufran pérdidas en la
enajenacion de bienes inmuebles, acciones, certificados de aportacion patrimonial emitidos por sociedades
nacionales de crédito y partes sociales, podran disminuir dichas pérdidas en el afo calendario de que se
trate 6 en los 3 siguientes, conforme a lo dispuesto en el articulo 149 de esta Ley, siempre que tratdndose de
acciones, de los certificados de aportacion patrimonial referidos y de partes sociales, se cumpla con los
requisitos que fije el Reglamento de esta Ley. La parte de la pérdida que no se deduzca en un ejercicio,
excepto la que se sufra en enajenacion de bienes inmuebles, se actualizara por el periodo comprendido
desde el mes del cierre del ejercicio en el que se suftié la pérdida ¢ se actualizé por ultima vez y hasta el
ultimo mes del ejercicio inmediato anterior al ejercicio en el que se deduzca ™ .

A continuacién, se menciona el procedimiento para disminucion de pérdidas en la
enajenacion de los bienes que se indican, segun articulo 149 de LISR

Articulo 149. “Los contribuyentes que sufren pérdidas en la enajenacion de bienes inmuebles, acciones,
partes sociales 0 certificados de aportacion patrimonial emitidos por las sociedades nacionales de crrédito,
disminuiran dichas pérdidas conforme a lo siguiente:

L. La pérdida se dividird entre el niimero de afios transcurridos entre la fecha de adquisicion y la
enajenacion del bien de que se trate; cuando el numero de afios transcurridos exceda de diez,
solamente se consideraran diez afos. El resultado que se obtenga serd la parte de la pérdida que
podra disminuirse de los demas ingresos, excepto de los ingresos a que se refieren los Capitulos I
y II de este Titulo, que el contribuyente deba acumular en la declaracion anual de ese mismo afio 6
en los siguientes tres afios de calendario.

- 60 -



Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Ao 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

II. La parte de la pérdida no disminuida conforme a la fraccion anterior se multiplicara por la tasa de
impuesto que corresponda al contribuyente en el afio de calendario en que se sufre la pérdida;
cuando en la declaracioén de dicho afio no resulte impuesto, se considerard la tasa correspondiente
al afio de calendario siguiente en que resulte impuesto sin exceder de tres. El resultado que se
obtenga conforme a esta fraccion, podra acreditarse en los afios de calendario a que se refiere la
fraccion anterior, contra la cantidad que resulte de aplicar la tasa de impuesto correspondiente al
afio de que se trate al total de la ganancia por la enajenacion de bienes que se obtenga en el mismo
afio.

La tasa a que se refiere la fraccion II de este articulo se calculard dividiendo el impuesto que hubiera
correspondido al contribuyente en la declaracion anual de que se trate, entre la cantidad a la cual se le
aplicé la tarifa del articulo 177 de esta Ley para obtener dicho impuesto; el cociente asi obtenido se
multiplicara por cien y el producto se expresa en por ciento.

Cuando el contribuyente en un afio de calendario no deduzca la parte de la pérdida a que se refiere la
fraccion I anterior 6 no efectlie el acreditamiento a que se refiere la fraccion II de este articulo, pudiéndolo
haber hecho, perdera el derecho a hacerlo en afios posteriores hasta por la cantidad en la que pudo haberlo
hecho .

Se considera costo de adquisicion de los bienes:

Articulo 150. “El costo de adquisicion sera igual a la contraprestacion que se haya pagado para adquirir
el bien, sin incluir los intereses ni las erogaciones a que se refiere el articulo anterior; cuando el bien se
hubiese adquirido a titulo gratuito 6 por fusion 6 escision de sociedades, se estard a lo dispuesto por el
articulo 152 de esta Ley ™.

Articulo 152. “Tratandose de bienes adquiridos por herencia, legado 6 donacién, se considerara como
costo de adquisicion 6 como costo promedio por accion, segun corresponda, el que haya pagado el autor de
la sucesion 6 el donante, y como fecha de adquisicion la que hubiera correspondido a éstos tltimos. Cuando
a su vez el autor de la sucesion 6 el donante hubieran adquirido dichos bienes a titulo gratuito, se aplicara la
misma regla. Tratandose de la donacion por la que se haya pagado el impuesto sobre la renta, se
considerara como costo de adquisicion 6 como costo promedio por accion, segun corresponda, el valor de
avaliio que haya servido para calcular dicho impuesto y como fecha de adquisicion aquélla en que se pagd
el impuesto mencionado. [...]".

Por su parte, el reglamento de la ley da las siguientes bases para calcular el valor de
adquisicion:

Articulo 195. « Para los efectos de los articulos 150 y 152 de la ley, se considerara costo de adquisicion:
[...], II. Tratandose de bienes adquiridos por donacion hecha por la Federacion, Estados, Distrito Federal,
Municipios U organismos descentralizados, el costo de adquisicion que dicho bien haya tenido para el
donante. Si no pudiera determinarse el costo que tuvo el bien para el donante, se considerara costo de
adquisicion del donatorio el 80% del valor de avaluo practicado al bien de que se trate referido al momento
de la donacién ™.

Articulo 196. « Para los efectos del articulo 148 de la ley, tratandose de la enajenaciéon de bienes
adquiridos por prescripcion, se determinara su costo conforme al avaluo que haya servido de base para el
pago de impuestos con motivo de la adquisicion, disminuido por las deducciones sefialadas por el articulo
156 de la ley. Si en la fecha en que se adquiri6 no procedia la realizacion de avaluo, se efectuard uno
referido al momento en que la prescripcion se hubiera consumado, independientemente de la fecha de la
sentencia que la declare. Cuando no pueda determinarse la fecha en que se consumoé la prescripcion
adquisitiva, se tomara la fecha en que se consumo la prescripcion adquisitiva, se tomara como tal aquélla en
que se haya interpuesto la demanda.

Queda excluido de esta disposicion el caso en que se acuda a la prescripcion para purgar vicios en los
supuestos del articulo 205 de este Reglamento ™.
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Articulo 197. « Para los efectos de la fraccion I del articulo 151 de la ley, cuando no pueda separarse del
costo comprobado de adquisicion la parte que corresponde al terreno y la que se refiere a la construccion,
los contribuyentes podran considerar la proporcidon que se haya dado en el avalto practicado a la fecha de la
adquisicion del bien de que se trate, 6 bien se podran considerar las proporciones que aparezcan en los
valores catastrales que correspondan a la fecha de adquisicion”.

Articulo 198. « Tratindose de la enajenaciéon de inmuebles cuyo dominio pertenezca proindiviso a varias
personas fisicas, cada copropietario determinara la ganancia conforme al capitulo IV del titulo IV de la Ley;
a cada proporcion de la ganancia resultante para cada copropietario se le aplicara lo dispuesto en el articulo
147 de la ley.

En el caso de que no pudieran identificarse las deducciones que correspondan a cada copropietario, éstas se
haran en forma proporcional a los derechos de copropiedad

® 2007. Lo dispuesto en el primer parrafo de este articulo serd aplicable a la enajenacion de inmuebles
que realice el representante de la sucesion con consentimiento de los herederos o0 legatarios, considerando
la proporcion que a cada uno de éllos le corresponda en la sucesion. .

Lo anterior significa que el ingreso derivado de la ganancia obtenida por la enajenacion
de bienes inmuebles de herencias y/6 legados antes de ser los mismos adjudicados, tendra
el mismo tratamiento fiscal que el de la enajenacion de inmuebles en copropiedad

Costo a considerar cuando el contribuyente no puede comprobar el costo de las
inversiones hechas en construcciones, mejoras y ampliaciones del inmueble:

El relacion a ésto, el Reglamento nos dice:

Articulo 192. « Para los efectos de la fraccion II del articulo 148 de la ley, cuando el enajenante no pueda
comprobar el costo de las inversiones hechas en construcciones, mejoras y ampliaciones del inmueble, se
considerara como costo el valor que se contenga en el aviso de terminacion de obra. Cuando dicho aviso
precise la proporcion del valor de las inversiones hechas en construcciones, mejoras y ampliaciones del
inmueble que corresponde al terreno y la que se refiere a la construccion, el contribuyente considerara
unicamente como costo, el valor que corresponda a la construccion.

Las autoridades fiscales podran ordenar, practicar 6 tomar en cuenta el avalio de las inversiones por los
conceptos mencionados referidos a la fecha en que las construcciones, mejoras y ampliaciones del inmueble
se hayan terminado. Cuando el valor de avaluo sea inferior en mas de un 10% de la cantidad que se
contenga en el aviso de terminacion de obra, se considerara el monto del avalio como costo de las
inversiones.

(En caso de que no se consigne el valor correspondiente en el aviso de terminacion de obra 6 de que no
exista la obligacion de dar dicho aviso, se considerara como costo de las inversiones en construcciones,
mejoras y ampliaciones del inmueble, el 80% del valor de avalio que al efecto se practique por persona
autorizada, referido a la fecha en que las mismas se hayan terminado).

El parrafo anterior se substituy6 por el siguiente:

® 2007. Cuando por cualquier causa los contribuyentes no puedan comprobar el costo de las inversiones
en construcciones, mejoras y ampliaciones realizadas en un inmueble, podran considerar como costo de
dichas inversiones el 80% del valor de las construcciones que reporte el avaliio que al efecto se practique,
referido a la fecha en que las mismas inversiones fueron terminadas, tomando en consideracion la
antigiiedad que el citado avalio reporte”.
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De lo anterior se desprende que para el 2007, el costo a considerar de dichas inversiones
es exclusivamente el 80% del valor de las construcciones reportado en el avaluo, es decir,
no se considera el valor del terreno como anteriormente se hacia.

Los avalios a que se refiere este articulo, deben elaborarse de acuerdo con el
procedimiento indicado en el articulo 4to. del Reglamento del Coédigo Fiscal de la
Federacion.

Articulo 4. “Los avalios que se practiquen para efectos fiscales tendran vigencia durante 6 meses,
contados a partir de la fecha en que efecten y deberan llevarse a cabo por las autoridades fiscales,
instituciones de crédito, la Comision de Avaluos de Bienes Nacionales, por corredor publico 6 personas que
cuenten con cédula profesional de valuadores expedida por la Secretaria de Educacion Publica.

En aquéllos casos en que después de realizado el avalto se lleven a cabo construcciones, instalaciones 6
mejoras permanentes al bien de que se trate, los valores consignados en dicho avaliio quedaran sin efecto,
aun cuando no haya transcurrido el plazo sefialado en el parrafo que antecede.

Cuando los avaluos sean referidos a una fecha anterior a aquélla en que se practiquen, se procedera
conforme a lo siguiente:

L. Se determinara el valor del bien a la fecha en que se practique el avaluo, aplicando, en su caso, los
instructivos que al efecto expidan las autoridades fiscales.

II. La cantidad obtenida conforme a la fraccion anterior, se dividira entre el factor que se obtenga de
dividir el indice nacional de precios al consumidor del mes inmediato anterior a aquél en que se
practique el avaltio, entre el indice del mes al cual es referido el mismo; si el avaluo es referido a
una fecha en que no se disponga del dato del indice nacional de precios al consumidor, dicha
cantidad se dividira entre el factor que corresponda, segin el nimero de afios transcurridos entre la
fecha a la cual es referido el avaluo y la fecha en que se practique, de acuerdo a la tabla que de a
conocer para tales efecto la Secretaria.

III. El resultado que se obtenga conforme a la fraccion anterior, sera el valor del bien a la fecha a la
que el avalio sea referido. El valuador podra efectuar ajustes a este valor, cuando existan razones
que asi lo justifiquen, las cuales deberan sefialarse expresamente en el avaliio. Una vez presentado
dicho avaltio no podran efectuarse estos ajustes.

Si el avaluo debe realizarse en poblaciones en donde no se cuente con los servicios de instituciones de
crédito, de la Comisioén de Avaluos de Bienes Nacionales, de corredor publico, empresas dedicadas a la
compraventa y subasta de bienes 6 de personas que cuenten con cédula profesional de valuadores expedida
por la Secretaria de Educacion Publica, podra designarse a personas 6 instituciones versadas en la materia”.

En relacion a la actualizacion del costo comprobado de adquisicion, la Ley del Impuesto
sobre la Renta establece:

Articulo 151. “Para actualizar el costo comprobado de adquisicién y en su caso, el importe de las
inversiones deducibles, tratindose de bienes inmuebles y de certificados de participacion inmobiliaria no
amortizables, se procedera como sigue:

L. Se restara del costo comprobado de adquisicion, la parte correspondiente al terreno y el resultado
sera el costo de construccion. Cuando no se pueda efectuar esta separacion se considerara como
costo del terreno el 20% del costo total.
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IL. El costo de construccidon debera disminuirse a razon del 3% anual por cada afio transcurrido entre
la fecha de adquisicion y la de enajenacion; en ningin caso dicho costo serd inferior al 20% del
costo inicial. El costo resultante se actualizara por el periodo comprendido desde el mes en el que
se realizd la adquisicion y hasta el mes inmediato anterior a aquél en el que se efectie la
enajenacion. Las mejoras 6 adaptaciones que implican inversiones deducibles deberan sujetarse al
mismo tratamiento...[...].

En el caso de terrenos el costo de adquisicion se actualizara por el periodo comprendido desde el
mes en el que se realizd la adquisicion y hasta el mes inmediato anterior a aquél en el que se
efecttie la enajenacion....[...] ”.

En cuanto al factor de aplicacion para el ajuste 6 actualizacion de los valores de bienes u
operaciones, la Ley del Impuesto sobre la Renta establece:

Articulo 7. “Cuando esta Ley prevenga el ajuste ¢ la actualizacion de los valores de bienes 6 de
operaciones, que por el transcurso del tiempo y con motivo de los cambios de precios en el pais han
variado, se estara a lo siguiente: ....[...].

II. Para determinar el valor de un bien 6 de una operacion al término de un periodo, se utilizara el factor de
actualizacion que se obtendra dividiendo el Indice Nacional de Precios al Consumidor del mes mas reciente
del periodo, entre el citado indice correspondiente al mes mas antiguo de dicho periodo .

Segtn la resolucion 3.17.1 de la Miscelanea Fiscal para el 2003 en relacion a ésto dice:

“ Las personas fisicas que obtengan ingresos por la enajenacion de inmuebles, podran optar por efectuar la
actualizacion de las deducciones a que se refiere el articulo 148 de la Ley del ISR, conforme a lo previsto
en ese mismo articulo, 6 bien, aplicando la tabla contenida en el Anexo 9 de la presente Resolucion ™.

A continuacién se presenta la modificacion de la referida tabla del Anexo 9 que aparecio
en el D.O.F. del Martes 02 de Marzo de 2004.

“Tabla
Cuando el tiempo transcurrido sea: El factor correspondiente sera:
Hasta 1 ano 1.00
Mas de 1 afio hasta 2 afios 1.04
Mas de 2 afios hasta 3 anos 1.10
Mas de 3 afios hasta 4 afos 1.15
Mas de 4 afios hasta 5 anos 1.24
Mas de 5 afios hasta 6 afos 1.38
Mas de 6 afios hasta 7 anos 1.64
Mas de 7 afios hasta 8 afos 1.89
Mas de 8 afios hasta 9 anos 2.39
Mas de 9 afios hasta 10 afios 3.63
Mas de 10 afios hasta 11 afios 4.00
Mas de 11 afios hasta 12 afos 4.30
Mas de 12 afios hasta 13 afios 4.78
Mas de 13 afios hasta 14 afos 5.64
Mas de 14 afios hasta 15 afios 7.17
Mas de 15 afios hasta 16 afnos 8.78
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Cuando el tiempo transcurrido sea: El factor correspondiente sera:
Mas de 16 afios hasta 17 afos 11.82
Mas de 17 afios hasta 18 afios 32.72
Mas de 18 afios hasta 19 afos 66.87
Mas de 19 afios hasta 20 afios 110.95
Mas de 20 afios hasta 21 afos 178.85
Mas de 21 afios hasta 22 afios 309.25
Mas de 22 afios hasta 23 afos 649.55
Mas de 23 afios hasta 24 afios 850.22
Mas de 24 afios hasta 25 afos 1086.32
Mas de 25 afios hasta 26 afios 1320.00
Mas de 26 afios hasta 27 afos 1553.93
Mas de 27 afios hasta 28 afios 1857.48
Mas de 28 afios hasta 29 afos 2391.81
Mas de 29 afios hasta 30 afios 2679.41
Mas de 30 afios hasta 31 afos 3159.53
Mas de 31 afios hasta 32 afios 3915.19
Mas de 32 afios hasta 33 afos 4174.24
Mas de 33 afios hasta 34 afios 4357.72
Mas de 34 afios hasta 35 afos 4572.56
Mas de 35 afios hasta 36 afios 4810.27
Mas de 36 afos hasta 37 afos 4917.13
Mas de 37 afios hasta 38 afios 4983.82
Mas de 38 afios hasta 39 afios 5139.18
Mas de 39 afios hasta 40 afios 5190.30
Mas de 40 afios hasta 41 afos 5397.95
Mas de 41 afios hasta 42 afios 5493.10
Mas de 42 afios hasta 43 afos 5628.00
Mas de 43 afios hasta 44 afios 5587.54
Mas de 44 afios hasta 45 anos 5888.91
Mas de 45 afios hasta 46 afios 5911.43
Mas de 46 afios hasta 47 anos 6051.80
Mas de 47 afios hasta 48 afios 6473.39
Mas de 48 afios hasta 49 anos 6517.48
Mas de 49 afios en adelante 7186.18 7.

Tabla vigente a que se refiere la regla 3.15.1 de la Resolucion Misceldnea fiscal para
2005 para la actualizacion de las deducciones que sefiala el articulo 148 de la Ley del
L.S.R.

“Tabla
Cuando el tiempo transcurrido sea: El factor correspondiente sera:
Hasta 1 afio 1.00
Mas de 1 afio hasta 2 afios 1.04
Mas de 2 anos hasta 3 anos 1.09
Mas de 3 afios hasta 4 afios 1.13
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Mas de 4 afios hasta 5 anos 1.19
Mas de 5 afios hasta 6 afos 1.25
Mas de 6 afios hasta 7 anos 1.35
Mas de 7 afios hasta 8 afos 1.50
Mas de 8 afios hasta 9 anos 1.78
Mas de 9 afios hasta 10 afios 2.05
Mas de 10 afios hasta 11 afios 2.80
Mas de 11 afios hasta 12 afos 3.94
Mas de 12 afios hasta 13 afios 4.34
Mas de 13 afios hasta 14 afos 4.67
Mas de 14 afios hasta 15 afios 5.20
Mas de 15 afios hasta 16 afos 6.13
Mas de 16 afios hasta 17 afios 7.79
Mas de 17 afios hasta 18 afos 9.65
Mas de 18 afios hasta 19 afios 12.84
Mas de 19 afios hasta 20 afos 35.56
Mas de 20 afios hasta 21 afios 72.66
Mas de 21 afios hasta 22 afios 120.55
Mas de 22 afios hasta 23 afos 193.79
Mas de 23 afios hasta 24 afios 336.02
Mas de 24 afios hasta 25 afos 705.80
Mas de 25 afios hasta 26 afios 923.52
Mas de 26 afios hasta 27 afos 1180.39
Mas de 27 afios hasta 28 afios 1434.86
Mas de 28 afios hasta 29 afos 1638.48
Mas de 29 afios hasta 30 afios 2018.31
Mas de 30 afios hasta 31 afos 259891
Mas de 31 afios hasta 32 afios 2911.41
Mas de 32 afios hasta 33 afos 3435.10
Mas de 33 afios hasta 34 afios 4254.19
Mas de 34 afios hasta 35 afos 4535.67
Mas de 35 afios hasta 36 afios 4735.04
Mas de 36 afios hasta 37 afos 4968.48
Mas de 37 afios hasta 38 afios 5226.77
Mas de 38 afios hasta 39 afos 5342.86
Mas de 39 afios hasta 40 afios 5415.35
Mas de 40 afios hasta 41 afos 5584.16
Mas de 41 afios hasta 42 afios 5639.71
Mas de 42 afios hasta 43 afos 5865.34
Mas de 43 afios hasta 44 afios 5968.73
Mas de 44 afios hasta 45 anos 6115.37
Mas de 45 afios hasta 46 afios 6071.35
Mas de 46 afios hasta 47 afos 6398.81
Mas de 47 afios hasta 48 afios 6423.29
Mas de 48 afios hasta 49 anos 6575.80
Mas de 49 afios en adelante 7033.90 .
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Pago provisional: La ley del impuesto sobre la renta nos dice:

Articulo 154. “Los contribuyentes que obtengan ingresos por la enajenacién de bienes inmuebles,
efectuaran pago provisional por cada operacion, aplicando la tarifa que se determine conforme al siguiente
parrafo a la cantidad que se obtenga de dividir la ganancia entre el numero de de afios transcurridos entre la
fecha de adquisicion y la de enajenacion, sin exceder de 20 afios. El resultado que se obtenga conforme a
este parrafo se multiplicara por el mismo ntimero de afios en que se dividio la ganancia, siendo el resultado
el impuesto que corresponda al pago provisional.

La tarifa aplicable para el calculo de los pagos provisionales que se deban efectuar en los términos de este
articulo, se determinard tomando como base la tarifa del articulo 113 de esta Ley, sumando las cantidades
correspondientes a las columnas relativas al limite inferior, limite superior y cuota fija, que en los términos
de dicho articulo resulten para cada uno de los meses del afio en que se efectiie la enajenacion y que
correspondan al mismo rengléon identificado por el por ciento para aplicarse sobre el excedente del limite
inferior. Tratandose de los meses del mismo afio, posteriores a aquél en que se efectlie la enajenacion, la
tarifa mensual que se considerara para los efectos de este parrafo, serd igual a la del mes en que se efectue
la enajenacion. Las autoridades fiscales mensualmente realizaran las operaciones aritméticas previstas en
este parrafo para calcular la tarifa aplicable en dicho mes, la cual publicara en el Diario Oficial de la
Federacion.

En operaciones consignadas en escrituras publicas, el pago provisional se hara mediante declaracion que se
presentara dentro de los quince dias siguientes a la fecha en que se firme la escritura 6 minuta. Los notarios,
corredores, jueces y demas fedatarios, que por disposicion legal tengan funciones notariales, calcularan el
impuesto bajo su responsabilidad y lo enteraran en las oficinas autorizadas. Asimismo, dichos fedatarios, en
el mes de fecbrero de cada afio, deberan presentar ante las oficinas autorizadas, la informacion que al efecto
establezca el Coddigo Fiscal de la Federacion respecto de las operaciones realizadas en el ejercicio
inmediato anterior ....[...]

Los contribuyentes que obtengan ingresos por la cesion de derechos de certificados de participacion
inmobiliaria no amortizables ¢ de certificados de vivienda 6 de derechos de fideicomitente ¢ fideicomisario,
que recaigan sobre bienes inmuebles, deberan calcular y enterar el pago provisional de acuerdo a lo
establecido en los dos primeros parrafos de este articulo .

La resolucion 3.17.3 de la Miscelénea Fiscal para 2003 para efectos del segundo parrafo
del articulo 154 de LISR nos dice:

3.17.3. “Para los efectos del articulo 154, segundo parrafo de la Ley del ISR, se da a conocer en el Anexo 8
de la presente Resolucion, la tarifa que en los términos del precepto de referencia resulta aplicable para el
calculo de los pagos provisionales que se deban efectuar tratandose de enajenaciones de inmuebles”.

“Tarifa aplicable para el calculo de los pagos provisionales que se deban efectuar, tratindose de
enajenacion de inmmuebles a que se refiere la regla 3.17.3 de la Resolucion Miscelanea Fiscal para 2002 .
(D.O.F. Lunes 7 de Febrero de 2003)

“Limite inferior Limite superior Cuota fija Por ciento para aplicarse sobre el
$ $ $ excedente del limite inferior. %
0.01 5,270.28 0.00 3.00
5,270.28 44,732.16 158.04 10.00
44,732.17 78,612.72 4,104.24 17.00
78,612.73 91,383.84 9,864.12 25.00
91,383.85 109,411.44 13,056.84 32.00
109,411.45 220,667.04 18,825.60 33.00
220,667.05 En adelante 55,539.96 34.00 ™.
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® “Tarifa aplicable para el célculo de los pagos provisionales que se deban efectuar, tratdndose de
enajenacion de inmmuebles a que se refiere la regla 3.15.2 de la Resolucion Miscelanea Fiscal para 2004 .
(Esta tarifa en breve sera publicada en el D.O.F., y se aplica a partir del 2005 )

“Limite inferior Limite superior Cuota fija Por ciento para aplicarse sobre el
$ $ $ excedente del limite inferior. %
0.01 5,952.84 0.00 3.00
5,952.85 50,524.92 178.56 10.00
50,524.93 88,793.04 4,104.24 17.00
88,793.05 103,218.00 11,141.52 25.00
103,218.01 En adelante 14,747.76 30.00”.

® “Tarifa aplicable para el célculo de los pagos provisionales que se deban efectuar, tratdndose de
enajenacion de inmmuebles a que se refiere la regla 3.15.2 de la Resolucion Miscelanea Fiscal para 2006,
aplicable en 2006”

“Limite inferior Limite superior Cuota fija Por ciento para aplicarse sobre el
$ $ $ excedente del limite inferior. %
0.01 5,952.84 0.00 3.00
5,952.85 50,524.92 178.56 10.00
50,524.93 88,793.04 4,104.24 17.00
88,793.05 103,218.00 11,141.52 25.00
103,218.01 En adelante 14,747.76 29.00”.

Segun articulo 154 Bis de LISR existe segun el caso, el pago por cada operacion por los
contribuyentes que enajenen terrenos ¢ construcciones:

*(A) Articulo 154 Bis. “Con independencia de lo dispuesto en el articulo 154 de esta Ley, los
contribuyentes que enajenen terrenos, construcciones 0 terrenos y construcciones, efectuardn un pago por
cada operacion, aplicando la tasa del 5% sobre la ganancia obtenida en los términos de este Capitulo, el
cual se enterara mediante declaracion que presentaran ante las oficinas autorizadas de la Entidad Federativa
en la cual se encuentre el inmueble de que se trate.

El impuesto que se pague en los términos del parrafo anterior serd acreditable contra el pago provisional
que se efectie por la misma operacion en los términos del articulo 154 de esta Ley. Cuando el pago a que
se refiere este articulo exceda del pago provisional determinado conforme al citado precepto, tinicamente se
enterara el impuesto que resulte conforme al citado articulo 154 de esta Ley a la Entidad Federativa de que
se trate.

En el caso de operaciones consignadas en escrituras publicas, los notarios, corredores, jueces y demas
fedatarios, que por disposicion legal tengan funciones notariales, calcularan el pago a que se refiere este
articulo bajo su responsabilidad y lo enteraran en las oficinas autorizadas a que se refiere el mismo en el
mismo plazo sefialado en el tercer parrafo del articulo 154 de esta Ley.

Los contribuyentes que ejerzan la opcidon a que se refiere el Gltimo parrafo del articulo 147 de esta Ley,
aplicaran la tasa del 5% sobre la ganancia que se determine de conformidad con dicho parrafo en el
ejercicio de que se trate, la cual se enterara mediante declaracion que presentaran ante la Entidad Federativa

en las mismas fechas de pago establecidas en el articulo 175 de esta Ley.

El pago efectuado conforme a este articulo sera acreditable contra el impuesto del ejercicio ™.
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Articulo Segundo Fraccion IX de D.T. (Disposiciones Transitorias de LISR) para 2003: *
No sera aplicable lo dispuesto en los articulos 136 Bis y 154 Bis de la Ley del Impuesto sobre la Renta, en
aquellas Entidades Federativas que no celebren convenio de coordinacion para administrar dichos
impuestos en los términos de la Ley de Coordinacion Fiscal ni en aquellas Entidades Federativas donde se
dé por terminado dicho convenio .

Calculo del pago provisional: Para cuantificar el pago provisional se procede de la
siguiente forma:

e Al precio de la enajenacion 6 el valor en su caso, se le restan los deducibles (costo de
adquisicion, las mejoras 6 ampliaciones —terreno y construcciones- los gastos,
impuestos, derechos y honorarios del notario, los honorarios del valuador y la
comision por mediacion mercantil) actualizados (seleccionando INPC ¢ Factor)
autorizados por la ley, quedando asi determinado el ingreso gravable. En caso de
copropiedad 6 de sociedad conyugal éste se divide entre el nimero de enajenantes y
en la proporcion de sus derechos, resultando asi el ingreso gravable de cada uno.

Cuando el resultado que se obtenga de disminuir del precio los deducibles actualizados
arroje una pérdida, no deberd efectuarse ninguna retencioén por el notario, y la misma
podréd amortizarse después de dividirla entre los afios transcurridos entre la fecha de
adquisicion del bien, siempre y cuando no exceda de 10 afios. La parte que resulte sera la
que se deberad aplicar contra otros ingresos obtenidos en la declaracion anual de ese
mismo afo 6 en los siguientes 3 afios.

e El ingreso gravable se divide entre el nimero de afios transcurridos desde la fecha de
adquisicion y la de enajenacion, sin que pueda ser mas de 20. (Articulo 147. Fraccion
I de LISR), y después se aplica el impuesto correspondiente a la ganancia acumulable
(Fraccion II del art.147 de LISR).

Articulo 147. “Las personas que obtengan ingresos por enajenaciéon de bienes, podran efectuar las
deducciones a que se refiere el articulo 148 de esta Ley; con la ganancia asi determinada se calculara el
impuesto anual como sigue:

L. La ganancia se dividira entre el nimero de afios transcurridos entre la fecha de adquisicion y
la de enajenacion, sin exceder de 20 afios.
IL. El resultado que se obtenga conforme a la fraccion anterior, sera la parte de ganancia que se

sumara a los demas ingresos acumulables del afio calendario de que se trate, en los términos
de este Titulo, el impuesto correspondiente a los ingresos acumulables..,..,...”

La tarifa aplicable para el célculo de los pagos provisionales por parte de los
contribuyentes que obtengan ingresos por la enajenacion de bienes inmuebles se contiene
en las disposiciones del segundo parrafo del articulo 154 de LISR. Para los efectos de
esto ultimo, la tarifa aplicable resultante se halla en la resolucion 3.15.2 de la Miscelanea
Fiscal para 2004.

e Esta cantidad se multiplica por el nimero de enajenantes y de afios entre los que se
dividio el ingreso gravable, determinandose asi el monto del pago provisional.
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En resumen y de forma simplificada: precio 6 valor menos ajuste de costo de
adquisicion 0 de construccion, igual a ingreso global entre cada enajenante, igual a
ingreso gravable de cada uno, entre nimero de afios transcurridos, por tarifa, por
numero de afios transcurrridos, por enajenante, igual a pago provisional.

Para el caso de que la fecha de adquisicion del terreno no coincida con la de la
construccion porque el enajenante adquirio el terreno baldio y después construyd con
dinero propio, para obtener los costos comprobados de adquisicion del terreno y de la
construccion, se procedera conforme al articulo 191 (el otrora 114) del Reglamento:

“Articulo 191. Para calcular la ganancia y los pagos provisionales a que se refieren los articulos 147 y 154
(otroras 96 y 103), respectivamente de la Ley, tratindose de ingresos por enajenacion de inmuebles cuya
fecha de adquisicion del terreno no coincida con la fecha de la construccion, se estara a lo siguiente:

L. Del importe total de la operacion, se separara el precio de enajenacion tanto del terreno como el de
la construccion.
II. Se obtendra por separado la ganancia relativa al terreno y a la construccion, calculada conforme al

articulo 148 (otrora 97) de la Ley. Tratandose de deducciones que no pueda identificarse si fueron
efectuadas por el terreno 6 por la construccion, se consideraran hechas en relacion con ambos
conceptos en la proporcion que les corresponda conforme al precio de enajenacion.

I11. Las ganancias obtenidas conforme a la fraccion anterior se dividirdn entre el nimero de afios
transcurridos, sin que exceda de veinte entre la fecha de adquisicion y construccion,
respectivamente, y la de enajenacion; la suma de ambos resultados sera la parte de la ganancia que
se acumulura a los demas ingresos obtenidos en el afio de calendario de que se trate.

IV. El pago provisional se calculara como sigue:

a) Al monto de la ganancia acumulable conforme a la fraccidon anterior se le aplicard la tarifa del
articulo 177 (otrora 141) de la Ley y el resultado que se obtenga se dividira entre dicha ganancia
acumulable.

b) El cociente que se obtenga conforme al inciso a) se multiplicard por el monto de la ganancia

acumulable correspondiente al terreno y a la construccion, respectivamente; cada resultado se
multiplicara por el nimero de afios que corresponda, seglin se trate del terreno 6 de la construccion.

c) La suma de los resultados obtenidos en base al inciso anterior, sera el monto del pago provisional a
enterar .

No existe obligacion por parte del notario, de liquidar y enterar el impuesto sobre la renta,
cuando la enajenacion de inmuebles la realicen personas fisicas dedicadas a actividades
empresariales y declaren que el inmueble forma parte del activo de su empresa y
asimismo, exhiban copia sellada de la ultima declaracion. Tratdndose del primer afio de
calendario, deberan presentar la copia del aviso de alta ¢ la solicitud de inscripcion en el
Registro Federal de Contribuyentes.

En el caso de que estas enajenaciones las realicen los contribuyentes menores, el notario
debera efectuar el calculo y entero del impuesto sobre la renta. (Articulo 201, el otrora
125 del Reglamento del ISR).

En el caso de personas morales, tampoco tiene el notario obligacion de liquidar y enterar
el impuesto, pues estan sujetas a un régimen contable fiscal distinto al de las personas
fisicas.
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Supuesto de exencidon: Anteriormente teniamos en materia de exencién de impuesto
sobre la renta, y tratindose de la enajenacion de casa habitacion, el articulo 77, fraccion
XV de la ley disponia: “Los derivados de la enajenaciéon de casa habitacion, siempre que el
contribuyente haya habitado el inmueble cuando menos los dos ultimos afios anteriores a la enajenacion” 'y
el articulo 77 (actualmente substituido por el articulo 129) del Reglamento disponia:

“Para los efectos de la fraccion XV del articulo 77 de la Ley, los contribuyentes deberan acreditar ante
fedatario publico que formalice la operacidon, que habitaron la casa habitaciéon de que se trate, cuando
menos los dos ltimos afios anteriores a la enajenacion, con cualquiera de los documentos comprobatorios
que se mencionan a continuacion:

L Los comprobantes de los pagos efectuados por la prestacion de los servicios de energia
eléctrica, telefonico 6 gas.
II. Con los estados de cuenta que proporcionan las instituciones que componen el sistema

financiero 6 por casas comerciales y de tarjetas de crédito no bancarias.

La documentacioén a que se refiere esta regla, debera estar a nombre del contribuyente, al de su conyuge, 6
bien al de sus ascendientes 6 descendientes consanguineos en linea recta”.

Actualmente este articulo 129 del Reglamento dispone lo siguiente:

“Para los efectos del articulo 109, fraccion XV, inciso a) de la Ley, se considera que la casa habitacion del
contribuyente comprende ademas la superficie del terreno que no exceda de tres veces del area cubierta por
las construcciones que integran la casa habitacion”. De lo anterior se aprecia la eliminacion del
concepto de “construcciones accesorias” y “bardas perimetrales” que anteriormente
formaban parte de la superficie de construccion de la casa habitacion. |

Ademés el articulo 130 del Reglamento dispone actualmente lo siguiente:

“Para los efectos del articulo 109, fraccion XV, inciso a) de la Ley, los contribuyentes deberan acreditar
ante fedatario publico que formalice la operacion, que el inmueble objeto de la operacion es la casa
habitacion del contribuyente con cualquiera de los documentos comprobatorios que se mencionan a
continuacion siempre que el domicilio consignado en dicha documentacioén coincida con el del domicilio
del bien inmueble enajenado:

L. La credencial de elector, expedida por el Instituto Federal Electoral.

II. Los comprobantes de los pagos efectuados por la prestacion de los servicios de energia
eléctrica 6 de telefonia fija.

I11. Los estados de cuenta que proporcionan las instituciones que componen el sistema financiero

0 por casas comerciales y de tarjetas de crédito no bancarias.

La documentacién a que se refieren las fracciones anteriores, debera estar a nombre del contribuyente, de
su conyuge, 6 de sus ascendientes 6 descendientes en linea recta”.

De lo anterior se desprende, que en relacion al ejercicio 2006 y para efectos de
documentacion comprobatoria, se eliminan para el 2007 los comprobantes de pago del
servicio de gas y telefonia mévil asi como la consanguineidad de tal suerte que se pueden
utilizar aquellos comprobantes a nombre de cualquier descendiente 6 ascendiente sin
importar el tipo de parentesco que guarde con el enajenante. Més atn, para los efectos de
la Ley y de este Reglamento y, segtn articulo 120-A de dicho Reglamento, se consideran
a los adoptados como descendientes en linea recta del adoptante y de los ascendientes de
éste.

Luego, el articulo 77 de la Ley cambio por el 109 relativo a las exenciones generales y
rezaba: “ No se pagara el impuesto sobre la renta por la obtencién de los siguientes ingresos: [...] XV.
Los derivados de la enajenacion de: a) La casa habitacién del contribuyente. ...[...]. 7. Actualmente con
las reformas el articulo 109 de la Ley reza asi:
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® 2007. “.,...,.a) La casa habitacion del contribuyente, siempre que el monto de la contraprestacion
obtenida no exceda de un millon quinientas mil unidades de inversion y la transmision se formalice ante
fedatario publico. Por el excedente se determinard, en su caso la ganancia y se calcularan el impuesto
anual y el pago provisional en los términos del Capitulo 1V de este Titulo, considerando las deducciones en
la proporcion que resulte de dividir el excedente entre el monto de la contraprestacion obtenida. El calculo
y entero del impuesto que corresponde al pago provisional se realizarad por el fedatario publico conforme a
dicho Capitulo.

La exencion prevista en este inciso no serd aplicable tratandose de la segunda 6 posteriores enajenaciones
de casa habitacion efectuadas durante el mismo ario calendario.

El limite establecido en el primer parrafo de este inciso no serd aplicable cuando el enajenante demuestre
haber residido en su casa habitacion durante los cinco arnos inmediato anteriores a la fecha de su
enajenacion, en los términos del reglamento de esta Ley.

El fedatario publico debera consultar a las autoridades fiscales si previamente el contribuyente ha
enajenado alguna casa habitacion durante el anio calendario de que se trate y, en caso de que sea
procedente la exencion dara aviso a las autoridades fiscales.,..,.”.

En relacion con la Resolucion Misceldnea Fiscal para el 2003 (D.O.F. del 31 de marzo de
2003). En su capitulo 13. Exencidn a personas fisicas teniamos la resolucion 3.13.4

“Para los efectos de lo establecido en el inciso a), de la fraccion XV, del articulo 109, los contribuyentes
podran acreditar ante el notario publico con el que se protocolice la operacion, que la enajenacion del
inmueble se trata de su casa habitacion, presentando la credencial de elector a su nombre expedida por el
Instituto Federal Electoral (IFE), en la que coincidan el domicilio del bien inmueble a enajenar, con el que
aparezca en dicha credencial.

N.del E.- El siguiente parrafo fue creado 6 adicionado por el Punto Primero de la Primera Resolucion
publicada en Diario Oficial de la Federacion de 24 de abril de 2003, en vigor al dia siguiente, para quedar
como sigue:

Asimismo, para los efectos de lo dispuesto en el articulo 77 del Reglamento de la Ley del ISR, los
contribuyentes a que se refiere la presente regla también podran acreditar que la enajenacion del inmueble
se trata de su casa habitacion, siempre que ademas dicha documentacion cumpla con lo dispuesto en el
ultimo parrafo del mismo, sin que sea necesario acreditar que se habito la casa durante los dos afios
anteriores al de su enajenacion.”

Finalmente “No se consideraran ingresos por enajenacion, los que deriven de la transmision de propiedad
de bienes por causa de muerte, donacion 6 fusion de sociedades..[...]...”. (Ultimo parrafo del articulo
146 de LISR).

Para el caso de enajenaciones de bienes inmuebles para residentes en el extranjero con
ingresos provenientes de fuente de riqueza ubicada en territorio nacional el impuesto se
determina segin parrafo 2do. del articulo 189 de LISR aplicando la tasa del 25% sobre el
total del ingreso obtenido, sin deduccién alguna, debiendo efectuar la retencion el
adquirente si éste reside en el pais 0 reside en el extranjero con establecimiento
permanente en el pais; de lo contrario, el contribuyente enterard el impuesto ante las
oficinas autorizadas dentro de los quince dias siguientes a la obtencion del ingreso. Segun
3er. parrafo del articulo 189 de LISR, también se puede optar por aplicar sobre la
ganancia obtenida, la tasa maxima para aplicarse sobre el excedente del limite que
establece la tarifa contenida en el articulo 177 de esta Ley.

Por ultimo para el caso de residentes —en el extranjero- en un territorio fiscal preferente,
tenemos una tasa del 40.0% segun articulo 205 de LISR y que dice asi:
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“Tratandose de ingresos gravados por este Titulo, percibidos por personas, entidades que se consideren
personas morales para fines impositivos en su lugar de residencia 6 que se consideren transparentes en los
mismos 6 cualquier otra figura juridica creada ¢ constituida de acuerdo al derecho extranjero, ubicados en
un territorio con régimen fiscal preferente, estaran sujetos a una retencion a la tasa del 40% sobre dichos
ingresos, sin deduccidn alguna, en lugar de lo previsto en las demas disposiciones del presente Titulo. El
impuesto a que se refiere este articulo se pagard mediante retencion cuando quien efectiie el pago sea

i

residente en México 0 residente en el extranjero con establecimiento permanente en el pais.,...,..”.
6.1.2.- Ingreso por adquisicion de bienes inmuebles.-

Cuando existe un incremento en el patrimonio segun lo establecido en el articulo 155 de
la ley del ISR: “ Se consideran ingresos por adquisicion de bienes:

L La donacion

IL. Los tesoros

I11. La adquisicion por prescripcion

IVv. Los supuestos sefialados en los articulos 153, 189 y 190 de esta Ley

V. Las construcciones, instalaciones 6 mejoras permanentes en bienes inmuebles que, de conformidad

con los contratos por los que se otorgd su uso 6 goce, queden al beneficio del propietario. El
ingreso que se entendera que se obtiene al término del contrato y en el monto que a esa fecha
tengan las inversiones conforme al avalio que practique persona autorizada por las autoridades
fiscales.

Tratandose de las fracciones I a III de este articulo, el ingreso sera igual al valor de avalto practicado por
persona autorizada por las autoridades fiscales. En el supuesto sefialado en la fraccion IV de este mismo
articulo, se considerara ingreso el total de la diferencia mencionada en el articulo 153 de esta Ley .

Articulo 153. “Los contribuyentes podran solicitar la practica de un avalao por corredor ptblico titulado
0 institucion de crédito, autorizados por las autoridades fiscales. Dichas autoridades estaran facultadas para
practicar, ordenar 6 tomar en cuenta, el avaluo del bien objeto de enajenaciéon y cuando el valor del avaluo
exceda en mas de un 10% la contraprestacion pactada por la enajenacion, el total de la diferencia se
considerara ingreso del adquirente en los términos del Capitulo V del Titulo IV de esta Ley; en cuyo caso,
se incrementara su costo con el total de la diferencia citada....[...]”.

Articulo 189. “En los ingresos por enajenacion de bienes inmuebles, se considerara que la fuente de
riqueza se ubica en territorio nacional cuando en el pais se encuentren dichos bienes.

El impuesto sera del 25% sobre el total del ingreso obtenido, sin deduccion alguna, debiendo efectuar la
retencion al adquirente si éste es residente en el pais 6 reside en el extranjero con establecimiento
permanente 6 base fija en el pais; de lo contrario, el contribuyente enterard del impuesto correspondiente
mediante declaracién que presentara ante las oficinas autorizadas dentro de los quince dias siguientes a la
obtencion del ingreso.

Los contribuyentes que tengan representantes en el pais que retinan los requisitos establecidos en el articulo
208 de esta Ley, y siempre que la enajenacion se consigne en escritura publica 6 se trate de certificados de
participacion inmobiliaria no amortizables, podran optar por aplicar sobre la ganancia obtenida, la tasa
maxima para aplicarse sobre el excedente del limite inferior que establece la tarifa contenida en el articulo
177 de esta Ley; para estos efectos, la ganancia se determinara en los términos del Capitulo IV del Titulo
IV de esta Ley, sin deducir las pérdidas a que se refiere el ultimo parrafo del articulo 148 de la misma.

Cuando la enajenacion se consigne en escritura publica, el representante debera comunicar al fedatario que
extienda la escritura, las deducciones a que tiene derecho su representado. Si se trata de certificados de
participacion inmobiliaria no amortizables, el representante calculara el impuesto que resulte y lo enterara
mediante declaracion en la oficina autorizada que corresponda a su domicilio dentro de los 15 dias
siguientes a la obtencion del ingreso.
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Los notarios, jueces, corredores y demas fedatarios que por disposicion legal tengan funciones notariales,
calcularan el impuesto bajo su responsabilidad y lo hardn constar en la escritura y lo enteraran mediante
declaracion en las oficinas autorizadas que correspondan a su domicilio, dentro de los 15 dias siguientes a
la fecha en que se firma la escritura. En los casos a que se refiere este parrafo, se presentara declaracion por
todas las enajenaciones aun cuando no haya impuesto a enterar. Asimismo, dichos fedatarios, en el mes de
febrero de cada afio, deberan presentar ante las oficinas autorizadas, la informacion que al efecto establezca
el Codigo Fiscal de la Federacion respecto de las operaciones realizadas en el ejercicio inmediato anterior.

En las enajenaciones que se consignen en escritura publica no se requerira representante en el pais para
ejercer la opcion a que se refiere el parrafo anterior.

Cuando las autoridades fiscales practiquen avaltio y éste exceda en mas de un 10% de la contraprestacion
pactada por la enajenacion, el total de la diferencia se considerara ingreso del adquirente residente en el
extranjero, y el impuesto se determinard aplicando la tasa del 25% sobre el total de la diferencia, sin
deduccion alguna, debiendo enterarlo el contribuyente mediante declaracién que presentard ante las oficinas
autorizadas dentro de los quince dias siguientes a la notificacion que efectien las autoridades fiscales.
Tratandose de adquisiciones a titulo gratuito, el impuesto se determinara aplicando la tasa del 25% sobre el
total del valor del avaltio del inmueble, sin deduccion alguna; dicho avaltio debera practicarse por persona
autorizada por las autoridades fiscales. Se exceptiian del pago de dicho impuesto los ingresos que se reciban
como donativos a que se refiere el articulo 109 fraccion XIX inciso a), de esta Ley.

Cuando en las enajenaciones que se consignen en escritura publica se pacte que el pago se hard en
parcialidades en un plazo mayor a 18 meses, el impuesto que se cause se podra pagar en la medida en que
sea exigible la contraprestacion y en la proporcion que a cada una corresponda, siempre que se garantice el
interés fiscal. El impuesto se pagara el dia 15 del mes siguiente a aquél en que sea exigible cada uno de los
pagos .

Para mayor abundamiento del punto III (la adquisicién por prescripcion) del articulo 153
ver mas adelante el articulo 205 del R.I.S.R. en el inciso 6.1.4.

Del valor del inmueble adquirido, las personas fisicas en el calculo del impuesto anual,
podran realizar las siguientes deducciones (Articulo 156 de LISR):

L “ Las contribuciones locales y federales con excepcion del ISR, asi como los gastos notariales
efectuados con motivo de la adquisicion

II. Los demas gastos efectuados con motivo de juicios en los que se reconozca el derecho a adquirir.

1. Los pagos efectuados con motivo del avaluo

IV. Las comisiones y mediaciones pagadas por el adquirente .

En relacion al pago provisional del impuesto sobre la renta, la ley en su articulo 157 dice:
“Los contribuyentes que obtengan ingresos de los sefialados en este Capitulo, cubriran, como pago
provisional a cuenta del impuesto anual, el monto que resulte de aplicar la tasa del 20% sobre el ingreso
percibido, sin deduccion alguna. El pago provisional se hara mediante declaracion que presentaran ante las
oficinas autorizadas dentro de los 15 dias siguientes a la obtencion del ingreso. Tratandose del supuesto a
que se refiere la fraccion IV del articulo 155 de esta Ley, el plazo se contara a partir de la notificacion que
efectuen las autoridades fiscales.

En operaciones consignadas en escritura publica en las que el valor del bien de que se trate se determine
mediante avalto, el pago provisional se hard mediante declaracién que se presentard dentro de los 15 dias
siguientes a la fecha en que se firme la escritura 6 minuta.

Los notarios, corredores, jueces y demas fedatarios, que por disposicion legal tengan funciones notariales,
calcularan el impuesto bajo su responsabilidad y lo enteraran mediante la citada declaracion en las oficinas
autorizadas. Asimismo, dichos fedatarios, a mas tardar el dia 15 de febrero de cada afio, deberan presentar
ante las oficinas autorizadas, la informacion que al efecto establezca el Codigo Fiscal de la Federacion
respecto de las operaciones realizadas en el ejercicio inmediato anterior.”
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El otrora articulo 77 de la Ley actualizado por el 109 de la misma, establece que no se
pagara el Imuesto sobre la Renta en los siguientes casos: «...[...]

XVIII. Los que se reciban por herencia ¢ legado.
XIX. Los donativos en los siguientes casos:

a) Entre conyuges 6 los que perciban los descendientes de sus ascendientes en linea recta, cualquiera que
sea su monto.

b) Los que perciban los ascendientes de sus descendientes en linea recta, siempre que los bienes recibidos
no se enajenen 6 donen por el ascendiente a otro descendiente en linea recta sin limitacion de grado

¢) Los demas donativos, siempre que el valor total de los recibidos en un afio de calendario no exceda de
3 veces el salario minimo general del area geografica del contribuyente elevado al afio. Por el
excedente se pagard impuesto en los términos de este Titulo.,...[ ,...]”

El 6to. parrafo del articulo 189 del LISR relativo al impuesto en caso de adquisiciones a
titulo gratuito para residentes en el extranjero con ingresos provenientes de fuente de
riqueza ubicada en territorio nacional ordena:

113

...[...] Tratandose de adquisiciones a titulo gratuito, el impuesto se determinara aplicando la tasa del 25%
sobre el total del valor del avalio del inmueble, sin deduccidon alguna; dicho avalio debera practicarse por
persona autorizada por las autoridades fiscales. Se exceptuan del pago de dicho impuesto los ingresos que
se reciban como donativos a que se refiere el articulo 109 fraccion XIX inciso a), de esta Ley.,..,[...].”

En caso de que las deducciones autorizadas sean superiores a los ingresos acumulables en
el caso de adquisicion de bienes, se procede conforme al articulo 129 del Reglamento de

LISR y dice: “Cuando en un afio de calendario las deducciones que establece el articulo 105
(actualmente 156) de la Ley, sean superiores a los ingresos a que se refiere el Capitulo V del Titulo IV de la
misma, la diferencia podra deducirse de los demas ingresos que el contribuyente deba acumular en la
declaracion anual correspondiente a ese mismo aflo después de efectuar, en su caso, las deducciones del
Capitulo III del Titulo IV de la Ley y la parte de la pérdida que corresponda en los términos de la fraccion I
del articulo 97-A (hoy articulo 149) de la propia Ley.”

Para el caso que los contribuyentes que adquieran bienes 6 derechos por daciéon en pago 6
adjudicacion, que por Ley no puedan conservarlos en propiedad (BANCOS), no podran
deducirlos conforme al articulo 29 de LISR. En este sentido el articulo de la Ley dice: «

Los contribuyentes que hubieran adquirido bienes 6 derechos por dacion en pago 6 por adjudicacion, que
no puedan conservar en propiedad por disposicion legal, no podran deducirlos conforme al articulo 29 de
esta Ley. Para determinar la ganancia obtenida 6 la pérdida sufrida en la enajenacion que realicen de los
citados bienes 6 derechos, restaran al ingreso que obtengan por dicha enajenacion en el ejercicio en el cual
se enajene el bien ¢ derecho, el costo comprobado de adquisicion, el cual se podra ajustar multiplicindolo
por el factor de actualizacion correspondiente al periodo comprendido desde el mes en el que el bien 6
derecho fue adquirido por dacién en pago 6 por adjudicacion y hasta el mes inmediato anterior a la fecha en
que dicho bien 6 derecho sea enajenado a un tercero, por quien lo recibi6 en pago 6 por adjudicacion.,..,.”.

Segun fraccion XLVII del articulo 2do.transitorio de LISR tenemos: “ Los contribuyentes
personas fisicas que tributen conforme al Titulo IV no pagaran el impuesto por la obtencion de los ingresos
derivados de la enajenacion de inmuebles, certificados de vivienda, derechos de fideicomitente 6
fideicomisario, que recaigan sobre inmuebles, que realicen los contribuyentes como daciéon en pago 6
adjudicacion judicial 6 fiduciaria, por créditos obtenidos con anterioridad a la entrada en vigor de esta
disposicion (1ro.enero 2002) a contribuyentes (BANCOS) que por disposicion legal no puedan conservar la
propiedad de dichos bienes 6 derechos. En estos casos, el adquirente debera manifestar en el documento
que se levante ante fedatario publico y en el que conste la enajenacion que cumplira con lo dispuesto en el

”

articulo 54-A de la antigua Ley del Impuesto sobre la renta que se abroga.,....,”.
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6.1.3.- Impuesto sobre la Renta sobre la ganancia en la adquisicion de inmuebles.

Para el caso de que el valor del avalio sea superior en un 10% al precio de venta, el
excedente se considerara como ingreso para el adquirente y por lo tanto el impuesto sobre
la renta se pagara en términos del otrora articulo 106 hoy 157 de la ley del ISR (Ver
arriba). El pago provisional es del 20% del ingreso percibido sin deducciones alguna y se
tiene que enterar mediante declaracion realizada por el notario, dentro de los 15 dias
siguientes a la autorizacion preventiva.

En relacion a lo anterior, el articulo 208 del RISR (el otrora 129-A ) dice:

“En todos los casos de enajenacion de inmuebles consignados en escritura publica en los que los
adquirentes sean personas fisicas 6 morales a que se refiere el Titulo III de la Ley, a excepcion de las que se
sefiala el articulo 73 (hoy 102) de la misma, en los que el valor del avaltio exceda en mas de un 10% al
monto de la contraprestacion pactada por la operacion de que se trate, los notarios, corredores, jueces y
demas fedatarios que por disposcion legal tengan funciones notariales, cuando eleven a escritura publica el
contrato en que se conste la enajenacion, calcularan en los términos del articulo 106 de esta Ley (hoy 157),
el pago provisional que corresponda al adquirente, aplicando el 20% sobre la parte en que el valor de
avalto exceda al de la contraprestacion pactada.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no se aplicara cuando:

L La enajenacion se realice mediante algin programa de fomento de vivienda auspiciado por
organismos descentralizados de la Federacion, del Distrito Federal ¢ de los Estados.
II. Se trate de elevar a escritura publica contratos privados de compraventa de inmuebles 6 de

celebrar en escritura publica el contrato definitivo en cumplimiento de un contrato de promesa de
compraventa, siempre que se cumpla con lo siguiente:

a) Que el contrato de promesa de compraventa se hubiera celebrado ante fedatario publico.

b) Que tratindose de contratos privados de promesa de compraventa 6 de compraventa de inmuebles, se
hubieran timbrado para efectos fiscales, se hubieran registrado dentro de los seis meses siguientes al
dia de su celebracién ante las autoridades fiscales de la localidad donde se encuentre ubicado el
inmueble a fin de que se expidieran a cargo del promitente comprador ¢ del adquirente las boletas de
cobro de contribuciones locales que corrresponden a dicho inmueble, 6 bien, se hubiera pagado el
impuesto local de adquisicion de inmuebles correspondiente a dicho contrato.

€) Que, en su caso, el valor del inmueble que se considerd para efectos de registrar el contrato privado de
promesa 6 de compraventa ante las autoridades locales, 6 bien para pagar el impuesto local de
adquisicion de inmuebles correspondientes a dicho contrato, no exceda en mas de un 10% al precio de
la enajenacion sin considerar el importe de los intereses como parte de dicho precio.

I1I. El adquirente en el contrato que se eleva a escritura publica, sea una persona distinta de la que
adquiri6 6 tenia derecho a adquirir conforme a un contrato privado de promesa de compraventa 6
de compraventa, caso en el cual deberd cumplirse con lo previsto en la fraccion anterior y
acreditarse, ademas, que se pago el impuesto sobre la renta por enajenacion de bienes, por las
cesiones de derechos que se hubieran pactado por el inmueble de que se trate 6 bien, que por
dichas operaciones se present6 declaracion en los términos del tercer parrafo del articulo 103 (hoy
154) de la Ley.

En caso de cumplirse con lo previsto por las fracciones anteriores, los fedatarios publicos dejaran de

calcular el impuesto sobre la renta por la adquisicion de bienes, y sefialaran en la propia escritura, las

razones por las cuales no efectuaron dicho célculo

® 2007 Para los efectos de este articulo, cuando los contribuyentes no estén obligados a practicar un
avaliio conforme a otras disposiciones legales, se considerard como valor de avaluo el valor catastral ™.

Lo anterior resulta procedente cuando por ejemplo, existe en el Distrito Federal,
programas especiales de regularizacion de inmuebles donde los avallios no son
expresamente requeridos para la enajenacion y ademads el valor catastral es superior en
mas de un 10% a la contraprestacion.
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Lo anterior resulta también valido para las entidades federativas donde no se requiera del
avaluo para las enajenaciones.

Para el caso de residentes en el extranjero con ingresos provenientes de fuente de riqueza
ubicada en territorio nacional cuando el valor del avalio sea superior en un 10% al precio
de venta del inmueble enajenado, el Sto. parrafo del articulo 189 del LISR ordena:

“Cuando la autoridades fiscales practiquen avalio y éste exceda en mas de un 10% de la contraprestacion
pactada por la enajenacion, el total de la diferencia se considerara ingreso del adquirente residente en el
extranjero y el impuesto se determinard aplicando la tasa del 25% sobre el total de la diferencia, sin
deduccion alguna, debiendo enterarlo el contribuyente mediante declaracion que se presentard ante las
oficinas autorizadas dentro de los quince dias siguientes a la notificacion que efectien las autoridades
fiscales ”.

6.1.4.- Nuevo Reglamento de la Ley del Impuesto sobre la Renta.-

Debido a las implicaciones dentro del presente trabajo que tiene el nuevo reglamento de
la ley del impuesto sobre la renta aparecido el 17 de octubre de 2003 en el Diario Oficial
de la Federacion y que en consecuencia deja sin efecto el anterior RLISR de 29 de
febrero de 1984, es necesario presentar y comentar a continuacion aquellos articulos de
nuestro interés del citado reglamento. Luego, el dia 4 de diciembre de 2006, se publica en
el Diario Oficial de la Federacion, las reformas, adiciones y derogaciones de diversas
disposiciones del RLISR.

“Articulo 27.- Para los efectos del articulo 29, fraccion II, segundo parrafo de la Ley, los contribuyentes
que se dediquen preponderantemente a realizar desarrollos inmobiliarios, podran optar por deducir el monto
original de la inversion de los terrenos en el ejercicio en el que los adquieran, siempre que:

L. Los terrenos sean destinados a la realizacion de desarrollos inmobiliarios a mas tardar en el
ejercicio siguiente a aquél en el que los adquieran.
II. Los ingresos acumulables correspondientes al ejercicio inmediato anterior provengan de la

realizacion de desarrollos inmobiliarios en cuando menos un 90%.

Tratandose de contribuyentes que inicien operaciones, podran ejercer la opcion a que se refiere
este articulo siempre que los ingresos acumulables correspondientes a dicho ejercicio provengan
de la realizacion de desarrollos inmobiliarios cuando menos en un 90% y cumplan con los demas
requisitios que se establece en este articulo.

III. Al momento de la enajenacion del terreno, se considere ingreso acumulable el valor total de la
enajenacion, en lugar de la ganancia a que se refiere el articulo 20, fraccién V de la Ley.

Iv. El monto original de la inversién de los terrenos no se incluya en la estimacion de los costos
directos ¢ indirectos a que se refiere el articulo 36 de la Ley.

V. En la escritura publica en la que conste la adquisicion de dichos terrenos, se asienten las

declaraciones que haga el contribuyente 6 su representante legal, de lo siguiente:

a) Que el monto original de la inversion del terreno de referencia se deducira en el ejercicio de
su adquisicion.

b) Que al momento de la enajenacion del terreno, se considerard ingreso acumulable el valor
total de la enajenacion, en lugar de ganancia a que se refiere el articulo 20, fracccion V de la

2

Ley ™.

El anterior articulo 27 del RLISR fue derogado y se adiciona al mismo, el articulo 284, el
cual prevée que para efectos de lo dispuesto en el articulo 225, fraccion V de la Ley del
ISR, el fedatario publico asentard en la escritura en la que conste la adquisicion de
terrenos, que el contribuyente que se dedique a la construccién y enajenacion de
desarrollos inmobiliarios, opta por aplicar el estimulo fiscal a que se refiere dicho
precepeto legal.
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® 2006 “Articulo 225.- Los contribuyentes que se dediquen a la construccion y enajenacion de desarrollos
inmobiliarios, podran optar por deducir el costo de adquisicion de los terrenos en el ejercicio en el que los
adquieran, siempre que cumplan con lo siguiente:

L. Los terrenos sean destinados a la realizacion de desarrollos inmobiliarios a mas tardar en el
ejercicio siguiente a aquél en el que los adquieran.
II. Que los ingresos acumulables correspondientes provengan de la realizacion de desarrollos

inmobiliarios cuando menos en un 85%. Tratdndose de contribuyentes que inicien
operaciones, podran ejercer la opcion a que se refiere este articulo siempre que los ingresos
acumulables correspondientes a dicho ejercicio provengan de la realizacion de desarrollos
inmobiliarios cuando menos en un 90% y cumplan con los demas requisitios que se establece
en este articulo.

1. Que al momento de la enajenacion del terreno, se considere ingreso acumulable el valor total
de la enajenacion del terreno de que se trate, en lugar de la ganancia a que se refiere el articulo
20, fraccion V de la Ley.,..,.

IVv. Que el costo de adquisicion de los terrenos no se incluya en la estimacion de los costos
directos ¢ indirectos a que se refiere el articulo 36 de la Ley.
V. Que en la escritura publica en la que conste la adquisicion de dichos terrenos, se asiente la

informacion que establezca el Reglamento de esta Ley.

Los contribuyentes que apliquen lo dispuesto en este articulo, lo deberan hacer respecto de todos sus
terrenos que formen parte de su activo circulante, por un periodo minimo de cinco afios contados a partir
del ejercicio en el que ejerzan la opcidn a que se refiere este articulo ™.

“Articulo 129. Para los efectos del inciso a) de la fraccion XV del articulo 109 de la Ley, los contribuyentes

deberan acreditar ante el fedatario publico que formalice la operacion, que el inmueble objeto de la

operacion es la casa habitacion del contribuyente, con cualquiera de los documentos comprobatorios que se

mencionan a continuacion:

L. La credencial de elector a nombre del contribuyente que enajena el inmueble, expedida por el
Instituto Federal Electoral, siempre que coincida el domicilio del bien inmueble a enajenar con el
que aparezca en dicha credencial

II. Los comprobantes de los pagos efectuados por la prestacion de los servicios de energia eléctrica,
telefonico 6 gas.
1. Con los estados de cuenta que proporcionan las instituciones que componen el sistema financiero

0 por casas comerciales y de tarjetas de crédito no bancarias.

La documentacion a que se refieren las fraccciones II y III de este articulo, deberd estar a nombre del
contribuyente, al de su conyuge 6 bien al de sus ascendientes 6 descendientes consanguineos en linea recta,
siempre que el domicilio consignado en dicha documentacion coincida con el domicilio del bien inmueble a
enajenar .

“Articulo 130. Para los efectos del articulo 109, fraccion XV, inciso a) de la Ley, se entendera que la casa
habitacion comprende también al terreno en donde se encuentre ésta construida, siempre que la superficie
del terreno no exceda de tres veces el area cubierta por las construcciones que integran la casa habitacion,
por el excedente se pagara el impuesto correspondiente a la enajenacion del terreno en los términos de la
Ley

Para los efectos del parrafo anterior, no se consideran parte de la superficie construida correspondiente a la
casa habitacion, las construcciones accesorias a ésta ¢ las bardas perimetrales ™.

Ver reformas ® 2006 y comentarios a los anteriores articulos 129 y 130 del RISR en la
pagina 71 de la presente tesina.

A continuacion se transcriben literalmente las consideraciones que en el 2004 en opinion
de la mayoria de los integrantes de la Comision Fiscal del Colegio de Notarios del
Distrito Federal A.C. dieron a conocer en relacion a la interpretacion y aplicacion de este
articulo 130.

-78 -



Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Ao 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

“l.- Por “casa habitacion” debera entenderse toda la construcciéon que integre dicha casa habitacion y que
se destine ¢ utilice para uso exclusivo de sus moradores, siempre que dicho uso sea con fines no lucrativos,
incluyendo desde luego el total de la construccion ¢ inclusive las bardas perimetrales.

Es importante hacer notar que ni en la Ley de I.S.R. ni en el Reglamento de dicha Ley se define ¢ se
expresa una idea de lo que debe entenderse por casa habitacion, por lo que tenemos que recurrir a otras
disposiciones juridicas principalmente de caracter fiscal para interpretar que debe entenderse por las
“construcciones que intergran la casa habitacion”.

Con relacion a lo anterior la Ley del I.V.A. expresa que no se pagard el .V.A. en la enajenaciéon de las
“construcciones adheridas al suelo, destinadas 6 utilizadas para casa habitaciéon” (Art. 9, Fraccion II
de la Ley del I.V.A.). Por su parte el Reglamento de dicha Ley dispone que “igualmente se consideran
como destinadas a casa habitacion las instalaciones y areas cuyos usos estén exclusivamente
dedicados a sus moradores, siempre que sea con fines no lucrativos” (Art.21, ultimo parrafo del
Reglamento de la Ley del LV.A)).

En materia de I.V.A. no cabe duda que no causan dicho impuesto las construcciones que sean destinadas ¢
utilizadas para casa habitacion, ain en niveles superiores, independientemente de que la Ley del I.V.A. se
refiera a las “construcciones adheridas al suelo, destinadas ¢ utilizadas para casa habitacion” y el RLISR
se refiere a “el area cubierta por las construcciones que integran la casa habitacion”

Por lo que se refiere al tema que se comenta es aplicable por analogia lo dispuesto por la Ley del IVA y su
Reglamento, toda vez que en términos del articulo 5to. del Codigo Fiscal de la Federacion, es la analogia un
método de interpretacion juridica permitido y aplicable para interpretar disposiciones fiscales, en virtud de
que la norma en comento (Art.130 del RLISR), no se refiere a sujetos, objeto, base 6 tarifa, casos en los que
no se admite la analogia.

En este supuesto la venta de dichas construcciones esta exenta del pago del impuesto sobre la renta.

Adicionalmente la casa habitacion comprende también el terreno en donde se encuentre ésta construida,
siempre que la superficie del terreno no exceda de tres veces el area cubierta por las construcciones que
integran la casa habitacion, de tal forma que también exta exenta del pago del ISR., la venta del terreno en
los términos antes expresados.

2.- Para determinar la superficie del terreno por la que no se pagard el ISR., por enajenacion de bienes
(“superficie del terreno que no exceda de tres veces el area cubierta por las construcciones que integran la
casa habitacion”), debera considerarse el total de la superficie construida que se destine 6 ultilice para casa
habitacion y sea de uso exclusivo de sus moradores, siempre que dicho uso sea con fines no lucrativos.
Tomando en consideracion desde luego el total de metros construidos en todos sus niveles 6 pisos de dicha
casa habitacion, y solamente excluyendo las bardas perimetrales y las construcciones accesorias.

No seria equitativo y ademas seria incongruente pensar que el terreno donde se encuentre construida la casa
habitacion fuera inicamente el area de desplante de dicha casa habitacion multiplicado por tres.

Como ejemplo pudiera pensarse en dos casas habitacion construidas en dos terrenos iguales de 1000.00 m2.
y con superficie de la construccion de cada una de dichas casas de 400.00 m2.; con la diferencia de que una
de las casas esta construida en dos plantas (la planta de desplante de 200.00 m2. y la planta alta de 200.00
m2.) y la otra casa construida en una sola planta de 400.00 m2.

Resultaria incongruente pensar en el ejemplo antes propuesto que el enajenante de la casa construida en dos
plantas tuviera que pagar ISR., por el excedente del terreno porque uUnicamente tomariamos como
referencia para determinar la superficie de terreno exenta el area de desplante de dicha casa; a diferencia del
enajenante de la casa construida en uan sola planta que no tendria que pagar ISR., porque no habria
excedente de terreno.
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De lo anterior se concluye que para determinar la superficie de terreno exenta se consideraran todas las
construcciones que integran la casa habitacion (aquéllas que estan destinadas 6 utilizadas para uso
exclusivo de los moradores de la casa habitacion y sin fines de lucro), excluyendo las “construcciones
accesorias” (aquéllas no destinadas 6 utilizadas para uso exclusivo de los moradores de la casa habitacion 6
cuyo uso sea con fines lucrativos), y excluyendo también las bardas perimetrales (aunque éstas ultimas no
se consideren para calcular la superficie de terreno exenta, éstas si estan exentas).

Por el excedente de la superficie del terreno que se obtiene de multiplicar por tres la superficie total de las
construcciones que integra la casa habitacion, se pagara el I.S.R. correspondiente.

3.- Por “construcciones accesorias”, debera entenderse aquéllas que no sean destinadas para uso exclusivo
de los moradores de la casa habitacion 6 su uso sea con fines lucrativos. A manera de ejemplo se sefialan
locales comerciales 6 areas destinadas a la produccion, distribucion, enajenacion 6 prestacion de bienes 6
servicios al publico.

Es de hacer notar que la expresion de construcciones “accesorias” es un concepto equivoco ya que se
pueden expresar diversas cosas, sin embargo interpretando por analogia lo dispuesto en el articulo 21 del
Reglamento de la Ley del IVA., debe entenderse en este tema que son aquéllas que no estan destinadas 6
utilizadas para uso exclusivo de sus moradores 6 que tengan fines lucrativos.

No se consideran accesorias sino principales cualesquiera construcciones propias de la casa habitacion
siempre y cuando estas construcciones sean destinadas ¢ utilizadas para uso exclusivo de los moradores de
la casa habitacién en cuestion con fines no lucrativos.

Todas aquellas construcciones “accesorias” que no sean destinadas para uso exclusivo de los moradores de
la casa habitacion 6 su uso sea con fines lucrativos, tendran el siguiente tratamiento:

a) No deberan ser consideradas como area de construccion que sirva para determinar la superficie
construida que integra la casa habitacion, y por lo tanto no computa su superficie para la
determinacion de la superficie exenta del terreno.

b) Seran objeto de calculo y pago del Impuesto sobre la Renta en virtud de no ser construccion
habitacional y no estar exentas.

c) Serén objeto de calculo y pago del Impuesto al Vcalor Agregado, en virtud de no ser construcciéon
habitacional y no estar exentas.

Debera hacerse en consecuencia el correspondiente desglose de cantidades en el precio de la operacion a fin
de identificar la parte correspondiente a suelo ¢ terreno, construcciones habitacionales y las no
habitacionales (construcciones accesorias).

4.- En aquellos casos en que la superficie de terreno exceda en mas de tres veces el area total de
construccion, tomando en consideracion todo lo hasta qui dicho, habra que calcular y enterar el impuesto
sobre la renta por enajenacion de bienes de acuerdo a lo siguiente:

a) Deberd desglosarse del precio de operacion la parte correspondiente al terreno, tomando en
consideracion elementos objetivos tales como valores de avaliio 6 catastrales.

b) Seré ingreso gravable la parte proporcional del precio total que corresponda a la superficie de
terreno no exenta

¢) Del ingreso gravable serdn deducibles tinicamente las deducciones aplicables al terreno en la parte
proporcional que corresponda al ingreso no exento; en virtud de que so6lo deberan tomarse las
deducciones indispensables para la obtencion del ingreso gravable, por lo que se tiene que aplicar
la misma proporcion en cada uno de los deducibles aplicables, como son: el costo del terreno de
adquisicion en su parte proporcional, mejoras al terreno en su parte proporcional, las comisiones y
mediaciones al adquirir 6 al enajenar en la parte proporcional al terreno, los gastos notariales y de
avalto en la parte proporcional al terreno, y en general cualquier deduccion relacionada con el
terreno en su parte proporcional.
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5.- Por otra parte en el caso de inmuebles sujetos al Régimen de Propiedad en Condominio debera estarse
al porcentaje de indiviso de la unidad privativa de que se trate, para determinar la superficie proporcional
de terreno que le corresponda a dicho inmueble a fin de colocarse en el supuesto de exencion
correspondiente; y a su vez debera estarse al porcentaje de indiviso de la unidad privativa para determinar
la superficie de construcciones comunes que correspondan a dicho inmueble, para sumarlas a la superficie
construida de la unidad privativa; por lo que es probable que tratindose de condominios verticales y aun
horizontales 6 mixtos, siempre se esté en presencia de una exencion absoluta del Impuesto sobre la Renta
por la enajenacion de bienes.

6.- La responsabilidad que derive de colocarse en los supuestos de exencidon por la enajenacion de casa
habitacion en términos del actual articulo 130 del RLISR, es unica y exclusivamente del contribuyente
enajenante. Por lo que se sugiere que en la escritura de enajenacion se haga constar la declaracion que éste
mismo realice de manera expresa y bajo protesta de decir verdad ante el Notario, de que el inmueble que
enajena es su casa habitacion y que la superficie del terreno no excede en tres veces la totalidad de la
superfiie construida, asi como el uso exclusivo de sus moradores y su finalidad de no lucro, es
absolutamente de su exclsuiva incumbencia y responsabilidad.,....,.”.

“Articulo 132. Para los efectos del articulo 109, fraccion XXV de la Ley, los notarios publicos que
intervengan en las operaciones de enajenacion de derechos parcelarios, de las parcelas sobre las que se
hubiere adoptado el dominio pleno 6 los derechos comuneros, no efectuaran la retencion del impuesto a los
ejidatarios y comuneros, siempre que se trate de la primera transmision que efectien y ésta se realice en los
términos de la legislacion agraria ™.

® 2006 .“Articulo 132. Para los efectos del articulo 109, fraccion XXV de la Ley, los fedatarios publicos
que intervengan en las operaciones de enajenacion de derechos parcelarios, de parcelas sobre las que se
hubiere adoptado el dominio pleno ¢ de derechos comuneros, no calcularan el impuesto a cargo del
enajenante, siempre que éste acredite ante el fedatario publico su calidad de ejidatario 6 comunero en
términos de la Ley Agraria y la enajenacion sea la primera transmision que efectie sobre dichos derechos 6
parcelas .

“Articulo 191. Para calcular la ganancia y los pagos provisionales a que se refieren los articulos 147 y 154,
respectivamente de la Ley, tratindose de ingresos por enajenacion de inmuebles cuya fecha de adquisicion
del terreno no coincida con la fecha de la construccion, se estara a lo siguiente:

L. Del importe total de la operacion, se separara el precio de enajenacion tanto del terreno como el de
la construccion.
IL. Se obtendra por separado la ganancia relativa al terreno y a la construccion, calculada conforme al

articulo 148 de la Ley. Tratdndose de deducciones que no pueda identificarse si fueron efectuadas
por el terreno 6 por la construccion, se consideraran hechas en relacién con ambos conceptos en la
proporcion que les corresponda conforme al precio de enajenacion.

I11. Las ganancias obtenidas conforme a la fraccidon anterior se dividirdn entre el nimero de afios
transcurridos, sin que exceda de veinte entre la fecha de adquisicion y construccion,
respectivamente, y la de enajenacion; la suma de ambos resultados sera la parte de la ganancia que
se acumulura a los demas ingresos obtenidos en el afio de calendario de que se trate.

IV. El pago provisional se calculara como sigue:

a) Al monto de la ganancia acumulable conforme a la fraccion anterior se le aplicara la tarifa del
articulo 177 de la Ley y el resultado que se obtenga se dividira entre dicha ganancia acumulable.

b) El cociente que se obtenga conforme al inciso a) se multiplicard por el monto de la ganancia

acumulable correspondiente al terreno y a la construccion, respectivamente; cada resultado se
multiplicard por el nimero de afios que corresponda, segun se trate del terreno 6 de la
construccion.

c) La suma de los resultados obtenidos en base al inciso anterior, serd el monto del pago provisional a
enterar ”.
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“Articulo 192. Para los efectos de la fraccion II del articulo 148 de la Ley, cuando el enajenante no pueda
comprobar el costo de las inversiones hechas en construcciones, mejoras y ampliaciones del inmueble, se
considerara como costo el valor que se contenga en el aviso de terminacion de obra.

Cuando dicho aviso precise la proporcion del valor de las inversiones hechas en construcciones, mejoras y
ampliaciones del inmueble que corresponde al terreno y la que se refiere a la construccion, el contribuyente
considerara inicamente como costo, el valor que corresponda a la construccion.

Las autoridades fiscales podran ordenar, practicar 6 tomar en cuenta el avaliio de las inversiones por los
conceptos mencionados referidos a la fecha en que las construcciones, mejoras y ampliaciones del inmueble
se hayan terminado. Cuando el valor de avaliio sea inferior en mas de un 10% de la cantidad que se
contenga en el aviso de terminacion de obra, se considerara el monto del avalio como costo de las
inversiones.

En el caso de que no se consigne el valor correspondiente en el aviso de terminacion de obra 6 de que no
exista la obligacion de dar dicho aviso, se considerara como costo de las inversiones en construcciones,
mejoras y ampliaciones del inmueble, el 80% del valor de avalio que al efecto se practique por persona
autorizada, referido a la fecha en que las mismas se hayan terminado”.

Ver reformas y comentarios a este articulo 192 en las paginas 62 y 63 del presente trabajo

“Articulo 195. Para los efectos de los articulos 150 y 152 de la Ley, se considerara costo de adquisicion:

L Tratandose de bienes adquiridos en rifa 6 sorteo antes del 1 de enero de 1981, el que haya servido
para efectos del impuesto federal sobre loterias, rifas, sorteos y juegos permitidos. Tratdndose de
bienes adquiridos en rifa 6 sorteo a partir de la fecha antes citada, el que haya servido para efectos
del impuesto. Si para determinar la base de los mencionados impuestos se practico avalio, éste
servird como costo referido a la fecha de adquisicion.

1L Tratandose de bienes adquiridos por donacion hecha por la Federacion, estados, Distrito Federal,
Municipios U organismos descentralizados, el costo de adquisicion que dicho bien haya tenido
para el donante. Si no pudiera determinarse el costo que tuvo el bien para el donante, se
considerara costo de adquisicion del donatario el 80% del valor de avalto practicado al bien de
que se trate referido al momento de la donacion ™.

“Articulo 196. Para los efectos del articulo 148 de la Ley, tratandose de la enajenacion de bienes adquiridos
por prescripcion, se determinara su costo conforme al avaluo que haya servido de base para el pago de
impuestos con motivo de la adquisicion, disminuido por las deducciones sefialadas por el articulo 156 de la
ley. Si en la fecha en que se adquirié no procedia la realizacion de avaluo, se efectuard uno referido al
momento en que la prescripcion se hubiera consumado, independientemente de la fecha de la sentencia que
la declare. Cuando no pueda determinarse la fecha en que se consumo la prescripcion adquisitiva, se tomara
la fecha en que se consumo la prescripcion adquisitiva, se tomard como tal aquélla en que se haya
interpuesto la demanda.

Queda excluido de esta disposicion el caso en que se acuda a la prescripcion para purgar vicios en los
supuestos del articulo 205 de este Reglamento ™.

“Articulo 197. Para los efectos de la fraccion I del articulo 151 de la ley, cuando no pueda separarse del
costo comprobado de adquisicion la parte que corresponde al terreno y la que se refiere a la construccion,
los contribuyentes podran considerar la proporcidon que se haya dado en el avaltio practicado a la fecha de la
adquisicion del bien de que se trate, 6 bien se podran considerar las proporciones que aparezcan en los
valores catastrales que correspondan a la fecha de adquisicion”.

“Articulo 198. Tratandose de la enajenacion de inmuebles cuyo dominio pertenezca proindiviso a varias
personas fisicas, cada copropietario determinaré la ganancia conforme al capitulo IV del titulo IV de la ley;
a cada proporcion de la ganancia resultante para cada copropietario se le aplicara lo dispuesto en el articulo
147 de la ley.

En el caso de que no pudieran identificarse las deducciones que correspondan a cada copropietario, éstas se
haran en forma proporcional a los derechos de copropiedad ™.
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® 2007. Lo dispuesto en el primer parrafo de este articulo sera aplicable a la enajenacion de inmuebles
que realice el representante de la sucesion con consentimiento de los herederos o6 legatarios, considerando
la proporcion que a cada uno de éllos le corresponda en la sucesion. ™.

“Articulo 200. Para efectos del articulo 152 de la Ley, en el caso de inmuebles que hubieren sido adquiridos
por herencia, legado 6 donacion, sobre los que un hereditario hubiere asumido el dominio pleno en los
términos del articulo 82 de la Ley Agraria, se podra considerar lo siguiente:

L. Como costo de adquisicion de dicho ejidatario, el valor de avalio realizado por las personas a que
se refiere el articulo 40. del Reglamento del Codigo Fiscal de la Federacion, referido a la fecha de
expedicion del titulo de propiedad por parte del Registro Agrario Nacional.

II. Como fecha de adquisicion del ejidatario, la que sefiala en la fraccion anterior .

“Articulo 201. Para los efectos del tercer parrafo del articulo 154 de la Ley, los notarios, corredores, jueces
y demas fedatarios que por disposicion legal tengan funciones notariales, quedan relevados de la obligacion
de efectuar el calculo y entero del impuesto a que se refiere dicho articulo, cuando la enajenacion de
inmuebles se realice por personas fisicas dedicadas a actividades empresariales, éstas declaren que el
inmueble forma parte del activo de la empresa y exhiban copia sellada 6 copia del acuse de recibo
electronico con sello digital de la declaracion correspondiente al ultimo calendario para el pago del
impuesto; tratandose del primer afio calendario debera presentar copia de constancia de inscripcion en el
Registro Federal de Contribuyentes 6, en su defecto, de la solicitud de inscripcion en el citado Registro.

Cuando las enajenaciones a que se refiere el parrafo anterior sean efectuadas por contribuyentes que
tributen en términos de la Seccion III del Capitulo II del Titulo IV de la Ley (1), los notarios, corredores,
jueces y demas fedatarios que por disposicion legal tengan funciones notariales, deberan efectuar el calculo
y entero del impuesto en los términos del articulo 154 de la propia Ley ™.

(1) Se trata del régimen de pequeiios contribuyentes el articulo 137 de LISR dice: “Las personas fisicas que
realicen actividades empresariales, que Uinicamente enajenen bienes O presten servicios, al publico en
general, podran optar por pagar el impuesto sobre la renta en los términos establecidos en esta Secidn,
siempre que los ingresos propios de su actividad empresarial y los intereses obtenidos en el afio calendario
anterior, no hubieran excedido de la cantidad de $1°750,000.00 (hoy esta cantidad es de $2°000,000.00),..,”.

“Articulo 202. Las personas fisicas que obtengan ingresos por la enajenaciéon de inmuebles por
adjudicacion judicial 6 fiduciaria, para los efectos del articulo 14, fraccion II del Cddigo Fiscal de la
Fedracion, consideraran que la enajenacion se realiza en el momento que se finque el remate del bien,
debiendo realizar, en su caso, el pago provisional en los términos del tercer parrafo del articulo 154 de la
Ley.

Asimismo, las personas fisicas que obtengan ingresos por la adquisicion de bienes inmuebles por
adjudicacion judicial 6 fiduciaria, para efectos del ultimo parrafo del articulo 155 de la Ley, consideraran
como ingreso la diferencia entre el precio de remate y el avaltio practicado en la fecha en la que se haya
fincado el remate, debiendo, en su caso, realizar el pago provisional que corresponda en los términos del
segundo parrafo del articulo 157 de la Ley .

“Articulo 203. Para los efectos de los articulos 154, tercer parrafo, 154-Bis, tercer parrafo y 189, tercer
parrafo de la Ley, los notarios, corredores, jueces y demas fedatarios que por disposicion legal tengan
funciones notariales, deberan calcular y, en su caso, enterar el impuesto que corresponda a dichas
enajenaciones de conformidad con las citadas disposiciones legales, atin en el supuesto de enajenaciones de
inmuebles consignadas en escritura publica en las que la firma de la escritura 6 minuta se hubiese realizado
por un juez en rebeldia del enajenante .

“Articulo 205. Tratdndose de adquisiciones por prescripcion, el valor de los bienes se determinarda mediante
avaluo referido a la fecha en la que ésta se hubiere consumado, independientemente de la fecha de la
sentencia que la declare. En el caso de que no pueda determinarse la fecha en la que se consumé la
prescripcion adquisitiva, se tomara como tal aquélla en la que se haya interpuesto la demanda.
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En los casos en que se acuda a la prescripcion positiva para purgar vicios de los actos por medio de los
cuales fueron adquiridos bienes, no quedara gravado el ingreso asi percibido, siempre y cuando se hubiera
pagado el impuesto correspondiente por dichos actos”.

Para el articulo 208 del RISR relativo al pago provisional sobre las ganancias por
adquisicion de bienes inmuebles ver la pagina 76 de la presente tesina

6.2.- Impuesto sobre Adquisiciones de Inmuebles.-

No obstante que la Ley del Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles, de aplicacion
federal estd vigente, en la actualidad no se aplica toda vez que existen convenios de
coordinacién entre la Federacion y los Estados, donde se convino que unicamente se
causara el impuesto local sobre adquisicion de inmuebles. Por esta razon no sera motivo
de comentarios.

6.3.- Ley del Impuesto al Valor Agregado.-

La Ley del Impuesto al Valor Agregado fue publicada en el Diario Oficial de la
Federacion el 29 de diciembre de 1978 y su Reglamento el 19 de diciembre de 1979;
ambos iniciaron su vigencia el lo. de enero de 1980. Posteriormente el Reglamento fue
abrogado y uno nuevo entré en vigor el 1o. de marzo de 1984. El Impuesto al Valor
Agregado substituye, entre otros, al de Ingresos Mercantiles.

Sujeto del impuesto: Las personas fisicas y las morales que, en territorio nacional,
realicen enajenaciones de construcciones no destinadas a casas habitacion.

Articulo 1. “Estan obligados al pago del impuesto al valor agregado establecido en esta Ley, las personas
fisicas 6 morales que, en territorio nacional, realicen los actos 6 actividades siguientes:

I. Enajenen bienes....[...] ”.

Traslado: No obstante que el sujeto del impuesto es el enajenante, el que tiene que pagar
el impuesto es el adquirente (Parrafo tercero del ler. articulo LIVA). A esta situacioén
fiscal se le denomina traslado.

..., El contribuyente trasladara dicho impuesto, en forma expresa y por separado, a las personas que
adquieran los bienes, los usen 6 gocen temporalmente, ¢ reciban los servicios. Se entendera por traslado del
impuesto el cobro 6 cargo que el contribuyente debe hacer a dichas personas de un monto equivalente al
impuesto establecido en esta Ley, incluso cuando se retenga en los términos de los articulos 1-A 6 3, tercer
parrafo de la misma...,”.

“Articulo 1-A. Estan obligados a efectuar la retencion del impuesto que se les traslade, los constribuyentes
que se ubiquen en algunos de los siguientes supuestos:

L. Sean instituciones de crédito que adquieran bienes mediante dacion en pago 6 adjudicacion
judicial 6 fiduciaria.
II. Sean personas morales que:

a) Reciban servicios personales independientes, 6 usen 6 gocen temporalmente bienes, prestados u
otorgados por personas fisicas, respectivamente....,

® III. Sean personas fisicas 6 morales que adquieran bienes tangibles, 6 los usen 6 gocen temporalmente,
que enajenen U otorguen residentes en el extranjero sin establecimiento permanente en el pais.,..,.”. (D.O.F.
30/12/02).
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Objeto del impuesto: La enajenacidon de construcciones no destinadas a casa habitacion
como oficinas, empresas, comercios, talleres, bodegas, etc.

“Articulo 9. No se pagara el impuesto en la enajenacion de los siguientes bienes:

L El suelo

1. Construcciones adheridas al suelo, destinadas 6 utilizadas para casa habitaciéon. Cuando so6lo parte
de las construcciones se utilicen 6 destinen a casa habitacion, no se pagara el impuesto por dicha
parte. Los hoteles no quedan comprendidos en esta fraccion.,..,.”

Los bienes inmuebles que se consideran como casas habitacion para efectos de este
impuesto segun el articulo 21 del Reglamento de la Ley del Impuesto al Valor Agregado
son:

Articulo 21.- “Para los efectos de la fracciéon II del articulo 9 de la Ley, se considera que son casas
habitacion, las construcciones adheridas al suelo que sean utilizadas para ese fin cuando menos los dos
ultimos afios anteriores a la fecha de enajenacién. También son casas habitacion los asilos y orfanatorios.

Tratandose de construcciones nuevas, se atendera al destino para el cual se construyd, considerando las
especificaciones del inmueble y en su defecto las licencias 6 permisos de construccion

Se considerara destinada a casa habitacion, cuando en la enajenacion de una construccion el adquirente
declare que la destinara a ese fin, siempre que se garantice el impuesto que hubiera correspondido ante las
mismas autoridades recaudadoras autorizadas para recibir las declaraciones de este impuesto. Dichas
autoridades ordenaran la cancelacion de la garantia cuando por més de seis meses contados a partir de la
fecha que el adquirente reciba el inmueble éste se destine a casa habitacion (1).

Igualmente se consideran como destinadas a casa habitacion las instalaciones y areas cuyos usos estén
exclusivamente dedicados a sus moradores, siempre que sean con fines no lucrativos ”.

(1) Los notarios deben exigir no so6lo la garantia (fianza, por ejemplo), sino también el oficio de Hacienda
aceptando dicha garantia.

El anterior articulo 21 se reformé por el siguiente ® Articulo 28 (R.I.V.A. 2007) ver
pagina 37 del presente trabajo.-

Articulo 21-A. “La prestacién de los servicios de construccion de inmuebles destinados a casa
habitacion, ampliacion de ésta, asi como la instalacion de casas prefabricadas que sean utilizadas para este
fin, se consideran comprendidos dentro de lo dispuesto por la fraccion II del articulo 9 de la Ley, siempre y
cuando el prestador del servicio proporcione la mano de obra y materiales.

Tratandose de unidades habitacionales, no se consideraran como destinadas a casas habitacion las
instalaciones y obras de urbanizacion, mercados, escuelas, centros 6 locales comerciales, 6 cualquier otra
obra distinta a las sefialadas”.

El anterior articulo 21-A se reformd por el siguiente ® Articulo 29 (R.I.V.A. 2007) ver
pagina 37 del presente trabajo.-

Este impuesto no se causa si se trata de transmision mortis causa y donacion.

Articulo 8 de LIVA. “Para los efectos de esta Ley, se entiende por enajenacion, ademas de lo sefialado
en el Codigo Fiscal de la Federacion, el faltante de bienes en los inventarios de las empresas. En este ultimo
caso la presuncion admite prueba en contrario.

No se considerara enajenacion, la transmision de propiedad que se realice por causa de muerte, asi como la
donacion, salvo que ésta la realicen empresas para las cuales el donativo no sea deducible para los fines del
impuesto sobre la renta.
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Cuando la transferencia de propiedad no llegue a efectuarse, se tendra derecho a la devolucion del impuesto
al valor agregado correspondiente, siempre que se reiinan los requisitos establecidos en los parrafos primero
y segundo del articulo 7 de esta Ley. Cuando se hubiera retenido el impuesto en los términos de los
articulos 1-A y 3, tercer parrafo de esta Ley, no se tendra derecho a la devolucion del impuesto y se estara
a lo dispuesto en el tercer parrafo del citado articulo 7 de esta Ley ™.

Base: De acuerdo al articulo 12 de LIVA, las bases para calcular este impuesto en las

enajenaciones son:  Para calcular el impuesto tratindose de enajenaciones se considerara como valor
el precio 6 la contraprestacion pactados, asi como las cantidades que ademas se carguen & cobren al
adquirente por otros impuestos, derechos, intereses normales ¢ moratorios, penas convencionales 6
cualquier otro concepto . (DOF 30/12/02).

Anteriormente hasta antes de 2003, a falta de precio pactado se estaba al valor que los
bienes tenian en el mercado, 6 en su defecto al de avalto.

El Reglamento establece la base para liquidar el impuesto:

Articulo 10. “Para los efectos de la fraccion IT del articulo 4 de la Ley, la enajenacién de inmuebles
debera hacerse constar en escritura publica, en la que se senalara el valor del suelo, el de las construcciones
por las que se esté obligado al pago del impuesto y, en su caso, el de aquéllas por las que no se esta
obligado a dicho pago. Asimismo, debera sefialarse el monto del impuesto trasladado expresamente y por
separado del valor del bien ”.

El anterior articulo 10 se reformé por el siguiente ® Articulo 22 (R.I.V.A. 2007), ver
pagina 36 del presente trabajo.-

Tasa del impuesto: La ley en su articulo 1°. establece que este impuesto... “.....El
impuesto se calculara aplicando a los valores que sefiala esta Ley, la tasa del 15%. El impuesto al valor
agregado en ningun caso se considerara que forma parte de dichos valores.,...,. ”

La misma tasa anterior del 15% es aplicable a los actos de enajenacion de inmuebles que
se realicen en zona fronteriza. Al respecto, en el 3er.parrafo del 2do.articulo de la ley,

establece:
“.,.....,.Tratandose de la enajenacion de inmuebles en la region fronteriza, el impuesto al valor agregado se
calculara aplicando al valor que sefiala esta Ley la tasa del 15%.,...,..”

Plazo: Articulo 33 de LIVA. «..... Tratindose de enajenacién de inmuebles por la que se deba pagar
el impuesto en los términos de esta Ley, consignada en escritura publica, los notarios, corredores, jueces y
demas fedatarios que por disposicion legal tengan funciones notariales, calcularan el impuesto bajo su
responsabilidad y lo enteraran dentro de los quince dias siguientes a la fecha en que se firme la escritura, en
la oficina autorizada que corresponda a su domicilio. Lo dispuesto en este parrafo no es aplicable en el caso
a que se refiere el articulo 1-A, fraccion I de esta Ley ™.

Articulo 48 del Reglamento de LIVA. “Para los efectos del articulo 33 de la Ley, los notarios,
corredores, jueces y demds fedatarios que por disposicion legal tengan funciones notariales, quedan
relevados de la obligacion de efectuar el célculo y entero del impuesto a que se refiere dicho articulo
cuando la enajenacion de inmuebles se realice por contribuyentes que deban presentar declaraciones del
ejercicio de este impuesto y exhiban copia sellada de las ultimas declaraciones de pago provisional y del
ejercicio. Tratdndose del primer ejercicio deberan presentar copia sellada de la ultima declaracion de pago
provisional.

No se consideran enajenaciones de bienes efectuadas en forma accidental, aquéllas que realicen los
contribuyentes obligados a presentar declaraciones del ejercicio de este impuesto”.

El anterior articulo 48 se reformé por el siguiente ® Articulo 78 (R.LV.A. 2007), ver
pagina 38 del presente trabajo.-
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IMPUESTO LOCAL.-

6.4.- Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles.-

Como se mencion6 anteriormente, la Ley Federal del Impuesto sobre Adquisicion de
Inmuebles fue publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 31 de diciembre de 1979
¢ inicid su vigencia el 1ro. de enero de 1980, derogando a la Ley General del Timbre de
24 de diciembre de 1975. Su aplicacion estd suspendida en el Distrito Federal y en todos
los estados que se han coordinado fiscalmente con la federacion, por medio de la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.

Este impuesto pasé a formar parte de las leyes de hacienda locales, substituyendo en
algunos casos al Impuesto sobre Traslacion de Dominio. El Cédigo Financiero del
Distrito Federal, lo regula en el capitulo II, titulo III, libro primero.

Sujeto del impuesto y tarifa: De acuerdo con el articulo 156 del Codigo Financiero del
Distrito Federal los sujetos obligados para el pago de este impuesto son:

“Articulo 156. Estan obligadas al pago del impuesto sobre adquisicion de inmuebles establecido en este
Capitulo, las personas fisicas y las morales que adquieran inmuebles que consistan en el suelo, en las
construcciones 6 en el suelo y las construcciones adheridas a €l ubicados en el Distrito Federal, asi como
los derechos relacionados con los mismos a que este Capitulo se refiere. El impuesto se calculara aplicando
la siguiente tarifa:

RANGO LIMITE LIMITE CUOTA FACTOR A APLICARSE
INFERIOR SUPERIOR FIJA SOBRE EL EXCEDENTE
DE LIMITE INFERIOR
A 0.11 56,304.70 106.15
B 56,304.71 90,087.40 106.89 0.03163
C 90,087.41 135,131.00 1,179.39 0.03261
D 135,131.01 270,262.10 2,653.63 0.03261
E 270,262.11 675,655.30 7,076.34 0.03696
F 675,655.31 1’351,310.60 22,113.55 0.04565
G 1’351,310.61 EN ADELANTE 53,052.73 0.04565

Sélo los bienes que la Federacion y el Distrito Federal adquieran para formar parte del dominio publico
estaran exentos del impuesto a que se refiere este Capitulo ”.

De acuerdo al Codigo Financiero del D.F. del 2004, el articulo anterior cambid por el 135
quedando la nueva tarifa asi:

® Articulo 135.- “El impuesto se calculard aplicando sobre el valor total del inmueble la siguiente
tarifa:

RANGO LIMITE LIMITE CUOTA FACTOR A APLICARSE
INFERIOR SUPERIOR FIJA SOBRE EL EXCEDENTE
DE LIMITE INFERIOR
A 0.11 58,540.00 11036 -
B 58,540.01 93,663.90 111.13 0.03163
C 93,663.91 140,495.70 1,222.11 0.03261
D 140,495.71 280,991.50 2,749.30 0.03261
E 280,991.51 702,478.80 7,330.80 0.03696
F 702,478.81 1°404,957.60 22,909.06 0.04565
G 1°404,957.61 EN ADELANTE 54,977.23 0.04565
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En caso de adquirirse una porcién del inmueble, una vez obtenido el resultado de aplicar la tarifa sefialada
al valor total del inmueble, se aplicara a dicho resultado el porcentaje que se adquiera ™.

De acuerdo al Cédigo Financiero del D.F. del 2005, publicado en la gaceta oficial del
Distrito Federal el 24 de diciembre de 2004, la nueva tarifa del articulo 135 es la
siguiente:

RANGO LIMITE LIMITE CUOTA FACTOR A APLICARSE
INFERIOR SUPERIOR FIJA SOBRE EL EXCEDENTE
DE LIMITE INFERIOR
A 0.11 61,718.69 11635 -
B 61,718,70 98,749.85 117.16 0.03163
C 98,749.86 148,124.63 1,288.47 0.03261
D 148,124.64 296,249.36 2,898.59 0.03261
E 296,249.37 740,623.40 7,728.94 0.03696
F 740,623.41 1’481,246.79 24,153.02 0.04565
G 1’481,246.80  EN ADELANTE 57,962.49 0.04565

De acuerdo al Cédigo Financiero del D.F. del 2006, publicado en la gaceta oficial del
Distrito Federal el 30 de diciembre de 2005, la nueva tarifa del articulo 135 es la
siguiente:

RANGO LIMITE LIMITE CUOTA FACTOR A APLICARSE
INFERIOR SUPERIOR FIJA SOBRE EL EXCEDENTE
DE LIMITE INFERIOR
A 0.11 64,273.84 121.17 -
B 64,273.85 102,838.09 121.18 0.03163
C 102,838.10 154,256.99 1,340.98 0.03261
D 154,257.00 308,514.08 3,017.76 0.03261
E 308,514.09 771,285.21 8,048.09 0.03696
F 771,285.22 1°542,570.41 25,152.12 0.04565
G 1’542,570.42 EN ADELANTE 60,361.30 0.04565

De acuerdo al Cédigo Financiero del D.F. del 2007, publicado en la gaceta oficial del
Distrito Federal el 30 de diciembre de 2006, la nueva tarifa del articulo 135 es la
siguiente:

RANGO LIMITE LIMITE CUOTA FACTOR A APLICARSE
INFERIOR SUPERIOR FIJA SOBRE EL EXCEDENTE
DE LIMITE INFERIOR
A 0.11 66,561.99 12548 -
B 66,562.00 106,499.13 125.49 0.03163
C 106,499.14 159,748.54 1,388.71 0.03261
D 159,748.55 319,497.18 3,125.19 0.03261
E 319,497.19 798,742.95 8,334.60 0.03696
F 798,742.96 1’597,485.92 26,047.53 0.04565
G 1’597,485.93  EN ADELANTE 62,510.16 0.04565

“Articulo 136.- Sélo los bienes que se adquieran para formar parte del dominio ptiblico del Distrito Federal
y los que se adquieran para estar sujetos al régimen de dominio publico de la Federacion estaran exentos
del impuesto a que se refiere este Capitulo.
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También estaran exentos los inmuebles adquiridos por representaciones Diplomaticas de Estados
Extranjeros acreditados en el pais, siempre y cuando exista reciprocidad del Estado solicitante y organismos
internacionales, en términos de los dispuesto por el articulo 133 de la Constitucion Politca de los Estados
Unidos Mexicanos”.

Reduccion: Una vez calculado el Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles se deberan
considerar las reducciones a que tienen derecho ciertos sujetos del impuesto y que son
los siguientes:

“Articulo 288. Los poseedores de inmuebles que se encuentren previstos en los programas de
regularizacion territorial del Distrito Federal, tendran derecho a una reduccion equivalente al 100%,
respecto de las contribuciones a que se refieren los articulos 134, 148, 206, 208, 209, 255, 256, 271,
fracciones I, II, III, IV y V, asi como los derechos establecidos en el Capitulo IX (del Registro Publico de
la Propiedad y Comercio y del Archivo General de Notarias) de la Seccion Quinta del Titulo Tercero del
Libro Primero de este Codigo.,[...],”

Quedan excluidos de los beneficios a que se refiere el parrafo primero, los propietarios de otros inmuebles
6 que ya tengan algun titulo de propiedad distinto al que solicitan se regularice.

Para la obtencion de la reduccion contenida en este articulo, los contribuyentes deberan acreditar su calidad
correspondiente por medio de la documentacion oficial respectiva ™.

“Articulo 290. Los propietarios 6 adquirentes de los inmuebles que se encuentran catalogados 6 declarados
como monumentos historicos 6 artisticos por el Instituto Nacional de Antropologia ¢ Historia, el Instituto
Nacional de Bellas Artes 6 por la Secretaria de Cultura del Distrito Federal, y que los sometan a una
restauracion 6 remodelacion, tendran derecho a una reducciéon equivalente al 100%, respecto de las
contribuciones a que se refieren los articulos 134, 148, 203, 206, 209 y 257, asi como los derechos
establecidos en el Capitulo IX de la Seccion Quinta del Titulo Tercero del Libro Primero de este Codigo.

Para la obtencion de la reduccidon contenida en este articulo, los contribuyentes deberan presentar el
Certificado Provisional de Restauraciéon 6 en su caso, la prorroga del referido Certificado, emitidos
previamente por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, y acreditar que el plazo que dure la
remodelacion o restauracion del inmueble correspondiente no excedera de doce meses ®2006 y que el
monto de la inversion es al menos el 10% del valor de mercado del inmueble.,[...],

Las reducciones que se otorguen con base en este precepto, no excederan la tercera parte de la inversion
realizada, y tendran efectos provisionales hasta en tanto el contribuyente exhiba el Certificado Definitivo de
Restauracion, con el que se acredite el término de la restauracién 6 remodelacion respectiva.”

“Articulo 305. Las entidades publicas y promotores privados que construyan espacios comerciales tales
como plazas, bazares, corredores y mercados, ¢ rehabiliten y adapten inmuebles para este fin en el Distrito
federal, cuyos locales sean enajenados a las personas fisicas que en la actualidad ejerzan la actividad
comercial en la via publica de la Ciudad de México, tendran derecho a una reduccién equivalente al 50%,
respecto de las contribuciones a que se refieren los articulos 134, 203, 206, 209 y 257, asi como los
derechos establecidos en el Capitulo IX, de la Seccion Quinta del Titulo Tercero del Libro Primero de este
Codigo, con excepcion de los Derechos del Archivo General de Notarias.

Las reducciones a que se refiere este parrafo anterior, también se aplicardn a las entidades publicas y
promotores privados que construyan espacios industriales como miniparques y corredores industriales 6
habiliten y adapten inmuebles para este fin en el Distrito Federal, para enajenarlos a personas fisicas 6
morales que ejerzan actividades de maquila de exportacion.

Los contribuyentes a que se refiere este articulo para obtener la reduccion, deberan presentar una constancia
expedida por la Secretaria de Desarrollo Econdmico, con la que se acredite la participacion en el Programa
de Mejoramiento del Comercio Popular, asi como la constancia expedida por la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda, en la que se apruebe el proyecto de construccion del espacio comercial, y acreditar que
los predios donde se pretende realizar el proyecto, se encuentran regularizados en cuanto a la propiedad de
los mismos.
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® Articulo 305 (C.F. del D.F. 2005).- «.,........... En ninguno de los casos las reducciones excederan
el 30% de la inversion total realizada”.

® 2007. Las reducciones previstas en este articulo, no seran aplicables en aquellos casos en que se
otrogue el uso ¢ goce del inmueble en construccion para la instalacion ¢ fijacion de anuncios 6 cualquier
otro tipo de publicidad exterior”.

“Articulo 306. Los comerciantes en via publica que adquieran un local de los espacios comerciales
construidos por entidades publicas 6 promotores privados, y los comerciantes originalmente establecidos y
cuyo predio donde se encontraba su comercio haya sido objeto de una expropiaciéon y que adquieran un
local, tendran derecho a una reduccion equivalente al 50%, respecto del Impuesto sobre Adquisiscion de
Inmuebles y Derechos de Inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad ¢ del Comercio.

Los contribuyentes para obtener la reduccion, deberan acreditar mediante constancia expedida por la
Secretaria de Desarrollo Economico, que son comerciantes en via publica 6, en su caso, que el lugar donde
se encontraba su comercio fue objeto de una expropiacion ”.

“Articulo 308. Los organismos descentralizados, fideicomisos publicos, promotores publicos, sociales y
privados, que desarrollen proyectos relacionados con vivienda de interés social 6 vivienda popular, tendran
derecho a una reduccion equivalente al 100% y 80%, respectivamente, respecto de las contribuciones a que
se refieren los articulos 134, 202, 203, 206, 207, 208, 209, 255, 256, 257 y 264, asi como los derechos
establecidos en el Capitulo IX, de la Seccion Quinta del Titulo Tercero del Libro Primero de este Cddigo,
con excepcion de los Derechos del Archivo General de Notarias.,[...],

Para obtener las reducciones a que se refiere el parrafo primero de este articulo, los contribuyentes deberan
presentar la Constancia emitida por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, en la que se indique su
calidad de promotor de las referidas viviendas.,[...],

Las reducciones contenidas en este precepto con excepcion de la reduccion al impuesto predial, tendran
efectos provisionales, hasta en tanto el contribuyente exhiba la Constancia emitida por la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda, con la que se acredite que los proyectos de construccién de vivienda de
interés social y popular, se realizaron conforme a lo inicialmente manifestado”.

“Articulo 309. Las personas que adquieran 6 regularicen la adquisicion de una vivienda de interés social 6
vivienda popular, tendran derecho a una reduccion equivalente al 100% y 80%, respectivamente, respecto
del impuesto sobre Adquisiciéon de Inmuebles y Derechos del Registro Publico de la Propiedad 6 del
Comercio.

Para que los contribuyentes obtengan las reducciones contenidas en este articulo deberan acreditar que el
valor de su vivienda no excede de 15 6 25 veces el salario minimo elevado al aflo, seglin corresponda”.

® 2007. Para que los contribuyentes obtengan las reducciones contenidas en este articulo deberan
acreditar que su vivienda es de interés social 6 popular, cuyo valor no debe exceder de los determinados al
respecto por la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal”. (Ver norma 26 de la gaceta oficial del
Distrito Federal del 8 de abril de 2005)

Objeto del impuesto: Es la adquisicion en los siguientes supuestos:

De acuerdo al Codigo Financiero del D.F. del 2004, el siguiente articulo 137 relativo a
que se entiende por adquisicion era el 157 del mismo Codigo pero del 2003:

“Articulo 137. Para los efectos de este Capitulo, se entiende por adquisicion, la que derive de:

I. Todo acto por el que se transmita la propiedad, incluyendo la donacion, la que ocurra por causa de
muerte y la aportacion a toda clase de asociaciones 6 sociedades, a excepcion de las que se
realicen al constituir la sociedad conuyugal siempre que sean inmuebles propiedad de los
conyuges y la copropiedad siempre que los propietarios sean beneficiarios de programas de
viviendad de interés social 6 popular.
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En las permutas se considerara que se efectuan dos adquisiciones.

Una vez que haya sentencia firme sobre la particion de la herencia y sobre la declaracion del heredero 6
legatario que sea considerado como propietario legal, éste contara con un plazo de un afio para regularizar
la propiedad del inmueble ante el Registro Publico de la Propiedad con una tasa de 0.0% del impuesto de
Adquisicion de inmuebles siempre que el valor de mercado del inmueble no exceda al equivalente de doce
mil setenta y tres veces el Salario Minimo General Vigente en el Distrito Federal. (3546,182.52 = 12,073 x
45.24). Después de un afio, no habra consideracion especial para el pago de este impuesto.

Articulo 137 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).- «.,......,....

I.- Todo acto por el que se transmita la propiedad, una vez satisfechas las formalidades que establezca
para tal efecto el Codigo Civil para el Distrito Federal, incluyendo la donacidn, la que ocurra por causa de
muerte y la aportacion a toda clase de asociaciones 6 sociedades, a excepcion de las que se realicen al
constituir ¢ liquidar la sociedad conuyugal siempre que sean inmuebles propiedad de los conyuges; .,....,...

En las permutas se considerara que se efectian dos adquisiciones.

En el caso de adquisiciones por herencia, se pagara una tasa del 0% del Impuesto sobre Adquisicion de
Inmuebles, siempre que el valor del inmueble en cuestion no exceda de la suma equivalente a doce mil
setenta y tres veces el Salario Minimo General Vigente en el Distrito Federal”. ($565,016.40 = 12,073 x
46.80). Para el 2006, considerando el salario minimo general vigente en el D.F., de $48.67/dia, el nuevo
monto resultante es de $587,592.91. Para el 2007, considerando el salario minimo general vigente en el
D.F., de $50.57/dia, el nuevo monto resultante es de $610,531.61

II. La compraventa en la que el vendedor se reserve la propiedad, atin cuando la transferencia de ésta
opere con posterioridad.

Articulo 137 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-

II.- La compraventa con reserva de dominio, al momento en que se cancele dicha reserva;

III. La promesa de adquirir, cuando el futuro comprador entre en posesion de los bienes 6 el futuro
vendedor reciba el precio de la venta 6 parte de €l, antes de que se celebre el contrato prometido 6
cuando se pacte alguna de estas circunstancias

Articulo 137 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-

III.- La promesa de compraventa, una vez que el contrato respectivo se eleve a escritura publica;

IV. La cesion de derechos del comprador ¢ del futuro comprador en los casos de las fracciones II y IIT
que anteceden, respectivamente.

Articulo 137 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-

IV.- Cualquier tipo de convenio por virtud del cual se transmitan 6 cedan derechos para adquirir algin bien
inmueble.

V. Fusion y escision de sociedades.
VI. La dacion en pago y la liquidacion, reduccion de capital, pago en especie de remanentes, utilidades
6 dividendos de asociaciones 6 sociedades civiles 6 mercantiles.
VII. Transmision de usufructo 6 de nuda propiedad, asi como la extincion del usufructo que no se
hubiere constituido como vitalicio.

Articulo 137 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-

VII.- Transmision de usufructo 6 de la nuda propiedad, asi como la extincidon del usufructo, salvo que el
mismo se extinga por muerte del usufructuario, independientemente de que el usufructo se haya constituido
por tiempo determinado 6 vitalicio

VIII. Prescripcion positiva ¢ informacion de dominio judicial 6 administrativa.
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IX. La cesion de derechos del heredero, legatario 6 copropietario, en la parte relativa y en proporcion a
los inmuebles.

Se entendera como cesion de derechos la renuncia de la herencia ¢ legado efectuado después de la
declaratoria de herederos ¢ legatarios.

Articulo 137 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-
IX.- Se deroga.

X. Actos que se realicen a través de fideicomiso, asi como la cesion de derechos en el mismo, en los
siguientes supuestos:

a) En el momento en el que fideicomitente designa 6 se obliga a designar fideicomisario diverso de ¢él, y
siempre que no tenga derecho a readquirir del fiduciario los bienes.

b) En el momento en que el fideicomitente pierda el derecho a readquirir los bienes del fiduciario, si se
hubiera reservado tal derecho. ® 2007. Cuando el fideicomitente reciba certificados de participacion
por los bienes que afecte en fideicomiso, se consideraran enajenados esos bienes al momento en que el
fideicomitente reciba los certificados, salvo que se trate de acciones

c¢) En el momento en que el fideicomitente ceda los derechos que tenga sobre los bienes afectos al
fideicomiso, si entre éstos se incluye el de que dichos bienes se transmitan a su favor. ® 2007. Cuando
se emitan certificados de participacion afectos al fideicomiso y se coloquen entre el gran publico
inversionista, no se consideraran enajenados dichos bienes al enajenarse esos certificados, salvo que
estos les den a sus tenedores derechos de aprovechamiento directo de esos bienes, 0 se trate de
acciones. La enajenacion de los certificados de participacion se considerard como una enajenacion de
titulos de crédito que no representan la propiedad de bienes y tendran las consecuencias fiscales que
establecen las leyes fiscales para la enajenacion de tales titulos. Sin perjuicio de lo anterior cuando el
fideicomitente reciba certificados de participacion por los bienes que afecte en fideicomiso y cuando
se emitan certificados de participacion por los bienes afectos al fideicomiso y se coloquen entre el
gran publico inversionista se considerardn enajenados esos bienes al momento en que el
fideicomitente enajene dichos certificados o cuando el fideicomiso enajene los bienes aportados.

d) En el momento en el que el fideicomitente transmita total 6 parcialmente los derechos que tenga sobre
los bienes afectos al fideicomiso a otro fideicomitente, atin cuando se reserve el derecho de readquirir
dichos bienes.

e) En el momento en el que fideicomisario designado ceda los derechos que tenga sobre los bienes afectos
al fideicomiso, 6 de instrucciones al fiduciario para que transmita la propiedad de los bienes a un
tercero. En estos casos, se considerara que el fideicomisario adquiere los bienes en el acto de su
designacion y que los enajena en el momento de ceder sus derechos ¢ de dar dichas instrucciones.

XI. La division de la copropiedad y la disolucion de la sociedad conyugal, por la parte que se adquiera
en demasia del porciento que le correspondia al copropietario 6 conyuge.

Articulo 137 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-

XI.- La division de la copropiedad por la parte que se adquiera en demasia del porciento que le
correspondia al copropietario, tomando como base los valores a que se refiere el articulo 138 de este
Cadigo.

XII. La cesion de derechos en los contratos de arrendamiento financiero, asi como la adquisicion de los
bienes materia del mismo que se efectue por persona distinta del arrendatario.

Articulo 137 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-

XII.- En los contratos de arrendamiento financiero, una vez que se haga efectiva la opcion de compra.

XIII. Las operaciones de traslacion de dominio de inmuebles celebrados por las asociaciones religiosas,
constituidas en los términos de la Ley de la materia.

Articulo 137 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-
XIII.- Se deroga.
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XIV. La adjudicacion judicial 6 administrativa y la cesion de dichos derechos, cuando se formalicen en
escritura publica ”.

Articulo 137 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-

XIV.- La adjudicacion judicial 6 administrativa y la cesion de dichos derechos”.

Base gravable: Segun articulo 138 del referido Cédigo Financiero el valor del inmueble
que se considere para efectos del articulo 135 es:

“Articulo 138. El valor del inmueble que se considerara para efectos del articulo 135 de este Codigo, sera el
que resulte mas alto entre el valor de adquisicion, el valor catastral y el valor que resulte del avaluo
practicado por la autoridad fiscal 6 por avalio vigente practicado por personas autorizadas por la misma, el
cual, cuando se trate de adquisicion por causa de muerte, en cualquier caso debera estar referido a la fecha
de adjudicacion de los bienes de la sucesion .

Articulo 138 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-

“El valor del inmueble que se considerara para efectos del articulo 135 de este Codigo, sera el que resulte
mas alto entre:

L. El valor de adquisicion;

II. El valor catastral determinado con la aplicacion de los valores unitarios a que se refiere el
articulo 151 de este Codigo, 6

II1. El valor comercial que resulte del avaliio practicado por la autoridad fiscal 6 por personas

registradas 6 autorizadas por la misma

Tratandose de adquisiciones de inmuebles en proceso de construccion, los valores catastral y de avaluo, se
determinaran de acuerdo a las caracterisiticas estructurales y arquitectonicas del proyecto respectivo”.

“Articulo 139. Para determinar el valor del inmueble, se incluiran las construcciones que en su caso tenga,
independientemente de los derechos que sobre éstos tengan terceras personas, salvo que se demuestre
fechacientemente ante la autoridad fiscal, que dichas construcciones se realizaron con recursos del
adquirente. Para los fines de este impuesto, se considerara que el usufructo y la nuda propiedad, tienen cada
uno de ellos, el 50% del valor del inmueble.

Cuando con motivo de la adquisicion, el adquirente asuma la obligacion de pagar una 6 mas deudas 6 de
perdonarlas, el importe de ¢llas se considerara parte del valor de adquisicion.

Cuando se adquiera solo una porcion del inmueble, la base gravable que se considerara para el calculo del
impuesto, sera el valor del inmueble en su totalidad. Al impuesto determinado se le aplicara la proporcion
correspondiente a la parte que fue adquirida y el resultado sera el monto del impuesto a pagar.

Cuando se trate de adquisicion por causa de muerte, el valor del inmueble que se considerara sera el que
resulte mas alto entre el valor de adquisicion, el valor catastral y el valor que resulte del avaltio vigente al
momento de otorgarse la escritura de adjudicacion de los bienes de la sucesion.

Cuando se trate de adquisicion por fusion 6 escision de sociedades, el valor del inmueble sera el valor
catastral vigente al momento de otorgarse la escritura de formalizacién de la transmision de la propiedad de
los inmuebles con motivo de dichos actos .

Articulo 139 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-

“Articulo 139. Para determinar el valor del inmueble, se incluiran las construcciones que en su caso tenga,
independientemente de los derechos que sobre éstos tengan terceras personas, salvo que se demuestre
fechacientemente ante la autoridad fiscal y de manera previa al otorgamiento del instrumento publico
correspondiente, que dichas construcciones se realizaron con recursos del adquirente. Para los fines de este
impuesto, se considerara que el usufructo y la nuda propiedad, tienen cada uno de ellos, el 50% del valor
del inmueble.,......,.
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Cuando se adquiera sélo una porcion del inmueble 6 el usufructo 6 la nuda propiedad, la base gravable que
se considerara para el calculo del impuesto, serd el valor del inmueble en su totalidad. Al impuesto
determinado se le aplicara la proporcioén correspondiente a la parte que fue adquirida y el resultado sera el
monto del impuesto a pagar. ,........,..

Cuando se trate de adquisicion por fusion 6 escision de sociedades, el valor del inmueble sera el que resulte
mas alto entre el valor catastral, valor de operacion y el valor de avaltio vigentes al momento de otorgarse
la escritura de formalizacién de la transmision de la propiedad de los inmuebles con motivo de dichos actos

En los casos de adquisicion formalizada en documentos privados, el avaltio debera referirse a la fecha en
que de acuerdo al Codigo Civil para el Distrito Federal, dicho documento surta efectos traslativos de
dominio 6 en su defecto, a la fecha de otorgamiento de la escritura publica correspondiente .

“Articulo 140. Los avaltuos que se realicen para efectos de este impuesto, deberan ser practicados por las
personas sefialadas en articulo 44 de este Codigo.

En caso contrario, dichas personas se haran acreedoras a la suspension 6 cancelacion de la autorizacion 6
registro, segun corresponda, y a las sanciones pecuniarias a que haya lugar sin perjuicio de la
responsabilidad penal en que pudieran incurrir en el caso de la comision de un delito fiscal ™.

Articulo 140 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-

cgeeeaes geees

En caso de que dichas personas, practiquen avaliios sin ajustarse a los procedimientos y lineamientos
técnicos se hardn acreedoras a la suspension 6 cancelacion de la autorizacion 6 registro, segin corresponda,
y a las sanciones pecuniarias a que haya lugar sin perjuicio de la responsabilidad penal en que pudieran
incurrir en el caso de la comision de un delito fiscal ™.

Pago del impuesto: Segun articulo 142 del citado Codigo “El pago del impuesto debera hacerse
mediante declaracion a través de forma oficial autorizada que se presentara dentro de los 15 dias siguientes
a aquél en que se realicen cualquiera de los supuestos que a continuacion se sefialan:

L Cuando se adquiera el usufructo 6 la nuda propiedad. En el caso de usufructo que no haya sido
constituido como vitalicio, cuando se extinga;

Articulo 142 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-

I. Cuando se adquiera el usufructo 6 la nuda propiedad. En el caso de cualquier usufructo, que se haya
constituido por tiempo determinado 6 como vitalicio, cuando se extinga por cualquier causa distinta de la
muerte del usufructuario;

II. Cuando se adjudiquen los bienes de la sucesion, asi como al cederse los derechos hereditarios 6 al
enajenarse bienes por la sucesion. En estos dos ultimos casos, el impuesto se causara en el
momento en que se realice la cesion 6 la enajenacion, independientemente del que se cause por el
cesionario 6 por el adquirente; asimismo, en los casos de formalizacion de adquisiciones en las
que el enajenante falleciere sin que su hubiera pagado el impuesto correspondiente, se deberan
pagar tanto el impuesto por adquisicion por legado 6 por herencia, como el del acto que se
formalice;

Articulo 142 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-

II. Cuando se adjudiquen los bienes de la sucesion, asi como al cederse los derechos hereditarios 6 al
enajenarse bienes por la sucesion. En estos dos ultimos casos, el impuesto se causara en el momento en que
se realice la cesion 0 la enajenacion, independientemente del que se cause por el cesionario 6 por el
adquirente; asimismo, en los casos de formalizacion de adquisiciones en las que el adquirente falleciere sin
que su hubiera pagado el impuesto correspondiente, se debera pagar el impuesto, tanto por el acto que se
formalice, como por la adquisicion por legado 6 por herencia;

1. Cuando se realicen los supuestos de enajenacion a través de fideicomiso;
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Iv. A la fecha en que cause ejecutoria la sentencia de la prescripcién positiva, a la resolucion
correspondiente, en el caso de informacién de dominio, y a la de la formalizacién en escritura
publica, tratandose de la adjudicacion judicial 6 administrativa y de la cesion de dichos derechos;

V. En los contratos de compraventa con reserva de dominio y promesa de venta, cuando se celebre el
contrato respectivo;

Articulo 142 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-

V. En los contratos de compraventa con reserva de dominio y promesa de venta, cuando se cancele dicha
reserva 0 bien se celebre el contrato respectivo;

VL En los contratos de arrendamiento financiero, cuando se cedan los derechos respectivos 6 la
adquisicion de los bienes materia del mismo la realice una persona distinta del arrendatario; y

Articulo 142 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-

VL. En los contratos de arrendamiento financiero, cuando se haga efectiva la opcidén de compra;

VIL Cuando se formalice en escritura publica la transmision de propiedad de inmuebles, con motivo de
la fusién 6 escision de sociedades, y

VIII.  En los casos no previstos en las fracciones anteriores, cuando los actos de que se trate se eleven a
escritura publica 6 se inscriban en el Registro Publico, 6 si se trate de documentos privados,
cuando se adquiera el dominio del bien conforme a las Leyes.

El contribuyente podra pagar el impuesto por anticipado

A la declaracion a que se refiere este articulo debera acompafiarse la documentacion que en la misma se
sefiale.

Tratandose de adquisiciones a plazos la autoridad fiscal podra fijar las reglas para permitir el pago del
impuesto en parcialidades.

Los inmuebles serviran de garantia por los créditos fiscales que resulten con motivo de diferencias
provenientes de los avalios 6 determinaciones de valor efectuadas por los contribuyentes, tomados como
base para el calculo del impuesto a que se refiere este Capitulo, los que se haran efectivos mediante el
procedimiento administrativo de ejecucion ”.

Articulo 142 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-

VIIIL. En los documentos privados asi como en los casos no previstos en las fracciones anteriores cuando
opere la transmision de propiedad conforme a las disposiciones del Codigo Civil para el Distrito Federal.

A la declaracion a que se refiere este articulo debera acompanarse la documentacion que en la misma se
sefale.

Tratandose de adquisiciones que se deriven de los actos mencionados del articulo 137 de este Codigo, que
no se hagan constar en escritura publica, el enajenante tendra el caracter de responsable solidario respecto
del impuesto sobre adquisicion de inmuebles que se genere a cargo del adquirente y éste omita su pago.

En el caso de adquisiciones de inmuebles derivadas de actos consignados en documentos privados, el plazo
para el ejercicio de las facultades de comprobacion de las autoridades fiscales, asi como el de prescripcion,
comenzaran a correr a partir de que dichas autoridades tengan conocimiento de la celebracidon de tales
actos.

Los inmuebles serviran de garantia por los créditos fiscales que resulten con motivo de diferencias
provenientes de los avaltos 6 determinaciones de valor efectuadas por los contribuyentes, tomados como
base para el calculo del impuesto a que se refiere este Capitulo, los que se haran efectivos mediante el
procedimiento administrativo de ejecucion .
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Por otro lado, en base al articulo 143 del presente Codigo, “En las adquisiciones que se hagan
constar en escritura publica, los fedatarios que por disposicion legal tengan funciones notariales, calcularan
el impuesto bajo su responsabilidad y mediante declaraciones lo enterardn en las oficinas autorizadas,
dentro del plazo a que se refiere el articulo anterior.

Si las adquisiciones se hacen constar en documentos privados, el calculo y entero del impuesto debera
efectuarlo el adquirente bajo su responsabilidad.

En los casos que deban ser gravados conforme a este Capitulo, ya sea que se celebren en escritura publica 6
en documento privado, debera formularse una manifestacion en la que se precise la descripcion del
inmueble correspondiente, la superficie del terreno y de las edificaciones, especificando las caracteristicas
de éstas, asi como la fecha de construccion y estado de conservacion, que se acompaiara a la declaracion
respectiva. Se presentara declaracion por todas las adquisiciones atin cuando no haya impuesto a pagar.

Los fedatarios no estaran obligados a enterar el impuesto cuando consignen en escritura publica
operaciones por las que ya se hubiera pagado el impuesto y acompaiien a su declaracion copia de aquéllas
con las que se efectud dicho pago.

“Articulo 144. Cuando por avalto practicado, ordenado 6 tomado en consideraciéon por las autoridades
fiscales, 6 bien, por las determinaciones de valor efectuadas por los propios contribuyentes a que se refiere
los articulos 138, 139 y 140 de este Codigo, resulten diferencias de impuesto, los fedatarios no seran
responsables solidarios por las mismas.

Tratandose de fideicomisos con inmuebles en los que el fedatario considere que no se causa el impuesto en
los términos de este capitulo, dicho fedatario debera presentar aviso a las autoridades fiscales.

En ambos supuestos, no se exigira al notario publico documentacion adicional y en las escrituras
respectivas no se requerira la manifestacion a que se refiere este articulo ™.

Articulo 144 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-

tgeeenes geee

“Articulo 145. Los fedatarios estaran obligados a verificar que los avaltios 6 las determinaciones de valor
efectuadas por los propios contribuyentes que sirvan de base para el calculo del impuesto a que se refiere
este Capitulo, se encuentran vigentes y en el caso de los primeros, que se hayan practicado por personas
morales autorizadas y peritos registrados, cuya autorizaciébn 6 registro no se encuentre cancelada 6
suspendida .

Articulo 145 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-

“Articulo 145. Los fedatarios estaran obligados a verificar que los avaliios 6 las determinaciones de valor
efectuadas por los propios contribuyentes que sirvan de base para el calculo del impuesto a que se refiere
este Capitulo, se encuentran vigentes y en el caso de los primeros, que se hayan practicado y signado por
las personas a que se refiere el articulo 44 de este Codigo, y cuya autorizacion 6 registro no se encuentre
cancelada 6 suspendida”.

“Articulo 146. Tratandose de inmuebles en condominio los fedatarios publicos deberan anotar en las
escrituras publicas 6 demas documentos mediante los cuales se adquiera 6 transmita la propiedad de bienes
inmuebles, una descripcion general de la construccion del condominio, que comprenda las construcciones
de uso comun, indicando las medidas y superficies que les corresponda, asi como la calidad de los
materiales empleados, la descripcion de cada departamento, vivienda, casa ¢ local, su nimero, situacion,
medidas y superficies, piezas de que conste, espacio para estacionamiento de vehiculos, si lo hubiere, los
indivisos correspondientes a la localidad, asi como la parte proporcional de los derechos sobre las areas
comunes del inmueble”.
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El pago del impuesto cuando la adquisicion de los inmuebles opere por resolucion de
autoridades no ubicadas en el Distrito Federal se hara de acuerdo al articulo 147 de citado

Cdédigo: “Cuando la adquisicion de los bienes inmuebles opere por resoluciones de autoridades no
ubicadas en el Distrito Federal, el pago del impuesto se hard dentro de los 30 dias naturales contados a
partir de la fecha en que haya causado ejecutoria la resolucion respectiva.

Cuando dicha adquisicion opere en virtud de actos ¢ contratos celebrados fuera del territorio de la
Republica, 6 bien a través de resoluciones dictadas por autoridades extranjeras, el impuesto deberd ser
cubierto dentro del término de 90 dias habiles contados a partir de la fecha en que surtan efectos en la
Republica los citados actos, contratos 6 resoluciones .

6.5.- Actualizacion y ajuste de cantidades para la determinacion de créditos
fiscales asi como su pago.-

Para los impuestos locales.-

Segun los articulos 31 y 35 del Cdédigo Financiero del Distrito Federal del 2005, 2006 y
2007, el impuesto de adquisicion de inmuebles es un tipo de contribucion y forma parte
de los llamados “créditos fiscales” y el ajuste de cantidades para la determinacion de los
mismos y sus accesorios se hara segun articulo 60 del mencionado Codigo: “Para el pago de

los créditos fiscales y sus accesorios, las cantidades en fracciones de la unidad monetaria, se ajustaran hasta
cincuenta centavos al peso inferior y a partir de cincuenta y un centavos al peso superior ”.

En relacion a la fecha de pago de estos créditos el articulo 61 dice: “Los créditos fiscales se
pagaran en la fecha 6 dentro del plazo sefialado en las disposiciones respectivas. A falta de disposicion
expresa, el pago debera hacerse dentro de los siguientes 15 dias a aquél en que se produzca el hecho

generador.

Tratandose de los créditos fiscales determinados por las autoridades, en el ejercicio de sus facultades de
comprobacion, determinacién 6 sancionadoras, deberan pagarse ¢ garantizarse junto con sus accesorios
dentro de los quince dias siguientes a aquél en que surta efectos su notificacion”.

Para la actualizacion de los créditos fiscales asi como los montos de las devoluciones a
cargo del D.F., se hardn conforme al articulo 63 del referido Codigo:

“Cuando no se cubran los créditos fiscales en la fecha 6 dentro del plazo fijado por las disposiciones
fiscales, su monto se actualizara desde el mes en que debid hacerse el pago y hasta que el mismo se efectue,
lo anterior debido al transcurso del tiempo y con motivo de los cambios de precios en el pais, para lo cual
se aplicara el factor de actualizacion a las cantidades que se deban actualizar. Dicho factor se obtendra
dividiendo el Indice Nacional de Precios al Consumidor que determine el Banco de México conforme a la
legislacion aplicable, del mes anterior al mas reciente del periodo entre el citado indice correspondiente al
mes anterior al mas antiguo de dicho periodo.

En los casos en que el Indice Nacional de Precios al Consumidor del mes anterior al mas reciente del
periodo, no haya sido publicado por el Banco de México, la actualizacion de que se trate se realizara
aplicando el ultimo indice mensual publicado.

La actualizacion no se efectuara por fracciones de mes .
Las cantidades actualizadas conservan la naturaleza juridica que tenian antes de la actualizacion.
El factor de actualizacion a que se refiere este articulo debera calcularse hasta el diez milésimo .

Cuando el resultado de la operacion a que se refiere el primer pdrrafo de este articulo sea menor a 1, el
factor de actualizacion que se aplicara al monto de los créditos fiscales sera de uno” ® 2006.
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Por ultimo, en relacién a los recargos de los créditos fiscales, el articulo 64 del citado
Cadigo dice:

“La falta de pago de un crédito fiscal en la fecha 6 plazo a que se refiere el articulo 61 de este Codigo, dara
lugar a que el crédito sea exigible, y deberan pagarse recargos en concepto de indemnizacion a la Hacienda
Publica del Distrito Federal por falta de pago oportuno. Dichos recargos se calcularan conforme a una tasa
que sera 30% mayor de la que establezca la Asamblea en la Ley de Ingresos, para el caso de pago diferido 6
en parcialidades.

Cuando el contribuyente tenga que pagar recargos 0 las autoridades fiscales intereses, la tasa aplicable a
un mismo periodo mensual 0 fraccidn de este, sera siempre la que esté en vigor al primer dia del mes o
fraccion de que se trate, independientemente de que dentro de dicho periodo la tasa varie. ® 2006

Los recargos se causaran hasta por cinco afios por cada mes 6 fraccion que transcurra a partir del dia en que
debid hacerse el pago y hasta que el mismo se efectue, excepto cuando el contribuyente pague en forma
espontanea en términos del articulo 584 de este Codigo, los créditos fiscales omitidos, caso en el cual el
importe de los recargos no excedera de los causados en los tltimos doce meses.

Los recargos se calcularan sobre el total de las contribuciones 6 aprovechamientos previamente
actualizados en términos del articulo 63 de este Codigo, excluyendo los propios recargos y cualquier otro
accesorio. En los mismos términos se calcularan los recargos sobre otros créditos fiscales.

Salvo lo dispuesto en los articulos 66, fraccion I, y 127 del presente Codigo, en ningln caso las autoridades
fiscales podran condonar total ¢ parcialmente los recargos correspondientes.”

El articulo 584 del citado cédigo dice.- “No se impondrén multas cuando se cumpla en forma
espontanea las obligaciones fiscales fuera de los plazos sefialados en este Codigo 6 cuando se haya
incurrido en infraccion a causa de fuerza mayor 6 por caso fortuito, asi como cuando dicho incumplimiento
sea con motivo de comunicaciones de las autoridades fiscales en las que se invite a los contribuyentes a
solventar sus créditos fiscales. Se considerarda que el cumplimiento no es espontdneo en los casos
siguientes:

a) La omision sea descubierta por las autoridades fiscales;

b) La omisién haya sido corregida por el contribuyente después que las autoridades fiscales hubiesen
notificado una orden de visita domiciliaria, 6 haya mediado requerimiento 6 cualquier otra gestion
notificada por las mismas tendientes a la comprobacién del cumplimiento de la obligacién fiscal
de que se trate, y;

c¢) La omision haya sido corregida por el contribuyente después de los quince dias siguientes al de
presentacion del dictamen del cumplimiento de obligaciones fiscales, respecto de aquellas
contribuciones omitidas que hubiesen sido observadas en el dictamen”.

Por otro lado, es importante recordar que de acuerdo al articulo 38 del Cédigo Financiero
del Distrito Federal para el afio 2003,

“Los contribuyentes al realizar ante notarios, jueces, corredores publicos y demds personas que por
disposicion legal tengan fé publica, actos 6 contratos mediante los cuales se adquiera 6 transmita la
propiedad de bienes inmuebles, asi como en la constitucion 6 transmision de derechos reales sobre los
mismos, deberdn presentar a las autoridades fiscales por conducto de los referidos fedatarios, un aviso en
que se relacionen las declaraciones y comprobantes de pago relativos a contribuciones relacionadas con
bienes inmuebles, con excepcion del impuesto sobre adquisicion de inmuebles, respecto del bien de que se
trate, correspondientes a los ultimos cinco afios, contados a partir de la fecha en que se autoricen las
escrituras correspondientes.

Previamente a la autorizacion de las escrituras publicas 6 demas documentos que autoricen los fedatarios a
que se refiere el parrafo anterior, deberan incluir en los documentos en los que se hagan constar los actos 6
contratos indicados en el citado parrafo, una clausula especial en la que se incluya el aviso correspondiente
a las declaraciones y comprobantes de pago que respecto del inmueble de que se trate se hayan presentado.
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Por lo tanto, no debera autorizar ninguna escritura publica en la que no se haga constar dicha clausula
especial.

Tratandose de adeudos fiscales que fueren declarados sin efecto por sentencia definitiva de los tribunales
judiciales 6 administrativos 6 bien se encuentre garantizado el interés fiscal por haberse interpuesto algiin
medio de defensa, los citados fedatarios deberan hacerlo constar en la escritura de que se trate y agregaran
la documentacién que lo acredite al apéndice respectivo.

El Registro Publico de la Propiedad correspondiente tinicamente inscribira los citados documentos cuando
conste la clausula especial a que se refiere este articulo.

El aviso a que se refiere este articulo debera presentarse a las autoridades fiscales del Distrito Federal, en el
caso de actos por los que deba pagarse el impuesto sobre adquisicion de inmuebles en el momento en que
se pague dicha contribucion y, en los demas casos, dentro de los quince dias a aquél en que se autorice la
escritura publica 6 documento resepectivo .

Sin embargo, para el afio 2004, el articulo anterior 38 se tranform6 en el articulo 49
quedando de la manera siguiente:

“Los notarios publicos, jueces, corredores publicos y demas personas que por disposicion legal tengan fé
publica, deberan incluir una clausula especial en las escrituras publicas 6 demas documentos mediante los
cuales se formalice la adquisicion 6 transmision de la propiedad de bienes inmuebles, asi como en la
constitucion 6 transmision de derechos reales sobre los mismos, en la que se relacionen las declaraciones y
comprobantes de pago respecto del bien que se trate, correspondientes a los ultimos cinco afios, contados a
partir de la fecha en que se autoricen los documentos correspondientes.

Para efectos del parrafo anterior, los interesados deberan presentar las declaraciones y comprobantes de
pago, relativos al Impuesto Predial, Derechos por el Suministro de Agua y, en su caso, Contribuciones de
Mejoras, respecto del bien de que se trate, mismos de los que se agregara copia al apéndice correspondiente
y estaran obligados a exhibirlas cuando les sean requeridas por la autoridad fiscal.

Los fedatarios publicos a que se refiere el primer parrafo de este articulo, no deberan autorizar ninguna
escritura publica en la que no se haga constar la clausula especial antes referida 6 respecto de la que no se
hayan presentado todas las declaraciones y comprobantes de pago respectivos.

Previamente a la autorizacion de las escrituras publicas 6 demas documentos que autoricen los fedatarios a
que se refiere este articulo, deberan incluir en los documentos en los que se hagan constar los actos 6
contratos indicados en este precepto, una clausula especial en la que se incluya el aviso correspondiente a
las declaraciones y comprobantes de pago que respecto del inmueble de que se trate se hayan presentado.
Por lo tanto, no debera autorizar ninguna escritura publica en la que no se haga constar dicha clausula
especial.

Tratandose de adeudos fiscales que fueren declarados sin efecto por sentencia definitiva de los tribunales
judiciales 6 administrativos 6 bien se encuentre garantizado el interés fiscal por haberse interpuesto algiin
medio de defensa, los citados fedatarios deberan hacerlo constar en la escritura de que se trate y agregaran
la documentacion que lo acredite al apéndice respectivo.

El Registro Publico de la Propiedad correspondiente tinicamente inscribira los citados documentos cuando
conste la clausula especial a que se refiere este articulo ”.

Articulo 49 (C.F. del D.F. 2005®, 2006 y 2007).-

“Articulo 49. Los interesados deberan presentar al Notario ante quien se formalice en escritura ® 2006 la
adquisicion 6 transmision de la propiedad de bienes inmuebles las declaraciones y comprobantes de pago,
relativos al Impuesto Predial, Derechos por el Suministro de Agua y, en su caso, Contribuciones de
Mejoras, respecto del bien inmueble de que se trate, correspondientes a los tltimos cinco afios anteriores al
otorgamiento de dichos instrumentos.
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Los Notarios deberan agregar al apéndice de (las escrituras publicas arriba mencionadas), la escritura
referida del parrafo anterior ® 2006, una relacion en la(s) ® 2006 que Gnicamente se mencionen las
declaraciones y comprobantes de pago (a que se refiere el parrafo anterior) mencionados ® 2006 que
efectivamente les sean exhibidos por los interesados; quienes estaran obligados a mostrarlos a la autoridad
fiscal, cuando sean requeridos para ello.

Tratandose de adeudos fiscales que fueren declarados sin efecto por sentencia definitiva de los tribunales
judiciales 6 administrativos 6 bien se encuentre garantizado el interés fiscal por haberse interpuesto algiin
medio de defensa, los citados Notarios deberdn hacerlo constar en la escritura de que se trate y agregardn la
documentacion que lo acredite al apéndice respectivo.

El Registro Publico de la Propiedad correspondiente inicamente inscribird los citados documentos cuando
conste la relacion a que se refiere este articulo .

Para los impuestos federales.-

Articulo 17-A del C.F.F.- “El monto de las contribuciones, aprovechamientos, asi como de las
devoluciones a cargo del fisco federal, se actualizara por el transcurso del tiempo y con motivo de los
cambios de precios en el pais, para lo cual se aplicara el factor de actualizacion a las cantidades que se
deban actualizar. Dicho factor se obtendra dividiendo el Indice Nacional de Precios al Consumidor del mes
anterior al mas reciente del periodo entre el citado indice correspondiente al mes anterior al mas antiguo de
dicho periodo. Las contribuciones, los aprovechamientos, asi como las devoluciones a cargo del fisco
federal, no se actualizaran por fracciones de mes.

En los casos en que el Indice Nacional del Precio al Consumidor del mes anterior al mas reciente del
periodo, no haya sido publicado por el Banco de México, la actualizacion de que se trate se realizara
aplicando el ultimo indice mensual publicado.

Los valores de bienes U operaciones se actualizaran de acuerdo con lo dispuesto por este articulo, cuando
las leyes fiscales asi lo establezcan. Las disposiciones sefialaran en cada caso el periodo de que se trate.

Las cantidades actualizadas conservan la naturaleza juridica que tenian antes de la actualizacion. El monto
de ésta, determinado en los pagos provisionales y del ejercicio, no sera deducible ni acreditable.,...,.”

Articulo 20 del C.F.F.- “Las contribuciones y sus accesorios se causardn y pagaran en moneda
nacional. Los pagos que deban efectuarse en el extranjero se podran realizar en la moneda del pais de que
se trate.

En los casos en que las leyes fiscales asi lo establezcan a fin de determinar las contribuciones y sus
accesorios, se aplicara el Indice Nacional de Precios al Consumidor, el cual sera calculado por el Banco de
México y se publicara en el Diario Oficial de la Federacion dentro de los primeros diez dias del mes
siguiente al que corresponda.,....,.

Para determinar las contribuciones se consideraran, inclusive, las fracciones del peso. No obstante lo
anterior, para efectuar su pago, el monto se ajustara para que las que contengan cantidades que incluyan de
1 hasta 50 centavos se ajusten a la unidad inmediata anterior y las que contengan cantidades de 51 a 99

]

centavos, se ajusten a la unidad inmediata superior .,...,.”.

La actualizacion de las contribuciones que no se paguen en el plazo fijado y calculo de
recargos se hacen en base al articulo 21 del cédigo fiscal de la federacion que reza asi:

“Cuando no se cubran las contribuciones 6 los aprovechamientos en la fecha 6 dentro del plazo fijado por
las disposiciones fiscales, su monto se actualizara desde el mes en que debi6 hacerse el pago y hasta que el
mismo se efectue, ademas deberan pagarse recargos en concepto de indemnizacién al fisco federal por la
falta de pago oportuno.

- 100 -



Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Ao 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Dichos recargos se calcularan aplicando al monto de las contribuciones ¢ de los aprovechamientos
actualizados por el periodo a que se refiere este parrafo, la tasa que resulte de sumar las aplicables en cada
afio para cada uno de los meses transcurridos en el periodo de actualizacion de la contribucion 6
aprovechamiento de que se trate. La tasa de recargos para cada uno de los meses de mora sera la que resulte
de incrementar en 50% a la que mediante Ley fije anualmente el Congreso de la Union.

Los recargos se causaran hasta por cinco afios, salvo en los casos a que se refiere el articulo 67 de este
Codigo, supuestos en los cuales los recargos se causaran hasta en tanto no se extingan las facultades de las
autoridades fiscales para determinar las contribuciones 6 aprovechamientos omitidos y sus accesorios, y se
calcularan sobre el total del crédito fiscal, excluyendo los propios recargos, la indemnizacién a que se
refiere el parrafo séptimo de este articulo, los gastos de ejecucion y las multas por infraccion a
disposiciones fiscales.,..,.”
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VIl.- GASTOS DE ESCRITURACION.-

Los gastos de escrituracion es la cuenta que presenta el Notario Publico a las partes y
obviamente no solamente comprende sus honorarios sino que incluye los gastos que
pueden ocasionarse por la obtencion de los certificados de zonificacion de usos de suelo
especificos y de libertad de gravamenes, por los informes de la Tesoreria, el avalto, los
derechos de registro, las gestorias asi como por la liquidacion y pago de impuestos
locales (impuesto sobre adquisicion de inmuebles) y federales (impuesto sobre la renta,
impuesto al valor agregado, etc.).

En relacion con el arancel de notarias, es decir, los honorarios que cobran los notarios por
su intervencion, éste también es variable segiin cada identidad. No obstante, para dar una
idea de los honorarios que normalmente cobran los notarios, ¢éstos son de
aproximadamanete el uno por ciento en una operacion de compraventa de valor medio,
porcentaje que podra verse incrementado si el valor de la propiedad es bajo ¢ disminuido
un poco si el valor de la propiedad es muy alto.

Los honorarios del notario pueden verse afectados también 6 incrementados, en algunos
casos, por los tramites que hayan que hacer 6 por las firmas que a veces se recogen fuera
de la oficina.

La mayor parte del costo de la cuenta presentada por el Notario Piblico normalmente
corresponde a impuestos, derechos y gastos que ocasiona la escritura, y no a los
honorarios del notario.

7.1.- Arancel de Notarios del Distrito Federal.-

Segun el articulo 15 de la Ley del Notariado del D.F., « Los notarios tendran derecho a obtener
de los prestatarios de sus servicios el pago de honorarios, de acuerdo con el arancel, y de los gastos
suficientes que se causen 6 hayan de causarse.

Con base en estudios econdmicos, el colegio propondra el proyecto de arancel justo y proporcionado y la
administracion haré las observaciones pertinentes y fundadas y en su caso, lo aprobara. Entre la pesentacion
del proyecto y su publicacion mediara un plazo no mayor de quince dias habiles. Pasado ese plazo se
entendera aprobado totalmente 6 en la parte objetada con base objetiva .

A continuacidn se transcriben ciertos articulos de nuestro interés del Arancel de Notarios
del Distrito Federal publicado en la gaceta oficial del D.F. con fecha del 29 de enero de
2004, asi como sus reformas ® a nivel de remuneracion sufridas para el afio 2005, 2006 y
2007 publicadas en la gaceta oficial del D.F. con fecha 7 de febrero de 2005, 8 de febrero
de 2006 y 21 de febrero de 2007, respectivamente.

“Articulo 1. El presente Arancel de Notarios, determina la remuneracion que de conformidad con el
articulo 15 de la Ley del Notariado, los notarios cobraran por los servicios profesionales que presten en el
ejercicio a los prestatarios de dichos servicios.

Articulo 2.- Para efectos del presente Arancel se entiende por:

L. Ley, la Ley del Notariado para el Distrito Federal
II. Arancel, el Arancel de Notarios del Distrito Federal
1. INPC, el Indice Nacional de Precios al Consumidor, que publica mensualmente el Banco de

México en el Diario Oficial dela Federacion
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Iv. Colegio, el Colegio de Notarios del Distrito Federal
V. Monto de la operacion, el valor mas alto entre la contraprestacion pactada, el valor comercial 6 el
valor fiscal de los bienes 6 derechos.

Articulo 3. La remuneracion indicada en el articulo 1o. comprende la totalidad de los gastos notariales y de
los honorarios que los notarios cobraran. Los primeros les permiten recuperar las erogaciones que se ven
precisados a hacer para un servicio adecuado. Los honorarios les retribuyen por el servicio profesional que
prestan.

Como lo establece el articulo 43 de la Ley, el Notario podra excusarse de actuar, cuando los solicitantes no
le anticipen la remuneracion correspondiente.

Articulo 4. Los Notarios no podran cobrar como remuneracion cantidad alguna adicional a las determinadas
en este arancel, sin perjuicio y hecha excepcion de lo que corresponda a impuestos, derechos, documentos,
certficados, certificaciones, constancias, publicaciones, avaluos y demas erogaciones que efectiie el notario
por cuenta del solicitante y que sean necesarios para el otorgamiento del instrumento. En todo caso, los
Notarios deberan justificar a sus clientes las erogaciones que aquéllos hayan efectuado por estos ultimos
conceptos y que hubieren sido necesarias para y por el otorgamiento del instrumento.

Articulo 5. Publicado en la Gaceta Oficial el Arancel resepectivo, el Colegio enviard de inmediato a los
Notarios copia legible del mismo, para que éstos lo fijen en lugar visible al publico.

Articulo 6. Todas las cantidades sefialadas en pesos en este arancel se ajustaran en el mes de enero de cada
afio con el factor que se obtenga de dividir el INPC del mes de diciembre inmediato anterior entre el INPC
del mismo mes sélo que del afio que le precedié. Dentro de los cinco dias habiles siguientes a aquél en que
aparezca publicado el nuevo INPC, el Colegio efectuara las operaciones aritméticas correspondientes a fin
de dejar actualizado este arancel y lo remitird a la Consejeria Juridica y de Servicios Legales para su
revision, confirmacién y publicacion en la Gaceta Oficial en los siguientes cinco dias habiles.

Los factores y porcentajes fijados en el presente arancel no podran ser objeto de modificacion 6
actualizacidon en ningun caso.

Cuando se solicite a los notarios, el otorgamiento de instrumentos que contengan cancelaciones de
hipoteca, formalizaciones de contratos privados, adjudicaciones por remate U otros semejantes, cuyo
importe a cancelar, precio 6 valor haya sido fijado en uno de calendario anterior, los notarios deberan
ajustar dicho valor con el factor que resulte de dividir el tltimo INPC publicado entre el correspondiente al
mes anterior a la fecha de referencia base del servicio prestado y la cantidad ajustada servird de base para

fijar su remuneracion.

Cuando a los Notarios no les sea cubierta su remuneracion en el afio calendario en el que prestaron sus
servicios, sino en uno posterior, tendran derecho a cobrar dicha remuneracion al valor determinado por este
Arancel al momento del pago, ésto no serd aplicable a remuneraciones devengadas y no pagadas con
anterioridad a la fecha del presente arancel.

Articulo 7. En operaciones sin cuantia, tales como testamentos, poderes, reconocimiento de firmas y en
general en todos aquellos supuestos en los que este Arancel no se establece una cantidad minima como
remuneracion, para la fijacion de ésta los Notarios tomaran en cuenta las condiciones socioeconomicas de
los solicitantes de sus servicios, sobretodo si son de grupos sociales economicamente vulnerables. En estos
casos el notario podra cobrar una remuneracion menor a lo sefialada como méximo.

Cuando los notarios presten sus servicios para atender asuntos de interés publico, de interés social, 6 en
Programas de Fomento a la Vivienda y regularizacion de la tenencia de la tierra, en términos de los
articulos 16 y 17 de la Ley, este Arancel no serd aplicable, sino que aquellos cobraran la remuneracion
establecidad en Ley 6 determinada en su caso en los convenios que las autoridades y el Colegio celebren al
efecto. Asi como aceptadas, a propuesta del Jefe de Gobierno igualmente se estard a lo acordado por el
Colegio con las autoridades para operaciones derivadas de campafias de testamento para las clases
populares.
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La remuneracion que los notarios deban cobrar con base en lo sefialado en el parrafo anterior, se actualizara
en enero de cada afo conforme al procedimiento sefialado en el segundo parrafo del articulo 60. de este
arancel.

Articulo 8. Para la determinacion de la remuneracion no se tomaran en cuenta los intereses, ni cualesquiera
otras cantidades 6 prestaciones accesorias.

Articulo 9. En los instrumentos en que se consignen dos 6 mas actos juridicos la remuneracion se
determinara, salvo que este arancel sefiale expresamente otra cosa, conforme al siguiente procedimiento:

L Se aplicara al acto de mayor cuantia la tarifa que corresponda, y
II. A cada uno de los demas actos subsecuentes, accesorios 6 complementarios, el 50% de la
remuneracion que como unicos les correspondiere.

Articulo 10. Si el servicio notarial se realiza entre las 20 horas de un dia y las 8 horas del dia siguiente 6 en
sabado, domingo 6 en los dias sefialados como de descanso obligatorio por la Ley Federal del Trabajo, se
cobrara hasta el 50% adicioanl sobre le importe de la remuneracion establecida en este Arancel.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no sera aplicable para el caso de otrogamiento de testamento en
condiciones de urgencia y para el caso de que a juicio del notario el testador sea persona de escasos
recursos.

Articulo 11. Cuando el notario ponga al instrumento la razén “NO PASO”, percibira hasta $3,441.94 y si
no llega a asentarlo en el protocolo hasta $1,720.70 pero en uno y otro caso no podra exceder del 50% de la
remuneracion relativa al acto que iba a otorgarse. Ademds de la cantidad que corresponda conforme a lo
sefialado, el Notario cobrara los gastos ralizados por cuenta del cliente a que se refiere el articulo 4o.
anterior.

® Articulo 11 (Arancel de Notarios del Distrito Federal 2005, 2006 y 2007).-

“Articulo 11.- Cuando el notario ponga al instrumento la razén “NO PASQO”, percibira hasta ($3,620.57)
33,741.00 ® 2006, $3,893.00 ® 2007 y si no llega a asentarlo en el protocolo hasta ($1,810.00) $7,870.00
® 2006, $1,946.00 ® 2007 pero en uno y otro caso no podra exceder del 50% de la remuneracion relativa
al acto que iba a otorgarse. Ademas de la cantidad que corresponda conforme a lo sefialado, el Notario
cobrara los gastos ralizados por cuenta del cliente a que se refiere el articulo 40. anterior”.

Articulo 12. Los casos no previstos en este Arancel y que tengan valor, se cotizaran de acuerdo con el que
tengan mas semejanza juridica, de los regulados especificamente.

Articulo 13. Los solicitantes del servicio notarial son responsables solidarios de las remuneraciones que
correpondan por la aplicacion del presente Arancel, conforme al articulo 2611 del Cédigo Civil.

Articulo 14. Corresponde a las autoridades competentes que sefala la Ley, vigilar la estricta aplicacion del
presente Arancel, las que podrén solicitar la intervencion del Colegio para tal fin.

Articulo 15. En los instrumentos en que se hagan constar operaciones traslativas de bienes 6 derechos, 6
actos juridicos definitivos y estimables en dinero que no tengan regulacion especial en este Arancel, los
Notarios percibiran la remuneracion calculada sobre el monto de la operacion conforme a lo siguiente:

L. En operaciones hasta de $94,653.00, una cuota fija de $3,441.94

II. En operaciones de $94,653.01 en adelante, a la cuota fija sefialada en la fraccion anterior, se le

sumaran las cantidades que resulten de la aplicacion progresiva de todos los renglones, hasta fijar
el monto en un renglon, de la siguiente tabla
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Valor de la Operacion Factor adicional acumulativo sobre el
Mas de Hasta Excedente del limite inferior
$ 94,653.01 $ 189,306.00 1.125%
$ 189,306.01 $ 378,612.00 0.975%
$§ 378,612.01 $ 757,224.00 0.825%
$ 757,224.01 $ 1°514,448.00 0.675%
$ 1°514,448.01 $ 3°028,896.00 0.525%
$ 3°028,896.01 $ 6°057,792.00 0.375%
$ 6°057,792.01 $12°115,584.00 0.225%
$12°115,584.01 en adelante 0.075%

® Articulo 15 (Arancel de Notarios del Distrito Federal 2005, 2006 y 2007).-
“Articulo 15. .,.......,:

L. En operaciones hasta de ($99,565.00) $102,881.00 ® 2006, $107,048.00 ® 2007,, una cuota fija
de (83,620.57), $3,741.00 ® 2006, $3,741.00 ® 2007
IIL. En operaciones de ($99,565.01) $102,881.01 ® 2006, $107,048.01 ® 2007 en adelante, a la cuota

fija sefialada en la fraccion anterior, se le sumaran las cantidades que resulten de la aplicacion
progresiva de todos los renglones, hasta fijar el monto en un renglon, de la siguiente tabla

Valor de la Operacion Factor adicional acumulativo sobre el
Mas de Hasta Excedente del limite inferior

$ 99,565.01 8 102,881.01 ® 2006 $ 199,130.00 §  205,761.00 ® 2006 1.125%
$  199,130.01 8  205761.0l ®2006 $ 398,260.00 § 411,522.00 ® 2006 0.975%
$ 398,260.01 8  411,522.01 ®2006 $§ 796,520.00 §  823,044.00 ® 2006 0.825%
$  796,520.01 8§  823,044.01 ® 2006 $ 1°593,040.00 $ 1°646,088.00 ® 2006 0.675%
$ 1°593,040.01 8 1°646,088.01 ® 2006 $ 3°186,080.00 § 3°292,176.00 ® 2006 0.525%
$ 3°186,080.01 8 3°292,176.01 ® 2006 $ 6°372,160.00 § 6°584,353.00 ® 2006 0.375%
$ 6°372,160.01 § 6°584,353.01 ® 2006 $ 12°744,320.00 $13°168,706.00 ® 2006 0.225%
$12°744,320.01 $ 13°168,706.01 ® 2006  en adelante 0.075% .
3 107,048.01 ® 2007 8 214,096.00 ® 2007 1.125%
8 214,096.01 ® 2007 8 428,192.00 ® 2007 0.975%
8 428192.01 ® 2007 3 856,384.00 ® 2007 0.825%
3 856,384.01 ® 2007 8 1'712,785.00 ® 2007 0.675%
8 1°'712,785.01 ® 2007 8 3425,536.00 ® 2007 0.525%
8 3'425,536.01 ® 2007 3 6°851,072.00 ® 2007 0.375%
8 6°851,072.01 ® 2007 8 13°702,144.00 ® 2007 0.225%
8 13°702,144.01 ® 2007 en adelante 0.075%".

Articulo 16. En los actos juridicos en que se consignen prestaciones periddicas con monto determinado, la
remuneracion se determinara aplicando al total de las prestaciones las reglas fijadas en el articulo anterior.
En caso de plazo indeterminado se considerara como contraprestacion las prestaciones correspondientes a
un lustro. Lo anterior no se aplicard a las operaciones que conlleven la transmision de propiedad de los
bienes 6 derechos tal como el arrendamiento financiero, en cuyo caso la remuneracion se determinara
conforme a lo sefialado en el articulo 15.

Articulo 17. En los instrumentos en que se hagan constar contratos de crédito, mutuo, reconocimiento de
adeudo, substitucion de deudor, y sus respectivas garantias, la remuneracion se determinara conforme al
articulo 150., tomandose en cuenta en su caso, lo dispuesto en el articulo 9o.

Para los efectos de este Arancel, cualquier préstamo 6 apertura de crédito con garantia se considerara como

una sola operacion, pero cuando se constituyan dos 6 mas garantias por las adicionales se estara a lo
dispuesto por el articulo 9o.
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Articulo 18. Por la extincion 6 cancelacion de obligaciones, los notarios determinaran la remuneracion
aplicando a las cantidades correspondientes el ajuste a que refiere el articulo 60., y sobre dicha cantidad
ajustada aplicaran las siguientes cuotas:

Valor de la Operacion Cuota Fija
De Hasta

$ 0.01 $§ 286,829.00 $1,720.70

$ 286,829.01 § 573,658.00 $2,294.61

$ 573,658.01 $ 1°147,316.00 $2,868.53

$ 1’147,316.01 en adelante $3,441.94

® Articulo 18 (Arancel de Notarios del Distrito Federal 2005 y 2006).-
“Articulo 18. .,.......,:

Valor de la Operacion Cuota Fija
De Hasta
$ 0.01 $ 301,715.0 $ 311,762.00 ® 2006 $ 1,810.00 $ 1,870.00 ® 2006

$ 301,715.01 § 311,762.0I1® 2006 $ 603,430.0 3§ 623,524.00 ® 2006 $2,413.70 $ 2,494.00 ® 2006
$ 603,430.01 8 623,524.01® 2006 $1°206,860.0 $1°247,048.00 ® 2006 $ 3,017.40 § 3,118.00 ® 2006

$1°206,860.01 $1°247,048.01® 2006 en adelante $3,620.57 8 3,741.00 ®2006”
$ 0.01 ® 2007 8 324,388.00 ® 2007 $1,946.00® 2007
$ 324,388.01 ® 2007 8 648,776.00 ® 2007 $2,595.00® 2007
$ 648,776.01 ® 2007 $ 1'297,552.00 ® 2007 $3,244.00® 2007
8 1°297,552.01 ® 2007 en adelante $3,893.00® 2007

Articulo 19. En los contratos con reserva de dominio 6 sujetos a condicion la remuneracion se determinara
conforme al articulo 15o0.

En las escrituras en que se haga constar la transmision de la propiedad cuyo dominio se hubiera reservado,
el cumplimiento de la condicion 6 el pago en operaciones a plazo con clausula rescisoria, se cobraran las
cuotas sefialadas en el articulo 180. de este Arancel.

En los contratos de promesa se cobrara el 50% de la remuneracion que corresponde al contrato definitivo.

Articulo 20. En los instrumentos en que se haga constar la Constitucion del Régimen de Propiedad en
Condominio 6 sus modificaciones, la remuneracion se integrara conforme a las siguientes cantidades:

L Por una cuota fija que se calculara con base al valor nominal total del conjunto que el
constituyente le asigne, de acuerdo con la siguiente tabla:

Valor Nominal Total Cuota Fija 6 Factor al Millar
De Hasta

$ 0.01 $  573,659.00 $ 1,075.60
$  573,659.01 $ 1°147,318.00 $ 1,936.13
$ 1°147,318.01 $ 2°294,636.00 § 3,441.94
$ 2°294,636.01 $ 4°589,272.00 § 6,023.40
$ 4°589,272.01 $ 9°178,544.00 $ 10,325.85
$ 9°178,544.01 $ 18°357,088.00 $ 17,209.75
$ 18°357,088.01 $ 36°714,176.00 $§ 22,028.48
$ 36°714,176.01 § 73°428,352.00 § 33,042.73
$ 73°428,352.01 $146°856,704.00 § 44,056.97
$146°856,704.01 en adelante $ 44,056.97

adicionada con el 0.1875 al
millar sobre el excedente.
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II.
privativa la siguiente cantidad:

Numero de Unidades Cuota por Unidad
la 5 $430.23
6 a 20 $357.09
21 en adelante $283.95

® Articulo 20 (Aranc
“Articulo 20. ..,.......,..:

L.
constituyente le asigne, de acuerdo a la siguiente tabla:

Valor Nominal Total

De Hasta
$ 0.01 $ 603,432.0 $ 623,526.0 ®2006
$ 603,432.01 8 623,526.01®2006% 1°206,864.0 $1°247,053.0 ®2006

$ 1°206,864.01 § 1°247,053.01®2006 $ 2°413,728.0 $ 2°494,105.0 ®2006
$ 2°413,728.01 § 2°494,105.01®2006 $ 4°827,456.0 $ 4°988,210.0 ®2006
$ 4°827,456.01 $ 4°988,201.01®2006 $ 9°654,912.0 $ 9°976,421.0 ®2006
$ 9°654,912.01 $ 9°976,421.01®2006 $19°309,824.0 $19°952,841.0 ®2006
$19°309,824.01819°952,841.01®2006 $38°619,648.0 $39°905,682.0 ®2006
$38°619,648.01839°905,682.01®2006 $77°239,296.0 $79°811,365.0 ®2006
$77°239,296.01879°811,365.01®2006 $154°478,592 $159°622,729 ®2006
$154°478,592.01 $159°622,729.01 ®2006 en adelante

® 2007
$ 0.01 $ 648,779.00
8 648779.01 8 1°297,558.00
8 1°297,558.01 8 2°595,116.00
8 2°595,116.01 $ 57190,232.00
8 5°190,232.01 $ 10°380,464.00

$ 10°380,464.01
$ 20°760,928.01
8 41°521,856.01
8 83°043,712.01
83166°087,424.01

$ 20°760,928.00
$ 41°521,856.00
3 83°043,712.00
3166°087,424.00
en adelante

En adicién a la cantidad resultante conforme a la fraccion anterior, se cobrard por cada unidad

el de Notarios del Distrito Federal 2005, 2006 y 2007).-

Por una cuota fija, que se calculara con base al valor nominal total del conjunto que el

Cuota Fija 6 Factor al Millar

$ 1,131.42 8 1,169.0 ® 2006
$ 2,036.61 82,104.0 ® 2006
$ 3,620.57 8 3,741.0 ® 2006
$ 6,336.01 $6,547.0 ® 2006
$10,861.76 $11,223.0® 2006
$18,102.93 $18,706.0 ®2006
$23,171.75 $23,943.0 ®2006
$34,757.64 $35,915.0 ®2006
$46,343.52 $47,887.0 ®2006
$46,343.52 $47,887.0 ®2006
adicionada con el 0.1875 al
millar sobre el excedente.

1,216.00
2,189.00
3,893.00
6,812.00
11,678.00
19,464.00
24,913.00
37,370.00
49,826.00
49,826.00

$
$
$
$
$
$
$
$
$

$

adicionada con el 0.1875 al
millar sobre el excedente.

II.

En adicion a la cantidad resultante conforme a la fraccion anterior, se cobrara por cada unidad

privativa
Numero de Unidades Cuota por Unidad
la 5 $452.55 $468.00 ® 2006  $487.00® 2007
6 a 20 $375.62 $388.00 ®2006  $404.00 ® 2007
21 en adelante $298.68”. $309.00®2006 $322.00® 2007

Articulo 21. En las modificaciones al Régimen de Propiedad en Condominio en que no se afecten las

unidades privativas se cobraran $ 3,786.14

® Articulo 21 (Arancel de Notarios del Distrito Federal 2005, 2006 y 2007).-

“Articulo 21. En las modificaciones al Régimen de Propiedad en Condominio en que no se afecten las
unidades privativas se cobraran ($ 3,982.64) $ 4,115 ® 2006, $ 4,282 ® 2007”.
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Articulo 24. En los instrumentos en que se hagan constar poderes 6 mandatos; substitucion, revocacion,
protocolizacion de los otorgados en el extranjero ¢ sus modificaciones, los notarios percibiran como
remuneracion lo siguiente:

L En los que otorguen personas fisicas hasta $946.53 en caso de que sean mas de uno los mandantes
6 poderdantes, ademas de la cuota sefialada, cobraran hasta $94.06 por cada uno de éllos;

1. En los que otorguen personas morales $1,703.75, excepto los otorgados en la Escritura
Constitutiva, por lo cuales cobraran la cantidad de $283.38

I1I. Si en el mismo instrumento constan dos 6 mas actos de los sefialados, cobraran la remuneracion

sefialada en las fracciones anteriores por el primero, y el 50% de la cantidad que corresponda por
cada uno de los siguientes.

® Articulo 24 (Arancel de Notarios del Distrito Federal 2005, 2006 y 2007).-
“Articulo 24. ,......,.:

L. En los que otorguen personas fisicas hasta ($995.65) $ 1,023.00 ® 2006 $ 1,071.00 ® 2007 en
caso de que sean mas de uno los mandantes 6 poderdantes, ademés de la cuota sefialada, cobraran
hasta ($99.56) 8 103.00 ® 2006, $ 107.00 ® 2007 por cada uno de éllos;

II. En los que otorguen personas morales ($1,792.17) § 1,852.00 ® 2006, $ 1,927.00 ® 2007 excepto
los otorgados en la Escritura Constitutiva, por lo cuales cobraran la cantidad de ($298.08) $ 308.00
® 2006, $320.00 ® 2007 ,.......,”

Articulo 25. Por el otorgamiento de testamentos los Notarios cobraran lo siguiente:

L Si se otorga en la Notaria hasta $1,893.06
II. Si se otorga fuera de la Notaria hasta $3,786.12

® Articulo 25 (Arancel de Notarios del Distrito Federal 2005, 2006 y 2007).-

“Articulo 25. Por el otorgamiento de testamentos los Notarios cobraran lo siguiente:

L. Si se otorga en la Notaria hasta ($1,991.30) $ 2,058.00 ® 2006, $ 2,141.00 ® 2007
II. Si se otorga fuera de la Notaria hasta ($3,982.61) § 4,116.00 ® 2006 , $ 4,282.00 ® 2007 .

Articulo 26. Los notarios percibiran por su intervencion en tramites sucesorios:

L Por la escritura en que se haga constar la iniciacion del tramite sucesorio:
a) Si se trata de una testamentaria hasta $4,589.23
b) Si se trata de una intestamentaria hasta $8,317.60
En esta ultima queda incluida la informacion de los dos testigos
II. Por la protocolizacion del inventario y avaltios, el 0.75% del valor del activo inventariado;
1. Por la escritura de adjudicacion de bienes la cantidad que corresponde al articulo 150. de este
arancel, mas el 0.50% del valor del activo adjudicado.

® Articulo 26 (Arancel de Notarios del Distrito Federal 2005, 2006 y 2007).-

“Articulo 26. .,....,:

L. Por la escritura en que se haga constar la iniciacion del tramite sucesorio:
a) Si se trata de una testamentaria hasta ($4,827.41) § 4,988.00 ® 2006 $ 5,190.00 ® 2007
b) Si se trata de una intestamentaria hasta ($8,749.51) $9,041.0®2006,$9,407.0®2007,....,.".

Articulo 27. Por los instrumenos en que se hagan constar declaraciones 6 informaciones testimoniales, el
notario percibira hasta $910.40 si el interesado es persona fisica y hasta $1,703.75 cuando el interesado sea
persona moral.

® Articulo 27 (Arancel de Notarios del Distrito Federal 2005, 2006 y 2007).-

“Articulo 27. Por los instrumenos en que se hagan constar declaraciones 6 informaciones testimoniales, el
notario percibira hasta ($995.65) § 1,029.00 ® 2006, $ 1,071.00 ® 2007 si el interesado es persona fisica y
hasta ($1,792.17) $ 1,852.00 ® 2006 , $ 1,927.00 ® 2007 cuando el interesado sea persona moral”.
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Articulo 30. Por las diligencias, distintas a las sefialadas en los demas articulos de este arancel, que los
notarios deban realizar fuera de sus oficinas, tales como notificaciones, requerimientos, protestos,
interpelaciones, fe de hechos y entrega de documentos, cobraran hasta $1,893.06 por cada hora 6 fraccion
que destinen a la diligencia, incluyendo el traslado. Por este no podra cobrarse mas del importe de una hora.

® Articulo 30 (Arancel de Notarios del Distrito Federal 2005, 2006 y 2007).-

“Articulo 30. Por las diligencias, distintas a las sefialadas en los demas articulos de este arancel, que los
notarios deban realizar fuera de sus oficinas, tales como notificaciones, requerimientos, protestos,
interpelaciones, fe de hechos y entrega de documentos, cobraran hasta ($1,991.30) § 2,058.00 ® 2006, $
2,141.00 ® 2007 por cada hora 6 fraccion que destinen a la diligencia, incluyendo el traslado. Por este no
podra cobrarse mas del importe de una hora”.

Articulo 31. Cuando para el otorgamiento de un instrumento sea necesario el analisis de expedientes
judiciales, el Notario percibira hasta $2,294.61 en adicion a los demas que correspondan por la aplicacion
del presente Arancel.

® Articulo 31 (Arancel de Notarios del Distrito Federal 2005, 2006 y 2007).-

“Articulo 31. Cuando para el otorgamiento de un instrumento sea necesario el analisis de expedientes
judiciales, el Notario percibira hasta ($2,413.70) $ 2,494.00 ® 2006, $ 2,595.00 ® 2007 en adicion a los
demas que correspondan por la aplicacion del presente Arancel”.

Articulo 32. Los Notarios percibiran por el estudio, analisis, planteamiento y resolucion correspondientes a
la instrumentacion:

L. Si se trata de las operaciones a que se refieren los articulos 150., 170., 200. y 220. de este arancel,
desde $344.19 hasta $3,441.94
II. En los demas instrumentos, desde $114.73 hasta $1,147.30

® Articulo 32 (Arancel de Notarios del Distrito Federal 2005, 2006 y 2007).-
“Articulo 32. ..,....,..:

L. Si se trata de las operaciones a que se refieren los articulos 150., 170., 200. y 220. de este
arancel, desde ($362.05) 3 374.00 ® 2006, $ 389.00 ® 2007 hasta ($3,620.53) $ 3,741.00 ® 2006
$3,893.00 ® 2007

II. En los demas instrumentos, desde ($120.68) $ 7125.00 ® 2006 $ 130.00 ® 2007 hasta ($1,206.84)
$1,297.00 ® 2007 .

Articulo 33. Por el cotejo de documentos el notario cobrara, sin que se comprenda el costo de reproduccion
6 fotocopiado, $172.09 hasta por 3 paginas cotejadas, por cada pagina adicional, de la cuarta a la centésima
$13.75 y de la centésima primera en adelante $11.46.

Por el cotejo de partida parroquial 6 de acta expedida por Ministro de Iglesia 6 culto cobrara hasta la
cantidad sefialada en el articulo 300. de este Arancel.

® Articulo 33 (Arancel de Notarios del Distrito Federal 2005, 2006 y 2007).-

“Articulo 33. Por el cotejo de documentos el notario cobrara, sin que se comprenda el costo de
reproduccion 6 fotocopiado, ($181.01) 8 187.00 ® 2006, $ 195.00 ® 2007 hasta por 3 paginas cotejadas,
por cada pagina adicional, de la cuarta a la centésima ($14.46) § 15.00 ® 2006, $ 16.00 ® 2007 y de la
centésima primera en adelante ($12.05) $ 12.00 ® 2006, $ 12.00 ® 2007.,....,.”

Articulo 34. Por la expedicion de testimonios, copias certificadas y certificaciones los Notarios percibiran:

Si el documento que expida es hasta 3 paginas $258.13

II. Si el documento tiene entre 4 y 100 paginas, ademds de la cantidad sefialada en el inciso anterior,
$20.64 por cada pagina de la cuarta en adelante.
II1. Si el documento tiene 101 paginas 6 mas, ademas de las cantidades resultantes conforme a las

fracciones anteriores, cobrara $17.20 por cada pagina de la centésima primera en adelante.
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Iv. Si se expiden simultaneamente 2 6 mas de los documentos mencionados, el segundo y ulteriores se
cobraran al 75%.

® Articulo 34 (Arancel de Notarios del Distrito Federal 2005, 2006 y 2007).-

“Articulo 34. Por la expedicion de testimonios, copias certificadas y certificaciones los Notarios percibiran:

Si el documento que expida es hasta 3 paginas ($271.52) 8 281.00 ® 2006, $ 292.00 ® 2007

1. Si el documento tiene entre 4 y 100 paginas, ademds de la cantidad sefialada en el inciso anterior,
($21.71) $ 22.00 ® 2006, $ 23.00 ® 2007 por cada pagina de la cuarta en adelante.
II1. Si el documento tiene 101 paginas 6 mas, ademas de las cantidades resultantes conforme a las

fracciones anteriores, cobrara ($18.09) $ 719.00 ® 2006, $§ 20.00 ® 2007 por cada pagina de la
centésima primera en adelante.,..,”.

Articulo 35. Los Notarios cobraran las siguientes cantidades:

L. Por recabar firmas afuera de la oficina hasta $94.06 por cada una

II. Por la tramitacion de permisos 6 autorizaciones hasta $661.98 por cada uno.

I1I. Por la tramitacion de constancias, certificaciones, certificados, informes, avisos, avalios ¢
inscripcion de testimonios $378.60 por cada uno.

IVv. Por cada calculo y su respectiva liquidacion fiscal $344.19

V. Por la realizacion de cualquier otro tramite administrativo diverso a los sefialados en las fracciones
anteriores desde $344.19 hasta $1,720.97

VL Por la realizacion de cualquier tramite 6 gestion fuera del Distrito Federal cobrara la remuneracion

que convenga con los solicitantes.

® Articulo 35 (Arancel de Notarios del Distrito Federal 2005, 2006 y 2007).-
“Articulo 35. .,.......,:

L. Por recabar firmas afuera de la oficina hasta ($98.94) § 102.00 ® 2006, 3 106.00 ® 2007 por cada
una.

II. Por la tramitacién de permisos 6 autorizaciones hasta ($696.33) § 720.00 ® 2006, $ 749.00 ®
2007 por cada uno.

I11. Por la tramitacién de constancias, certificaciones, certificados, informes, avisos, avaliuos ¢é

inscripcion de testimonios ($398.24) $ 411.00 ® 2006, $ 428.00 ® 2007 por cada uno.
V. Por cada calculo y su respectiva liquidacion fiscal ($362.05) $ 374.00 ® 2006, $ 389.00 ® 2007
V. Por la realizacion de cualquier otro tramite administrativo diverso a los sefialados en las fracciones
anteriores desde ($362.05) § 374.00 ® 2006, $ 389.00 ® 2007 hasta ($1,810.28) $ 1,871.00 ®
2006, $1,947.00 ® 2007.,........,.”".

Segun el Codigo Financiero del Distrito Federal del 2004 se presentan a continuacion los
articulos que sirven de base para determinar los gastos y derechos ademas de los
impuestos vistos en el capitulo VI, relacionados a los gastos de escrituracion. Se
adicionan también las reformas de los mismos para los afios 2005, 2006 y 2007 y se
identifican con ®, ® 2006 y ® 2007, respectivamente.

7.2.- Gastos, derechos y gestorias.-

Articulo 217. “Por cada inscripcion, anotacién 6 cancelacion de inscripcion que practique el Registro

Publico correspondiente, se causara una cuota de $ 845.25, $891.15 ®, $ 928.30 ® 2006, $ 961.35 ® 2007
con las excepciones que se seialan en las fracciones siguientes y en los demas articulos de esta Seccion.

I.  Se causard una cuota de $ 8,472.50

® $8,932.60
2006 ® §9,302.50
2007 ® §9,634.00
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a) Por la inscripcion de documentos por los cuales se adquiera, transmita, modifique 6 extinga el dominio
0 la posesion de bienes muebles ¢ inmuebles 6 derechos reales, incluyendo aquellos derivados de
fideicomisos asi como ® 2007 las compraventas en las que el vendedor se reserve el dominio, (asi
como) y las cesiones de derechos;

b) Por la inscripcion de documentos por los que se constituyan gravamenes 6 limitaciones a la propiedad
0 posesion de bienes muebles 6 inmuebles, de contratos de arrendamiento 6 de comodato; y

¢) Por la inscripcion de actos relacionados con la constitucion, modificacion, aumento de capital, escision
6 fusion de personas morales. Asi como la inscripcion de actos relacionados con contratos de
arrendamiento financiero, de crédito con garantia hipotecaria, refaccionarios 6 de habilitacion 6 avio;

II.  Cuando los actos a que se refieren los incisos a), b) y c¢) de la fraccion anterior no tengan valor
determinado ¢ éste sea menor al monto establecido para las viviendas de interés social en la Ley de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal, la cuota a pagar sera la sefialada en el primer parrrafo de este
articulo. Si el valor de los actos a inscribir es de hasta 2 veces el monto sefialado en la referida Ley, la cuota
a que se refiere el primer parrafo de este articulo aumentara en dos tantos por cada 25% adicional.

En el caso de actos relacionados con bienes muebles en que su valor sea de hasta 4.5 veces el referido
monto establecido para la vivienda de interés social, la cuota prevista en el primer parrafo de este articulo
se aumentara en un 30% por cada 10% adicional.

Para los actos registrales relacionados con la adquisicion 6 transmision de inmuebles, se considerara como
valor, el mayor entre el de adquisicion, el valor catastral y el valor que resulte del avaluo practicado por la
autoridad fiscal 6 por persona autorizada por la misma.

En los casos en que las autoridades administrativas federales, de las entidades federativas, 6 del Distrito
Federal, requieran las inscripciones de embargos, expedicion de certificados de libertad de gravamen, 6
cualquier otro servicio necesario para la correcta continuacion del Procedimiento Administrativo de
Ejecucion, los servicios se prestaran al momento de la solicitud, y de los derechos correspondientes seran
pagados cuando concluya dicho Procedimiento y la propia autoridad ordene al contribuyente deudor el
pago de los gastos que se hayan originado, 6 en su caso, cuando sean sacados al remate los bienes

2

respectivos.,[...],.”.

® 2007 Cuando la adquisicion 6 transmision se realice sobre una porcion de un inmueble 6 derecho, el
valor que se considerard para el pago de la cuota sera proporcional al porcentaje adquirido 6 transmitido.

En los casos en que las autoridades federales, o de las entidades federativas o del Distrito Federal,
requieran las inscripciones de embargos, expedicion de certificados de libertad de gravamen, o cualquier
otro servicio necesario para la correcta continuacion del Procedimiento Administrativo de Ejecucion, los
servicios se prestaran al momento de la solicitud, y los derechos correspondientes seran pagados cuando
concluya dicho Procedimiento y la propia autoridad ordene al contribuyente deudor el pago de los gastos
que se hayan originado, o en su caso, cuando sean sacados al remate los respectivos bienes”.

Articulo 219. “Por la expedicion de los documentos en que consten los actos que a continuacidn se
relacionan, se pagaran por concepto de derechos, las siguientes cuotas:

L Certificado de libertad 6 existencia de gravamenes, hasta por un periodo de 20 afios,  $ 271.35
® $286.08

2006 ® $297.92

2007 ® $308.53

Por cada periodo de 5 afios 6 fraccion que exceda de ese lapso $182.40

® $192.30
2006 ® $200.26

2007 ® $207.39

Sl

Articulo 221. “Por el registro de los documentos en que consten los actos que a continuacién se
relacionan, se pagaran por concepto de derechos, las siguientes cuotas: .,[...],.
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II.  Substitucion de acreedor 6 deudor 6 reconocimiento de adeudo,..,. $532.30
® $561.20
2006 ® $ 584.45
2007 ® $ 605.25

Sl

VI. Por el asiento registral de la cancelacioén de hipoteca, incluidos sus ampliaciones, convenios y
modificaciones asi como fianza 6 embargo, se pagara $ 848.70
® $ 894.80
2006 ® $ 931.85.
2007 ® 8 965.00".
Articulo 225. “Por el registro de los documentos en que consten los actos que a continuacién se
relacionan, se pagaran por concepto de derechos, las siguientes cuotas: .,[...],.

IVv. Documentos 6 resoluciones judiciales relativas a las sucesiones independientemente de los
derechos que se causen por el registro de la transmision de los bienes hereditarios $ 848.35

® $ 894.45.
2006 ® $ 931.50”.
2007 ® $ 965.00”.

Articulo 226. “Por el registro de los documentos en que consten los actos que a continuacién se
relacionan, se pagaran por concepto de derechos, las siguientes cuotas: .,[...],.

I. Actos 6 contratos, convenios ¢ resoluciones judiciales 6 administrativas por los que se $532.30
constituya un fraccionamiento, se lotifique, se relotifique, divida 6 subdivida un inmue- ® $ 561.20
ble, por cada lote. 2006 ® $ 584.45

2007 ® 8 605.25

II. Fusion, por cada lote $532.30
® $561.20

2006 ® § 584.45

2007 ® § 605.25

III. Constitucion de régimen de propiedad en condominio 6 sus modificaciones, por cada $532.30
unidad ”. ® $561.20

2006 ® § 584.45
2007 ® § 605.25

Articulo 257. “Por los servicios de expedicion de certificaciones, licencias, estudios y dictamen que a

continuacion se indican, se cubriran por concepto de derechos, las siguientes cuotas:

I.  Por certificacion de zonificacion para uso especifico, certificacion de zonificacion $ 598.70
para usos del suelo permitidos y certificacion de acreditacion de uso del suelo por ® $631.20
derechos adquiridos, por cada una .,[...].. 2006 ® $ 657.35

2007 ® 8 680.75

V. Por certificado tnico de uso de suelo especifico y factibilidades $ 598.70
® $631.20

2006 ® § 657.35

2007 ® $ 680.75

.,..,.TTatandose de estudios y dictamenes de incremento de densidad, relacionados con viviendas de interés
social, no se estara obligado al pago de los derechos correspondientes ™.

Articulo 271. “Tratindose de los servicios que a continuacién se ennumeran que sean prestados por
cualquiera de las autoridades administrativas y judiciales del Distrito Federal y por la Procuraduria General
de Justicia del Distrito Federal, se pagaran derechos conforme a las cuotas que para cada caso se indican,
salvo en aquéllos casos que en otros articulos de este Capitulo se establezcan cuotas distintas:

geeeny
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VIII.- Constancia de adeudos $ 87.30
® $92.04

2006 ® $ 95.85

2007 ® $99.25

IX.- Informe de adeudos $38.25
® $40.30

2006 ® $ 41.97

2007 ® $ 43.45

X.-  Por certificaciones de no adeudo de constribuciones $43.65
® $46.00

2006 ® $ 47.90

2007 ® $ 49.60

’
geeeey o

7.3.- Tarifa por practica de avaluos.-

La base es sobre el valor real del bien valuado.

Limite inferior Limite superior Cuota fija Tasa marginal*
1.00 2°000,000.00 $ 2.500.00 0.0000%
2°000,001.00 2°750,000.00 $ 2,500.00 0.2167%
2°750,001.00 4°000,000.00 $ 4,125.00 0.1100%
4°000,001.00 6°000,000.00 $ 5,500.00 0.1000%
6°000,001.00 10°000,000.00 $ 7,500.00 0.0938%
10°000,001.00 20°000,000.00 $11,250.00 0.0875%
20°000.001.00 en adelante $20,000.00 a convenir.

* Para aplicarse sobre la diferencia de valor (limite superior menos limite inferior) del
rango que corresponda el valor real del bien a valuar.

Los honorarios que asi resulten se le deberdn agregar el 15% por concepto de IVA.

En caso necesario de tomar medidas fisicas del inmueble (terreno y construcciones) se
hara un cargo extra de $250.00 mas IVA.
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VIIl.- EJEMPLOS.-

1.- Determinar los gastos de escrituracion de los contratantes para 2 herederos (a partes
iguales) que venden en Abril de 2004 los derechos de su sucesion testamentaria
consistiendo en 2 terrenos baldios a un comprador en un precio de $585,000.00 para el
lote 2 (de 300.0 m2.de superficie) y $639,112.50 (de 285.37 m2.de superficie y en
esquina) para el lote 3.

Los antecedentes de estos lotes son los siguientes:

El 30 de noviembre de 1977, 2 copropietarios compraron el lote 62 con una superficie de
885.37 m2. y un valor de $221,500.00 en la siguiente proporcion: el primero —la de la
cujus- en 66.67% indiviso y el segundo en 33.33% del indiviso restante. Luego, el 11 de
febrero de 1981, se hace la subdivision del lote 62 en 3 predios (lotes 1, 2 y 3) y la
divisioén de copropiedad donde la primera copropietaria se queda con los lotes 2 y 3 con
un valor de $266,013.00 y $265,973.00, respectivamente mientras que el segundo
copropietario con el lote 1 con un valor de $265,973.00 y una superficie de 300.00 m2.

Para este ejemplo, la fecha y el precio de adquisicion a considerar es cuando adquirié por
compraventa la donante, el 66.67% indiviso del lote 62, es decir, el 30 de noviembre de
1977 y correspondiéndole un valor de $75,053.36 (= $221,500.00*300.0 m2./885.37 m2.)
para el lote 2, y $71,300.69 (=$221,500.00* 285.37/885.37 m2.) para el lote 3. Considere
ademds que solamente para el ejemplo del lote 3 el impuesto de traslaciéon de dominio
pagado por la donante para todo el lote 62 fué de $7,641.75 y en consecuencia le
corresponde $2,463.06 (=$7,641.75%285.37/885.37 m2.)

Como datos adicionales podemos decir que los valores catastral, contraprestacion y
avaluo son los siguientes:

Lote de terreno Catastral Contraprestacion Avalto
2 $231,876.00 $ 585,000.00 $ 585,000.00
3 $220,568.18 $639,112.50 $ 715,806.00

Nota.- Para el caso del lote 3, se genera ademas un impuesto sobre la renta por
adquisicion a cargo del adquirente ya que el valor de avalio es mayor en mas de un
10.0% que la contraprestacion.

2.- Igual que en el ejemplo No.l pero ahora consideramos que la autora de la sucesion
testamentaria no hubiera fallecido y hubiese vendido en Abril de 2004 a dos compradores
(proindiviso 40% uno y 60% al otro) al mismo precio anterior. Considerar para el lote 3
que los compradores requieren un crédito con garantia hipotecaria.

3.- Determinar los gastos de escrituracion de los contratantes para una casa habitacion en
condominio donde el propietario segin escritura publica del 28 de noviembre de 1984
compro con crédito hipotecario la misma en un valor de $3°795,000. Luego el 20 de
mayo de 2004 la vende a una persona interesada en $1°121,338.88.
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Cabe sefialar que el crédito hipotecario del propietario ya estd pagado mas no cancelado y
que el avaltio de la citada propiedad arroj6 un valor de $926,745.00 de los cuales
$545,015 son para el terreno y el resto para las construcciones y por ultimo el valor
catastral seguin boleta predial es de $1°242,177.00 y que el propietario tiene manera de
demostrar que el inmueble ha sido utilizado como casa habitacion.

a) También determinar que pasa con dichos gastos de escrituracion si ahora
consideramos la casa habitacion como una propiedad privada particular con 500 m2.de
terreno y 125 m2. de construccion.

4.- Determinar los gastos de escrituracion de los contratantes para una casa habitacién
donde el propietario seglin escritura publica del 18 de marzo de 1992 compro6 el terreno
baldio de 140.0 m2. de superficie en $26°600,000.00, luego construye una casa
habitacion de 150 m2. de superficie, quedando concluida segin manifestacion de
terminacion de obra el 4 de enero de 1994 y con un valor total del inmueble de
$300,000.00 donde $70,000.00 corresponden al terreno y $230,000.00 a las
construcciones. Por ultimo, el 15 de agosto de 2004 se vende la propiedad a un
matrimonio (cada conyuge adquiere para si el 50%) en un valor de $811,410.00 segin
avaliio donde al terreno se le asigna $210,000.00 y a las construcciones $601,410.00.

Por otro lado, es necesario considerar que el valor catastral del inmueble segun su boleta
predial es de $451,668.00 y que ademas el propietario tiene documentos probatorios para
demostrar que el inmueble lo utilizé como casa habitacion.

5.- Determinar los gastos de escrituracion de una compra venta de un taller mecénico con
oficinas (con 193.98 m2.de terreno y 276.54 m2.de construccion) adquirido con crédito
hipotecario mismo que a la fecha actual estd pagado pero sin cancelar por parte del
vendedor. Segun escritura publica respectiva del 14 de julio de 1994 el valor del
inmueble es de $371,000.00. Luego, el 10 de mayo de 2004 el adquirente paga al
vendedor por el citado inmueble la cantidad de $1°606,518.00 y se tiene ademds un
avalio de $ 1°056,325.00 de los cuales $678,930.00 corresponden al terreno y el resto a
las construcciones. Por ultimo, el valor catastral en base a su boleta predial es de $
1’606,518.16

Nota.- Para efectos del pago del impuesto al valor agregado sobre construcciones con uso
diferente al habitacional se considera el valor de las mismas en $573,963.43 obtenido asi:
$1°606,518.00 x ($377,395.00/$1°056,325.00).

6.- Igual que el ejemplo No.5 pero ahora el vendedor son 2 copropietarios enajenantes
cada uno al 50% y que cuando adquirieron la propiedad hicieron las siguientes
erogaciones comprobables: $§ 21,600.00 de gastos notariales, impuestos y derechos;
$1,000.00 del avaluo y ; $18,550.00 de comision por corretaje. Por otro lado, el area de
oficinas (51.44 m2.) la destinaron a uso habitacional.

Nota.- Para efectos del pago del impuesto al valor agregado sobre construcciones con uso
diferente al habitacional se considera el 81.399% del valor de las mismas, resultando asi
pues: $ 467,200.44 = 0.81399 x $1°606,518.00 x ($377,395.00/$1°056,325.00).

-115-



Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Ao 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Para efectos de la exencion del pago del impuesto sobre la renta los dos copropietarios
vendedores tienen manera de comprobar que el 18.601% de las construcciones con uso
habitacional se trata de la casa habitacion.

7.- Determinar los gastos de escrituracion de la compra venta de los derechos del 6.66%
de copropiedad de un edificio habitacional. Se tienen los datos siguientes: Escritura
publica del 10 de febrero de 1998 donde el hoy vendedor adquirio el 6.66% de los
derechos de copropiedad del edificio en $500,000.00 dandole derecho tinicamente, segun
convenio hecho por los copropietarios, a disfrutar en forma exclusiva de un departamento
habitacion del citado inmueble. El valor de enajenacién de dichos derechos es de
$1°150,000.00, el valor del inmueble segin avalio es de $7°097,597.00 (de los cuales
$2°673,000.00 corresponden al terreno, es decir, el 37.66% del valor total del edificio y
$4°424,597.00 a las construcciones, es decir, el 62.34% del total) y el valor catastral
segun boleta predial es de $2°147,749.60. La compraventa de tales derechos se llevo a
cabo el 16 de agosto de 2004 donde el vendedor y el nuevo adquirente se tratan de
residentes en el extranjero. Por otro lado, la superficie del terreno es de 450.0 m2. y el
area de construccion cubierta del edificio es de 1,438.21 m2.

De lo anterior se desprende que el valor de los derechos de copropiedad del 6.66% segun
avaluo seria de $472,699.96 (= $7°097,597.00 x 0.0666), ¢l catastral seria de $143,040.12
(= $2°147,749.60 x 0.0666) y las superficies de construccion cubierta asi como de terreno
correspondientes serian 95.784 m2. y 29.97 m2., respectivamente.

8.- Mismo caso que el ejemplo 7 pero ahora con las consideraciones siguientes: En
escritura publica del 10 de febrero de 1998 el vendedor adquirié via donacion de sus
padres, el 6.66% de los derechos de copropiedad del edificio, éstos valuados en
$500,000.00. En los antecedentes de esta escritura, se indica que los padres del vendedor
adquirieron segun escritura publica de compra venta del 21 de septiembre de 1994 dichos
derechos en $325,000.00. Para este caso solamente el nuevo adquirente 6 comprador es
residente en el extranjero y el valor del inmueble segin avalio vigente es de
$18°995,000.00 donde se destina el 37.66% para el valor del terreno y el complemento
para las construcciones.

De lo anterior se desprende que el valor de los derechos de copropiedad del 6.66% segun
avaluo seria de $1°265,067.00 (=$18°995,000.00 x 0.0666).

9.- Igual que en el ejemplo 8, pero el nuevo adquirente (residente en el extranjero) se hizo
de dichos derechos de copropiedad a través de la donacidn a titulo gratuito que le hizo su
amigo el 15 de septiembre de 2004.

10.- Determinar los gastos de escrituracion de compra venta llevada a cabo el 25 de julio
de 2005 de un departamento habitacién nuevo de 96.7 m2.de area privativa con un factor
de indiviso de 1.0770% y un valor cierre de operacion de $ 1°150,000.00. Por otro lado,
el valor catastral es de $ 715,466.70 y de avalio de $ 848,200.00 (de los cuales
$162,698.00 para el terreno y $685,502.00 para las construcciones).
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La empresa constructora y/6 promotora manifiesta la terminacién de obra para el
condominio el 18 de noviembre de 2002, arrojando un valor total de inversion de $
77°500,000.00 de los cuales $70°000,000.00 son para la construcciéon y $7°500,000.00
para el terreno. El terreno con una superficie de 6,000 m2., fue comprado por la
promotora en $1°072,500.00 nuevos pesos (que equivale a $ 1°072,500.00 pesos actuales)
segun escritura publica del 13 de diciembre de 1993.

De lo anterior se desprende que en relacion al valor total de inversion segun
manifestacion de terminacién de obra, la parte de terreno y construccion que le
corresponde al departamento segun su indiviso es de $80,775.00 y $753,900.00,
respectivamente. Se tomara como valor de terreno $ 11,550.825 (= $1°072,500.00 x
0.01077). Se considera para el departamento 64.62 m2.de terreno (=6,000.00 m2. x
0.01077) y 120.875 m2.de construcciéon (= 96.7 m2. x 1.25 —mas un 25% para tomar en
cuenta las areas comunes cubiertas- ).

11.- Mismo caso que el ejemplo 10 pero ahora el valor de enajenacion del departamento
es de $1°050,000.00 segun contrato de compra venta firmado el 14 de febrero de 2004 y
el valor catastral es de $ 683,023.10.

Segun resultados de los €j.10 y 11, los gastos totales de escrituracion son practicamente
similares. Sin embargo, el valor referido perjudica al adquirente y beneficia al enajenante.
Es importante recordar que de acuerdo al inciso V del articulo 142 del codigo financiero
del Distrito Federal, todos los contratos de compraventa con reserva de dominio y
promesa de venta que se celebren a partir del 2005 no se les podra calcular el valor
referido para fines de pago del impuesto sobre adquisicion de inmuebles.

12.- Un promotor inmobiliario compré un terreno de 970 m2. en $3°500,000.00 segiin
escritura publica del 12 de septiembre de 2003 y desea conocer a cuanto ascendieron, los
gastos totales de escrituracion (incluyendo el contrato de apertura de crédito con interés y
garantia hipotecaria hasta por la cantidad de $18°468,000.00, la constitucion del régimen
en condominio, y enajenacion, etc.) por departamento por llevar a cabo un desarrollo
habitacional de 60 deptos., cada uno de 54.06 m2.de area privativa y con un factor de
indiviso de 1.666% y un valor de $427,500.00 (incluye derecho a uso exclusivo de un
cajon de estacionamiento cubierto en drea comun del semisotano) y de los cuales
$91,500.00 son para el terreno segun avaluo del 29 de julio de 2005. El desarrollo cuenta
con 4,491 m2.de construccion cubierta, de los cuales 3,243.72 m2.son de area privativa
para los 60 dptos. El valor catastral del departamento es de $362,564. Para la constitucion
del régimen en condominio se consider6 que cada unidad privativa tenia un valor de
$307,800.00.

En el aviso de terminacion de obra con fecha de 22 de mayo de 2005, se manifesté una
inversion total de $24°000,000.00 de los cuales $20°000,000.00 para la construccion y el
resto para el terreno. De lo anterior se desprende que en relacion al valor total de
inversion segin manifestacion de terminacion de obra, la parte de terreno y construccion
que le corresponde al departamento segun su indiviso es de $66,640.00 y $333,200.00,
respectivamente.
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Se tomara como valor de terreno $ 58,310.00 (= $3°500,000.00 x 0.01666). Se considera
para el departamento 16.1602 m2.de terreno (= 970.00 m2. x 0.01666) y 74.847 m2.de
construccion (= 54.06 m2. x 4,491 m2./3,243.72 m2. que toma en cuenta las areas
comunes cubiertas ).

Es importante sefialar que los gastos de escrituracion se llevaron a cabo en diferentes
momentos.

13.- Idem. al ejemplo 12, pero ahora el departamento es considerado como de interés
popular, es decir, con un valor de $426,500.00 por debajo de los $427,050 (= $46.80/dia
x 365 dias x 25 afos). El comprador del depto. ejerce un crédito de tipo COFINAVIT
(Cofinanciamiento del INFONAVIT con una SOFOL y/6 institucion de crédito) por el
86.67% del valor del depto.; de los cuales $251,812 se contratan con Hipotecaria
Nacional y $117,835 con el INFONAVIT (incluye la subcuenta de vivienda del
acreditado). La comision es del 3% sobre el monto del crédito por apertura del mismo
con la Sofol al igual que por los gastos de operacion con el INFONAVIT.

Existen beneficios y/6 reducciones muy importantes en el pago de derechos, impuestos,
gastos notariales, etc. cuando la vivienda es de interés social (con valor actual de
$266,468.25 = $48.67/ dia x 365 dias x 15 afos) 6 popular (con valor actual de
$532,936.50 = $48.67/dia x 365 dias x 30 afios).

En efecto para la parte adquirente, sus gastos de escrituracion es de 3.3241% del valor de

la propiedad mientras que en ejemplo 12, resultaba el 10.6879%, que traducido en pesos,
representa para el acreditado un ahorrro significativo de $31,513.52.
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IX.- CONCLUSIONES.-

1. El tener una mejor comprension de las implicaciones del avaluo en los gastos de
escrituracion en las enajenaciones de bienes inmuebles por personas fisicas en el
Distrito Federal permite a corredores publicos ¢ inmobiliarios asi como a nosotros
los valuadores inmobiliarios a ser mas competentes al estar en mejores
condiciones de dar al cliente un valor agregado a nuestro trabajo y/6 servicio
profesional, cada quien en la esfera de su competencia.

2. El conocer los elementos juridicos y/¢ disposiciones legales y/6 fiscales que
intervienen en la enajenacion de un inmueble nos obliga en el avaluo fiscal a
hacer una mejor adquisicion de datos, a recabar mejor informacion, a realizar un
mejor analisis € interpretacion de resultados asi como una mejor presentacion de
los mismos. En efecto, a manera de ejemplo, el notario al calcular, retener y
enterar al fisco los impuestos producto de un traslado de dominio de un inmueble
de una persona fisica, requiere que en el correspondiente avaliio se desglosen
claramente los valores y superficies de terreno y construcciones asi como sus
tipos y usos.

3. Conocer de manera oportuna el monto de los gastos de escrituracién antes de
firmar la misma ante notario publico puede ser la diferencia entre finiquitar 6

deshacer la operacion de enajenacion asi como evitar ¢ tener problemas legales 6
sorpresas desagradables.

4. En relacion al punto anterior niimero 3, los contratantes tienen mejores elementos
de juicio para negociar entre ellos ¢ simplemente para el caso 6 ejemplo de que el
vendedor quiera pulsar el mercado para ver si le reconoce a su propiedad un
sobreprecio equivalente a los gastos de escrituracion como parte enajenante.

5. Conocer los aspectos fiscales de este tipo de enajenaciones en la cuantificacion de
los flujos de efectivo después de impuestos (flujos de efectivo neto) en la
evaluacion de proyectos inmobiliarios es de suma importancia

6. Como jurisconsulto 6 perito en la materia de derecho que es el notario publico
siempre es necesaria su intervencion para validar estos gastos de escrituracion ya
que cada enajenacion es practicamente un caso particular.

7. Debido a la naturaleza cambiante “per se” del coédigo financiero 6 de las
disposiciones legales y/0 fiscales es necesaria la actualizacion de los
conocimientos incidentes en los gastos de escrituracion.

8. El tener una mejor comprension de la escritura publica y sus elementos
constitutivos nos permite explotar mejor la informacion de la misma para tener
datos debidamente soportados desde el punto de vista legal dentro del cuerpo del
avaluo.

9. En la actualidad, los gastos de escrituraciéon de una propiedad para la parte
adquirente es mayor al 6% de su valor (salvo casos de viviendas de interés social
y/6 popular),dejando atrés el 5% que anteriormente se manejaba como costumbre.
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X.- COMENTARIOS Y/O OBSERVACIONES.-

Se recomienda tener mucho cuidado con el manejo de las celdas ya que al estar todas
abiertas en los ejemplos podrian afectar involuntariamente la secuela de céalculo del
programa en soporte magnético. La razon de no haberlas dejado bloqueadas es para que
el interesado si asi lo desea, haga las correspondientes actualizaciones para el afio 2007
de los datos y/6 mejoras al programa. En este sentido el suscrito tesinista pide que
acepten sus disculpas ya que no elabor6 un diagrama de flujo de informacién y/6 calculo
para una mejor comprension de la estructura del programa.
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ANEXO (APLICACION NUMERICA A LOS EJEMPLOS NONES).-

Gastos de escrituracion.-
Ejemplo No. 1.- (Lote 2)
Parte adquirente.-

Impuesto sobre la renta por adquisicion
(Art. 153y 155 IV del L.1.S.R))

Impuesto sobre adquisicion de inmuebles
(Art.135 del C.F.D.F.)

Ndmero de adquirentes 1.00
En que porcentaje 100.00% 0.00% 18,567.03
0.00% 0.00% 0.00

Impuesto al valor agregado

(Art. 91de LIV.A)

% de la construccion 0.00%
con uso habitacional

Arancel de la notaria
(Art.15, 34 y 35 Il y IV del Arancel de notarios del D.F.)

Avaldo

Gastos y derechos
(Art. 217 1,219 1, 221 11, 225 IV, 257 1y 271 VIl del C.F.D.F.)

Total $

Parte enajenante.-

Impuesto sobre la renta por enajenacién

(de los cuales por convenio de coordinacion para administrar
dichos impuestos por entidades federativas y la federacién y
es igual 5% sobre  $ 462,988.74 )

(Art.146, 147 |, 148, 150, 151, 154, 154 Bisy 155 de L1 S.R))

Impuesto sobre adquisicidn de inmuebles
(Art. 135 del CF.D.F)

Arancel de la notaria
(Art.15, 34, 35 lll y IV del arancel de notarios del D.F.)

Gastos y derechos
(Art. 2251V del CF.D.F)

Total $

Gran total de las partes Al $

0.00

18,567.03

0.00

0.00

0.00

14,990.80

2,875.00

9,429.85

45,862.68

31,540.00

23,149.44

18,567.03

6,313.63

848.35

57,269.01

103,131.69

T IT IT

Ylvalor propieE
0.0000%

3.173%%

0.0000% ;

2.5625%

0.4915%

1.6119%

7.8398%

3.1739%
1.0793%
0.1450%

=
=
=
F
<
5.3915% h
E
F
E
<
=

9.7896%

17.6293% F



IMPUESTO SOBRE LA RENTA POR ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES

CONCEPTOS TERRENO CONSTRUCCION TOTAL OBSERVACIONES
Fecha | Importe ($) Fecha importe ($) (%)
GENERALES
~ Adquisicion 30-Nov-77 75.05] 30-Nov-77 0.00 75.05]Considerar 20% al terreno v
(Sino se desglosan en titulo de propiedad. ver observaciones) 80% a las construcciones
Si { X 75.05 75.05]si uso habitacional. marcar con "X* abajo
1Se constituve 6 modifica régimen en condominioy Si X No
7‘Subslituciém de deudor 6 reconocimiento de adeudo Si X No Si cancelacion hipoteca,marcar "X" abajo
{ Se requiere un crédito con garantia hipotecaria Si X No
Introducir mes (1-12) 11 11
Introducir afio (1958-2004) 1977 1977 0.00%
Enajenacion 16-Abr-04 585,000.00] 16-Abr-04 0.00 585,000.00| ingreso
Introducir mes (1-12) 4 4 585,000.00| Contraprestacién
Introducir afio (1958-2004) 2004 585,000.00{ 2004 0.00 585,000.00] Valor de avaluo
M \o.de enajenantes ;Residente extranjero? Si —> 2.00 Si es sucesion, marcar "X" abajo
Porcentaje de cada enajenante 50.00% X
DEDUCIBLES Derech.coprop.,marcar "X" abajo
(Mejoras 6 ampliaciones 6 demolicion
Introducir mes (1-12)
Introducir afio (1958-2004) 0.00%
Wediacion mercantil. Idém.a fecha de adquisicién
Gastos notariales.impuestos y derechos. 0.00 Idém.a fecha de adquisicion
Costo del avalio. Idém.a fecha de adquisicién
VALORES AJUSTADOS
Factor actualizacion del terreno 1,625.66 Factor INPC>al del Congreso
Costo actualizacion del terreno 122,011.26 1553.93
Factor actualizacion de construccion 1,625.66 Factor INPC>al del Congreso
IDepreciacion construccion(3%/afio cumplido 0.00 1553.83
Costo actualizacion de construccion 0.00 Nunca inferior al 20% del mon-
to de construccion sin deducir
Factor actualizacion mejoras ¢ ampliaciones 0.00
Costo actualizacién mejoras 6 ampliaciones 0.00
Exaste licencia de demolicion v se llevo a cabo Si X No
Factor actualizacién comision mercantil 1,625.66
Costo actualizacién comisién mercantil 0.00
W Factor actualizacién gastos notariales, .. 1,625.66
Costo actualizacién gastos notariales,.. 0.00
Factor actualizacion del costo avaltio | 1,625.66
Costo actualizacion del costo avalio 0.00
Deducciones totales ajustadas 122,011.26|Nunca inferior a 10% de ingreso|
CALCULO DEL I.S.R.
El adquirente es residente extranjero?Si —3 <--Marcar "X". Donacién 6 prescripeion
Utilidad ¢ pérdida 462,988.74|Enajenacion menos deduccion-
‘ es totales ajustadas.
Corresponde a cada enajenante 231,494.37
Afos completos transcurridos 26.00|Maéximo 20 afios
Base gravable 11,574.72
dCuota fija 158.04
Complemento por el excedente 630.44[%sobre excedente limite inferior]
- 1 arifa 788.48|Cuota fija + complemento
Pago provisional por enajenante 15,769.66 | Tarifa por nimero de afios
(se ajusta a pesos) 15,770.00]transcurridos (maximo 20 afios)
Pago provisional total
(se ajusta a pesos) 31,540.00
Si valor referido,marcar "X" abajo
i
Valor catastral 231,876.00 (Segin boleta predial) |
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Tarifa aplicable para el calculo de los pagos provisionales que se deban efectuar, tratandose de énajenacién de inmuebles a
que se refiere la regla 3.17.3 de la Resolucién Miscelanea Fiscal para 2002. (Lunes 03 de febrero de 2003 D.O.F.)

Limite inferior ($) Limite superior ($) Cuota fija ($) % para aplicarse sobre
excedente del limite inferior
0.01 5,270.28 0.00 3.00
5,270.29 44,732.16 158.04 10.00
44,732.17 78,612.72 4,104.24 17.00
78,612.73 91,383.84 9,864.12 25.00
91,383.85 109,411.44 13,056.84 32.00
109,411.45 220,667.04 18,825.60 33.00
220,667.05 en adelante 55,539.96 34.00
terreno+construccioén
5,270.29 limite inferior limite inferior
6,304.43 excedente excedente
10.00 factor factor
158.04 cuota fija cuota fija
630.44 importe sobre excedente importe sobre excedente
788.48 tarifa tarifa

Determinacién del impuesto sobre la renta por adquisicion de inmuebles.-

585,000.00 Contraprestacion
585,000.00 Valor de avaluo

¥ F¥E¥ T2 Ty

& 1

0.00 no se genera el 1.S.R. por adquisicion

Determinacién del impuesto sobre la renta de terreno en demasia cuando las construcciones tienen uso habitacional.-

No es procedente

-A3-




Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

{ Tabla del Indice Nacional de Precios al Consumidor (Base 1994 = 100) - 1

| ANO ENE FEB MAR ABR MAY | JUN | JUL AGS SEP ocT NOV | DIC |
71950 0.0335 0.0339 0.0354 0.0358 0.0357 ! 0.0355 | 00357 0.0363 0.0374 0.0380 0.0387 0.0391 |
1951 0.0401 @ 0.0418 0.0437 0.0448 0.0459 0.0466 | 0.0461 0.0452 0.0458 0.0460 0.0469 0.0468
1952 0.0468 0.0466 0.0470 0.0474 0.0472 0.0472 | 0.0466 0.0466 0.0458 0.0462 0.0460 0.0458
1953 | 0.0451 0.0447 0.0450 0.0451 0.0458 0.0456 E 0.0462 0.0460 0.0464 | 0.0467 0.0461 0.0461
1954 | 0.0461 : 0.0462 0.0467 0.0479 0.0502 0.0509 0.0509 0.0513 00512 | 00524 0.0529 ; 00536
1955 0.0540 0.0545 0.0556 0.0562 0.0561 0.0565 0.0573 0.0579 0.0579 0.0585 0.0588 0.0586
1956 0.0595 0.0601 0.0600 : 0.0604 0.0600 0.0595 0.0588 0.05%90 0.0590 0.0586 0.0592 0.0596
1957 0.0600 ; 0.0600 @ 0.0604 | 0.0612 0.0619 0.0618 0.0626 0.0637 0.0632 0.0633 ' 0.0632 0.0633
1958 0.0641 | 00639 0.0643 0.0650 0.0655 0.0653 | 0.0652 0.0649 0.0640 0.0645 0.0653 0.0656
1959 0.0657 0.0657 . 0.0660 | 0.0660 0.0654 0.0655 | 0.0654 0.0656 0.0646 0.0651 0.0656 0.0658
1960 0.0663 0.0663 0.0679 0.0693 0.0691 0.0690 0.0695 ' 0.0698 0.0701 0.0693 0.0691 0.0694
1961 0.0696 . 0.0695 0.0693 | 0.0698 0.0698 0.0698 0.0696 . 0.069] 0.0689 | 0.0690 0.0693 | 0.0694

1962 0.0691 0.0695 @ 0.0701 | 0.0707 0.0706 0.0707 00711 - 0.0712 00716 | 0.0713 00713 @ 00710
1963 0.0708 0.0710 0.0711 | 0.0712 0.0714 0.0711 0.0713 : 0.0711 0.0710 0.0708 ¢ 0.0707 E 00712 |
1964 0.0721 + 0.0734 0.0733 : 0.0737 0.0739 0.0739 0.0746 0.0754 0.0744 0.0743 1 0.0750 | 0.0752

1965 0.0748 0.0751 0.0754 ' 00757 : 0.0758 0.0759 0.0755 | 0.0753 0.0756 | 0.0756 0.0753 0.0753

1966 0.0756 ' 0.0755 0.0754 . 00758 ' 0.0758 0.0761 0.0766 | 0.0777 00771 | 00773 | 00774 00775 !
1967 | 00781 0.0786 0.0787 0.0786 : 00781 0.0777 ¢ 0.0783 | 0.0786 00792 ; 00794 0.0793 - 0.0788
1968 | 0.079% 0.0790 0.0797 0.0803 0.0809 : 0.0802 | 0.0800 0.0804 | 0.0807 ' 0.0804 0.0806 0.0804
1969 @ 00808 | 0.081] 0.0812 | 0.0814 00814 ' 0.0817 ' 00820 : 0.0821 0.0828 0.0837 0.0837 0.0843

1970  0.0850 0.0850 0.0852 @ 0.0853 ' 0.0855 - 0.0860 J 0.0865 0.0869 |, 0.0871 0.0871 0.0876 = 0.0883

1971 0.0892 0.0896 0.0899 0.0904 ' 0.0905 0.0910 © 0.0909 0.0917 0.0920 0.0921 0.0923 0.0927

1972 0.0931 0.0934 0.0939  0.0945 | 0.0947 0.0954 | 0.0957 0.0964 | 0.0968 0.0969 ~ 0.0975 0.0978
1973 0.0993 0.1001 . 0.1010 0.1026 | 01037  0.1045 . 0.1072 0.1089 ° 0.1115 0.1129 © 0.1143 0.1187 |
1974 © 0.1230 0.1258 0.1267 0.1285 1 0.1295 0.1308  0.0133 - 0.134) 0.1356 0.1383 | 01421 | 0.1432 |
1975 0.1450 0.1458 0.1468 0.1480 0.1500 - 0.1525 ' 0.1538 0.1551 | 0.1562 01570 @ 0.1581 0.1594 !
1976 0.1625 0.1655 0.1671 0.1683 | 0.1695 0.1702 + 0.1716 0.1733 0.1792 0.1892 | 0.1978 ; 02028

1977 0.2092 0.2138 0.2176 0.2209  0.2228 0.2255 . 0.2281 0.2328 0.2369 02387 | 02413 | 0.2447 |
1978 : 0.2501 0.2537 0.2563  0.2592 0.2617 0.2653 ¢ 02698 - 02725 02756 = 02789 | 0.2818 : 0.2842 |
1979 0.2943 0.2985 0.3026 ; 0.3053 0.3093 0.3127 03165 : 03213 = 03252 i 03309 . 0.3352 ‘ 03411 |
1980 0.3577 03660 . 03735 : 03801 | 0.3863 - 03939 © 0.4049 . 04133 04179 04242 | 04316 @ 0.4429
1981 0.4572 0.4684 ¢ 04784 | 04892 0.4966 0.5036 ° 0.5124 0.5230 0.5327 = 0.5445 @ 0.5550 0.5700
1982 0.5983 0.6218 0.6445 ; 06794 . 0.7176 0.7522 0.7910 0.8797 | 09267 *© 0.9747 1.0240 1.1334

—

1983 | 1.2567 13241 | 13882 | 1.4761 | 1.5401 15984 . 16775 = 1.7426 1.7962 ' 1.8558 1.9648 © 20488

1984 | 21790 ¢ 22940 | 2.3921 24955 | 25783 : 26716 2.7592 . 2.8376 29221 | 3.0242 31280 ¢ 32609
1985 3.5028 | 3.6483 3.7897 3.9063 | 3.9988 - 4.0990 ; 42717 | 4.4271 46040 = 47788 49993 | 53397 |
1986 5.8117 ‘ 6.0701 6.3523 6.6839 70553 . 7.5082 | 7.8828 . 85113 | 9.0219 9.5376 10.1820 © 10.9863 ;

1987 11.8758 | 12,7328 | 13.5742 | 147619 . 15.8748 | 17.0232 | 184020 | 199060 | 21.2174 = 229855 | 248088 @ 284730

1988 32.8756 356176 L 374415 | 385940 | 39.3407 . 40.1432 © 408133 | 41,1888 | 414243 © 41.7402 | 42.29838 | 431814
1989 442384 - 44.8388 453248  46.0027 | 46.6350 | 472023 | 47.6744 . 48.1286 | 485880 @ 493075 . 49.9996 ; 51.6870
1990 54.1815 - 554084 = 56.3852 | 57.2434 | 582423 © 59.5251 | 60.6106 . 616434 | 625221 . 63.4209 | 65.1048 671567
1991 688684 . 70.0707 ' 71.0700 | 71.8145 | 72.5165 ° 73.2774 | 73,9250 : 74.4395 | 75.1810 : 76.0554 | 77.9439 ‘ 79.7786
1992 81.2285 - 821909 | 830274 | 83.7675 . R84.3198 | 84.8506 | 85.4266 J 85.9514 | 86.6991 | 87.3233 | 88.0489 : 89.3026 ;
1993 904228 & 91.1615 | 91.6928 | 92.2216 , 92.7487 | 93.2689 | 93.7172 : 942188 | 949166 | 953048 | 95.7251 | 96.4550
1994 $7.2028 . 97.7027 ' 98.2051 | 98.6861 | 99.1629 | 99.6591 | 100.1010 | 100.5676 | 101.2828 ; 101.8145 | 102.3588 | 103.2566

1995 107.1431 | 111.6841 ! 118.2700 | 127.6900 ! 133.0290 | 137.2510 1400490?142.3720 1453170 | 148.3070 | 151.9640 | 156.9150
i

1996 162.5560j 166.3500 ; 170.0120 { 174.8450 | 178.0320 | 180.9310 | 183.5030 ; 185.9420 | 188.9150 | 191.2730 | 194.1710 | 200.3880

1997 205.5410 | 208.9950 : 211.5960 [ 213.8820 | 215.8340 | 217.7490 | 219.6460 | 221.5990 | 224.3590 | 226.1520 | 228.6820 | 231.8860
1998 236.9310 | 241.0790 | 243.9030 \ 246.1850 | 248.1460 | 251.0790 | 253.5000 l 255.9370 | 260.0880 | 263.8150 ; 268.4870 | 275.0380
1999 2819830 | 285.7730 | 288.4280 | 291.0750 | 292.8260 | 294.7500 | 296.6980 | 2983680 | 301.2510 | 303.1590 | 3058550 | 308.9190
2000 313.0670 | 315.8440 | 317.5950 | 319.4020 | 320.5960 | 322.4950 | 323.7530 ! 325.5320 | 327.9100 | 330.1680 | 332.9910 | 336.5960
2001 338.4620 | 338.2380 | 340.3810 | 342.0980 | 342.8830 | 343.6940 | 342.8010 | 344.8320 | 348.0420 | 349.6150 | 350.9320 | 351.4180
2002 354.6620 | 354.4340 | 356.2470 | 358.1930 | 358.9190 | 360.6690 | 361.7050 | 363.0802 | 365.2641 | 369.8412 | 369.8412 | 371.4511
2003 372.9528 1 373.9887 ' 376.3495 | 376.9920 | 375.7755 | 376.0860 | 376.6310 | 377.7609 | 380.0097 | 381.4030 | 384.5687 | 386.2220
2004 388.6224 | 390.9470 ; 392.2718 | 392.8638 | 391.8783 | 3925064 | 393.5352 | 395.9645 | 399.2385 | 402.0035 | 405.4327 | 406.2702
2005 406.2846 | 407.6382 | 409.4756 | 410.9339 | 409.9015 | 409.5081 | 411.1108 | 411.6017 | 413.2513 | 414.2656 | 417.2472 | 419.8101
2006 4222719 | 422.9180 = 423.4487 | 424.0695 | 422.1817 | 4225462 | 423.7049 | 425.8671 | 430.1663 = 432.0469 | 434.3138 i 436.8262
2007 4390822 | 440.3095 i 441.2625 | 0.0000 0.0000 | 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 ' 0.0000 0.0000 | 0.0000
|Nota: LAS CIFRAS CORRESPONDIENTES AL PERIODO COMPRENDIDO DE ENERO DE 1950 A FEBRERO DE 1995, FUERON CONVERTIDAS A BASE 1994=100,

\DI\ IDIENDO EL INDICE NACIONAL DE PRECIOS AL CONSUMIDOR BASE 1978=100, PUBLICADO POR EL BANCO DE MEXICO EN CADA UNO DE LOS MESES.
{ENTRE LA CONSTANTE C=37394.134, Y MULTIPLICANDO EL RESULTADO POR 160.TAL Y COMO LO ESTABLECE EL BANCO DE MEXICO MEDIANTE EL D.O.F. DEL
10 DE ABRIL DE 1995 ( AL CIERRE DE LA PRESENTE EDICION. TALES CIFRAS NO HAN SIDO PUBLICADAS EN EL D.O.F.) LAS CIFRAS CORRESPONDIENTES A

MARZO DE 1995 Y MESES POSTERIORES , HAN SIDO PUBLICADAS EN EL D.O.F. CONFORME A LA BASE 1994=100. LA NUEVA BASE DE JUNIO 2002=100 Y LA !
CONSTANTE ES DE 3.60968604.

]
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria

Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Afio 2007

T
f

Tabla regla 3.17.1 Misc.fiscal

1

tAfos (Hasta) Factor Terreno Construccion Terreno | Construccion
1 1.00 30-Nov-77 30-Nov-77 0.2413: 0.2413| = Fecha de adquisicién
2 1.04 16-Abr-04 16-Abr-04 | 392.2718013! 392.2718013| = Fecha de enajenacion
3 1.10 1625.660181 1625.66018 FACTORI.N.P.C.
4 1.15 26.39 26.39 ANOS TRANSCURRIDOS
5 1.24 27.00 27.00 ANOS CONSIDERADOS
6 1.38 1553.93 1553.93 FACTOR REGLA 3.17.1
7 1.64 1625.66 162566 FACTOR A ESCOGER
8 1.89
9 2.39 Factor INPC>al del Congreso Factor INPC>al del Congreso
10 3.63 1553.93 1553.93
11 4.00
| 12 4.30 | Fecha de mejora,ampliacion, etc.
13 478 392.2718013,Fecha de enajenacion
14 5.64 FACTOR L.LN.P.C.
15 717 0.00 ANOS TRANSCURRIDOS
16 8.78 0.00 ANOS CONSIDERADOS
17 11.82 FACTOR REGLA 3.17.1
18 : 32,72 0.00 FACTOR A ESCOGER
: 19 g 66.87
20 | 110956 Factor Congreso>al dei INPC
21 . 17835 0.00
22 . 309.25
23 649.55
| 24 850.02 |
r 25 1086.32 ) o
26 1320.00 | o
27 1653.93 |
28 1857.48
29 2391.81
30 2679.41
31 i 3159.53
32 . 3915.19
33 i 417424
34 | 435772
35 . 457256
36 | 481027
37 491713 |
38 4983.82
39 5139.30 |
40 5190.30 |
41 5397.95 |
42 5493.10
43 5628.05
44 5587.54
45 5888.91
46 5911.43
47 6051.80
48 6473.39
49 ! 6517.48
50 | 7186.18
Nota.- El recuadro de afios se refiere a "mas de x-1 hasta x aflos". Ejemplo 27 se refiere
a mas de 26 aflos hasta 27 anos.
-AS5-
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Tesina de Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM

Afio 2007

Ing. Civil, _Martin Manuel Glender Diaz

Tarifa para determinar el impuesto sobre adquisicién de bienes inmuebles (2004)

:F“Rango ‘ Limite | Limite | Cuota fija (3) | % para aplicarse sobre |
L i inferior superior ‘ ; excedente del limite inferior:
i A ‘ 0.11 58,540.00 110.36 0.0000
‘ B : 58,540.01. 93,663.90 111.13 3.1630
| C 93,663.91 140,495.70 1,222.11 3.2610
J D 140,495.71 280,991.50 2,749.30 3.2610
1 E 280,991.51| 702,478.80 7,330.88 3.6960
; F 702,478.81 1,404,957 .60, 22,909.06 4.5650
’ G 1,404,957 .61 en adelante, 54,977.23 4.5650 !
i ! 1 i

585,000.00 Valor més alto entre el valor de adquisicién, catastral y avalto.

280,991.51 limite inferior
304,008.49 excedente
3.70 factor
7,330.88 cuota fija
11,236.15 importe sobre excedente
18’567'03 ISAI ............................. .
Numero de adquirentes (hasta 4) 1 ;
En que porcentaje? 100.00%
[.S.A.l.correspondiente 18,567.03 - - -

Tarifa para determinar los honorarios del perito valuador

Rango Limite Limite Cuota fija ($) % para aplicarse sobre |
o inferior superior excedente del limite inferiorjf
A 1.00: 2,000,000.00 2,500.00, 0.0000 g
B 2,000,001.00, 2,750,000.00 2,500.00 0.2167 {
C 2,750,001.00; 4,000,000.00 4,125.00 0.1100 }
D 4,000,001 .OO% 6,000,000.00 5,500.00 0.1000
E 6,000,001.00. 10,000,000.00 7,500.00 0.0938 ‘
F 10,000,001.00; 20,000,000.00 11,250.00 0.0875 |
G 20,000,001.00; en adelante 20,000.00 0.0825
; l

585,000.00 valor para fines de estimacion
de los honorarios

1.00 limite inferior
584,999.00 excedente
0.0000 factor
2,500.00 cuota fija
- importe sobre excedente
2,500.00 Avaluo
375.00 IVA

2,875.00 Honorarios del perito valuador

- A6 -




Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria

Aifio 2007

Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

s.m.d.en"d.f"

4524

Gastos y derechos.-

Adaquisicién transmision, modificacién 6 extincién de dominio 6 posesion de bien inmueble $ 8,472.50
6 derechos reales incluyen compra ventas c/reserva de dominio y cesiones de derechos.

(Art.217 1. a) del C.F.D.F.)

Inscripcién de actos relacionados entre otros, a créditos con garantia hipotecaria $ -
(Art.217 1. c) del C.F.D.F.)

De Hasta Cuota

0.01 244 296.00 84525
244,296.01 305,370.00 1,690.50
305,370.01 366,444.00 3,381.00
366,444.01 427,518.00 5,071.50
427.518.01 488,592.00 6,762.00
488,592.01 en adelante 8,472.50

(Art. 217 Il. del C.F.D.F.)

8,472.50 Cuota de inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad y Comercio
(se considera el valor mas alto entre valor de adquisicion,catastral y avalio)

Certificado de libertad de gravamen hasta por un periodo de 20 arios $ 271.35
(Art. 219 1. del C.F.D.F.)

Substitucion de acreedor 6 deudor 6 reconocimiento de adeudo $ -
(Art. 221 I. del CF.D.F)

Certificado de zonificacion para uso de suelo especifico $ 598.70
(Art. 257 |. del CF.D.F))

Constancia de adeudos de la Tesoreria del Distrito Federal $ 87.30
(Art. 271 VIll. del C.F.D.F.)

Constitucién del régimen de propiedad en condominio 6 sus modificaciones $ -
por cada unidad que se registra en el Registro Publico
(Art. 226 1ll. del C.F.D.F.)

Registro de documentos 6 resoluciones judiciales relativas a sucesiones inde-  § 848.35
pendientemente de los derechos que se causen por el registro de la transmision

de los bienes hereditarios (parte enajenante)

(Art. 225 IV. del C.F.D.F.)

Asiento registral de la cancelacion de hipoteca incluyendo sus ampliaciones, $ -
convenios y modificaciones asi como fianza y/6 embargo (parte enajenante)

(Art. 221 VI. del C.F.D.F.)

Total de gastos y derechos $ 9,429.85
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM

Afio 2007

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Arancel de la notaria.-

Articulo 15°.- ..., operaciones traslativas de bienes 6 derechos,....,

~ Valor de la Operacién

Cuota fija ($) ! % para aplicarse sobre

Mas de ($) Hasta ($) : ' excedente del limite inferior|
0.01 94,653.00! 3,441.94 0.0000 3
i 94,653.01 189,306.00; 3,441.94 1.1250 ;
‘ 189,306.01 378,612.00i 4,506.79 0.9750
378,612.01 757,224.00{ 6,352.52 0.8250 ‘
757,224.01. 1,514,448.00! 9,476.07 0.6750 !
1,514,448.01 3,028,896.00} 14,587.33 0.5250 ‘
3,028,896.01" 6,057,792.00| 22,538.18: 0.3750 ‘
6,057,792.01° 12,115,584.00 33,896.54! 0.2250 j
12,115,584.01, en adelante! 47,526.57 0.0075 1
378,612.01 limite inferior Por tramitacidon de constancias, certificaciones, certifi-
206,387.99 excedente cados, informes, avisos, avallios & inscripcion de testi-
0.83 factor monios, $378.60 por cada uno. (Art.35 H)
6,352.52 cuota fija
1,702.70 importe sobre excedente * tramites = constancia de zonificacion, informe de no
8,055.22 arancel del notario adeudo en Tesoreria, certificado de libertad de grava-
1893.00 5 tramites* men, avaluo & inscripcién de testimonio.

688.38 2 célculos y liquidacion fiscal**
1,893.07 Setoma la media de este rubro

** calculo del ISR é ISAl y liquidacién fiscal ($344.19 c/u). (Art. 35 1V)

Estudio,andlisis planteamiento y resolucion correspondientes a la instrumentacion ($344.19 a $3,441.84)

505.81 Expedicién de! testimonio (nimero de paginas) 15 en promedio
13,035.48
1,955.32 IVA
14,990.80 HONORARIOS NOTARIA
8,055.22 Para la escritura de adjudicacion de un tramite sucesorio es en base al articulo 150
2,925.00 mas el 0.50% del valor del activo.
5,490.11 arancel del notario Segun art.9no. LNDF. se debe considerar el 50% de este monto,es decir, $ 5,490.11
823.52 IVA
6,313.63 HONORARIOS NOTARIA
Articulo 20°.- .....,constitucién del régimen de propiedad en condominio 6 sus modificaciones,....
Valor Nominal Total Cuota fija ($) % para aplicarse sobre
De ($) Hasta ($) . excedente del limite inferior |
0.01| 573,659.00 1,034.55 0.00000
573,659.01 ‘ 1,147,318.00 1,064.84 0.15000
1,147,318.01| 2,294,636.00 1,925.33 0.13120
2,294,636.01 | 4,589,272.00 3,430.61 0.11250
; 4,589,272.01 } 9,178,544.00 6,012.08 0.09377
| 9,178,544 01! 18,357,088.00 10,315.53 0.07500
18,357,088.01! 36,714,176.00 17,199.38 0.02625
36,714,176.01 ‘ 73,428,352.00 22,017.72 0.03000
73,428,352.01 146,856,704.00 33,031.97 0.01500
146,856,704.01 1 en adelante 44,046.22; 0.01875
$ - limite inferior
$ - excedente
$ - factor
$ - cuota fija
$ - importe sobre excedente
$ - arancel del notario
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Aiio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

...,Se cobrara por cada unidad privativa,....

De | Hasta Cuota por Unidad ($)

1 5 430.23

6 20 357.09

21 en adelante 283.95 |
- limite inferior
- excedente

numero de unidades
- cuota por unidad
- cuota por unidades privativas

L= R o B A 2
'

Articulo 34°- Por la expedicion de testimonios, copias certificadas y certificaciones,....

: Numero de paginas j |
| Desde ! | ‘

Hasta i i
; . 0 ; 3 l 258.13
| 4 100 | 20.64 por pagina
101 en adelante 17.2 por pagina
15 NGmero de paginas del testimonio
20.64 a partir de la pagina 4ta. mas,...
4 limite inferior de paginas
12 excedente
505.81 costo de este excedente mas costo base
505.81 Costo del testimonio
Para contratos de crédito,mutuo, reconocimiento de adeudo,substitucion de deudor y sus respectivas garantias...
0.00 Segun articulo 17mo. de LNDF, se determina conforme al articulo 15to. y en su caso del 9no.
0.00 IVA
0.00 HONORARIOS NOTARIA

Articulo 18°- Por la extincidn 6 cancelacion de obligaciones, los notarios determinaran,.......

Valor de la Operacion Cuota fija ($)
Mas de () | Hasta ($) i
0.01; 286,829.00! 1,720.70|
| 286,829.01 573,658.00, 2,294.61
| 573,658.01| 1,147,316.00! 2,868.53;
; 1,147,316.01, en adelante! 3,441.94.

- Monto de la hipoteca 6 obligacion a cancelar
- Cuotafija

- VA

- HONORARIOS NOTARIA
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Tesina de Especialidad en Valuacién Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM Ing, Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Gastos de escrituracion.-
Ejemplo No. 1.- (Lote 3)
Parte adquirente.-

Impuesto sobre la renta por adquisicién 15,338.70
(Art. 153y 155 IV del L.I.SR))

Impuesto sobre adquisicion de inmuebles 23,517.45

(Art.135 del C.F.D.F)

Nomero de adquirentes 1.00

En que porcentaje 100.00% 0.00% 23,517.45 0.00
0.00% 0.00% 0.00 . 0.00

Impuesto al valor agregado 0.00

(Art. 91de LIV.A)

% de la construccion 0.00%

con uso habitacional

Arancel de |a notaria 16,231.82
(Art.15, 34y 35 lil y IV del Arancel de notarios del D.F.)

Avallo 2,875.00

Gastos y derechos 9,429.85
(Art. 217 11,2191, 221 11, 225 1V, 257 | y 271 VIli del C.F.D.F.)

Total $ 67,392.82

Parte enajenante.-

Impuesto sobre la renta por enajenacién 44 ,830.00
(de los cuales por convenio de coordinacién para administrar
dichos impuestos por entidades federativas y la federacion y 29,794.56

es igual 5% sobre  $ 595,891.21 )
(Art.146, 147 1, 148, 150, 151, 154, 154 Bis y 155 de L1SR)

Impuesto sobre adquisicién de inmuebles 23,5617.45
(Art. 135del C.F.D.F)

Arancel de la notaria 7,310.21
(Art.15, 34, 35 lll y IV del arancel de notarios del D.F.)

Gastos y derechos 848.35
(Art. 225 IV del C.F.D.F)

Total $ 76,506.00
Gran total de las partes $ 143,898.82

- Al0 -

%/valor propiedad

2.4000%

3.6797%

0.0000%

2.5397%

0.4498%

1.4755%

10.5447%

7.0144%

3.6797%

1.1438%

0.1327%

11.9707%

22.5154%



Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM

Afio 2007

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

IMPUESTO SOBRE LA RENTA POR ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES
CONCEPTOS TERRENO CONSTRUCCION TOTAL OBSERVACIONES
Fecha | Importe ($) | Fecha | Importe ($) ($)
GENERALES
| Adquisicion 30-Nov-77 71.30{ 30-Now-77 0.00 71.30|Considerar 20% al terreno v
(Si no se desglosan en titulo de propiedad, ver observaciones) 80% a las construcciones

Si \[ X 71.30 71.30si uso habitacional, marcar con "X" abajo
Se constituve 6 modifica régimen en condominio Si X No
Substitucion de deudor 6 reconocimiento de adeudo Si X No Si cancelacion hipoteca,marcar *X" abajo
Se requiere un crédito con garantia hipotecaria Si X No

Introducir mes (1-12) 11 11

Introducir afio (1958-2004) 1977 1977 0.00%

Enajenacion 16-Abr-04 715,806.00| 16-Abr-04 0.00 715,806.00} Ingreso
Introducir mes (1-12) 4 4 639,112.50| Contraprestacién

Introducir afio (1958-2004) 2004 715,806.00f 2004 0.00 715,806.00| Valor de avalto
No.de enajenantes ;Residente extranjero? Si —> 2.00 Si es sucesion, marcar "X" abajo
Porcentaje de cada enajenante 50.00% X

DEDUCIBLES Derech.coprop.,marcar "X" abajo
Mejoras ¢ ampliaciones ¢ demolicion
Introducir mes (1-12)

Introducir afio (1958-2004) 0.00%
\Mediacion mercantil. Idém.a fecha de adquisicién
Gastos notariales.impuestos y derechos. 2.46 Idém.a fecha de adquisicion
Costo del avaliio. Idém.a fecha de adquisicion

VALORES AJUSTADOS
Factor actualizacion del terreno 1,625.66 Factor INPC>al del Congreso
Costo actualizacion del terreno 115,910.69 1553.93
Factor actualizacion de construccion 1,625.66 Factor INPC>al del Congreso
Depreciacion construcciéon(3%/afio cumplido 0.00 1553.93
Costo actualizacién de construccion 0.00 Nunca inferior al 20% del mon-

to de construccion sin deducir
Factor actualizacion mejoras ¢ ampliaciones 0.00
Costo actualizacién mejoras 6 ampliaciones 0.00
Existe licencia de demolicion v se llevo a cabo Si X No
Factor actualizacién comision mercantil 1,625.66
Costo actualizacién comisién mercantil 0.00
Factor actualizacién gastos notariales,.. 1,625.66
Costo actualizacion gastos notariales, .. 4,004.10
Factor actualizacién del costo avalto | 1,625.66
Costo actualizacidn del costo avalio 0.00
Deducciones totales ajustadas 119,914.79|Nunca inferior a 10% de ingreso
CALCULO DEL L.S.R.
| El adquirente es residente extranjero?8§ -3 <—~Marcar "X". Donacion 6 prescripeion
Utilidad 6 pérdida 595,891.21 {Enajenacion menos deduccion-
es totales ajustadas.
Comresponde a cada enajenante 297,945.60
Aflos completos transcurridos 26.00|Maximo 20 afios
Base gravable 14,897.28
Cuota fija 158.04
Complemento por el excedente 962.70|%sobre excedente limite inferior,
Tarifa 1,120.74Cuota fija + complemento
Pago provisional por enajenante 22,414.78| Tarifa por niimero de afios
(se ajusta a pesos) 22,415.00|transcurridos (maximo 20 afios)
Pago provisional total
(se ajusta a pesos) 44,830.00
Si valor referido,marcar “X" abajo
r\lalor catastral 1 -All - 220,568.18; (Segun boleta predial)




Tesina de Especialidad en Valuacién Inmobiliaria Afio 2007
Divisién de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Tarifa aplicable para el calculo de los pagos provisionales que se deban efectuar, tratandose de enajenacion de inmuebles a
que se refiere la regla 3.17.3 de la Resolucién Miscelanea Fiscal para 2002. (Lunes 03 de febrero de 2003 D.O.F.)

f

Limite inferior ($) Limite superior (§) | Cuota fija ($) % para aplicarse sobre
{ excedente del limite inferior

0.01i 5,270.28 0.00 3.00 -

5,270.29 44,732.16 158.04 10.00 :
4473217 78,612.72! 4,104.24 17.00
78,612.73 91,383.84! 9,864.12 25.00
91,383.85 109,411.44 13,056.84 32.00
109,411.45 220,667.04 18,825.60 33.00
220,667.05: en adelante% 55,539.96 34.00

terreno+construccién

5,270.29 limite inferior limite inferior
9,626.99 excedente excedente
10.00 factor factor
158.04 cuota fija cuota fija
962.70 importe sobre excedente importe sobre excedente
1,120.74 tarifa tarifa

Determinacién del impuesto sobre la renta por adquisicién de inmuebles.-
639,112.50 Contraprestacion

715,806.00 Valor de avaluo
15,338.70 se genera el I.S.R. por adquisicion

Determinacién del impuesto sobre la renta de terreno en demasia cuando las construcciones tienen uso habitacional.-

No es procedente

- Al2 -



Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manﬁel Glender Diaz

Tabla del Indice Nacional de Precios al Consumidor (Base 1994 = 100)

|

ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGS | SEP OCT NOV DIC |

ANO
1950 0.0335 0.0339 0.0354 0.0358 0.0357 0.0355 0.0357 0.0363 ; 0.0374 0.0380 0.0387 0.0391
1951 0.0401 0.0418 0.0437 0.0448 0.0459 0.0466 0.0461 0.0452 0.0458 0.0460 0.0469 0.0468
1952 0.0468 0.0466 0.0470 0.0474 0.0472 0.0472 0.0466 0.0466 0.0458 1 0.0462 0.0460 | 0.0458 |
1953 0.0451 0.0447 0.0450 0.0451 0.0458 0.0456 0.0462 0.0460 0.0464 | 0.0467 0.0461 ' 0.0461 |
1954 0.0461 0.0462 0.0467 0.0479 0.0502 0.0509 0.0509 0.0513 00512 | 0.0524 ' 0.0529 | 0.0536
1955 0.0540 0.0545 0.0556 0.0562 0.0561 0.0565 0.0573 0.0579 0.0579 | 0.0585 ,r 0.0588 0.0586 ‘
1956 0.0595 0.0601 0.0600 0.0604 0.0600 0.0595 0.0588 0.0590 0.0590 | 00586 . 00592 0.059 |
1957 0.0600 0.0600 0.0604 0.0612 0.0619 0.0618 0.0626 0.0637 0.0632 0.0633 ' 0.0632 0.0633
1958 0.0641 0.0639 0.0643 0.0650 0.0655 0.0653 0.0652 0.0649 0.0640 0.0645 | 0.0653 0.0656 .
1959 0.0657 0.0657 0.0660 0.0660 0.0654 0.0655 0.0654 0.0656 0.0646 0.0651 0.0656 : 0.0658 !
1960 0.0663 0.0663 0.0679 0.0693 0.0691 0.0690 0.0695 0.0698 0.0701 0.0693 0.0691 © 0.0694 |
1961 0.0696 0.0695 0.0693 0.0698 0.0698 0.0698 0.0696 0.0691 0.0689 0.0690 | 0.0693 . 0.0694 |
1962 0.0691 0.0695 0.0701 0.0707 0.0706 0.0707 0.0711 0.0712 0.0716 0.0713 . 0.0713 0.0710
1963 0.0708 0.0710 0.0711 0.0712 0.0714 0.0711 0.0713 0.0711 0.0710 0.0708 0.0707 . 0.0712
1964 0.0721 0.0734 0.0733 0.0737 0.0739 0.0739 0.0746 0.0754 0.0744 0.0743 0.0750 @ 0.0752
1965 0.0748 0.0751 0.0754 0.0757 0.0758 0.0759 0.0755 0.0753 0.0756 0.0756 0.0753 | 00753 !
1966 0.0756 0.0755 0.0754 0.0758 0.0758 0.0761 0.0766 0.0777 0.0771 00773 | 0.0774 00775
1967 0.0781 0.0786 0.0787 0.0786 0.0781 0.0777 , 0.0783 0.0786 0.0792 © 0.0794 © 00793 ' 0.0788
1968 0.0790 | 0.0790 0.0797 0.0803 0.0809 0.0802 : 0.0800 00804 ¢ 0.0807 : 0084 = 0.0805 0.0804
1969 0.0808 ! 0.0811 0.0812 0.0814 | 0.0814 00817 | 00820 i 0.0821 ; 0.0828 0.0837 0.0837 0.0843
1970 0.0850 . 0.0850 0.0852 0.0853 1 0.0855 0.0860 0.0865 , 00869 | 00871 0.087t . 00876 | 0.0883
1971 0.0892 | 0.0896 0.0899 0.0904 . 0.0905 0.0910 00909 | 00617 | 00920 | 00921 ! 00923 . 0.0927
1972 0.0931 0.0934 0.0939 00945 | 0.0947 0.0954 0.0957 | 00964 | 0.0968 ~ 0.0969 | 0.0975 . 0.0978 ,
1973 0.0993 0.1001 0.1010 0.1026 0.1037 0.1045 0.1072 |, 0.1089 ' 01115 : 0.1129 = 0.1143 0.1187

i 1974 0.1230 . 0.1258 = 0.1267 0.1285 | 0.1295 0.1308 : 00133 J 0.1341 & 0.1356 ; 0.1383 ' 0.1421 ; 0.1432

L 1975 0.1450 . 0.1458 ‘ 0.1468 : 0.1480 0.1500 @ 0.1525 | 0.1538 01551 | 0.1562 ' 01570 0.1381 0.1594

. 1976 0.1625 ; 0.1655 0.1671 | 0.1683 0.1695 , 0.1702  0.1716 @ 0.1733 0.1792 | 0.1892 01978 0.2028
1977 02092 : 02138 ! 02176 : 0.2209 02228 | 02255 | 0.2281 70,2328 02369 | 0.2387 0.2413 0.2447
1978 0.2501 0.2537 ‘ 0.2563 | 0.2592 02617 © 0.2653 : 0.2698 02725 © 0.2756 . 0.2789 0.2818 0.2842
1979 02943 . 0.2985 | 03026 | 03053 ; 03093 | 03127 : 03165 = 03213 ¢ 03252 0.3309 - 0.3352 0.3411
1980 0.3577 | 0.3660 0.3735 0.3801 ' 0.3863 0.3939 0.4049 04133 04179 04242 0.4316 0.4429
1981 0.4572 ‘ 0.4684 0.4784 0.4892 0.4966 0.5036 0.5124 . 0.5230 : 0.5327 0.5445 © 0.5550 ; 0.5700 !
1982 05983 ' 0.6218 '@ 06445 ' 0.67%4 0.7176 07522 ' 0.7910 ' 08797 : 09267 09747  1.0240 1.1334
1983 1.2567 | 1.3241 © 1.3882 ' 14761 . 15401 @ 15984 | 16775 . 1.7426 . 1.7962 1.8558 1.9648 . 2.0488
1984 21790 | 22940 2.3921 | 2.4955 2.5783 26716 ¢ 27592 | 28376 | 29221 30242 . 3.1280  3.2609
1985 3.5028 . 3.6483 3.7897 | 39063 : 39988 © 40990 | 42717 | 4.4271 Y 4.6040 47788 ° 49993 © 353397
1986 58117 6.0701 6.3523 : 6.6839 7.0553 : 7.5082 7.8828 © 85113 @ 90219 9.5376 : 10.1820 . 10.9863
1987 11.8758 | 12.7328 | 13.5742 | 14.7619 @ 158748 . 17.0232 \ 18.4020 199060 . 21.2174 . 22.9855 24.8088 ' 28.4730
1988 32.8756 | 356176 | 37.4415 | 38.5940 | 39.3407 401432 408133 - 41,1888 © 414243 41.7402 422988 . 43.1814
1989 44.2384 : 44.8388 | 45.3248 | 46.0027 | 46.6350 | 47.2023 . 476744 . 481286 | 48.5889 ; 49.3075 , 49.9996 S1.6870
1990 54.1815 @ 554084 |, 56.3852 | 57.2434 | 582423 | 59.5251 i 606106 . 616434 625221 . 63.4209  65.1048  67.1567
1991 68.8684 | 70.0707 | 71.0700 | 71.8145 | 72.5165 . 73.2774 | 73.9250 | 74.4395 | 75.1810 | 76.0554 @ 77.9439 | 79.7786
1992 81.2285 | 82.1909 | 83.0274 | 83.7675 | 84.3198 : 84.8906 | 854266 | 859514 | 86.6991 : 87.3233  83.0489 = 89.3026
1993 90.4228 | 911615 | 91.6928 | 922216 | 92.7487 & 93.2689 | 93.7172 | 94.2188 | 94.9166 @ 953048 | 957251 : 96.4550
1994 97.2028 | 97.7027 | 98.2051 | 98.6861 | 99.1629 | 99.6591 | 100.1010 ! 100.5676 | 101.2828 i 101.8145 ' 102.3588 103.2566
1995 107.1431 . 111.6841 | 118.2700 | 127.6900 | 133.0290 : 137.2510 = 140.0490 | 142.3720 145.3170 | 148.3070 | 151.9640 1569150 °
1996 162.5560 | 166.3500 | 170.0120 | 174.8450 : 178.0320 | 180.9310 : 183.5030 | 185.9420 | 188.9150 | 191.2730 1 194.1710 © 200.3880
1997 205.5410 : 208.9950 | 211.5960 | 213.8820 : 215.8340 | 217.7490 | 219.6460 ! 221.5990 | 224.3590 , 226.1520 | 228.6820 231.8860
1998 236.9310 | 241.0790 | 243.9030 | 246.1850 | 248.1460 | 251.0790 \ 253.5000 | 255.9370 ; 260.0880 | 263.8150 | 268.4870 ; 275.0380 !
1999 281.9830 | 285.7730 | 288.4280 | 291.0750 | 292.8260 . 294.7500 - 296.6980 | 298.3680 | 301.2510 | 303.1590 ' 305.8550 - 308.9190 1
2000 313.0670 | 315.8440 | 317.5950 | 319.4020 | 320.5960 | 322.4950 | 323.7530 1 325.5320 ! 327.9100 ' 330.1680 | 332.9910 336.5960
2001 338.4620 | 338.2380 | 340.3810 | 342.0980 | 342.8830 | 343.6940 | 342.8010 ' 344.8320 | 348.0420 349.6150 | 350.9320 | 351 4180 :
2002 354.6620 | 354.4340 | 356.2470 : 358.1930 358.9190 | 360.6690 | 361.7050 | 3630802 | 3652641 - 369.8412 | 369.8412 3714511 |
2003 372.9528 - 373.9887 | 376.3495 | 376.9920 | 3757755 | 376.0860 | 376.6310 | 377.7609 | 380.0097 - 381 4030 3845687 = 386.2220 |
2004 388.6224 : 390.9470 | 392.2718 | 392.8638 | 391.8783 | 392.5064 | 393.5352 | 395.9645 | 399.2385 = 302.0035 : 405.4327 406.2702 |
2005 406.2846? 407.6382 | 409.4756 | 410.9339 | 409.9015 | 409.5081 | 411.1108 | 411.6017 | 413.2513 | 414.2656 | 417.2472 419.8101 |
2006 4222719 | 422.9180 | 423.4487 | 424.0695 | 422.1817 | 422.5462 | 423.7049 | 4258671 | 430.1663 | 432.0469 | 434.3138 | 436.8262 ;
2007 439.0822 ' 440.3095 | 441.2625 °  0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 ! 0.0000 0.0000 0.0000 | 0.0000 { 0.0000

| Nota: LAS CIFRAS CORRESPONDIENTES AL PERIODO COMPRENDIDO DE ENERO DE 1950 A FEBRERO DE 1995, FUERON CONVERTIDAS A BASE 1994=100,

}DIVID[ENDO EL INDICE NACIONAL DE PRECIOS AL CONSUMIDOR BASE 1978=100, PUBLICADO POR EL BANCO DE MEXICO EN CADA UNQ DE LOS MESES,

1ENTR£ LA CONSTANTE C=37394.134, Y MULTIPLICANDO EL RESULTADO POR 100.TAL Y COMO LO ESTABLECE EL BANCO DE MEXICO MEDIANTE EL D.OF. DEL

10 DE ABRIL DE 1995 ( AL CIERRE DE LA PRESENTE EDICION, TALES CIFRAS NO HAN SIDO PUBLICADAS EN EL D.O.F.) LAS CIFRAS CORRESPONDIENTES A
:MARZO DE 1995 Y MESES POSTERIORES , HAN SIDO PUBLICADAS EN EL D.O.F. CONFORME A LA BASE 1994=100. LA NUEVA BASE DE JUNIO 2002=100 Y LA
ICONSTANTE ES DE 3.60968604.

1
|
1
1

|
\
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Afio 2007
- Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

[ Tabla regla 3.17.1 Misc.fiscal |

'ARos (Hasta) . Factor | Terreno Construccion Terreno | Construccion |
; 1 ! 1.00 © 30-Nov-77 30-Nov-77 0.2413 0. 2413‘ = Fecha de adquisicion
L ' 1.04 | 16-Abr-04 16-Abr-04 ' 392.2718013; 392 2718013 = Fecha de enajenacion
o 3 1.10 ; 1625.66018  1625.66018] FACTORLN.P.C.
:, 4 1.15 26.39 26.39 ANOS TRANSCURRIDOS
i 5 1.24 ‘ 27.00 27.00 ANOS CONSIDERADOS
6 1.38 1553.93 1553.93 FACTOR REGLA 3.17.1
| 7 1.64 ) 1625.66 1625.66 FACTOR A ESCOGER
8 | 1.89 ‘
[ 9 2.39 | Factor INPC>al del Congreso Factor INPC>al del Congreso
= 1 10 3.63 | 1553.93 1553.93
11 4.00
12 i 4.30 | r :Fecha de mejora,ampliacién,etc.
13 i 478 ; L 392.2718013 Fecha de enajenacion
14 ‘ 564 ; 1 FACTORI.N.P.C.
15 : 747 } 0.00 ANOS TRANSCURRIDOS
16 : 8.78 ‘ 0.00 ANOS CONSIDERADOS
17 11.82 FACTOR REGLA 3.17.1
18 3272 0.00 FACTOR AESCOGER
| 19 66.87 |
20 11095 Factor Congreso>al del INPC
21 178.35 0.00
22 309.25
] 23 649.55
24 850.02 | o
25 1086.32 ]
26 1320.00
g 27 1553.93
28 - 1857.48
] 29 2391.81
. 30 . 2679.41
e 31 3159.53
32 3915.19
- 33 417424
34 4357.72
e 35 4572.56
36 4810.27
37 . 491713
! 38 4983.82
— 39 5139.30
40 -+ 5190.30
41 . 5397.95
. 42 5493.10
e 43 5628.0L
44 | 5587.54
. ? 45 © 588891 |
B ; 46 " 5911.43
| 47 I 6051.80
T 48 . B473.39
2 i 49 | 651748
1 ( 50 | 718618 |
Nota- El recuadro de aios se refiere a "mas de x-1 hasta x afios”. Ejemplo 27 se refiere
i a mas de 26 afos hasta 27 afos.
(|
al
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] Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Tarifa para determinar el impuesto sobre adquisicion de bienes inmuebles (2004)

§ Rango Limite Limite Cuota fija ($) % para aplicarse sobre ﬁ
% inferior superior excedente del limite inferior
A 0.11 58,540.00 110.36 0.0000 z
B 58,540.01 93,663.90 111.13 3.1630 !
C 93,663.91 140,495.70 1,222.11 3.2610 \
D 140,495.71 280,991.50 2,749.30! 3.2610 :
E 280,991.51 702,478.80 7,330.88, 3.6960 !
F 702,478.81 1,404,957.60 22,909.06. 4.5650
G 1,404,957 61 en adelante: 54,977.23. 4.5650
i | i

715,806.00 Valor mas alto entre el valor de adquisicidn, catastral y avaltio.

702,478.81 limite inferior
13,327.19 excedente
457 factor
22,909.06 cuota fija
608.39 importe sobre excedente
23,517.45 .S.AL
Numero de adquirentes (hasta 4) 1
En que porcentaje? 100.00%
1.S.A.l.correspondiente 23,517.45 - - -

Tarifa para determinar los honorarios del perito valuador

Rango Limite } Limite Cuota fija ($) % para aplicarse sobre |
‘ inferior : superior excedente del limite inferior
!
A ‘ 1.00 2,000,000.00 2,500.00 0.0000
B ! 2,000,001.00 2,750,000.00 2,500.00 0.2167
C ; 2,750,001.001 4,000,000.00 4,125.00 0.1100
D 4,000,001.00! 6,000,000.00 5,600.00 0.1000
| E 1 6,000,001.00' 10,000,000.00j 7,500.00 0.0938
F l 10,000,001.00° 20,000,000.00, 11,250.00 0.0875
G : 20,000,001 .00; en adelante; 20,000.00. 0.0825 :
| | | | |

715,806.00 valor para fines de estimacion
de los honorarios

1.00 limite inferior
715,805.00 excedente
0.0000 factor
2,500.00 cuota fija
- importe sobre excedente
2,500.00 Avaluo
375.00 IVA

2,875.00 Honorarios del perito valuador

-A1S5 -
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria

Afio 2007

Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

smden"df"
4524

Gastos y derechos.-

Adquisicién, transmisién, modificacion 6 extincién de dominio 6 posesion de bien inmuebl $

6 derechos reales incluyen compra ventas c/reserva de dominio y cesiones de derechos.
(Art.217 1. a) del CF.D.F.)

8,472.50

Inscripcidn de actos relacionados entre otros, a créditos con garantia hipotecaria $ -
(Art.217 1. c)delC.F.D.F)

De Hasta Cuota

0.01 244,296.00 84525
244,296.01 305,370.00 1,690.50
305,370.01 366,444.00 3,381.00
366,444.01 427 518.00 5,071.50
427.518.01 488,592.00 6,762.00
488,592.01 en adelante 8,472 50

(Art. 217 Il. del C.F.D.F.)

8,472.50 Cuota de inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad y Comercio
(se considera el valor més alto entre valor de adquisicidn,catastral y avallio)

Certificado de libertad de gravamen hasta por un periodo de 20 afios $
(Art. 219 1. del CF.D.F)

271.35

Substitucién de acreedor 6 deudor 6 reconocimiento de adeudo $ -
(Art. 221 1l. del C.F.D.F)

Certificado de zonificacién para uso de suelo especifico $
(Art. 257 1. del CF.D.F)

598.70

Constancia de adeudos de la Tesoreria del Distrito Federal 3
(Art. 271 VIIl. del CF.D.F)

87.30

Constitucién del régimen de propiedad en condominio 6 sus modificaciones $ -
por cada unidad que se registra en el Registro Publico
(Art. 226 11l. del C.F.D.F)

Registro de documentos ¢ resoluciones judiciales relativas a sucesiones inde- $
pendientemente de los derechos que se causen por el registro de la transmisién
de los bienes hereditarios (parte enajenante)

(Art. 225 1V. del C.F.D.F))

848.35

Asiento registral de la cancelacion de hipoteca incluyendo sus ampliaciones, $ -
convenios y modificaciones asi como fianza y/6 embargo (parte enajenante)
(Art. 221 V1. del C.F.D.F)

Total de gastos y derechos $ 9,429.85
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la

Afio 2007

Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz :
Arancel de la notaria.-
o
Articulo 15°.- ..., operaciones traslativas de bienes 6 derechos,...., o
Valor de la Operacién Cuota fija ($) i % para aplicarse sobre o
Mas de ($) | Hasta ($) ' excedente del limite inferior -
0.01% 94,653.00, 3,44194% 0.0000 ‘ )
94,653.01, 189,306.00i 3,441 .94‘1 1.1250 ‘
189,306.01. 378,612.00: 4,506.79) 0.9750 o
378,612.01) 757,224.00 6,352.52| 0.8250 -
757,224.01. 1,514,448.00. 9,476.07} 0.6750
1,514,448.01 l 3,028,896.00 14,587.33; 0.5250
3,028,896.01; 6,057,792.00% 22,538.18' 0.3750 ;
6,057,792.01 12,115,584.00| 33,896.54‘ 0.2250
12,115,584.01 } en adelante' 47,526.57? 0.0075 ;
378,612.01 limite inferior Por tramitacion de constancias, certificaciones, certifi-
337,193.99 excedente cados, informes, avisos, avallos é inscripcion de testi-
0.83 factor monios, $378.60 por cada uno. (Art.35 IIl) F
6,352.52 cuota fija
2,781.85 importe sobre excedente * tramites = constancia de zonificacién, informe de no
9,134.37 arancel del notario adeudo en Tesoreria, certificado de libertad de grava- F
1893.00 5 tramites* men, avallo é inscripcion de testimonio.

688.38 2 calculos y liquidacién fiscal™
1,893.07 Setoma la media de este rubro

** calculo del ISR € ISAl y liquidacion fiscal ($344.19 c/u). (Art. 35 IV)
Estudio,analisis, planteamiento y resolucion correspondientes a la instrumentacion ($344.19 a $3,441.9 F

505.81 Expedicién del testimonio (nimero de paginas) 15 en promedio
14,114.63
2,117.19 IVA
16,231.82 HONORARIOS NOTARIA F
9,134.37 Para la escritura de adjudicacion de un tramite sucesorio es en base al articulo 150
3,579.03 mas el 0.50% del valor del activo.
6,356.70 arancel del notario Segun art.9no.LNDF. se debe cansiderar el 50% de este monto,es decr, $ 6,356.'F
953.51 IVA
7,310.21 HONORARIOS NOTARIA
Articulo 20°.- .....,constitucién del régimen de propiedad en condominio 6 sus modificaciones,.... F
Valor Nominal Total Cuota fija ($) % para aplicarse sobre
De ($) | Hasta ($) : | excedente del limite inferior F
o.oﬂ 573,659.00, 1,034.55 0.00000 :
j 573,659.01 1,147,318.00: 1,064.84;’ 0.15000
i 1,147,318.01, 2,294,636.00% 1,925.33 0.13120 F
‘ 2,294,636.01. 4,589,272.00 3,430.61. 0.11250
! 4,589,272.01, 9,178,544.00i 6,012.08‘ 0.09377
: 9,178,544.01| 18,357,088.00: 10,315.53, 0.07500
18,357,088.01 36,714,176.00! 17,199.38‘ 0.02625 F
36,714,176.01 73,428,352.00° 22,017.72; 0.03000
73,428,352.01 ‘ 146,856,704‘001 33,031 .971l 0.01500
146,856,704.01 en adelante’ 44,046.22 0.01875 F
$ - limite inferior
$ - excedente F
$ - factor
$ - cuota fija
$ - importe sobre excedente F
$ - arancel del notario
-A17 - F



Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

...,Se cobrara por cada unidad privativa,....

| De ! Hasta | Cuota por Unidad (3)
! 1 ‘ 5 430.23
| 6 § 20 357.09 ‘
? 21 | en adelante I 283.95 |
- limite inferior
- excedente

numero de unidades
- cuota por unidad
- cuota por unidades privativas

P PP PP
1

Articulo 34°- Por la expedicion de testimonios, copias certificadas y certificaciones,....

Numero de paginas

Desde ‘ Hasta |
0 3 258.13
4 : 100 ; 20.64 por pagina
101 ' en adelante ' 17.2 por péagina
15 Numero de paginas del testimonio
20.64 a partir de la pagina 4ta. mas,...
4 limite inferior de paginas
12 excedente
505.81 costo de este excedente mas costo base
505.81 Costo del testimonio

Para contratos de crédito,mutuo,reconocimiento de adeudo,substitucion de deudor y sus respectivas garantias...

0.00 Segun articulo 17mo. de LNDF, se determina conforme al articulo 15to. y en su caso del 9no.
0.00 IVA
0.00 HONORARIOS NOTARIA

Articulo 18°- Por la extincién 6 cancelacién de obligaciones, los notarios determinaran,

Valor de la Operacién Cuota fija ($)
Mas de (3) Hasta ($)

0.01 286,829.00 1,720.70
286,829.01: 573,658.00 2,294.61
573,658.01 1,147,316.00 2,868.53

1,147,316.01 en adelante 3,441.94

- Monto de la hipoteca 6 obligacién a cancelar
- Cuota fija

- IVA

- HONORARIOS NOTARIA
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la

Aifio 2007

Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manue! Glender Diaz

Gastos de escrituracion.-
Ejemplo No. 3.-
Parte adquirente.-

Impuesto sobre la renta por adquisicién 0.00
(Art. 153y 1585 IV del L.1.S.R.)

Impuesto sobre adquisicién de inmuebles 42,030.02

(Art.135del CF.D.F))

Numero de adquirentes 1.00

En que porcentaje 100.00% 0.00% 42,030.02 0.00
0.00% 0.00% 0.00 0.00

Impuesto al valor agregado 0.00

(Art. 9ty lideLIV.A)

% de la construccién 100.00%

con uso habitacional

Arancel de la notaria 19,451.21
(Art.15, 34 y 35 lll y IV del Arancel de notarios dei D.F.)

Avaluo 2,875.00

Gastos y derechos 9,429.85
(Art. 2171, 2191, 221 11, 2251V, 257 |y 271 Vil del CF.D.F.)

Total $ 73,786.09

Parte enajenante.-
Impuesto sobre la renta por enajenacién 80,044.00
(de los cuales por convenio de coordinacién para administrar

dichos impuestos por entidades federativas y la federacién y 43,102.44

es igual 5% sobre  $ 862,048.78 )
(Art.109 XV a), 146, 147 |, 148, 150, 151, 154, 154 Bisy 155de L.1.S.R))

Impuesto sobre adquisicion de inmuebles 0.00
(Art. ----- delCF.DF)

Arancel de la notaria 1,978.81
(Art.18 del arancel de notarios del D.F.)

Gastos y derechos 848.70
(Art. 221 Videl CF.D.F)

Total $ 2,827.51

Gran total de las partes $ 76,613.59
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%l/valor propieda

0.0000%

3.7482%

0.0000%

1.7346%

0.2564%

0.8409%

6.5802%

7.1383%
Exento por uso habitacional

0.0000%

0.1765%

0.0757%

0.2522%

6.8323%

I
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM

Afio 2007

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

IMPUESTO SOBRE LA RENTA POR ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES

CONCEPTOS TERRENO CONSTRUCCION TOTAL OBSERVACIONES
Fecha | Importe ($) Fecha Importe ($) ($)
GENERALES
dquisicion 28-Nov-84 759.00] 28-Nov-84 3,038.00 3,795.00{Considerar 20% al terreno v

(Si no se desglosan en titulo de propiedad, ver observaciones) m2.——> m2.—--> 80% a las construcciones

Si 0.00 0.00 3,79500 Si uso habitacional, marcar con "\ abajo|
Se constituye 6 modifica régimen en condominidy Si X No X
Substitucion de deudor & reconocimiento de adeudo Si X No Si cancelacion hipoteca.marcar "X" abajo
Se requiere un crédito con garantia hipotecaria Si X No X

i Introducir mes (1-12) 11 11 Qué porcentaje habit.” Indicar abajo

Introducir afio (1958-2004) 1984 1984 100.00%

Enajenacion 20-May-04 659,454.88| 20-May-04 461,884.00{ 1,121,338.88| Ingreso
Introducir mes (1-12) 5 5 1,121,338.88; Contraprestacién

Introducir afio (1958-2004) 2004 545,015.00f 2004 381,730.00 926,745.00{ Valor de avaluo

i No.de enajenantes jResidente extranjero? Si —> 1.00 Si es sucesion,marcar "X" abajo
Porcentaje de cada enajenante 100.00%

‘ DEDUCIBLES Derech.coprop., marcar "X" abajo
ejoras ¢ ampliaciones 6 demolicion
Introducir mes (1-12)
Introducir afio (19538-2004) 0.00%

g Mediacion mercantil. Idém.a fecha de adquisicidn
Gastos notariales.impuestos y derechos. Idém.a fecha de adquisicion
Costo del avalo. Idém.a fecha de adquisicion

VALORES AJUSTADOS
Factor actualizacién de! terreno 125.60 Factor INPC>al del Congreso
Costo actualizacion del terreno 95,327.24 110.85
Factor actualizacion de construccion 125.60 Factor INPC>al del Congreso
@ Depreciacidn construccion(3%/afio cumplido 1,730.52 110.95
I Costo actualizacién de construccion 163,962.86 Nunca inferior al 20% del mon-
to de construccion sin deducir
Factor actualizacién mejoras 6 ampliaciones 0.00

R Costo actualizacién mejoras 6 ampliaciones 0.00
Existe licencia de demolicion v se llevo a cabo Si X No ;Si obra nueva?. Marear con X abajo
Factor actualizacion comisién mercantil 125.60 ‘

Costo actualizacién comisién mercantil 0.00
Factor actualizacion gastos notariales, .. 125.60

ACosto actualizacion gastos notariales, .. 0.00
Factor actualizacién del costo avaltio 125.60
Costo actualizacién del costo avalio 0.00

§Deducciones totales ajustadas 259,290.10|Nunca inferior a 10% de ingreso

CALCULO DEL L.S.R.
 El adquirente es residente extranjero?Si —J <~-Marcar "X". Donacién 6 prescripeién

MUtilidad 6 pérdida 862,048.78|Enajenacion menos deduccion-

‘ es totales ajustadas.
Corresponde a cada enajenante 862,048.78

fios completos transcurridos 19.00|Méximo 20 afios
Base gravable 45,370.99
Cuota fija 4,104.24
Complemento por el excedente 108.60|%sobre excedente limite inferior]
arifa 4,212.84Cuota fija + complemento
Pago provisional por enajenante 80,043.94 | Tarifa por numero de afios
(se ajusta a pesos) 80,044.00|transcurridos (maximo 20 afios)
slPago provisional total

J(se ajusta a pesos) 80,044.00

‘Si valor referido,marcar "X" abajq
| |
alor catastral TA20- 1,242,177.00 (Segin boleta predial)




Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Tarifa aplicable para el célculo de los pagos provisionales que se deban efectuar, tratandose de enajenacién de inmuebles a
que se refiere la regla 3.17.3 de la Resolucién Miscelanea Fiscal para 2002. (Lunes 03 de febrero de 2003 D.O.F.)

Limite inferior ($) Limite superior ($) Cuota fija ($) % para aplicarse sobre \
excedente del limite inferior ;
0.01 5,270.28 0.00 3.00 |
5,270.29 44,732.16 158.04 10.00 ‘
44,732.17 78,612.72 4,104.24 17.00 ‘1
78,612.73 91,383.84 9,864.12 25.00 |
91,383.85 109,411.44 13,056.84 32.00 ‘
109,411.45 220,667.04 18,825.60 33.00
220,667.05 en adelante 55,539.96; 34.00
1 |
terreno+construccion
44,732.17 limite inferior limite inferior
638.82 excedente excedente
17.00 factor factor
4,104 .24 cuota fija cuota fija
108.60 importe sobre excedente importe sobre excedente
4,212.84 tarifa tarifa

Determinacién del impuesto sobre la renta por adquisicién de inmuebles.-

1,121,338.88 Contraprestacion
926,745.00 Valor de avaluo
0.00 no se genera el |.S.R. por adquisicion

No es procedente
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Tesina de Especialidad en Valuacién Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

]

{ Tabla del Indice Nacional de Precios al Consumidor (Base 1994 = 100) i

ANO | ENE FEB | MAR | ABR | MAY | JUN JUL AGS SEP OCT [ NOV | DIC |
1950 0.0335 0.0339 0.0354 0.0358 0.0357 0.0355 0.0357 0.0363 0.0374 0.0380 ! 0.0387 1 0;03_21_:‘
1951 0.0401 0.0418 0.0437 0.0448 0.0459 0.0466 0.0461 0.0452 0.0458 0.0460 0.0469 ‘ 0.0468
1952 0.0468 0.0466 0.0470 0.0474 0.0472 0.0472 0.0466 0.0466 0.0458 | 0.0462 0.0460 © 0.0458
1953 0.0451 0.0447 | 0.0450 0.0451 0.0458 0.0456 0.0462 0.0460 0.0464 0.0467 0.0461 | 0.0461
1954 0.0461 | 0.0462 0.0467 I 0.0479 0.0502 0.0509 0.0509 0.0513 0.0512 @ 0.0524 0.0529 0.0536
1955 0.0540 | 0.0545 0.0556 | 0.0562 0.0561 0.0565 0.0573 0.0579 0.0579 0.0585 | 0.0588 . 0.0586
1956 0.0595 ¢ 0.0601 0.0600 0.0604 | 0.0600 0.0595 0.0588 0.0590 0.0590 0.0586 0.0592 0.0596
1957 0.0600 0.0600 0.0604 0.0612 0.0619 0.0618 0.0626 0.0637 0.0632 0.0633 0.0632 ! 0.0633
1958 0.0641 | 0.0639 0.0643 0.0650 0.0655 0.0653 0.0652 0.0649 0.0640 0.0645 0.0653 | 0.0656
1959 0.0657 | 0.0657 0.0660 | 0.0660 0.0654 0.0655 0.0654 | 0.0656 0.0646 0.0651 0.0656 | 0.0658
1960 0.0663 0.0663 | 0.0679 0.0693 0.0691 @ 0.0690 0.0695 0.0698 0.0701 0.0693 0.0691 0.0694
I 1961 0.0696 0.0695 0.0693 0.0698 0.0698 0.0698 0.0696 0.0691 0.0689 : 0.06590 0.0693 0.0694 |

1962 0.0691 *© 00695 | 0.070] 0.0707 0.0706 0.0707 0.0711 0.0712 0.0716 0.0713 0.0713 | 0.0710
1963 | 0.0708 ; 0.0710 0.0711 0.0712 0.0714 0.0711 0.0713 . 00711 0.0710 0.0708 ; 0.0707 | 0.0712
1964 00721 | 00734 0.0733 ¢ 00737 0.0739 0.0739 ! 0.0746ﬁ1 0.0754 0.0744 0.0743 0.0750 | 0.0752
1965 0.0748 @ 0.0751 | 0.0754 0.0757 0.0758 0.0759 | 0.0755 i 0.0753 0.0756 0.0756 0.0753 : 0.0753
1966 0.0756 0.0755 0.0754 0.0758 ¢ 0.0758 0.0761 | 0.0766 0.0777 00771 ° 0.0773 0.0774 0.0775

11967 0.0781 | 0078 | 00787 @ 0078 ! 0.078l 00777 . 0.0783 i 0.0786 | 0.0792 . 0.07%4 . 0.0793 © 00788
1968 0.0790 | 00790 @ 0.0797 ' 0.0803 00809 ; 0.0802 , 00800 . 0.0804 I 0.0807 0.0804 1 0.0806 | 0.0804 |
1969 0.0808 | 00811 | 00812 . 00814 = 00814 ' 00817 0.0820 00821 ! 00828 | 00837 0.0837 ‘ 0.0843 |
1970 . 0.0850 0.0850 | 0.0852 , 0.0833 . 0.0855 0.0860 0.0865 i 0.0869 00871 , 00871 | 0.0876 0.0883
1971 | 00892 0.0896 @ 0.0899 | 0.0904 @ 0.0905 | 0.0910 0.0909 | 0.0917 E 0.0920 . 00921 : 0.0923 0.0927

1972 | 00931 . 00934 00939 . 00945 00947 _ 0.0954 _ 00957  0.0964 | 0.0968 00969 . 00975 _ 00978
1973 | 00993 . 01001 | 01010 01026 01037 _ 01045 01072 01089 ' 0.1115 . 01129 | 0.1143 | 01187
1974 7 01230 | 01258 01267 | 01285 | 01295 _ 01308 00133 ' 01341 | 01356  0.1383 | 01421 ' 0.1432
1975 | 01450 ~ 0.1458 01468 | 01480 . 01500 , 0.1525 . 01538  0.1551 ' 01562 | 0.1570 | 01581 | 0.15%4
1976 | 01625 . 0.1655 _ 01671 | 01683 01695 ' 01702 ' 01716 01733 | 01792 ' 01892 . 01978 | 02028
1977 | 02092 = 02138 & 02176 | 02209 | 02228 02255 _ 02281 : 02328 | 02369 | 02387 | 02413 | 02447
1978 | 02501 02537 | 02563 | 02592 | 02617 | 02653 ' 02698 | 02725 | 02756 | 02789 | 02818 | 0.2842
1979 | 02943 _ 02985 03026 ' 03053 . 03093 03127 | 03165 03213 | 03252 03309 | 03352 . 03411
1980 | 03577 . 03660 . 03735 | 03801 _ 03863 | 03930 04049 | 04133 . 04179 | 04242 | 04316 | 04429
1981 | 04572 | 04684 04784 04892 | 04966 05036 _ 05124 | 05230 | 05327 ~ 05445 ' 05550  0.5700
1982 | 05983 , 06218 = 06445 06794 07176 ' 07522 _ 07910 | 08797 . 09267 | 0.9747 | 10240 | 11334
1983 | 12567 . 13241 | 13882 | 14761 | 15401 _ 15984 16775 | 17426 17962 _ 18558 | 19648 . 20488
1984 | 2.1790 22940 23921 | 24955 | 25783 26716 | 27592 | 2.8376 | 29221 | 3.0242 | 31280 | 3.2609
1985 35028 | 36483 | 37897 | 39063 39988 . 40990 . 42717 | 44271 = 46040 | 47788 | 49993 ' 53397
71986 | 58117 60701 63523 66830 70553 . 7.5082 | 7.8828 . 85113 | 9.0219 95376  10.1820 , 10.9863
[ 1987 | 118758 127328 | 135742 | 147619 158748  17.0232 . 184020 | 199060 ; 212174 | 229855 | 24.8088 | 284730
1771988 | 32.8756 | 356176 374415 ' 385940 | 393407 | 40.1432 | 40.8133  41.1888 | 414243 = 41.7402 | 42.2988 | 43.1814
1080 | 422384 | 448388 | 453248 460027 46.6350 | 47.2023 | 47.6744 . 48.1286 | 485880 & 493075 | 49.9996 | 51.6870
1990 | 541815 554084 563852 , 572434 | 582423  59.5251  60.6106  61.6434 , 62.5221  63.4209 | 65.1048 | 67.1567
1991 | 68.8684 | 700707 | 71.0700 _ 71.8145 725165 | 732774 | 73.9250 | 74.4395 | 75.1810 | 760554 | 77.9439 | 79.7786
1992 | 81.2285 | 821909 83.0274 | 83.7675 | 843198 , 84.8906 | 854266 | 85.9514 | 86.6991 | 873233 | 88.0489 | 89.3026
1993 | 904228 | 91.1615 | 91.6928 | 922216 | 92.7487 | 93.2689 | 937172 | 94.2188 | 949166 | 953048 = 957251 | 96.4550
1994 | 97.2028 . 97.7027 | 98.2051 | 98.6861 | 991629 | 99.6591 | 100.1010 | 100.5676 | 101.2828 = 101 8145 | 102.3588 | 103.2566
1995 | 107.1431  111.6841 | 118.2700 | 127.6900 | 133.0290 | 137.2510 | 140.0490 | 142.3720 | 1453170 | 148.3070 | 151.9640 | 156.9150
1996 | 162.5560 | 166.3500 | 170.0120 | 174.8450 | 178.0320 | 180.9310 | 183.5030 | 185.9420 | 188.9150 | 191.2730 | 194.1710 | 200.3880 -
1997 | 205.5410 | 208.9950 | 211.5960 | 213.8820 | 2158340 | 217.7490 | 219.6460 | 221.5990 | 224.3590 | 226.1520 | 228.6820 | 231 8860 |
1998 | 236.9310 | 241.0790 | 243.9030 | 246 1850 | 248.1460 | 251.0790 | 253.5000 | 255.9370 | 260.0880 | 263.8150 | 268.4870 | 275.0380 '
1999 | 2819830 | 2857730 | 288.4280 | 2910750 | 292.8260 | 294.7500 | 296.6980 | 298.3680 | 301.2510 ' 303.1590 | 305.8550 | 308.9190 |
2000 | 313.0670 | 315.8440 | 317.5950 | 319.4020 | 320.5960 | 322.4950 | 323.7530 | 325.5320 | 327.9100 | 330.1680 | 332.9910 | 336.5960 '
2001 | 3384620 | 338.2380 | 340.3810 | 342.0980 | 342.8830 | 343.6940 | 342.8010 | 344.8320 | 348.0420 | 349.6150 : 350.9320 | 3514180 |
2002 | 354.6620 | 354.4340 | 356.2470 | 358.1930 | 358.9190 | 360.6690 | 361.7050 | 363.0802 | 3652641 | 3698412 | 369.8412 & 3714511
2003 | 372.9528 ; 373.9887 | 376.3495 | 376.9920 | 375.7755 | 376.0860 | 376.6310 | 377.7609 | 380.0097 | 381.4030 384.5687 | 386.2220
2004 | 388.6224 | 390.9470 | 392.2718 | 392.8638 | 391.8783 3925064 | 393.5352 | 395.9645 | 399.2385 | 402.0035 | 4054327 | 406.2702
2005 | 4062846 | 407.6382 | 409.4756 | 410.9339 : 409.9015 | 409.5081 | 411.1108 | 411.6017 | 413.2513 | 414.2656 417.2472 © 419.8101
2006 | 4222719 422.9180 | 423.4487 | 424.0695 | 4221817 | 422.5462 ' 423.7049 | 4258671 | 430.1663 ' 4320469 4343138 436.8262 |
2007 | 439.0822 4403095 441.2625 | 0.0000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 : 00000 ' 0.0000 | 0.0000
lT\Jou«lz LAS CIFRAS CORRESPONDIENTES AL PERIODO COMPRENDIDO DE ENERO DE 1950 A FEBRERO DE 1995, FUERON CONVERTIDAS A BASE 1994=100.

'DIVIDIENDO EL INDICE NACION AL DE PRECIOS AL CONSUMIDOR BASE 1978=100, PUBLICADO POR EL BANCO DE MEXICO EN CADA UNO DE LOS MESES, i
ENTRE LA CONSTANTE C=37394.134, Y MULTIPLICANDO EL RESULTADO POR 100,TAL Y COMO LO ESTABLECE EL BANCO DE MEXICO MEDIANTE EL D.OF. DEL%
10 DE ABRIL DE 1995 ( AL CIERRE DE LA PRESENTE EDICION, TALES CIFRAS NO HAN SIDO PUBLICADAS EN EL D.O.F.) LAS CIFRAS CORRESPONDIENTES A ‘

“MARZO DE 1995 Y MESES POSTERIORES , HAN SIDO PUBLICADAS EN EL D.O.F. CONFORME A LA BASE 1994=100. LA NUEVA BASE DE JUNIO 2002=100 Y LA
CONSTANTE ES DE 3.60968604.

—4

]
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM

Afio 2007

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Tabla regla 3.17.1 Misc.fiscal
Afos (Hasta) Factor Terreno Construccion Terreno Construccion |
1 1.00 28-Nov-84 28-Nov-84 3.128 3.128: = Fecha de adquisicion
2 1.04 20-May-04 20-May-04 | 392.8637898 392.8637898: = Fecha de enajenacién
3 ’ 1.10 125.5958407| 125.5958407! FACTORI.N.P.C.
4 1.16 19.49 19.49 ANOS TRANSCURRIDOS
5 1.24 20.00 20.00 AROS CONSIDERADOS
6 1.38 110.95 11095 FACTOR REGLA 3.17.1
; 7 i 1.64 125.60 12560 FACTOR A ESCOGER
! 8 t 1.89
P9 2.39 Factor INPC>al del Congreso Factor INPC>al def Congreso
! 10 3.63 110.95 110.95
11 4.00
| 12 4.30 Fecha de mejora,ampliacion,etc.
[ 13 478 392.8637898 Fecha de enajenacion
! 14 5.64 | FACTOR ILN.P.C.
15 7.17 0.00 ANOS TRANSCURRIDOS
16 8.78 0.00 ANOS CONSIDERADOS
17 11.82 FACTOR REGLA 3.17.1
18 32.72 0.00 FACTOR AESCOGER
19 66.87 '
20 110.95 Factor Congreso>al del INPC
21 | 178.35 0.00
22 309.25
23 649.55
24 850.02
25 1086.32
26 1320.00 .
L 27 1553.93
\ 28 1857.48 |
29 2391.81 |
30 ¢ 2679.41
| 31 3159.53
‘ 32 3915.19
33 4174.24
34 4357.72
35 4572.56
36 4810.27
37 491713
38 4983.82
39 ;  5139.30
40 5190.30
41 5397.95
42 5493.10
43 5628.05
| 44 5587.54
{45 5888.91
f 46 5811.43
’ 47 6051.80
48 6473.39
49 6517.48
| 50 7186.18
Nota.- Elrecuadro de afios se refiere a "mas de x-1 hasta x afios”. Ejemplo 20 se refiere
a mas de 19 afos hasta 20 afos.
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliania Afo 2007
Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Tarifa para determinar el impuesto sobre adquisicién de bienes inmuebles (2004)

~ Rango Limite Limite | Cuota fija ($) ' % para aplicarse sobre
L | inferior superior ‘ | excedente del limite inferior
A J 0.11 58,540.00 110.36 0.0000
B 58,540.01 93,663.90! 111.13 3.1630

c 93,663.91 140,495.70, 1,222.11 3.2610

D 140,495.71; 280,991.50! 2,749.30 3.2610

E 280,991.51, 702,478.80! 7,330.88 3.6960

F 702,478.81 1,404,957.60 22,909.06 4.5650

G 1,404,957 61 en adelante; 54,977.23 4.5650

1,242,177.00 Valor mas alto entre el valor de adquisicion, catastral y avaltio.

702,478.81 limite inferior
418,860.07 excedente
4.57 factor

22,909.06 cuota fija

19,120.96 importe sobre excedente
42,030.02 .S.AL L

Numero de adquirentes (hasta 4) 1
100.00%
I.S.A.l.correspondiente 42,030.02 - - -

Tarifa para determinar los honorarios del perito valuador

Rango Limite Limite Cuota fija ($) % para aplicarse sobre
inferior superior - excedente del limite inferior .
A 1.00 2,000,000.00 2,500.00 0.0000 |
B 2,000,001.00 2,750,000.00 2,500.00: 0.2167
C 2,750,001.00. 4,000,000.00' 4,125.00 0.1100
D 4,000,001.00 6,000,000.00- 5,500.00 0.1000
E 6,000,001.00 10,000,000.00 7,500.00, 0.0938
F 10,000,001.00. 20,000,000.00| 11,250.00: 0.0875
G 20,000,001.00: en adelantei 20,000.00! 0.0825
i \

1,121,338.88 valor para fines de estimacién

de los honorarios

1.00 limite inferior
1,121,337.88 excedente
0.0000 factor
2,500.00 cuota fija
- importe sobre excedente
2,500.00 Avaluo
375.00 IVA

2,875.00 Honorarios del perito valuador
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Facultad de Arquitectura, UNAM
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s.m.d.en"df."
4524

Gastos y derechos.-

Adquisicién transmisién,modificacién 6 extincion de dominio 6 posesion de bien inmueblt $
0 derechos reales incluyen compra ventas c/reserva de dominio y cesiones de derechos.
(Art.217 1. a)del C.F.D.F)

8,472.50

Inscripcién de actos relacionados entre otros, a créditas con garantia hipotecaria $ -
(Art.217 1. c)del C.F.D.F)

De Hasta Cuota

0.01 244,296.00 84525
244,296.01 305,370.00 1,690.50
305,370.01 366,444 .00 3,381.00
366,444.01 427 518.00 5,071.50
427,518.01 488,592.00 6,762.00
488,592 01 en adelante 8,472.50

(Art. 217 ll. del CF.D.F))

8,472.50 Cuota de inscripcion en el Registro Pablico de la Propiedad y Comercio
(se considera el valor mas alto entre valor de adquisicidn,catastral y avalio)

Certificado de libertad de gravamen hasta por un periodo de 20 afios $ 271.35
(Art. 219 1. del C.F.D.F)

Substitucién de acreedor 6 deudor 6 reconocimiento de adeudo $ -
(Art. 221 1l. del CF.D.F)

Certificado de zonificacion para uso de suelo especifico $ 598.70
(Art. 257 1. del CF.D.F)

Constancia de adeudos de {a Tesoreria del Distrito Federal $ 87.30
(Art. 271 VIll. del CF.D.F)

Constitucién de! régimen de propiedad en condominio ¢ sus modificaciones
por cada unidad que se registra en el Registro Publico
(Art. 226 1ll. del C.F.D.F.)

Registro de documentos ¢ resoluciones judiciales relativas a sucesiones inde-  § -
pendientemente de los derechos que se causen por el registro de la transmisién

de los bienes hereditarios (parte enajenante)

(Art. 225 1V. del C.F.D.F)

Asiento registral de la cancelacion de hipoteca incluyendo sus ampliaciones, $ 848.70
convenios y modificaciones asi como fianza y/6 embargo (parte enajenante)
(Art. 221 VI. del C.F.D.F))

Total de gastos y derechos $ 9,429.85
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Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Arancel de la notaria.-

Articulo 15°.- ..., operaciones traslativas de bienes 6 derechos,....,
B Valor de la Operacion } Cuota fija ($) " % para aplicarse sobre
Mas de ($) [ Hasta (3) - . excedente del limite inferior
0.01] 94,653.00 3,441.94 0.0000
94,653.01, 189,306.00: 3,441.94 1.1250
189,306.01. 378,612.00: 4,506.79 0.9750
378,612.01; 757,224.00 6,352.52 0.8250
757,224.01 1,514,448.00 9,476.07 0.6750
1,514,448.01 ‘ 3,028,896.00 14,587.33 0.5250
3,028,896.01! 6,057,792.00 22,538.18 0.3750
6,057,792.01; 12,115,584.00 33,896.54: 0.2250
12,115,584 .01 en adelante’ 47,526.57 0.0075
757,224.01 limite inferior Por tramitacion de constancias, certificaciones, certifi-
364,114.87 excedente cados, informes, avisos, avallios é inscripcion de testi-
0.68 factor monios, $378.60 por cada uno. (Art.35 1l1)
9,476.07 cuota fija
2,457.78 importe sobre excedente * trdmites = constancia de zonificacién, informe de no
11,833.84 arancel del notario adeudo en Tesoreria, certificado de libertad de grava-
1893.00 5 trémites* men, avaluo & inscripcién de testimonio.

688.38 2 célculos y liquidacién fiscal**
1,893.07 Setoma la media de este rubro

** calculo del ISR é ISAl y liquidacion fiscal ($344.19 c/u). (Art. 35 IV)

Estudio andlisis,planteamiento y resolucion correspondientes a la instrumentacion ($344.19 2 $3,441.94)

505.81 Expedicién del testimonio (namero de paginas) 15 en promedio
16,914.10
2,537.11 IVA
19,451.21 HONORARIOS NOTARIA
0.00 Para la escritura de adjudicacién de un tramite sucesorio es en base al articulo 150
0.00 mas el 0.50% de! valor del activo.
0.00 arancel del notario Segun art.9no LNDF. se debe considerar el 50% de este monto,es decir, $ -
0.00 IVA
0.00 HONORARIOS NOTARIA
Articulo 20°.- .....,constitucién del régimen de propiedad en condominio 6 sus modificaciones,....
Valor Nominal Total Cuota fija ($) % para aplicarse sobre |
De (3) ] Hasta ($) excedente del limite inferior:
0.01| 573,659.00 1,034.55 0.00000 :
573,659.01 1,147,318.00 1,064.84 0.15000
1,147 ,318.01 2,294,636.00 1,925.33 0.13120
2,294,636.01 4,589,272.00 3,430.61 0.11250
4,589,272.01 9,178,544.00] 6,012.08 0.09377
9,178,544.01 18,357,088.00 10,315.53 0.07500
18,357,088.01 36,714,176.00 17,199.38 0.02625
36,714,176.01 73,428,352.00 22,017.72 0.03000
73,428,352.01! 146,856,704.00 33,031.97 0.01500
146,856,704.01 en adelante; 44,046.22 0.01875
$ - limite inferior
$ - excedente
3 - factor
$ - cuota fija
$ - importe sobre excedente
$ - arancel del notario
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...,Se cobrara por cada unidad privativa,....

De Hasta Cuota por Unidad ($)
1 5 430.23
6 20 357.09
21 ! en adelante 283.95
- limite inferior
- excedente

namero de unidades
- cuota por unidad
- cuota por unidades privativas

R IR AR A R
L]

Articulo 34°- Por la expedicién de testimonios, copias certificadas y certificaciones, ...

Numero de paginas

]
|
|
|

Desde 1 Hasta |
0 f 3 i 258.13,
4 100 ; 20.64 por pagina
101 en adelante - 17.2 por pagina
15 NUmero de paginas del testimonio
20.64 a partir de la pagina 4ta. mas, ...
4 limite inferior de paginas
12 excedente
505.81 costo de este excedente mas costo base
505.81 Costo del testimonio

Para contratos de crédito,mutuo,reconacimiento de adeudo,substitucion de deudor y sus respectivas garantias. ..

0.00 Segun articulo 17mo. de LNDF, se determina conforme al articulo 15t0. y en su caso del 9no.
0.00 IVA
0.00 HONORARIOS NOTARIA

Articulo 18°- Por la extincion 6 cancelacién de obligaciones, los notarios determinaran,

Valor de la Operacion 1 Cuota fija ($)
Mas de ($) | Hasta ($) i i
0.01 ‘ 286,829.00 1,720.70
286,829.01 | 573,658.00. 2,294 .61
573,658.01 } 1,147,316.00; 2,868.53
1,147,316.01] en adelante} 3,441.94

3,795.00 Monto de la hipoteca 6 obligacidon a cancelar
1,720.70 Cuota fija

258.11 VA
1,978.81 HONORARIOS NOTARIA
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM

Afio 2007

Ing. Civil. Martin Manue! Glender Diaz

Gastos de escrituracion.-
Ejemplo No. 3 a.-

Parte adquirente.-

Impuesto sobre la renta por adquisicion 0.00

(Art. 153y 1551V del L1.S.R)

Impuesto sobre adquisicién de inmuebles 42,030.02

(Art.135 del C.F.D.F))

Nimero de adquirentes 1.00

En que porcentaje 100.00% 0.00% 42,030.02 0.00
0.00% 0.00% 0.00 0.00

Impuesto al valor agregado 0.00

(Art. 91y llde L.IV.A)

% de la construccién 100.00%

con uso habitacional

Arancel de la notaria 19,451.21

(Art.15, 34y 35 lll y IV del Arancel de notarios del D.F.)

Avaiuo 2,875.00

Gastos y derechos 9,429.85

(Art. 2171,219 11, 221 1, 225 IV, 257 | y 271 Vil del CFDF)

Total $ 73,786.09

Parte enajenante.-

Impuesto sobre la renta por enajenacion 80,044.00

(de los cuales por convenio de coordinacion para administrar

dichos impuestos por entidades federativas y la federacion y 43,102.44
es igual 5% sobre  $ 862,048.78 )
(Art.109 XV a), 146, 147 |, 148, 150, 151, 154, 154 Bis y 155 de LIS R)
Impuesto sobre la renta por enajenacion de terreno en demasia 7,092.00
(Art. 130 de RI.S.R))
Impuesto sobre adquisicidén de inmuebles 0.00
(Art, ==~ del CF.D.F)
Arancel de la notaria 1,978.81
(Art.18 del arancel de notarios del D.F.)
Gastos y derechos 848.70
(Art. 221 Vi del C.F.D.F.)
Total $ 9,919.51
Gran total de las partes $ 83,705.59
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM

Afio 2007

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

IMPUESTO SOBRE LA RENTA POR ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES

CONCEPTOS TERRENO CONSTRUCCION TOTAL OBSERVACIONES
Fecha importe ($) Fecha Importe ($) ($)
GENERALES
| Adquisicidn 28-Nov-84 759.00] 28-Nov-84 3,036.00 3,795.00|Considerar 20% al terreno y
(Si no se desglosan en titulo de propicdad, ver observaciones) |  M2.—> 500.00] m2.-—> 125.00 80% a las construcciones

Si 1 0.00 0.00 3,79500 Si uso habitacional, marcar con "X" abajo
Se constituye 6 modifica régimen en condominioy Si X No X
Substitucion de deudor 6 reconocimiento de adeudo Si X No Si cancelacion hipoteca,marcar "X" abajo
Se requiere un crédito con garantia hipotecaria Si X No X

Introducir mes (1-12) 1 11 ;Qué porcentaje habit.? Indicar abajo

Introducir afio (1958-2004) 1984 1984 100.00%

Fnajenacion 20-May-04 659,454.88] 20-May-04 461,884.00] 1,121,338.88{ Ingreso
Introducir mes (1-12) 5 5 1,121,338.88| Contraprestacién

Introducir afio (1958-2004) 2004 545,015.00f 2004 381,730.00 926,745.00{ Valor de avalto
No.de enajenantes ;Residente extranjero? Si —> 1.00 Si es sucesién,marcar "X" abajo
Porcentaje de cada enajenante 100.00%

DEDUCIBLES Derech.coprop.,marcar "X" abajo
IMejoras 6 ampliaciones 6 demolicion
Introducir mes (1-12)

Introducir afio (1958-2004) 0.00%
IMediacion mercantil. Idém.a fecha de adquisicion
Gastos notariales.impuestos y derechos. Idém.a fecha de adquisicion
Costo del avaluo. [dém.a fecha de adquisicion

VALORES AJUSTADOQOS
Factor actualizacion del terreno 125.60 Factor INPC>a! del Congreso
Costo actualizacién del terreno 95,327.24 110.95
Factor actualizacion de construccion 125.60 Factor INPC>al de! Congreso
Depreciacién construccion(3%/afo cumplido 1,730.52 110.95
Costo actualizacion de construccion 163,962.86 Nunca inferior al 20% del mon-

to de construceién sin deducir
Factor actualizacion mejoras 6 ampliaciones 0.00
Costo actualizacién mejoras 6 ampliaciones 0.00
Existe licencia de demolicion v se llevo a cabo Si X No ;Si obra nueva?. Marcar con X abajo
Factor actualizacién comision mercantil 125.60
Costo actualizacién comisién mercantil 0.00
Factor actualizacion gastos notariales,.. 125.60
Costo actualizacién gastos notariales,.. 0.00
Factor actualizacién del costo avalto | 125.60
Costo actualizacién del costo avaliio 0.00
Deducciones totales ajustadas 259,290.10|Nunca inferior a 10% de ingreso)
CALCULO DEL L.S.R.
 El adquirente es residente extranjero?Si -] <—Marcar "X". Donacién 6 prescripeion
Utilidad 6 pérdida 862,048.78]Enajenacion menos deduccion-
cs totales ajustadas.
Comesponde a cada enajenante 862,048.78
Anios completos transcurridos 19.00{Maximo 20 afios
Base gravable 45,370.99
Cuota fija 4,104 .24
Complemento por el excedente 108.80|%sobre excedente limite inferior
Tarifa 4,212.84|Cuota fija + complemento
Pago provisional por enajenante 80,043.94 | Tarifa por nimero de afios
(se ajusta a pesos) 80,044.00]wranscurridos (maximo 20 afios)
Pago provisional total
(se ajusta a pesos) 80,044.00
Si valor referido,marcar "X" abajo
'Valor catastral -A29- | 1,242,177.00! (Segin boleta predial)
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Divisién de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM

Afio 2007

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

mlarifa aplicable para el calculo de los pagos provisionales que se deban efectuar, tratdndose de enajenacién de inmuebles a
Aque se refiere la regla 3.17.3 de la Resolucién Miscelanea Fiscal para 2002. (Lunes 03 de febrero de 2003 D.O.F.)

Limite inferior (3) |  Limite superior ($) i Cuota fija ($) } % para dplicarse sobre

§ ‘ excedente del limite inferior
0.01) 5,270.28 000 3.00
| 5,270.29 44,732.16 158.04 10.00
; 44,732.17. 78,612.72 4,104.24 17.00
! 78,612.73i 91,383.84 9,864.12 25.00
| 91 ,383.85% 109,411.44. 13,056.84 32.00
109,411.45' 220,667.04 18,825.60: 33.00
220,667.05! en adelante 55,539.96 34.00
- terreno+construccién
44 732 17 limite inferior limite inferior
638.82 excedente excedente
17.00 factor factor
4,104 .24 cuota fija cuota fija
108.60 importe sobre excedente importe sobre excedente
4,212.84 tarifa tarifa

[ Peterminacién del impuesto sobre la renta por adquisicién de inmuebles.-
1,121,338.88 Contraprestacion

926,745.00 Valor de avaluo
0.00 no se genera el |.S.R. por adquisicion

eterminacion del impuesto sobre la renta de terreno en demasia cuando las construcciones tienen uso habitacional.-

Si es procedente
125 m2. de terreno en exceso

23,831.81 Costo actualizacion de terreno en exceso
164,863.72 Valor de enajenacion del terreno en exceso
141,031.91 Utilidad
141,031.91 Corresponde a cada enajenante

19.00 Afos completos transcurridos, maximo 20 afios
7,422.73 Base gravable
5,270.29 Limite inferior
2,152.44 Excedente
10.00 Factor
158.04 Cuota fija
2156.24 Complemento por el excedente
373.28 Tarifa
7,092.00 Pago provisional por enajenante ajustado a pesos (tarifa por numero de afios)
7,092.00 Pago provisional total ajustado a pesos
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L Tt 2+ Tabla del Indice Nacional de Precios al Consumidor (Base 1994 = 100) t

ANO ENE FEB | MAR | ABR MAY JUN JUL AGS | SEP | OCT NOV | DIC

1950 0.0335 0.0339 | 0.0354 | 0.0358 0.0357 0.0355 0.0357 0.0363 | 0.0374 0.0380 0.0387 0.0391

1951 0.0401 0.0418 0.0437 0.0448 0.0459 0.0466 0.0461 0.0452 0.0458 0.0460 0.0469 0.0468

1952 0.0468 0.0466 0.0470 0.0474 0.0472 0.0472 0.0466 0.0466 0.0458 0.0462 | 0.0460 . 0.0438

1953 0.0451 0.0447 0.0450 0.0451 0.0458 0.0456 0.0462 0.0460 ¢ 0.0464 0.0467 0.0461 . 0.0461

1954 0.0461 0.0462 0.0467 0.0479 0.0502 0.0509 0.0509 0.0513 0.0512 0.0524 0.0529  0.0536

'

1955 0.0540 0.0545 0.0556 0.0562 0.0561 0.0565 0.0573 0.0579 0.0579 0.0585 . 0.0588 0.0586

1956 0.0595 0.0601 0.0600 0.0604 0.0600 0.0595 0.0588 0.0590 0.0590 0.0586 0.0592 ! 0.0596

1957 0.0600 0.0600 0.0604 0.0612 0.0619 0.0618 0.0626 0.0637 0.0632 0.0633 0.0632 0.0633

1958 0.0641 0.0639 0.0643 0.0650 0.0655 0.0653 0.0652 0.0649 00640 | 0.0645 . 00653 0.0656

1959 0.0657 0.0657 0.0660 0.0660 0.0654 0.0655 0.0654 0.0656 0.0646 0.0651 0.0656 . 0.0658

1960 0.0663 0.0663 0.0679 0.0693 0.0691 0.0690 0.0695 0.0698 0.0701 0.0693 0.0691 ; 0.06%

1961 0.0696 0.0695 0.0693 0.0698 0.0698 0.0698 0.0696 0.0691 0.0689 i 0.0690 0.0693 0.0694

1962 0.0691 0.0695 0.0701 0.0707 0.0706 0.0707 0.0711 0.0712 0.0716 0.0713 | 0.0713 | 00710

1963 0.0708 0.0710 0.0711 0.0712 0.0714 0.0711 0.0713 0.0711 0.0710 0.0708 0.0707 0.0712

1964 0.0721 ; 00734 0.0733 0.0737 0.0739 0.0739 0.0746 0.0754 0.0744 0.0743 | 0.0750 0.0752

1965 0.0748 | 0.0751 0.0754 0.0757 0.0758 0.0759 0.0755 0.0753 0.0756 . 0.0756 , 0.07533 . 0.0733

1966 0.0756 - 0.0755 0.0754 0.0758 - 0.0758 0.0761 00766 | 0.0777 00771 . 00773 | 00774 | 0.0775

1967 0.0781 | 0.0786 : 0.0787 0.0786 0.0781 0.0777 0.0783 0.0786 00792 ' 00794 ©0.0793 | 0.0788

1968 00790 | 0.0790 0.0797 0.0803 0.0809 . 0.0802 0.0800 0.0804 0.0807 0.0804 | 0.0806 . 0.0804

1969 0.0808 0.0811 0.0812 | 0.0814 0.0814 0.0817 |, 0.0820 0.0821 0.0828 0.0837 = 00837 . 00843

1970 0.0850 0.0850 ; 0.0852 0.0853 , 0.0855 0.0860 0.0865 0.0869 0.0871 ' 0.087F | 00876 : 0.0883

1971 0.0892 © 0.089 ° 0.0899 0.0904  0.0905 0.0910 0.0909 0.0917 0.0920 © 0.0921 * 0.0923 . 0.0927

1972 0.0931 0.0934 : 0.0939 ' 0.0945 ' 0.0947 i 0.0954 ; 0.0957 0.0964 0.0968 @ 0.0969 0.0975 T‘ 0.0978

1973 0.0993 < 0.1001 0.1010 | 0.1026 | 0.1037 | 0.1045 @ 0.1072 | 0.1089 01115 © 01129 0.1143 © 0.1187

1974 01230 : 0.1258 @ 0.1267 0.1285 ¢ 0.1295 0.1308 | 0.0133 . 0.1341 0.1356 0.1383 : 0.1421 . 0.1432

1975 0.1450 | 0.1458 = 0.1468 0.1480 0.1500 © 0.1525 | 0.1538 0.1551 @ 0.1562 . 0.1570 | 0.158] 0.1594

1976 0.1625 0.1655 ' 0.1671 0.1683 0.1695 0.1702 | 0.1716 0.1733 0.1792 @ 0.1892 0.1978 . 0.2028

1977 0.2092 . 0.2138 0.2176 0.2209 0.2228 0.2255 @ 0.2281 0.2328 0.2369 0.2387 . 0.2413 | 0.2447

1978 023501 | 023537 . 0.2563 0.2592 02617 | 0.2653 0.2698 0.2725 0.2756 1 0.2789 . 0.2818 0.2842

1979 0.2943 0.2985 03026 : 0.3053 0.3093 | 03127 0.3165 03213 0.3252 0.3309 : 0.3352 0.3411

I S—

! 1980 0.3577 @ 0.3660 0.3735 . 03801 | 0.3863 0.3939 : 04049 0.4133 0.4179 04242 | 04316 0.4429

RN S

1981 04572 ' 04684 . 0.4784 04892 | 0.4966 I 0.5036 05124 T 05230 0.5327 | 0.5445 ' 0.5550 ' 0.5700

1982 0.5983 | 06218 | 06445 . 0.6794 . 07176 ¢ 07522 ¢ 07910 @ 08797 . 0.9267 ©0.9747 1.0240 , 11334

1983 1.2567 1.3241 1.3882 . 1.4761 1.5401 1.5984 | 1.6775 1.7426 1.7962 1.8558 . 1.9648 2.0488

1984 2.1790 | 225940 23921 24955 0 25783 - 26716 . 27592 2.8376 29221 . 3.0242 . 3.1280 3.2609

1985 3.5028 | 3.6483 ; 3.7897 3.9063 . 3.9988 | 4.0990 42717 4.4271 4.6040 47788 . 49993 5.3397

1986 58117 . 6.0701 6.3523 6.6839 : 7.0553 7.5082 7.8828 85113 50219 95376 | 10.1820 109863

1987 11.8758 \ 12,7328 @ 135742 | 147619 « 158748 | 17.0232 | 18.4020 ' 19.9060 ! 21.2174 229855 | 24.8088 @ 28.4730

1988 32.8756 | 35.6176 - 37.4415 | 385940 ! 39.3407 | 40.1432 408133 . 41.1888 | 41.4243 | 41.7402 & 422988  43.1814

1989 442384 | 44.8388 | 45.3248 T 46.0027 | 46.6350 | 47.2023 | 476744 | 481286 | 48.5889 = 493075 ; 49.9996 = 51.6870
1990 541815 | 55.4084 | 56.3852 | 57.2434 | 582423 | 595251 | 60.6106 | 61.6434 | 62.5221 | 63.4209 ©65.1048 ' 67.1567

J

1991 68.8684 | 70.0707 | 71.0700 | 71.8145 : 72,5165 | 73.2774 | 739250 = 74.4395 | 75.1810 @ 76.0554 : 77.9439 | 79.7786 |

1992 81.2285 | 82.1909 | 83.0274 ! 83.7675 | 843198 . B4.8906 | 85.4266 i 859514 | 86.6991 | 87.3233 ! 88.0489 = 89.3026

1993 90.4228 . 91.1615 | 91.6928 | 922216 : 92.7487

932680 | 93.7172 | 942188 | 949166 = 953048 | 957251 @ 964550

1994 97.2028 | 97.7027 | 98.2051 | 98.6861 | 99.1629 | 99.6591 | 100.1010 | 100.5676 | 101.2828 | 101.8145 , 102.3588 | 103.2566

1995 107.1431 | 111.6841 | 1182700 © 127.6900 | 133.0290 | 137.2510 | 140.0490 | 142.3720 | 1453170 | 148.3070 | 151.9640 ; 156 9150

b

1996 162.5560 ; 166.3500 | 170.0120 | 174.8450 | 178.0320 | 180.9310 | 183.5030 | 185.9420 | 188.9150 | 191.2730 | 194.1710 | 200.3880

e s i e

1997 205.5410 | 208.9950 | 211.5960 | 213.8820 | 215.8340 | 217.7490 | 219.6460 | 221.5990 | 224.3590 = 226.1520 : 228.6820 | 231.8860

1998 236.9310 | 241.0790 | 243.9030 | 246.1850 | 248.1460 | 251.0790 | 253.5000 | 255.9370 | 260.0880 | 263.8150 | 268.4870 | 275.0380

|
|
1

1999 281.9830 1 285.7730 | 288.4280 | 291.0750 ; 292.8260 ; 294.7500 | 296.6980 | 298.3680 ; 301.2510 | 303.1590 : 305.8550 , 308.9190

2000 313.0670 : 3158440 | 317.5950 | 319.4020 | 320.5960 | 322.4950 | 323.7530 | 3253320 | 327.9100 | 330.1680 | 332.9910 | 336.5960

2001 338.4620 | 338.2380 | 340.3810 | 342.0980 | 342.8830 ; 343.6940 ! 342.8010 | 344.8320 | 348.0420 | 349.6150 ! 350.9320 | 35]1.4180

2002 354.6620  354.4340 | 356.2470 ;| 358.1930 | 358.9190 ; 360.6690 | 361.7050 ' 363.0802 | 365.2641 . 369.8412 = 369.8412 | 371.4511

2003 372.9528 | 373.9887 | 376.3495 | 376.9920 | 3757755 | 376.0860 | 376.6310 | 377.7609 | 380.0097 | 3814030 = 384 5687 | 386.2220

2004 388.6224 : 390.9470 | 392.2718 | 392.8638 | 3918783 | 392.5064 | 393.5352 | 395.9645 { 399.2385 | 402.0035 | 405.4327

406.2702 :

2005 406.2846 | 407.6382 | 409.4756 | 410.9339 | 409.9015 | 409.5081 | 411.1108 | 411.6017 | 413.2513 | 414.2656 | 417.2472 | 419.8101

2006 422.2719 | 422.9180 | 423.4487 | 424.0695 | 4221817 | 422.5462 | 423.7049 : 4258671 | 430.1663 | 432.0469 | 434.3138 | 436.8262

2007 4390822 | 440.3095 1 441.2625 1 0.0000 ; 0.0000 0.0000 0.0000 | 0.0000 0.0000 ] 0.0000 ; 0.0000 0.0000

]
1
|
|
1

\Nom: LAS CIFRAS CORRESPONDIENTES AL PERIODO COMPRENDIDO DE ENERO DE 1950 A FEBRERO DE 1995, FUERON CONVERTIDAS A BASE 1994=100,
DIVIDIENDO EL INDICE NACIONAL DE PRECIOS AL CONSUMIDOR BASE 1978=100, PUBLICADO POR EL BANCO DE MEXICO EN CADA UNO DE LOS MESES.
10 DE ABRIL DE 1995 ( AL CIERRE DE LA PRESENTE EDICION. TALES CIFRAS NO HAN SIDO PUBLICADAS EN EL D.O.F.) LAS CIFRAS CORRESPONDIENTES A
MARZO DE 1995 Y MESES POSTERIORES , HAN SIDO PUBLICADAS EN EL D.O.F. CONFORME A LA BASE 1994=100. LA NUEVA BASE DE JUNIO 2002=100 Y LA
CONSTANTE ES DE 3.60968604.

1
|

ENTRE LA CONSTANTE C=37394.134, Y MULTIPLICANDO EL RESULTADO POR 100, TAL Y COMO 1.O ESTABLECE EL BANCO DE MEXICO MEDIANTE EL D.OF. DEL;

i

i “A3l-

IT TIY 1T IT



Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Divisiéon de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM

Ano 2007

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Tabla regla 3.17.1 Misc.fiscal

{
tAfos (Hasta) | Factor

. Terreno Construccién Terreno | Construccion |
1 ! 1.00 . 28-Nov-84  28-Nov-84 3.128 3.128 = Fecha de adquisicién
1.04 20-May-04 20-May-04 | 392.8637898; 392.8637898, = Fecha de enajenacién
3 1.10 | 125.5958407 125.5958407 FACTOR ILN.P.C.
4 1.1 19.49 19.49 AROS TRANSCURRIDOS
| 5 i 1.24 20.00 20.00 ANOS CONSIDERADOS
8 ! 1.38 110.95 11085 FACTOR REGLA 3.17.1
7 | 1.64 125.60 12560 FACTOR A ESCOGER
8 ; 1.89
9 ! 2.39 : Factor INPC>al del Congreso Factor INPC>al del Congreso
10 3 363 | 110.95 110.95
11 | 400 |
. 12 ! 4.30 ' : Fecha de mejora,ampliacion,etc.
13 | 478 392.8637898 Fecha de enajenacion
14 5.64 } ‘ FACTOR I.N.P.C.
15 S T7AT 0.00 ANOS TRANSCURRIDOS
16 ‘ 878 0.00 ARNOS CONSIDERADOS
17 ‘ 11.82 FACTOR REGLA 3.17.1
18 32.72 0.00 FACTOR A ESCOGER
19 66.87
20 ~110.95 Factor Congreso>al del INPC
o TTaTess 0.00
22 309,25
23 649.55
24 850.02 -
25 1086.32 o
26 1320.00 .
27 . 1553.93
28 ,  1857.48
29 239181
30 . 267941 ¢
31 . 315953
32 ' 3915.19
33 . 417424
34 4357.72
35 4572.56
36 . 4810.27
37 © 491713
38 | 4983.82
39 . 5139.30
40 . 5190.30
41 . 5397.95
42 ., 5493.10
43 . 5628.05 |
44 5587.54 |
, 45 5888.91
\ 46 | 5911.43
‘ 47 ,  6051.80
48 " 6473.39
\ 49 6517.48
} 50 | 7186.18
Nota.- El recuadro de afios se refiere a "mas de x-1 hasta x afios™. Ejemplo 20 se refiere
a mas de 19 afos hasta 20 afios.
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM

Afio 2007

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Tarifa para determinar el impuesto sobre adquisicién de bienes inmuebles (2004)

Rango Limite Limite Cuota fija ($) | % para aplicarse sobrﬁ
inferior superior excedente del limite inferior

A 0.11 58,540.00 110.36 0.0000

B 58,540.01; 93,663.90: 111.13, 3.1630

C 93,663.91 140,495.705 1,222.11. 3.2610

D 140,495.71 280,991 ‘5Oi 2,749.30 3.2610

E 280,991.51 702,478.80! 7,330.88 3.6960

F 702,478.81 1,404,957.60 22,909.06' 4.5650

} G 1,404,957 61 en adelante 54,977.23, 4.5650

| !

1,242,177.00 Valor mas alto entre el valor de adquisicion, catastral y avaluo.

702,478.81
418,860.07
4.57
22,909.06
19,120.96
42,030.02

limite inferior
excedente
factor
cuota fija
importe sobre excedente
1L.S.AL
Namero de adquirentes (hasta 4)

1

100.00%

I.S.A.l.correspondiente

42,030.02 -

Tarifa para determinar los honorarios del perito valuador

Rango Limite Limite Cuota fija ($) % para aplicarse sobre
inferior superior . excedente del limite inferior;

A 1.00% 2,000,000.00 2,500.00 0.0000

B 2,000,001.00; 2,750,000.00 2,500.00 0.2167

C 2,750,001 .OO; 4,000,000.00 4,125.00 0.1100

D 4,000,001 .OO% 6,000,000‘00; 5,600.00 0.1000

E 6,000,001.00, 10,000,000.00. 7,500.00 0.0938

F 10,000,001.00 20,000,000.00. 11,250.00 0.0875

G 20,000,001.00; en adelante’ 0.0825

!

l

20,000.00

1,121,338.88

1.00

- 1,121,337.88
0.0000

2,500.00

2,500.00

375.00

2,875.00

valor para fines de estimacion
de los honorarios
limite inferior
excedente
factor
cuota fija
importe sobre excedente
Avaluo
IVA
Honorarios del perito valuador
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Tesiné de Especialidad en Valuacioén Inmobiliaria Afio 2007

Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manue] Glender Diaz

Gastos y derechos.-

Adquisicion, transmision,modificacidn ¢ extincion de dominio 6 posesion de bien inmuebl $
6 derechos reales incluyen compra ventas c/reserva de dominio y cesiones de derechos.
(Art217 1. a)del CF.D.F)

8,472.50

Inscripcién de actos relacionados entre otros, a créditos con garantia hipotecaria $ -
(Art.217 1. c)def C.F.D.F)

s.m.den"df" De Hasta Cuota
4524 0.01 244,296.00 845.25

244 ,296.01 305,370.00 1,690.50

305,370.01 366,444.00 3,381.00

366,444.01 427 518.00 5,071.50

427,518.01 488,592.00 6,762.00

488,592.01 en adelante 8,472.50

(Art. 217 1l. del C.F.D.F))

8,472.50 Cuota de inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad y Comercio
(se considera el valor mas alto entre valor de adquisicién, catastral y avaluo)

Certificado de libertad de gravamen hasta por un periodo de 20 afios $ 271.35
(Art. 219 1. del C.F.D.F)

Substitucién de acreedor ¢ deudor 6 reconocimiento de adeudo $ -
(Art. 221 1. del C.F.D.F))

Certificado de zonificacién para uso de suelo especifico $ 588.70
(Art. 257 1. del C.F.D.F)

Constancia de adeudos de la Tesoreria del Distrito Federal $ 87.30
(Art. 271 VIIl. del C.F.D.F))

Constitucidn del régimen de propiedad en condominio 6 sus modificaciones $ -
por cada unidad que se registra en el Registro Publico
(Art. 226 ill. del C.F.D.F)

Registro de documentos 6 resoluciones judiciales relativas a sucesiones inde- § -
pendientemente de los derechos que se causen por el registro de la transmision

de los bienes hereditarios (parte enajenante)

(Art. 225 1V. del CF.D.F)

Asiento registral de la cancelacion de hipoteca incluyendo sus ampliaciones, $ 848.70
convenios y modificaciones asi como fianza y/6 embargo (parte enajenante)
(Art. 221 VI. del C.F.D.F)

Total de gastos y derechos $  9,429.85
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Afio 2007

Arancel de la notaria.-

Articulo 15°.- ..., operaciones traslativas de bienes 6 derechos,....,

Valor de la Operacion

Cuota fija (3)

% para aplicarse sobre

Mas de ($) | Hasta ($) excedente del limite inferior
0.01 94,653.00! 3,441.94! 0.0000 !
94,653.01 ‘ 189,306.00i 3,441 '94i 1.1250
189,306.01; 378,612.00 4,506.79 0.9750 ;
378,612.01 : 757,224.00‘l 6,352.52 0.8250 |
757,224.01| 1,514,448.001 9,476.07 0.6750 ‘
1,514,448.01 3,028,896.00, 14,587.33 0.5250 |
3,028,896.01 l 6,057,792.00| 22,538.18: 0.3750
6,057,792.01 12,1 15,584.00i 33,896.54; 0.2250
12,115,584.01 en adelante} 47,526.571 0.0075
757,224 .01 limite inferior Por tramitacidon de constancias, certificaciones, certifi-
364,114.87 excedente cados, informes, avisos, avallos é inscripcidn de testi-
0.68 factor monios, $378.60 por cada uno. (Art.35 [l})
9,476.07 cuota fija
2,457.78 importe sobre excedente * tramites = constancia de zonificacién, informe de no
11,933.84 arancel del notario adeudo en Tesoreria, certificado de libertad de grava-
1893.00 5 tramites* men, avaltio & inscripcion de testimonio.

688.38 2 calculos y liquidacion fiscal*”
1,893.07 Se toma la media de este rubro

** calculo del ISR é ISAl y liquidacion fiscal ($344.19 c/u). (Art. 351V)

Estudio,analisis, planteamiento y resolucion correspondientes a la instrumentacion ($344.19 a $3,441 g4

importe sobre excedente

% ¥¥ F¥Y¥Y

| & 4

505.81 Expedicién del testimonio (nUmero de paginas) 15 en promedio "'
16,914.10
2,537.11 IVA -
19,451.21 HONORARIOS NOTARIA -
0.00 Para la escritura de adjudicacioén de un tramite sucesorio es en base al articulo 1:
0.00 mas el 0.50% del valor del activo. »
0.00 arancel del notario Segtn art.9no LNDF ,se debe considerar e 50% de este monto,es decir, $ - ’
0.00 IVA
0.00 HONORARIOS NOTARIA "
n
Articulo 20°.- ..... ,constitucion del régimen de propiedad en condominio é sus modificaciones,....
Valor Nominal Total { Cuota fija ($) | % para aplicarse sobre L
De (9) | Hasta ($) | | excedente del limite inferior '
0.01 573,659.00" 1,034.55} 0.00000
573,659.01 1,147,318.00, 1,064.84. 0.15000 N
\ 1,147,318.01 | 2,294,636.00 1,925.33, 0.13120 [
| 2,294,636.01 4,589,272.00! 3,430.61 0.11250
: 4,589,272.01 9,178,544.00 6,012.081 0.09377
9,178,544.01, 18,357,088.00' 10,315.53 0.07500 !
18,357,088.01 36,714,176.003 17,199.38% 0.02625 !
36,714,176.01/ 73,428,352.00 22,017.72-i 0.03000
73,428,352.01 146,856,704.00; 33,031.97. 0.01500 ]
| 146,856,704.01 en adelante’ 44,046.22 0.01875 J
$ - limite inferior
$ - excedente
$ - factor
$ - cuota fija
$
$

arance! del notario
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Tesina de Especialidad en Valuacién Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

...,Se cobrara por cada unidad privativa,....

De : Hasta Cuota por Unidad ($)
1 5 430.23
6 ' 20 357.09
21 { en adelante 283.95 !
- limite inferior
- excedente

numero de unidades
- cuota por unidad
- cuota por unidades privativas

P PO P PP
L}

Articulo 34°- Por la expedicién de testimonios, copias certificadas y certificaciones,....

Namero de paginas

Desde Hasta ;
0 3 258.13
4 100 20.64 por péagina
101 . en adelante 17.2 por pagina
15 Numero de paginas del testimonio
20.64 a partir de la pagina 4ta. mas,...
4 limite inferior de paginas
12 excedente
505.81 costo de este excedente mas costo base
505.81 Costo del testimonio

Para contratos de crédito,mutuo,reconocimiento de adeudo,substitucién de deudor y sus respectivas garantias. ..

0.00 Segun articulo 17mo. de LNDF, se determina conforme al articulo 15to. y en su caso del 9no.
0.00 IVA
0.00 HONORARIOS NOTARIA

Articulo 18°- Por la extincion 6 cancelacién de obligaciones, los notarios determinaran,.......

Valor de la Operacion Cuota fija ($)
Mas de (3) Hasta ($)
0.01 286,829.00 1,720.70
| 286,829.01; 573,658.00 2,294.61
| 573,658.01: 1,147,316.00 2,868.53
1,147,316.01! en adelante 3,441.94

3,795.00 Monto de la hipoteca ¢ obligacién a cancelar
1,720.70 Cuota fija

258.11 IVA
1,978.81 HONORARIOS NOTARIA
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Afio 2007

Gastos de escrituracion.-
Ejemplo No. 5.-
Parte adquirente.-

Impuesto sobre la renta por adquisicion 0.00
(Art. 153y 155 IV deil L.LSR.)

Impuesto sobre adquisicion de inmuebles 64,178.46

(Art.135 del C.F.D.F.)

Nimero de adquirentes 1.00

En que porcentaje 100.00% 0.00% 64,178.46 0.00
0.00% 0.00% 0.00 0.00

Impuesto al valor agregado 86,094.51

(Art. 91y lldeL.ILV.A)

% de la construccién 0.00%

con uso habitacional

Arance! de la notaria 23,058.60
(Art.15, 34 y 35 lil y IV del Arancel de notarios del DF)

Avaltio 2,875.00

Gastos y derechos 9,429.85
(Art. 217 1, 21911, 221 1I, 225 IV, 257 Iy 271 Viil del C.F.D.F.)

Total $ 185,636.41

Parte enajenante.-

Impuesto sobre la renta por enajenacion 53,484.00
(de los cuales por convenio de coordinacion para administrar
dichos impuestos por entidades federativas y la federacién y 24,995.85

es igual 5% sobre  $499,916.93 )
(Art.109 XV a), 146, 147 |, 148, 150, 151, 154, 154 Bis y 155 de L.ILS.R)

Impuesto sobre adquisicion de inmuebles 0.00
(Art. -——-- detCFDF)

Arancel de la notaria 2,638.80
(Art.18 del arancel de notarios del D.F.)

Gastos y derechos 848.70
(Art. 221 VI del CF.D.F.)

Total $ 56,971.50

Gran total de las partes $ 242,607.92
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM

Afio 2007

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

IMPUESTO SOBRE LA RENTA POR ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES

CONCEPTOS TERRENO CONSTRUCCION TOTAL OBSERVACIONES
Fecha | Importe ($) Fecha Importe ($) (%)
GENERALES
W Adquisicion 14-Jul-94 74,200.00| 14-Jul-04 296,800.00 371,000.00|Considerar 20% al terreno v
(Si no se desglosan en titulo de propiedad. ver observaciones) 193.98 276.54 80% a las construcciones

Si ; 371 ,00000 Si uso habitacional. marcar con "X" abajol
Se constituve 6 modifica régimen en condominio Si X No
Substitucién de deudor ¢ reconocimiento de adeudo Si X No Si cancelacion hipoteca,marcar "X" abajo
Se requiere un crédito con garantia hipotecaria Si X No X

Introducir mes (1-12) 7 7

Introducir afio (19358-2004) 1994 1994 0.00%

Enajenacion 10-May-04| 1,032,554.63| 10-May-04 573,963.37| 1,606,518.00| Ingreso
Introducir mes (1-12) 5 5 1,606,518.00] Contraprestacion

Introducir afio (1958-2004) 2004 678,930.00f 2004 377,395.00{ 1,056,325.00} Valor de avaluo
No.de enajenantes ;Residente extranjero? Si > 1.00 Si es sucesién,marcar "X" abajo
Porcentaje de cada enajenante 100.00%

DEDUCIBLES Derech.coprop.,marcar “X" abajo
Mejoras 6 ampliaciones ¢ demolicion
Introducir mes (1-12)

Introducir afio (1958-2004) 0.00%
Mediacion mercantil. Idém.a fecha de adquisicion
Gastos notariales.impuestos vy derechos. Idém.a fecha de adquisicién
Costo del avaliio. Idém.a fecha de adquisicion

VALORES AJUSTADOS
Factor actualizacién del terreno 3.92 Factor INPC>al del Congreso
Costo actualizacién del terreno 291,210.81 363
Factor actualizacidén de construccion 3.92 Factor INPC>al de! Congreso
Depreciacion construccion(3%/ano cumplido 89,040.00 363

@ Costo actualizacién de construccion 815,390.27 Nunca inferior al 20% del mon-
to de construccion sin deducir
Factor actualizacion mejoras & ampliaciones 0.00
Costo actualizacién mejoras 6 ampliaciones 0.00
Existe licencia de demolicion v se llevo a cabo Si X No
Factor actualizacion comision mercantil 3.92
Costo actualizacién comisién mercantil 0.00
Factor actualizacién gastos notariales,.. 3.92
Costo actualizacién gastos notariales, .. 0.00
Factor actualizacion del costo avalto 3.92
Costo actualizacién del costo avalio 0.00
Deducciones totales ajustadas 1,106,601.07 |Nunca inferior a 10% de ingreso
CALCULO DEL L.S.R.
-4 El adquirente es residente extranjero?Si -3 <~-Marcar "X". Donacion 6 prescripcién
Utilidad 6 pérdida 499,916.93{Enajenacion menos deduccion-
es totales ajustadas.
Corresponde a cada enajenante 499,916.93
WM Afos completos transcurridos 9.00|Maximo 20 afios
Base gravable 55,546.33
Cuota fija 4,.104.24
Complemento por el excedente 1,838.41]%sobre excedente limite inferior
WTarifa 5,942 .65|Cuota fija + complemento
Pago provisional por enajenante 53,483.82 Tarifa por numero de aflos
(se ajusta a pesos) 63,484.00 |transcurridos (méaximo 20 afios)
M Pago provisional total
(se ajusta a pesos) 53,484.00
Si valor referido,marcar "X" abajjo
§Valor catastral -A38- | 1,606,518.16/ (Segiin boleta predial) :




Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM Ing, Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Tarifa aplicable para el calculo de los pagos provisionales que se deban efectuar, tratandose de enajenacién de inmuebles a
que se refiere la regla 3.17.3 de la Resolucion Miscelanea Fiscal para 2002. (Lunes 03 de febrero de 2003 D.O.F.)

| Limite inferior ($) | Limite superior ($) \ Cuota fija ($) ‘ % para aplicarse sobre ‘
‘ excedente del limite inferior g
\ 0.01 5,270.28 0.00] 3.00 |
5,270.29| 44,732.161 158.04‘i 10.00 ‘1&
| 44,732.171‘ 78,612.721‘ 4,104.24| 17.00 |
1 78,612.73, 91,383.84; 9,864.12‘- 25.00 “
91 ,383.85%i 109,411 .44'\ 13,056.84\ 32.00 \[
109,411.45] 220,667.04 18,825.60\ 33.00 |
& 220,667.05/ en adelante! 55,539‘96\i 34.00 “
[ -
terreno+construccién
44,732.17 limite inferior limite inferior
10,814.16 excedente excedente
17.00 factor factor
4,104.24 cuota fija cuota fija
1,838.41 importe sobre excedente importe sobre excedente
5,942.65 tarifa tarifa

Determinacién del impuesto sobre la renta por adquisicién de inmuebles.-
1,606,518.00 Contraprestacion

1,056,325.00 Valor de avaluo
0.00 no se genera el |.S.R. por adquisicion

Determinacion del impuesto sobre la renta de terreno en demasia cuando las construcciones tienen uso habitacional.-

No es procedente
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Afio 2007
: Divisidn de Estudios de Postgrado de la

, Facultad de Arquitectura, UNAM Ing Civil Martin Manuel Glender Diaz

" {7 : Tabla del Indice Nacional de Precios al Consumidor (Base 1994 =100) - j

ANO ENE FEB

SEP | OCT | NOV | DIC |
1950 0.0335 0.0339

|

00374 | 00380 | 00387 | 00391

0.0458 | 00460 | 00469 . 00468 |
‘ .

0.0354 0.0358 0.0357 | 0.0355 00357 0.0363

MAR | ABR l[MM{} JUN | JUL | AGS
l
|
1

|
1 l
. 1951 | 00401 | 00418 | 00437 | 00448 | 00459 | 00466 | 00461 , 00352 |

1952 | 00468 | 00466 | 00470 | 0.0474 | 00472 | 0.0472 | 00466 | 00466 00458 1700462 | 00460 0.0458

1953 | 00451 | 00447 | 00450 | 00451 | 00458 | 00456 | 00462 | 00460 | 00464 70,0467 | 00461 ' 0.0461

"T1984 | 00461 | 00462 | 00467 | 00479 | 00502 | 0.0509 100509 | 00513 00512 | 00524 | 00529 00536

r 1985 | 00540 | 00545 | 0055 | 00562 | 00561 | 00365 | 00573 | 00579 | 00579 | 00585 | 00588 . 0.0586
[ 1956 | 00595 | 00601 | 00600 . 00604 | 00600 | 00595 | 00588 | 00590 | 00590 | 00586 | 00592 . 005%
Ffl957 | 00600 | 00600 | 00604 | 00612 | 00619 | 00618 | 0.0626 | 00637 | 00632 | 00633 7700632 | 00633

1958 | 00641 | 00639 | 00643 | 00650 | 00655 00653 | 00652 | 00649 | 00640 | 0.0645 | 00653 | 0.0656
" [ 1959 | 00657 | 00657 | 0.0660 | 0.0660 70,0654 | _0.0655 | 00654 | 00656 00646 | 00651 | 0065 00658
TT1960 | 00663 | 00663 ' 00679 | 0.0693 00691 | 00690 | 0.0695 | 00698 | 00701 | 00693 700691 | 00694

1961 | 00696 | 00695 | 00693 | 00698 00698 700698 | 00696 | 00691 | 00689 | 00690 | 00693 : 00694

1962 | 00601 | 00695 = 00701 | 00707 | 00706 & 00707 | 00711 | 00712 00716 | 00713 | 00713 | 00710
Z 1963 | 00708 | 00710 | 00711 | 00712 | 00714 | 0.0711 00713 00711 | 00710 | 00708 | 00707 | 00712

[ ] 1964 | 00721 | 00734 | 00733 | 00737 | 00739 | 0.0739 700746 | 00754 | 00744 | 00743 | 00750 | 00752
1965 | 00748 | 00751 | 00754 | 00757 | 00758 | 00759 00755 | 00753 | 00756 , 0075 | 00753 ' 00753
71966 | 00756 00755 00754 00758 T0.0758 | 00761 | 0.0766 | 00777 | 00771 | 00773 00774 00775
1967 00781 | 00786 | 00787 | 00786 | 00781 | 00777 - 00783 | 00786 700792 | 00794 | 00793 ' 00788 |

[ 1968 | 00790 _ 00790 , 0.0797 . 00803 00809 | 00802 ' 00800 , 00804 | 00807 0.0804 | 0.0806 | 0.0804
1969 00808 | 0081l 00812 00814 | 00814 | 00817 | 00820 | 00821 | 00818 700837 | 00837 | 00843 °
71970 | 00850 00850 , 00852 . 0.0853 | 00855 ' 00860 00865 | 00869 | 00871 | 00871 | 00876 | 00883 |
‘ "TI971 | 00892 00896 00899 © 00904 ; 00905 | 00910 | 0.0909 T0.0917 | 0.0920 | 0.0921 | 0.0923 | 00927 |
[ 71972 00931 00934 00939 | 00945 | 00947 | 00954 00957 7700964 | 0.0968 | 0.0969 | 0.0975 | 00978 |
71973 1 00993 01001 | 01010 01026 _ 0.1037 01045 | 01072 _ 01089 | 01115 | 01129 | 01143 ' 0.1187 |
1974 01230 01258 01267 01285 0.1295 | 01308 | 0.0133 | 01341 701356 . 01383 | 0.1421 | 0.1432 |
— 1975 | 01450 | 01458 01468 01480 | 01500 | 01525 | 01538 | 01551 01562 | 01570 | 01581 . 01594 |
1976 | 01625 . 01655 , 01671 _ 01683 | 01695 | 01702 | 01716 _ 0.1733 701792 01892 | 01978 ' 02028 |
1977 | 02092 02138 | 02176 02209 | 0228 | 02255 | 0.1281 702328 | 02369 | 0.2387 | 02413 | 02447 |
1978 | 02501 02537 . 02563 | 02592 | 02617 ' 02653 | 02698 | 0.2725 702756 02789 | 02818 02842

e 1979 1702043 02985 . 03026 03053 03093 | 03127 | 03165 | 03213 | 03252 ; 03309 | 03352 034l
1980 | 03577 03660 . 03735 03801 | 03863 | 03939 & 04049 704133 04179 | 04242 | 04316 04429

1081 T 04572 04684 04784 04892 | 04966 , 05036 . 05124 | 05230 . 05327 05445 7705550 05700

: 1082 03983 06218 06445 06794 | 07176 07522 | 07910 08797 | 09267 09747 | 1.0240 1.1334
T 1983 | 12567 | 13241 13882 14761 15401 | 15984 | 16775 | 17426 | 1792 | 18558 | 19648 20488
71983 | 21790 22940 _ 23921 | 24955 | 25783 | 26716 | 27592 | 28376 29221 | 30242 | 3.1280 | 32609
| 1985 | 35028 36483 37897 - 39063 | 3.9988 TTA0990 | 42717 | 44271 | 46040 . 47788 | 49993 | 53397 |
1086 | 58117 60701 _ 63523 66839 70553 75082 78828 | 85113 90219 95376 | 10.1820  10.9863
) 71987 | 118758 127328 135742 147619 158748 170232 184020 199060 | 21.2174 . 22.9855 | 24.8088 - 28.4730
1088 328736 | 356176 374415 | 38.5940 | 393407 | 40.1432 ' 408133 411888 414243 | 417402 7322988  43.1814
1980 T 432384 448388 453248 | 460027 | 46.6350 | 472023  47.6744 | 481286 | 485889 | 49.3075 49.9996 . 51.6870
‘ 990 " 3541815 554084 . 56.3852 | 57.2434 | 582423 | 595251 606106 . 616434 | 625221  63.4209 | 65.1048 ' 67.1567
] 1991 | 688684 | 70.0707 _71.0700 | 718145 | 725165 . 732774 7739250 | 74.4395 | 751810 | 76.0554 | 77.9439 | 79.7786
7992 | 812285 821909 | 830274 | 83.7675 | 843198 17848906 854266 | 859514 | 86.6991 . 873233 [ 88.0489 | 89.3026 |
1993 | 904228 911615 | 916928 | 922216 | 927487 [ 93.2689 | 937172 | 942188 | 94.9166 17953048 | 95.7251 | 96.4550
v 1994 | 97.2028  97.7027 | 982051 | 986861 | 99.1629 17996591 | 1001010 | 100.5676 | 1012828 | 101.8145 | 102.3588 | 103.2566 |
[ ] 1995 | 107.1431 1116841 | 118.2700 | 127.6900 | 133.0290 | 137.2510 | 140.0490 | 142.3720 | 1453170 | 1483070 | 151.9640 | 156.9150 |
1996 | 1625560 ' 166.3500 1700120 | 174.8450 | 178.0320 | 180.9310 | 1835030 | 185.9420 ' 1889150 | 191.2730 | 194.1710 | 200.3880 |

1999 2055410 208.9950 | 211.5960 | 213.8820 | 215.8340 | 217.7490 | 219.6460 | 221.5990 | 224.3590 | 226.1520 | 228.6820 | 231.8860 |
1998 | 336.0310 | 2410790 | 243.9030 | 246 1850 | 248.1460 | 251.0790 | 253.5000 | 255.9370 | 2600880 | 2638150 | 268.4870 | 275.0380 |

L 1999 | 2810830 | 285.7730 | 288.4280 | 291.0750 | 292.8260 | 2927500 | 296.6980 | 298.3680 | 301.2510 | 3031590 | 3058550 | 308.9190 |
2000 | 313.0670 | 3158440 | 317.5950 | 319.4020 | 320.5060 | 322.4950 | 323.7530 | 325.5320 | 327.9100 | 330.1680 1332.9910 | 336.5960 |
[ 2001 | 3384620 | 338.2380 | 340.3810 | 342.0980 | 342.8830 | 343.6940 | 342.8010 | 344.8320 | 348.0420 | 3496150 | 350.9320 | 351.4180 |
72002 | 3546620 354.4340 | 356.2470 | 358.1930 | 358.9190 | 360.6690 | 361.7050 | 363.0802 | 3652641 | 369.8412 3698412 | 3714511 !
e [ 2003 | 3729528  373.9887 | 376.3495 3769920 | 375.7755 | 376.0860 | 376.6310 | 377.7609 | 3800097 | 381.4030 | 384.5687 | 3862220

L2004 388.6224 : 390.9470 : 392.2718 ; 392.8638

|
301.8783 | 392.5064 | 393.5352 | 395.9645 | 399.2385
3005 4062846 2076382 409.4756 | 4109339 | 409.9015 | 4095081 | 411.1108 [ 4116017 | 413.2513 | 414.2656 | 4172472 419.8101 |
{ 432.0469 | 4343138 | 4368262

4722719 4200180  423.4487 4240695 | 422.1817 | 4225462 | 423.7049 4258671 | 430.1663
4300892 4403005 4412625 | 0.0000 . 00000 | 0.0000 | 00000 | 0.0000 | 0.0000 T 0.0000 | 0.0000 @ 0.0000

L
‘Nota: LAS CIFRAS CORRESPONDIENTES AL PERIODO COMPRENDIDO DE ENERO DE 1950 A FEBRERO DE 1995, FUERON CONVERTIDAS A BASE 1994=100,
“DI\'IDIENDO EL INDICE NACION AL DE PRECIOS AL CONSUMIDOR BASE 1978=100. PUBLICADO POR EL BANCO DE MEXICO EN CADA UNO DE LOS MESES, |
*‘ENTRE LA CONSTANTE C=37394.134. Y MULTIPLICANDO EL RESULTADO POR 100.TAL Y COMO LO ESTABLECE EL BANCO DE MENICO MEDIANTE EL D.O.F. DEL,
[10DE ABRIL DE 1995 { AL CIERRE DE LA PRESENTE EDICION, TALES CIFRAS NO HAN SIDO PUBLICADAS EN EL D.O.F.) LAS CIFRAS CORRESPONDIENTES A
ilMARZO DE 1995 Y MESES POSTERIORES , HAN SIDO PUBLICADAS EN EL D.O.F. CONFORME A LA BASE 1994=100. LA NUEVA BASE DE JUNIO 2002=100 ¥ LA
{CONSTANTE ES DE 3.60968604.

402.0035 | 405.4327 | 406.2702 |

[
g
~3
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Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Tabla regla 3.17.1 Misc.fiscal

TAfios (Hasta) Factor Terreno Construccién
1.00 14-Jul-94 14-Jui-94 100.101
1.04 10-May-04 10-May-04

10.00
363
3.92

Factor INPC>al
3.63

22| 30925
23 649.55
24 | 85002 |
25 | 108632 x :
26 . 132000 - :

o7 155393
28 185748
20 | 239181 |
30 | 2679.41 |
31 315953 _

391519 |
417424 |

8908, 392. 8637898 = Fecha de enajenacién

| FACTOR LN.P.C.
9.83 ANOS TRANSCURRIDOS
ANOS CONSIDERADOS
363 FACTORREGLA3.1741
3.92 FACTOR A ESCOGER

del Congreso Factor INPC>al del Congreso
3.63

Fecha de mejora,ampliacién,etc.
392.8637898 Fecha de enajenacién
FACTOR LN.P.C.

0.00 AROS TRANSCURRIDOS
0.00 ARNOS CONSIDERADOS
FACTOR REGLA 3.171

0.00 FACTOR A ESCOGER

Factor Congreso>al del INPC
0.00

| 34 4357.72 .
‘ 35 4572.56
36 481027
37 ! A4S 4917.13 1743
38 4983 ngﬂ
| 39 5139.30
; 40 ‘. 519030 |
| T 41 I 539795
! 42 | 5493.10 1
43 , 5628.05 |
| 44 5587.54 |
| 45 5888.91 |
1 46 I 5911.43 |
' 47 | 6051.80
48 6473.39
| 49 6517.48 |
\ 50 | 7186.18
Nota.- El recuadro de afios se refiere a "mas de x-1 hasta x afios”. Ejemplo 10 se refiere
a mas de 9 afios hasta 10 anos.
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Divisién de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM

Afio 2007

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Tarifa para determinar el impuesto sobre adquisicién de bienes inmuebles (2004)

1" Rango ; Limite Limite Cuota fija ($) % para aplicarse sobre
1‘ inferior ! superior excedente del limite inferior
! i
A 0.11 58,540.00 110.36 0.0000
; B i 58,540.01 93,663.90 111.13 3.1630
c 1 93,663.91 140,495.70! 1,222.11 3.2610
| D ! 140,495.71 280,991.50 2,749.30: 3.2610
E 7 280,991.51, 702,478.80 7,330.88 3.6960
F 702,478.81| 1,404,957.60 22,909.06 4.5650
G 1,404,957 61| en adelante 4.5650

54,977.23

1,606,518.16 Valor mas alto entre el valor de adquisicidn, catastral y availo.

1,404,957 61
201,560.39
4.57
54,977.23
9,201.23
64,178.46

limite inferior
excedente
factor
cuota fija
importe sobre excedente
LS.AL
Numero de adquirentes (hasta 4)

|.S.A l.correspondiente

Tarifa para determinar los honorarios del perito valuador

| 1

100.00%

64,178.46

Rango Limite Limite Cuota fija ($) % para aplicarse sobre
inferior superior _excedente del limite inferior
A 1.00, 2,000,000.00 2,500.00 0.0000
B 2,000,001 .ooi 2,750,000.00; 2,500.00; 0.2167
C 2,750,001.00 4,000,000.00 4,125.00 0.1100
D 4,000,0D1<OO§ 6,000,000.00: 5,500.00 0.1000
E 6,000,001.00! 10,000,000.00 7,600.00 0.0938
F 10,000,00100} 20,000,000.00 11,250.00 0.0875
G 20,000,001.00; en adelante 20,000.00 0.0825

!
i
i

1,606,518.00 valor para fines de estimacion

1.00
1,606,517.00
0.0000
2,500.00
2,500.00
375.00

de los honorarios

limite inferior
excedente
factor
cuota fija
importe sobre excedente
Avaluo
IVA

2,875.00 Honorarios del perito valuador
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Gastos y derechos.-

Adaquisicién transmision,modificacién 6 extincion de dominio 6 posesion de bien inmueblt $ 8,472.50
6 derechos reales incluyen compra ventas c/reserva de dominio y cesiones de derechos.
(Art.217 |. a)del C.F.D.F))

Inscripcion de actos relacionados entre otros, a créditos con garantia hipotecaria $ -
(Art.217 1. c) del C.F.D.F)

s.m.d.en"df" De Hasta Cuota
4524 0.01 244,296.00 845.25
244,296.01 305,370.00 1,690.50

305,370.01 366,444.00 3,381.00

366,444.01 427,518.00 5,071.50

427.518.01 488,592.00 6,762.00

488,592.01 en adelante 8,472.50

(Art. 217 Il. del C.F.D.F))

8,472.50 Cuota de inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad y Comercio
(se considera el valor més alto entre valor de adquisicion,catastral y avaiGo)

Certificado de libertad de gravamen hasta por un periodo de 20 afios $ 27135
(Art. 2191. del C.F.D.F)

Substitucion de acreedor ¢ deudor 6 reconocimiento de adeudo $ -
(Art. 221 li. del C.F.D.F.)

Certificado de zonificacion para uso de suelo especifico $ 598.70
(Art. 257 1. del C.F.D.F)

Constancia de adeudos de la Tesoreria del Distrito Federal $ 87.30
(Art. 271 Vill. dei C.F.D.F.) :
Constitucion del régimen de propiedad en condominio & sus modificaciones $ -
por cada unidad que se registra en el Registro Pablico

(Art. 226 111. del CF.D.F)

Registro de documentos 6 resoluciones judiciales relativas a sucesiones inde- % -
pendientemente de los derechos que se causen por el registro de 1a transmision

de los bienes hereditarios (parte enajenante)

(Art. 225 1V. del C.F.D.F)

Asiento registral de la cancelacion de hipoteca incluyendo sus ampliaciones, $ 848.70
convenios y modificaciones asi como flanza y/6 embargo (parte enajenante)
(Art. 221 VI. del C.F.D.F))

Total de gastos y derechos $ 9,429.85
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Arancel de la notaria.-

Articulo 15°.- ..., operaciones traslativas de bienes 6 derechos,....,

Valor de

la Operacién

Cuota fija ($)

—

% para aplicarse sobre

Més de ($) Hasta ($) | excedente del limite inferior|
; 0.01" 94,653.00 3,441.94 0.0000 !
} 94,653.01; 189,306.00 3,441.94 1.1250 ;
‘ 189,306.01 378,612.00 4,506.79 0.9750
378,612.01 757,224.00 6,352.52 0.8250 ‘
757,224.01 1,514,448.00 9,476.07 0.6750
1,514,448.01 3,028,896.00 14,587.33 0.5250 1
3,028,896.01 6,057,792.00 22,538.18 0.3750 ‘
6,057,792.01 12,115,584.00 33,896.54 0.2250 ;
12,115,584.01 en adelante | 47,526.57| 0.0075 ‘

1,514,448.01 limite inferior Por tramitacion de constancias, certificaciones, certifi-

92,069.99 excedente cados, informes, avisos, avallios € inscripcion de testi-

0.53 factor monios, $378.60 por cada uno. (Art.35 II1)
14,587.33 cuota fija
483.37 importe sobre excedente * tramites = constancia de zonificacién, informe de no
15,070.70 arancel del notario adeudo en Tesoreria, certificado de libertad de grava-
1893.00 5 tramites* men, avallo é inscripcién de testimonio.

688.38 2 calculos y liquidacion fiscal**
1,893.07 Se toma la media de este rubro

** calculo del ISR é ISAI y liquidacion fiscal ($344.19 c/u). (Art. 35 V)

Estudio andlisis,planteamiento y resolucion correspondientes a la instrumentacion ($344.18 a $3,441.94)

505.81 Expedicion del testimonio (nimero de pdginas) 15 en promedio
20,050.95
3,007.64 IVA
23,058.60 HONORARIOS NOTARIA
0.00 Para la escritura de adjudicacion de un tramite sucesorio es en base al articulo 150
0.00 mas el 0.50% del valor del activo.
0.00 arancel del notario Segun art.9no.LNDF . se debe considerar el 50% de este monto,es decir, $
0.00 IVA
0.00 HONORARIOS NOTARIA
Articulo 20°.- ..... ,constitucién del régimen de propiedad en condominio 6 sus modificaciones,....
Valor Nomina! Total Cuota fija (3) % para aplicarse sobre
De ($) Hasta ($) excedente del limite inferior |
0.01: 573,659.00 1,034.55 0.00000 i
573,659.01; 1,147,318.00 1,064.84 0.15000 ‘
1,147,318.01 | 2,294,636.00 1,925.33 0.13120 ‘
2,294,636.01 4,589,272.00 3,430.61 0.11250 i
; 4,589,272.01/ 9,178,544.00 6,012.08 0.09377 |
‘ 9,178,544 .01 J‘ 18,357,088.00 10,315.53 0.07500
18,357,088.01 J‘ 36,714,176.00 17,199.38 0.02625
j 36,714,176.01| 73,428,352.00 22,017.72 0.03000 ‘
| 73,428,352.01! 146,856,704.00 33,031.97 0.01500
5 146,856,704.01 l en adelante 44,046.22 0.01875
$ - limite inferior
$ - excedente
$ - factor
$ - cuota fija
$ - importe sobre excedente
$ - arance! del notario
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M

-
'
oo
...,se cobrara por cada unidad privativa,.... %
[ De { Hasta | Cuota por Unidad ($) | -
B 1 | 5 \ 430.23 |
e 5 20 1 357.09 j
21 | en adelante | 283.95 |
$ - limite inferior
$ - excedente ;
$ - namero de unidades
$ - cuota por unidad
$ - cuota por unidades privativas :
Articulo 34°- Por la expedicién de testimonios, copias certificadas y certificaciones,.... -
— — ‘ [
Numero de paginas { :
Desde l Hasta | ‘
0 % 3 i 258.13 j
4 \ 100 | 20.64 por pagina F
101 | en adelante 17.2 por pagina
15 Numero de paginas del testimonio :
20.64 a partir de la pagina 4ta. mas,...
4 limite inferior de paginas
12 excedente L
505.81 costo de este excedente mas costo base .
505.81 Costo del testimonio .
!
Para contratos de crédito,mutuo,reconocimiento de adeudo substitucion de deudor y sus respectivas garantias...
0.00 Segun articulo 17mo. de LNDF, se determina conforme al articulo 15to. y en su caso del 9no.
0.00 IVA l
0.00 HONORARIOS NOTARIA {

Articulo 18°- Por la extincién 6 cancelacién de obligaciones, los notarios determinaran,.......

Valor de la Operacion '1

Cuota fija ($)

‘\ Mas de ($) | Hasta ($) ! ;
| 0.01] 286,829.00, 172070
| 286,829.01 573,658.00 2,294.61,
| 573,658.01| 1,147,316.00. 2,868.53
| 1,147,316.01) en adelante 3,441.94

371,000.00 Monto de la hipoteca 6 obligacién a cancelar

2,294.61 Cuota fija
344.19 VA
2,638.80 HONORARIOS NOTARIA
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Gastos de escrituracién.-
Ejemplo No. 7 -
Parte adquirente.-

Impuesto sobre la renta por adquisicién 0.00
(Art. 153y 155 IV del L.1L.S.R))

Impuesto sobre adquisicion de inmuebles 43,338.40

(Art.135del C.F.D.F))

Ndamero de adquirentes 1.00

En que porcentaje 100.00% 0.00% 43,338.40 0.00
0.00% 0.00% 0.00 0.00

Impuesto al valor agregado 0.00

(Art. Slyilde LIV A)

% de la construccion 100.000%

con uso habitacional

Arancel de la notaria ' 19,673.70
(Art.15, 34 y 35 Il y IV del Arancel de notarios del D.F.)

Avaluo 9,808.98

Gastos y derechos 9,429 85
(Art. 2171,2191, 257 1y 271 Vlll del CF.D.F.)

Total $ 82,250.93

Parte enajenante.-
Impuesto sobre la renta por enajenacion 287,500.00
(de los cuales por convenio de coordinacién para administrar

dichos impuestos por entidades federativas y la federacion y

es igual 5% sobre )
(Art.109 XV a), 146, 147 |, 148, 150, 151, 154, 154 Bis, 155y 189 de L.1.S.R.)

Impuesto sobre adquisicion de inmuebles 0.00
(Art. -~-e- del C.F.D.F)

Arancel de la notaria 0.00
(Art.18 del arancel de notarios del D.F.)

Gastos y derechos 0.00
(Art.221 Vlidel C.F.D.F)

Total $ 287,500.00

Gran total de las partes $ 369,750.93

- A 46 -

%/valor propieda

0.0000%

3.7686%

0.0000%

1.7108%

0.8530%

0.8200%

7.1523%

25.0000%

Residente extranjero

0.0000%

0.0000%

0.0000%

25.0000%

32.1523%
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IMPUESTO SOBRE LA RENTA POR ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES
CONCEPTOS TERRENO CONSTRUCCION TOTAL OBSERVACIONES
Fecha | Importe ($) Fecha importe ($) ($)
GENERALES
 Adquisicion 10-Feb-98 100,000.00] 10-Feb-98 400,000.00 500,000.00|Considerar 20% al terreno ¥
Si 1o se desglosan en titulo de propiedad. ver observaciones) | M2.—> 29.97] m2.— 95.78 80% a las construcciones
Si F 500,000.00/{si uso habitacional, marcar con "X" sbajo
Se constituye 6 modifica régimen en condominia Si X No X
Substitucion de deudor 6 reconocimiento de adeudo Si X No Si cancelacion hipoteca,marcar "X abajo
Se requiere un crédito con garantia hipotecaria Si X No
Introducir mes (1-12) 2 2 ;Qué porcentaje habit ? Indicar abajo
Introducir afio (1958-2004) 1998 1998 100.000%
Enajenacion 16-Ago-04 433,097.25| 16-Ago-04 716,902.75| 1,150,000.00{ Ingreso
Introducir mes (1-12) 8 8 1,150,000.00{ Contraprestacion
Introducir afio (1958-2004) 2004 178,021.80] 2004 29467820 472,700.00| Valor de avalio
No.de enajenantes ;Residente extranjero? $i —> X 1.00 Si es sucesion,marcar "X" abajo
Porcentaje de cada enajenante 100.00%
DEDUCIBLES Derech.coprop.,marcar "X" abajo
Mejoras 6 ampliaciones 6 demolicion X
Introducir mes (1-12) ¢ Qué porcentaje?. Indicar abajo
Introducir aiio (1958-2004) 6.66%
Mediacion mercantil. Idém .a fecha de adquisicion
Gastos notariales.impuestos y derechos. Idém.a fecha de adquisicion
Costo del avalio. Idém.a fecha de adquisicion
VALORES AJUSTADOS
Factor actualizacion del terreno 0.00 Factor Congreso>al del INPC
Costo actualizacion del terreno 0.00 1.63
Factor actualizacién de construccién 0.00 Factor Cangreso>al dei INPC
Depreciacion construccion(3%/afio cumplido 0.00 1.63
Costo actualizacién de construccion 0.00 Nunca inferior al 20% del mon-
to de construccion sin deducir
Factor actualizacion mejoras 6 ampliaciones 0.00
Costo actualizacién mejoras 6 ampliaciones 0.00
Existe licencia de demolicion y se llevo a cabo Si X No (Si obra nueva?. Marcar con X abajo
Factor actualizacién comision mercantil 0.00
Costo actualizacién comision mercantil 0.00
Factor actualizacidn gastos notariales,.. 0.00
Costo actualizacién gastos notariales, .. 0.00
Factor actualizacién del costo avalio 0.00
Costo actualizacién del costo avaluo 0.00
Deducciones totales ajustadas Nunca inferior a 10% de ingreso
CALCULO DEL I.S.R. |
| Et adquirente es residente extranjero?Si - X <—Marcar “X". Donacién 6 preseripcion
Utilidad 6 pérdida Enajenacion menos deduccion-
es totales ajustadas.
Corresponde a cada enajenante
Afios completos transcurridos Maximo 20 aflos
Base gravable
Cuota fija
Complemento por el excedente %sobre excedente limite inferior|
Tarifa Cuota fija + complemento
Pago provisional por enajenante Tarifa por nimero de aftos
(se ajusta a pesos) 287,500.00jranscurridos (maximo 20 afios)
Pago provisional total 25% sobre el ingreso por
(se ajusta a pesos) 287,500.00{ser residente extranjero
Si valor referido,marcar “X" abajo
o [ 4
[Valor catastral - A47- 143,040.12_ (Segin boleta predial) |

r Y IT IT IT IT T
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

arifa aplicable para el calculo de los pagos provisionales que se deban efectuar, trataindose de enajenacion de inmuebles a
hue se refiere la regla 3.17.3 de la Resolucién Miscelanea Fiscal para 2002. (Lunes 03 de febrero de 2003 D.O.F.)

| Limite inferior ($) ‘ Limite superior (8$) \ Cuota fija (3) ' % para aplicarse sobre 1
| : excedente del limite inferior |
! 0.01] 5,270.28 0.00 3.00 l
\ 5270.29| 44,732.16 158.04 10.00 L
\, 44,732.17 | 78,612.72 4,104.24 17.00

“\ 78,612.73 91,383.84 9,864.12 25.00 |
‘] 91,383.85 109,411.44 13,056.84 32.00 \
i 109,411.45) 220,667.04 18,825.60 33.00 “
3 220,667.05'1 en adelantei 55,539.96 34.00 ‘,
! ; i _

terreno+construcciéon

limite inferior limite inferior
excedente excedente
factor factor
cuota fija cuota fija
importe sobre excedente importe sobre excedente
tarifa tarifa

Determinacion del impuesto sobre la renta por adquisicién de inmuebles.-
1,150,000.00 Contraprestacion

472,700.00 Valor de avaluo
0.00 no se genera el .S.R. por adquisicion

Determinacién del impuesto sobre la renta de terreno en demasia cuando las construcciones tienen uso habitacional.-

No es procedente
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
Facuitad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Tabla del Indice Nacional de Precios al Consumidor (Base 1994 = 100) J

ANO ENE FEB MAR ABR | MAY JUN JUL AGS SEP OCT | NOV | DIC |
1950 0.0335 0.0339 0.0354 00358 | 0.0357 0.0355 0.0357 0.0363 0.0374 0.0380 | 00387 ' 0.0391 |
1951 0.0401 0.0418 0.0437 0.0448 0.0459 0.0466 0.0461 0.0452 0.0458 0.0460 | 0.0469 | 0.0468

1952 0.0468 0.0466 0.0470 0.0474 0.0472 0.0472 0.0466 0.0466 0.0458 0.0462 | 00460 @ 00438 |
1953 0.0451 0.0447 0.0450 0.0451 0.0458 0.0456 0.0462 0.0460 0.0464 0.0467 0.0461 0.0461
1954 0.0461 0.0462 0.0467 0.0479 0.0502 0.0509 0.0509 0.0513 0.0512 0.0524 0.0529 0.0536
1955 0.0540 0.0545 0.0556 0.0562 0.0561 0.0565 0.0573 0.0579 0.0579 0.0585 0.0588 0.0586
1956 0.0595 0.0601 0.0600 0.0604 0.0600 0.0595 0.0588 0.0590 0.0590 0.0586 0.0592 0.05%6
1957 0.0600 0.0600 0.0604 0.0612 0.0619 0.0618 0.0626 0.0637 0.0632 | 0.0633 0.0632 0.0633
1958 0.0641 0.0639 0.0643 0.0650 0.0655 0.0653 0.0652 0.0649 0.0640 0.0645 0.0653 0.0656
1959 0.0657 0.0657 0.0660 0.0660 0.0654 0.0655 0.0654 0.0656 0.0646 0.0651 0.0656 0.0658 |
1960 0.0663 0.0663 0.0679 0.0693 0.0691 0.0690 0.0695 0.0698 0.0701 0.0693 0.0691 0.0694 |
1961 0.0696 0.0695 0.0693 0.0698 0.0698 0.0698 0.0696 0.0691 0.0689 0.0690 ¢ 0.0693 0.0694
1962 0.0691 0.0695 0.0701 0.0707 0.0706 0.0707 0.0711 0.0712 0.0716 00713 | 00713 0.0710 |
1963 0.0708 0.0710 0.0711 0.0712 0.0714 0.0711 0.0713 0.0711 0.0710 0.0708 ; 0.0707 0.0712
1964 0.0721 0.0734 0.0733 0.0737 0.0739 0.0739 0.0746 0.0754 0.0744 0.0743 0.0750 0.0752
1965 0.0748 0.0751 0.0754 0.0757 0.0758 0.0759 0.0755 0.0753 0.0756 0.0756 0.0753 0.0753 |
1966 0.0756 0.0755 0.0754 0.0758 0.0758 0.0761 0.0766 | 0.0777 0.0771 0.0773 | 0.0774 = 0.0775
1967 0.0781 0.0786 | 0.0787 0.0786 0.078t | 0.0777 0.0783 0.0786 0.0792 | 00794 ; 0.0793 0.0788

1968 0.0790 0.0790 : 0.0797 0.0803 0.0809 | 0.0802 0.0800 0.0804 0.0807 @ 0.0804 0.0806 | 0.0804

1969 0.0808 0.0811 0.0812 0.0814 0.0814 1 0.0817 0.0820 0.0821 0.0828 = 0.0837 | 0.0837 0.0843 |
1970 0.0850 | 0.0850 0.0852 0.0853 0.0855 . 0.0860 0.0865 0.0869 0.0871 0.0871 0.0876 | 0.0883

1971 0.0892 0.0896 0.0899 0.0904 0.0905 0.0910 0.0909 0.0917 0.0920 0.0921 0.0923 0.0927

1972 0.0931 0.0934 0.0939 0.0945 ; 0.0947 0.0954 . 0.0957 0.0964 0.0968 . 0.0969 |

| 00975 | 00978 |
1973 | 00993 | 0.1001 | 0.1010 | 0.1026 . 0.1037 | 0.1045 | 0.1072 . 0.1089 | 01115 ' 01129 | 01143 ' 01187

i
|
|

R S

1974 0.1230 | 0.1258 | 0.1267 | 0.1285 ; 0.1295 0.1308 - 0.0133 0.1341 0.1356  0.1383 0.1421 0.1432
1975 0.1450 : 0.1458 | 0.1468 . 01480 | 01500 © 0.1525 © 01538 = 0.1551 01562 | 0.1570 0.1581 0.1594
1976 0.1625 | 01655 ' 01671 ' 0.1683 | 0.1695 , 0.1702 0.1716 0.1733 01792 | 0.1892 | 0.1978 0.2028

1977 0.2092 0.2138 0.2176 0.2209 0.2228 ¢ 0.2255 0.2281 0.2328 0.2369 0.2387 02413 © 0.2447
1978 0.2501 0.2537 © 0.2563 0.2592 = 0.2617 0.2653 : 0.2698 0.2725 0.2756 0.2789 0.2818 0.2842
1979 0.2943 | 0.2985 | 0.3026 0.3053 . 0.3093 0.3127 0.3165 @ 03213 : 03252 0.3309  0.3352 T 03411
1980 0.3577 0.3660 | 0.3733 0.380!1 ' 0.3863 03939 . 0.4049 ! 0.4133 04179 . 04242 0.4316 0.4429
1981 0.4572 0.4684 0.4784 0.4892 0.4966 0.5036 , 0.5124 0.5230 0.5327 0.5445 | 0.5550 0.5700
1982 0.5983 06218 | 0.6445 0.6794 07176 | 07522 © 0.7910 0.8797 0.9267 0.9747 ° 1.0240 1.1334
1983 1.2567 1.3241 1 13882 1.4761 15401 | 1.5984 @ 1.6775 . 1.7426 | 17962 : 18558 . 19648 . 20488
1984 2.1790 2.2940 23921 24955 . 25783 . 26716 | 27592 28376 29221 © 3.0242 © 3.1280 3.2609
1985 3.5028 : 3.6483 . 3.7897 3.9063 3.9988 . 4.0990 - 42717 | 44271 | 46040 4.7788 49993 ! 53397
1986 58117 ! 6.0701 & 6.3523 6.6839 @ 70553 . 7.5082 & 7.8828 . 85113 . 9.0219 9.5376 10.1820 ~ 10.9863
1987 11.8758 | 12.7328 | 13.5742 | 14.7619 = 158748 ' 17.0232 |, 184020 | 199060 ; 21.2174 229855 . 248088 . 284730
1988 32.8756 © 356176 | 37.4415 . 385940 | 393407 . 40.1432 408133 © 411888 | 41.4243 0 41.7402 422988 431814
1989 44.2384 ; 44.8388 | 45.3248 . 46.0027 | 46.6350 . 47.2023 | 47.6744 ' 48.1286 | 485889 493075 ., 499996 - 51.6870
1990 54.1815 : 554084 | 56.3852 | 57.2434 . 582423 @ 59.5251 | 60.6106 . 616434 & 625221 : 63.4209 65.1048 . 67.1367
1991 68.8684 | 70.0707 | 71.0700 | 71.8145 | 725165 | 73.2774 | 73.9250 . 74.4395 ' 75.1810 | 76.0554  77.9439 . 79.7786
1992 81.2285 | 82.1909 | 83.0274 | 83.7675 | 843198 | 84.8906 ! 854266 | 859514 | 86.6991 | 87.3233 i 880489 ;| 89.3026
1993 90.4228 | 91.1615 | 91.6928 | 922216 | 92.7487 | 93.2689 ; 937172 | 94.2188 | 94.9166 1 953048 | 957251 | 96.4550
1994 97.2028 | 97.7027 | 982051 | 986861 | 99.1629 | 99.6591 | 100.1010 1005676} 101.2828 | 101.8145 ' 102.3588 ; 103.2566
1995 107.1431 | 111.6841 | 118.2700 | 127.6900 | 133.0290 l 137.2510 | 140.0490 ' 142.3720 ; 145.3170 | 148.3070 i 151.9640 | 156.9150
1996 162.5560 | 166.3500 | 170.0120 | 174.8450 | 178.0320 | 180.9310 | 183.5030 | 185.9420 | 188.9150 : 191.2730 | 194.1710 | 200.3880
1997 205.5410 | 208.9950 | 211.5960 | 213.8820 | 215.8340 | 217.7490 | 219.6460 | 221.5990 | 224.3590 . 226.1520 | 228.6820 | 231.8860
1998 236.9310 | 241.0790 | 243.9030 ; 246.1850 | 248.1460 | 251.0790 | 253.5000 | 255.9370 | 260.0880 | 263.8150 | 268.4870 | 275.0380
1999 281.9830 | 285.7730 : 288.4280 : 291.0750 | 292.8260 | 294.7500 : 296.6980 | 298.3680 . 301.2510 : 303.1590 : 305.8550 : 308.9190
2000 313.0670 | 315.8440 { 317.5950 | 319.4020 | 320.5960 | 322.4950 ! 323.7530 ; 325.5320 | 327.9100 ; 330.1680 - 332.9910 ! 336.5960 |
2001 338.4620 | 338.2380 | 340.3810 | 342.0980 | 342.8830 | 343.6940 ' 342.8010 | 344.8320 | 348.0420 | 349.6150 ' 350.9320 | 351.4180 |
2002 354.6620 | 354.4340 | 356.2470 | 358.1930 | 358.9190 | 360.6690 ; 361.7050 | 363.0802 | 365.2641 | 369.8412 369.8412 | 371.4511 |
2003 372.9528 | 373.9887 | 376.3495 | 376.9920 | 375.7755 | 376.0860 | 376.6310 | 377.7609 | 380.0097 ; 381.4030 | 384.5687 | 386.2220 |
2004 388.6224 | 390.9470 | 392.2718 | 392.8638 | 391.8783 | 392.5064 | 393.5352 | 395.9645 | 3992385 | 402.0035 | 405.4327 | 406.2702
2005 406.2846 | 407.6382 | 409.4756 | 410.9339 | 409.9015 | 409.5081 | 411.1108 | 411.6017 | 413.2513 | 414.2656 | 417.2472 419.8101 |
2006 422.2719 | 422.9180 | 423.4487 | 424.0695 | 422.1817 | 422.5462 | 423.7049 | 425.8671 | 430.1663 | 432.0469 | 434.3138 | 436.8262 ‘
2007 439.0822 | 440.3095 | 441.2625 ! 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 | 0.0000 0.0000 | 0.0000 0.0000

i
i Nota: LAS CIFRAS CORRESPONDIENTES AL PERIODO COMPRENDIDO DE ENERO DE 1950 A FEBRERO DE 1995, FUERON CONVERTIDAS A BASE 1994=100,

\‘DIVIDIEN’DO EL INDICE NACIONAL DE PRECIOS Al CONSUMIDOR BASE 1978=100, PUBLICADO POR EL BANCO DE MEXICO EN CADA UNO DE LOS MESES,
{ENTRE LA CONSTANTE C=37394.134. Y MULTIPLICANDO EL RESULTADO POR 100,TAL Y COMO LO ESTABLECE EL BANCO DE MEXICO MEDIANTE EL D.O.F. DEL
10 DE ABRIL DE 1995 ( AL CIERRE DE LA PRESENTE EDICION, TALES CIFRAS NO HAN SIDO PUBLICADAS EN EL D.O.F.) LAS CIFRAS CORRESPONDIENTES A
IMARZO DE 1995 Y MESES POSTERIORES , HAN SIDO PUBLICADAS EN EL D.O.F. CONFORME A LA BASE 1994=100. LA NUEVA BASE DE JUNIO 2002-100 Y LA
{CONSTANTE ES DE 3.60968604.

e d
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Tesina de Especialidad en Valuacién Inmobiliaria Ao 2007
Divisién de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz
! Tablaregla 3.17.1 Misc.fiscal
'Afios (Hasta) Factor Terreno  Construccion Terreno | Construccién
1 1.00 10-Feb-98 10-Feb-98 241.079 241.079 = Fecha de adquisicion
2 1.04 16-Ago-04 16-Ago-04 | 393.5351915: 393.5351915 = Fecha de enajenacion
3 1.10 1.632391006! 1.632391006 FACTOR I.N.P.C.
4 1.15 6.52 6.52 ANOS TRANSCURRIDOS
5 1.24 7.00 7.00 ANOS CONSIDERADOS
6 1.38 i 1.64 164 FACTORREGLA 3.171
| 7 1.64 1.64 1.64 FACTOR A ESCOGER
8 : 1.89
9 " 2.39 Factor Congreso>al del INPC Factor Congreso>al del INPC
10 3.63 ‘ 1.63 1.63
LM 4.00 ;
12 i 4.30 I j Fecha de mejora,ampliacion,etc.
;’ 13 i 478 ) 393.5351915 Fecha de enajenacion
‘ 14 3 564 ! FACTORIN.P.C.
15 i 7.17 , 0.00 ANOS TRANSCURRIDOS
16 878 0.00 AROS CONSIDERADOS
17 1182 FACTOR REGLA 3.17.1
18 32.72 0.00 FACTORAESCOGER
19 66.87
20 110.95 Factor Congreso>al del INPC
21 178.35 0.00
22 309.25
23 649.55
24 850.02 -
25 1086.32 T
26 . 1320.00 L .
27 - 1553.93
28 ! 1857.48
29 © 239181
30 2679.41
31 3159.53
32 3915.19
33 i 417424
34 . 4357.72
35 . 457256
36 4810.27
37 491713
38 - 4983.82
39 . 5139.30
40 . 5190.30
‘ 41 i 5397.95
i 42 . 5493.10
43 . 5628.05
44 . 5587.54
45 5888.91
46 5911.43
47 6051.80
48 . B473.39
! 49 | 6517.48
" 50 | 7186.18
Nota.- Elrecuadro de afios se refiere a "mas de x-1 hasta x afios”. Ejemplo 7 se refiere
a mas de 6 afios hasta 7 anos.
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Tesina de Especialidad en Valuacién Inmobiliaria Aiio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Tabla regla 3.17.1 Misc.fiscal |

[ARos (Hasta) |  Factor Terreno Construccion Terreno Construccién
: 1 1.00 10-Feb-98 10-Feb-98 241.079 241.079, = Fecha de adquisicién
1l 2 104 | 16-Ago-04 16-Ago-04 | 393.5351915| 393.5351915 = Fecha de enajenacién
3 1.10 . 1.632391006! 1.632391006 FACTORI.N.P.C.
4 1.15 6.52 6.52 ANOS TRANSCURRIDOS
: 5 1.24 7.00 7.00 ANOS CONSIDERADOS
: 6 1.38 1.64 164 FACTOR REGLA 3.17.1
7 ; 1.64 1.64 164 FACTOR A ESCOGER
| 8 1.89
L 9 2.39 Factor Congreso>al del INPC Factor Congreso>al del INPC
! 10 3.63 1.63 1.63
11 4.00
. 12 4.30 ! . " Fechade mejora, ampliacion, etc.
| 13 478 , | _393.5351915 Fecha de enajenacién
14 5.64 1 | % FACTOR I.N.P.C.
15 117 0.00 ANOS TRANSCURRIDOS
16 ; 8.78 0.00 ANOS CONSIDERADOS
17 11.82 | FACTOR REGLA 3.17.1
. 18 ‘ 32.72 0.00 FACTOR AESCOGER
! 19 ‘ 66.87
20 110.95 Factor Congreso>al del INPC
21 178.35 0.00
22 . 309.25
23 649.55
24 850.02 B ~
25 1086.32 o ;
% 1320.00 N -
27 1553.93
28 1857.48
29 2391.81 |
30 . 2679.41 |
31 3159.53
32 391519
33 i 417424
34 . 4357.72
35 . 4572.56
36 | 4810.27
37 4917.13
38 4983.82
39 . 5139.30
40 . 5180.30
41 '+ 5397.95
1 42 . 5493.10
L 43 . 5628.05
: 44 | 5587.54
45 . 5888.91
1 46 i 5911.43
a7 " 6051.80
L 48 , 647339 |
i 49 651748 |
L 50 | 718618 |
Nota.- El recuadro de afios se refiere a "mas de x-1 hasta x afios™. Ejemplo 7 se refiere
a mas de 6 afios hasta 7 afnos.
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Aifio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Tarifa para determinar el impuesto sobre adquisicién de bienes inmuebles (2004)

Rango Limite Limite ‘ Cuota fija ($) | % para aplicarse sobre |
inferior superior excedente del limite inferiorwj
A 0.1 58,540.00 110.36: 0.0000
B 58,540.01 93,663.90 111.13 3.1630
C 93,663.91 140,495.70 1,222.11 3.2610
D 140,495.71 280,991.50 2,749.30 3.2610 ,
E 280,991.51 702,478.80 7,330.88 3.6960 |
F 702,478.81 1,404,957.60 22,909.06. 4.5650
G 1,404,957 .61 en adelante 654,977.23 4.5650
|

1,150,000.00 Valor mas alto entre el valor de adquisicion, catastral y avaluo.

702,478.81 limite inferior
447 ,521.19 excedente
4.57 factor
22,909.06 cuota fija
20,429.34 importe sobre excedente
43,338.40 .S.ALL
Numero de adquirentes (hasta 4)' 1
100.00%
I.S.Alcorrespondiente . 43,338.40 - - -
Tarifa para determinar los honorarios del perito valuador
Rango Limite } Limite ; Cuota fija (8) % para aplicarse sobre
i inferior superior i ; excedente de! limite inferior:
A 1.00‘, 2,000,000.00. 2,500.00. 0.0000
B 2,000,001 .ooi 2,750,000.00¢ 2,500.00: 0.2167
C 2,750,001.00. 4,000,000.C0 4,125.00 0.1100
D 4,000,001.00! 6,000,000.00§ 5,500.00 0.1000
E 6,000,001.00/ 10,000,000.00: 7,500.00 0.0938
F 10,000,001.00'i 20,000,000.00i 11,250.00 0.0875 j
G 20,000,001.00, en adelante; 20,000.00¢ 0.0825 i
| | @ |

7,097,597.60 valor del inmueble a considerar para fines
de estimacion de honorarios

6,000,001.00 limite inferior
1,097,596.60 excedente
0.0938 factor
7,600.00 cuota fija
1,029.55 importe sobre excedente
8,529.55 Avallo
1,279.43 IVA

9,808.98 Honorarios del perito valuador

-AS5l1-



Tesina de Especialidad en Valuaciéon Inmobiliaria Afo 2007
Divisién de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Gastos y derechos.-

Adquisicion transmision,modificacién 6 extincidn de dominio & posesion de bien inmueblc $ 8,472.50
6 derechos reales incluyen compra ventas c/reserva de dominio y cesiones de derechos.
(Art.217 1. a)del CF.D.F)

Inscripcion de actos relacionados entre otros, a créditos con garantia hipotecaria $ -
(Art.217 1. ¢) del C.F.D.F)

s.mden"df" De Hasta Cuota
4524 0.01 244,296.00 84525
244,296.01 305,370.00 1,680.50

305,370.01 366,444.00 3,381.00

366,444 .01 427 518.00 5,071.50

427 .518.01 488,592.00 6,762.00

488,592.01 en adelante 8,472.50

(Art. 217 1. del C.F.D.F.)

8,472.50 Cuota de inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad y Comercio
(se considera el valor mas alto entre valor de adquisicion,catastral y avallo)

Certificado de libertad de gravamen hasta por un periodo de 20 afios $ 271.35
(Art. 219 |. del C.F.D.F.)

Substitucidn de acreedor 6 deudor 6 reconocimiento de adeudo $ -
(Art. 221 1. del C.F.D.F))

Certificado de zonificacion para uso de suelo especifico $ 598.70
(Art. 257 1. del C.F.D.F.)

Constancia de adeudos de la Tesoreria del Distrito Federal $ 87.30
(Art. 271 VIII. del C.F.D.F.)

Constitucion del régimen de propiedad en condominio 6 sus modificaciones $ -
por cada unidad que se registra en el Registro Publico
(Art. 226 lil. del C.F.D.F.)

Registro de documentos 6 resoluciones judiciales relativas a sucesiones inde-  § -
pendientemente de los derechos que se causen por el registro de la transmision

de los bienes hereditarios (parte enajenante)

(Art. 225 IV. del C.F.D.F.)

Asiento registral de la cancelacion de hipoteca incluyendo sus ampliaciones, $ -
convenios y modificaciones asi como fianza y/6 embargo (parte enajenante)
(Art. 221 Vi. del C.F.D.F))

Total de gastos y derechos $ 9,429.85
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM

Afio 2007

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Arancel de la notaria.-

Articulo 15°.- ..., operaciones traslativas de bienes 6 derechos,....,
L Valor de la Operacion g Cuota fija ($) | % para aplicarse sobre
‘; Mas de (3) \ Hasta ($) ﬂ | excedente del limite inferior’
\‘h 0.01 “ 94,653.00}\ 3,441.9431 0.0000 ‘
i 94,653.01 ] 189,306.00‘\ 3,441 .94% 1.1250
* 189,306.01 | 378,612.00 4,506.791 0.9750
378,612.01 l 757,224.001‘ 6,352452‘} 0.8250
‘i 757,224.01 1,514,448.001l 9,476.07' 0.6750
‘z 1,514,448.01| 3,028,896.00‘ 14,587.333‘ 0.5250
’1 3,028,896.01 6,057,792.00% 22,538.181 0.3750
| 6,057,792.01 12,115,584.00! 33,896.54 | 0.2250
| 12,115,584.01‘; en adelante! 47,5264571 0.0075
757,224.01 limite inferior Por tramitacion de constancias, certificaciones, certifi-
392,775.99 excedente cados, informes, avisos, avaluos & inscripcién de testi-
0.68 factor monios, $378.60 por cada uno. (Art.35 Hil)
9,476.07 cuota fija
2,651.24 importe sobre excedente * framites = constancia de zonificacion, informe de no
12,127.31 arance! del notario adeudo en Tesoreria, certificado de libertad de grava-
1893.00 5 tramites* men, avaluo € inscripcion de testimonio.

£88.38 2 calculos y liquidacién fiscal**  ** célculo del ISR & ISAly liquidacion fiscal ($344.19 c/u). (Art. 35 1V)

1,893.07 Se toma la media de este rubro

Estudio,analisis, planteamiento y resolucién correspondientes a la instrumentacion ($344.19 a $3,441.

505.81 Expedicion del testimonio (nimero de paginas) 15 en promedio
17,107.56
2,566.13 VA
19,673.70 HONORARIOS NOTARIA
0.00 Para la escritura de adjudicacién de un tramite sucesorio es en base at articul
0.00 mas el 0.50% del valor del activo.
0.00 arancel del notario Segun art.9no LNDF  se debe considerar el 50% de este monto,es decir, $
0.00 IVA
0.00 HONORARIOS NOTARIA
Articulo 20°.- .....,constitucién del régimen de propiedad en condominio 6 sus modificaciones,....

Valor Nominal Total

[ De® |

Cuota fija (3) !

% para aplicarse sobre

importe sobre excedente

Hasta ($) | _excedente del limite inferior
§ 0.01‘i 573,659.00, 1,034.55. 0.00000 '
\ 573,659.01, 1,147,318.00. 1,064.84| 0.15000
i 1,147,318.01, 2,294,636.00 1,925.33 0.13120
2,294,636.01 4,589,272.00 3,430.61. 0.11250
| 4,589,272.01! 9,178,544.00! 6,012.08! 0.09377

9,178,544.01| 18,357,088.00, 10,315.53| 0.07500
18,357,088.01/ 36,714,176.00, 17,199.38| 0.02625
: 36,714,176.01| 73,428,352.00, 22,017.72! 0.03000
| 73,428,352.01 l 146,856,704.00, 33,031.97. 0.01500
. 146,856,704.01. en adelante’ 44,046.22 0.01875

$ - limite inferior
$ - excedente
3 - factor

$ - cuota fija
$

$

arancel del notario
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...,S€ cobrara por cada unidad privativa,....

i De "; Hasta | Cuota por Unidad (3) |
! 1 ! 5 430.23 |
6 i 20 357.09
21 en adelante 283.95

- limite inferior
- excedente

numero de unidades
- cuota por unidad
- cuota por unidades privativas

O LH P PP
L}

Articulo 34°- Por la expedicion de testimonios, copias certificadas y certificaciones,....

Numero de paginas

Desde Hasta :
0 | 3 ‘ 258.13
4 1 100 ! 20.64 por pagina
101 en adelante 17.2 por pagina
15 Numero de paginas del testimonio
20.64 a partir de la pagina 4ta. mas,...
4 limite inferior de paginas
12 excedente
505.81 costo de este excedente mas costo base
505.81 Costo del testimonio

Para contratos de crédito,mutuo,reconocimiento de adeudo,substitucién de deudor y sus respectivas garantias...

0.00 Segun articulo 17mo. de LNDF, se determina conforme al articulo 15to. y en su caso del 9no.
0.00 IVA
0.00 HONORARIOS NOTARIA

Articulo 18°- Por la extinciéon 6 cancelacién de obligaciones, los notarios determinaran,.......

Valor de la Operacién Cuota fija (3)
Mas de ($) Hasta ($)
0.01 286,829.00 1,720.70
286,829.01 573,658.00 2,294 .61
_‘ 573,658.01 1,147,316.00 2,868.53
! 1,147,316.01, en adelante | 3,441.94

Monto de la hipoteca 6 obligacién a cancelar
Cuota fija

- IVA

-  HONORARIOS NOTARIA
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Gastos de escrituracion.-

Ejemplo No. 9.-
Parte adquirente.- %/valor propiet
Impuesto sobre la renta por adquisicién 316,266.75 Donacion res.extrar  27.5015%

(Art. 153y 155 IV del LL.S.R))

Impuesto sobre adquisicién de inmuebles 48,591.21 4.2253%
(Art.135 del C.F.D.F.)
Numero de adquirentes 1.00
En que porcentaje 100.00% 0.00% 48,591.21 0.00
0.00% 0.00% 0.00 0.00
Impuesto al valor agregado 0.00 0.0000%
(Art. 91y llde L.1V.A)
% de la construccion 100.000%

con uso habitacional

Arancel de la notaria 20,566.90 1.7884%
(Art.15 34y 35 Il y IV del Arance! de notarios de! D.F.)

Avaluo 21,988.72 1.9121%

Gastos y derechos 9,429.85 0.8200%
(Art. 217 1, 2191, 257 | y 271 Vlll del C.F.D.F.)

Total $ 416,843.43 36.2473%

Parte enajenante.-

Impuesto sobre la renta por enajenacion .00 0.0000%
(de los cuales por convenio de coordinacion para administrar Exento por donacion

dichos impuestos por entidades federativas y la federacion y

es igual 5% sobre )
(Art.109 XV a), 146, 147 1, 148, 150, 151, 154, 154 Bis, 155y 189 de L.L.S.R))

Impuesto sobre adquisicién de inmuebles 0.00 0.0000Y%
(Art, - del C.F.D.F.)

Arancel de la notaria 0.00 0.0000Y%
(Art.18 del arancel de notarios del D.F.)

Gastos y derechos 0.00 0.0000%
(Art.221 Vi del C.F.D.F.)

Total $ - 0.00009
Gran total de las partes $ 416,843.43 36.2473
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IMPUESTO SOBRE LA RENTA POR ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES

CONCEPTOS TERRENO CONSTRUCCION TOTAL OBSERVACIONES
Fecha | Importe ($) Fecha Importe ($) ($)
GENERALES
quisicion 21-Sep-94 65,000.00] 21-Sep-94 260,000.00 325,000.00{Considerar 20% al terreno v
(Si no se desglosan en titulo de propiedad, ver observaciones) m2.—> 29.97 m2.—-> 9578 80% a las construcciones
Si i 325,00000 Sj uso habitacional. marcar con "X" abajo|
constituye 0 modifica régimen en condominio Si X No X
Substitucion de deudor 6 reconocimiento de adeudo Si X No Si cancelacién hipoteca.marcar "X" abajo
Se requiere un crédito con garantia hipotecaria Si X No
Introducir mes (1-12) 9 9 Qué porcentaje habit.?.Indicar abajo
Introducir afio (1958-2004) 1994 1994 100.000%
Enajenacion 15-Sep-04 476,424 23| 15-Sep-04 788,642.77} 1,265,067.00] Ingreso
Introductr mes (1-12) 9 g 1,150,000.00] Contraprestacién
Introducir afio (1958-2004) 2004 476,424 23] 2004 788,642.77f 1,265,067.00} Valor de avalto
v.de enagjenantes ;Residente extranjero? 8i —> 1.00 Si es sucesidon,marcar "X" abajo
Porcentaje de cada enajenante 100.00%
DEDUCIBLES Derech.coprop.,marcar "X" abajo
ejoras 0 ampliaciones o demolicion X
Introducir mes (1-12) ¢ Qué porcentaje?. Indicar abajo
Introducir afio (1958-2004) 6.66%
{ediacion mercantil. Idém.a fecha de adquisicién
astos notariales.impuestos v derechos. Idém.a fecha de adquisicion
Costo del avalio. Idém.a fecha de adquisicion
VALORES AJUSTADOS
actor actualizacién del terreno 3.91 Factor INPC>al del Congreso
Costo actualizacién del terreno 254, 117.12 3.63
actor actualizacion de construccion 3.91 Factor INPC>al del Congreso
epreciacion construccion(3%/afio cumplido 78,000.00 3.63
COosto actualizacion de construccion 711,527.93 Nunca inferior al 20% del mon-
to de construccion sin deducir
ctor actualizacién mejoras 6 ampliaciones 0.00
Josto actualizacion mejoras 6 ampliaciones 0.00
Existe licencia de demolicion v se llevo a cabo Si X No Si obra nueva?. Marcar con X abajo
actor actualizacion comisién mercantil 3.91
L Josto actualizacién comisién mercantil 0.00
|Factor actualizacion gastos notariales,.. 3.91
osto actualizacion gastos notariales,.. 0.00
Factor actualizacion del costo avaluio 3.91
osto actualizacion del costo avalio 0.00
Weducciones totales ajustadas 965,645.05|Nunca inferior a 10% de ingreso
CALCULO DEL L.S.R.
{ adquirente es residente extranjero?Si — X X <-Marcar "X". Donacién 6 prescripeion
itilidad 6 pérdida 299,421.95|Enajenacion menos deduccion-
es totales ajustadas.
|Corresponde a cada enajenante 299,421.95
\ios completos transcurridos 9.00{Maximo 20 afos
ase gravable 33,269.11
ij 158.04
& omplemento por el excedente 2,799.88|%sobre excedente limite inferior]
L arifa 2,957.92Cuota fija + complemento
Pago provisional por enajenante 26,621.29] Tarifa por nimero de afios
(se ajusta a pesos) transcurridos (maximo 20 afios)
| Pago provisional total
1se ajusta a pesos) Exento por ser donacién
Si valor referido,marcar "X" abajo
Valor catastral | - A56- 143,040.12! (Segun boleta predial)




Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM

Aifio 2007

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Tarifa aplicable para el clculo de los pagos provisionales que se deban efectuar, tratandose de enajenacion de inmuebles a

que se refiere la regla 3.17.3 de la Resolucion Miscelanea Fiscal para 2002. (Lunes 03 de febrero de 2003 D.O.F.)

{ Limite inferior ($) Limite superior ($) Cuota fija ($) % para aplicarse sobre \
excedente del limite inferior ;
0.01 5,270.28 0.00 3.00 |
5,270.29| 44,732.16 158.04 10.00 |
44,732.17‘1 78,612.72 4,104.24 17.00 |
78,612.73) 91,383.84 9,864.12 25.00 \
91,383.85}; 109,411.44 13,056.84 32.00 |
109,411 .451 220,667.04 18,825.60! 33.00 ;
220,667.05‘ en adelante 55,539.96!; 34.00 ‘
|
terreno+construcciéon
5,270.29 limite inferior limite inferior
27,998.82 excedente excedente
10.00 factor factor
158.04 cuota fija cuota fija
2,799.88 importe sobre excedente importe sobre excedente
2,957.92 tarifa tarifa

| Determinacion del impuesto sobre la renta por adquisicién de inmuebles.-

1,150,000.00 Contraprestacion
1,265,067.00 Valor de avalto
28,766.75 se genera el |.S.R. por adquisicion
resident.extranjero
Sin embargo, este impuesto esta incluido en el de adquisicion por donacién. Ver mas abajo

Determinacién del impuesto sobre la renta de terreno en demasia cuando las construcciones tienen uso habitacional.-

No es procedente

Determinacién del impuesto sobre la renta por adquisicién via donacion 6 prescripcién positiva.-

{ J<— Si. ¢ Es la donacién realizada entre cényuges 6 en linea ascendente/descendente en 1er.grado?
316,266.75 Impuesto sobre la renta por adquisicion por donacion para residente extranjero
0.00
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f . Tabla del Indice Nacional de Precios al Consumidor (Base 1994 = 100) |

ANO ENE FEB MAR ABR MAY JUN | JUL AGS SEP OCT NOV | DIC
1950 0.0335 0.0339 0.0354 0.0358 0.0357 0.0355 0.0357 0.0363 0.0374 0.0380 0.0387 0.0391
1951 0.0401 0.0418 0.0437 0.0448 0.0459 0.0466 0.0461 0.0452 0.0458 0.0460 0.0469 | 00468
1952 0.0468 0.0466 0.0470 0.0474 0.0472 0.0472 0.0466 0.0466 0.0458 0.0462 0.0460 ‘1 0.0458
1953 0.0451 0.0447 0.0450 0.0451 0.0458 0.0456 1 0.0462 0.0460 0.0464 = 0.0467 0.0461 | 0.0461
1954 0.0461 0.0462 0.0467 . 00479 : 0.0502 0.0509 0.0509 0.0513 0.0512 0.0524 0.0529 | 0.0536
1955 0.0540 . 0.0545 @ 0.0556 0.0562 0.0561 0.0565 0.0573 0.0579 0.0579 0.0585 0.0588 0.0586
1956 0.0595 0.0601 0.0600 0.0604 0.0600 0.0595 0.0588 0.0590 0.05%0 0.0586 0.0592 0.0596
1957 0.0600 0.0600 : 0.0604 0.0612 0.0619 0.0618 0.0626 | 0.0637 0.0632 0.0633 0.0632 0.0633
1958 0.0641 0.0639 0.0643 0.0650 0.0655 0.0653 0.0652 0.0649 0.0640 0.0645 | 0.0653 0.0656
1959 0.0657 : 0.0657 0.0660 0.0660 . 0.0654 0.0655 0.0654 0.0656 0.0646 0.0651 0.0656 0.0658
L 1960 | 0.0663 0.0663 | 00679 | 0.0693 0.0691 0.0690 0.0695 0.0698 0.0701 0.0693 0.0691 | 0.0694

1961 | 0.0696 0.0695 0.0693 0.0698 0.0698 0.0698 0.0696 | 0.0691 0.0689 : 00690 0.0693 | 00694
1962 | 00691 | 00695 : 0.0701 0.0707 0.0706 0.0707 | 0.0711 0.0712 0.0716 0.0713 0.0713 0.0710
1963 : 0.0708 | 0.0710 0.0711 0.0712 0.0714 0.0711 0.0713 0.0711 0.0710 0.0708 0.0707 | 00712
1964 0.0721 | 0.0734 0.0733 0.0737 0.0739 | 0.0739 0.0746 0.0754 0.0744 0.0743 0.0750 0.0752

1965 0.0748 | 0.0751 0.0754 0.0757 0.0758 | 0.0759 0.0755 0.0753 0.0756 0.0756 0.0753 0.0753
1966 0.0756 0.0755 ' 0.0754 0.0758 0.0758 | 0.0761 0.0766 ! 0.0777 0.0771 ! 00773 © 00774 0.0775
1967 | 00781 i 0.0786 0.0787 0.078 | 00781 : 0.0777 0.0783 0.0786 , 0.0792 | 0.0794 | 0.0793 | 0.0788
1968 | 0.0790 0.0790 @ 0.0797 0.0803 00809 | 00802 . 00800 ; 0.0804 0.0807 0.0804 : 0.0806 . 0.0804
1969 . 00808 0.0811 : 0.0812 {00814 | 00814 0.0817 | 0.0820 : 00821 0.0828 - 0.0837 0.0837 0.0843
1970 0.0850 @ 0.0850 0.0852 . 0.0853 . 0.0855 0.0860 | 0.0865 0.0869 : 0.0871 0.0871 0.0876 ¢ 0.0883
1971 0.0892 0.0896 0.0899 : 0.0904 0.0905 0.0910 : 0.0909 : 0.0917 | 0.0920 0.0921 | 00923 . 00927
1972 . 0.093] 0.0934 0.0939 ~ 0.0945 @ 0.0947 | 0.0954 0.0957 0.0964 © 0.0968 @ 00969 I 00975 , 0.0978
. 1973 0.0993 0.1001 © 0.1010 | 01026 ' 01037 : 0.1045 : 0.1072 ! 0.1089 01115 ° 0.1129 | 0.1143 | 0.1187
L1974 01230 01258 01267 . 01285 © 01295 - 0.1308 0.0133 ~ 0.1341 | 0.1356 0.1383 @ 0.1421 0.1432
1975 0.1450 0.1458 0.1468 ~ 0.1480 . 01500 . 01525 . 01538 , 0.1551 ' 0.1362 ; 0.1570 0.1581 | 0.1594
1976 0.1625 0.1655 0.1671 | 0.1683 0.1695 01702 ° 01716 | 0.1733 01792 | 01892 0.1978 | 0.2028
1977 0.2092 0.2138 02176 ¢ 02209 . 02228 0.2255 : 0.2281 . 0.2328 0.2369 | 0.2387 © 0.2413 0.2447
1978 0.2501 0.2537 0.2563 = 0.2592 0.2617 0.2653 | 0.2698 0.2725 0.2756 0.2789% 0.2818 0.2842
1979 0.2943 0.2985 0.3026 . 03053 0.3093 0.3127 @ 0.3165 0.3213 0.3252 0.3309 : 03352 : 0.34]1
1980 0.3577 0.3660 03735 ' 03801 ' 03863 . 0.3939 . 04049 ; 04133 °© 04179 @ 04242 | 04316 = 0.4429
1981 © 04572 0.4684 0.4784 04892 . 0.4966 0.5036 © 05124 0.5230 . 0.5327 | 0.5445 | 0.5550 0.5700
1982 0.5983 © 06218 0.6445 06794 @ 07176 0.7522 . 0.7910 0.8797 0.9267 0.9747 | 1.0240 1.1334
. 1983 1.2567 13241 13882 14761 | 15401 ' 1.5984 | 16775 | 1.7426 1.7962 1.8558 . 19648 @ 20488
. 1984 2.1790 2.2940 ¢ 23921 24955 ' 25783 © 26716 | 2.7592 @ 28376 | 29221 3.0242 3.1280 : 3.2609
i 1985 | 35028 3.6483 3.7897 3.9063 . 3.998% | 40990 TT42717 0 44271 4.6040 4.7788 49993 | 5.3397

:L 1986 | 58117 6.0701 6.3523  6.6839 7.0553 7.5082 & 7.8828 L R5113 1 90219 . 95376 101820  10.9863 |
Y1987 ) 118758 ' 127328 ' 135742 . 147619 158748 1 17.0232 | 184020 = 19.9060 | 212174 | 229855 | 24.8088 | 28.4730
‘ 40.1432 | 40.8133 . 41,1888 | 41.4243 © 41.7402 ! 42.2988 | 43.1814

1988 328756 356176 374415 385940 | 39.3407 ;

1989 | 442384 448388 453248 | 46.0027 | 46.6350 . 47.2023 | 47.6744 | 48.1286 | 48.5889 493075 | 49.9996 516870
1990 | 531815 | 554084 : 563852 = 57.2434 582423 | 59.5251 | 60.6106 | 61.6434 | 625221 | 63.4209 | 651048 & 67.1567
1991 | 688684 700707 710700 | 718145 | 725165 | 73.2774 | 73.9250 | 74.4395 | 75.1810 | 76.0554 | 77.9439 | 79.7786 |
1992 | 812285 | 821909 . 830274 | 837675 , 84.3198 | 84.8906 | 854266 | 859514 | 86.6991 | 87.3233 | 88.0489 . 893026
1993 | 90.4228 | 91.1615 | 916928 | 922216 = 927487 | 93.2689 | 93.7172 ;| 942188 | 94.9166 | 953048 | 957251 | 96.4550
1994 | 97.2028 ' 97.7027 | 98.2051 . 98.6861 | 99.1629 | 99.6591 | 100.1010 | 100.5676 | 101.2828 | 101.8145 | 102.3588 | 103.2566
1995 | 107.1431 | 111.6841 | 1182700 | 127.6900 | 133.0290 | 137.2510 | 140.0490 | 142.3720 | 145.3170 | 148.3070 | 151.9640 | 156.9150
1996 | 162.5560 : 166.3500 | 170.0120 | 174.8450 | 178.0320 | 180.9310 | 183.5030 . 185.9420 | 188.9150 | 191.2730 | 194.1710 | 200.3880 |
1997 | 205.5410 | 208.9950 ; 211.5960 ; 213.8820 | 215.8340 | 217.7490 | 219.6460 | 221.5990 | 224.3590 | 226.1520 | 228.6820 | 231.8860
1998 | 236.9310 241.0790 | 243.9030 | 246.1850 | 248.1460 | 251.0790 | 253.5000 | 255.9370 | 260.0880 | 263.8150 | 268.4870 | 275.0380
1999 | 2819830 2857730 | 288.4280 | 291.0750 | 292.8260 | 294.7500 | 296.6980 | 298.3680 | 301.2510 | 303.1590 | 305.8550 | 308.9190 |
2000 | 313.0670 3158440 | 317.5950 | 319.4020 | 320.5960 | 322.4950 [ 323.7530 | 325.5320 [ 327.9100 | 330.1680 | 332.9910 | 336.5960
2001 | 338.4620 ' 338.2380 ' 340.3810 | 342.0980 | 342.8830 | 343.6940 | 342.8010 | 344.8320 | 348.0420 | 349.6150 | 350.9320 | 351.4180
2002 | 3546620 354.4340 ' 356.2470  358.1930 | 358.9190 | 360.6690 | 361.7050 | 363.0802 | 365.2641 ' 369.8412 | 369.8412 | 3714511
2003 | 3729528 373.9887 | 3763495 | 3769920 . 375.7755 | 376.0860 | 376.6310 | 377.7609 | 380.0097 | 381.4030 | 3845687 | 386.2220
2004 | 3886224, 3909470 | 3922718 | 392.8638 | 391.8783 | 392.5064 | 393.5352 | 395.9645 | 399.2385 . 402.0035 | 405.4327 | 406.2702
2005 | 406.2846 407.6382 | 409.4756 | 410.9339 | 409.9015 | 409.5081 | 411.1108 | 411.6017 | 413.2513 | 414.2656  417.2472 | 419.8101
2006 | 4222719 4220180 4234487 4240695  422.1817 | 422.5462 | 423.7049 | 425.8671  430.1663  432.0469 | 4343138 | 4368262
2007 | 439.0822  440.3095 . 4412625, 00000 | 0.0000 | 0.0000 | 00000 . 0.0000 0.0000  0.0000 | 00000 ' 0.0000

‘Nota: LAS CIFRAS CORRESPORDIENTES AL PERIODO COMPRENDIDO DE EXERO DE 1950 AFEBRERO DE 1955, FUERON CONVERTIDAS A'BASE 1994=100.
fDl\’IDIENDO EL INDICE NACIONAL DE PRECIOS AL CONSUMIDOR BASE 1978=100, PUBLICADO POR EL BANCO DE MEXICO EN CADA UNO DE LOS MESES.
'ENTRE LA CONSTANTE C=37394.134, Y MULTIPLICANDO EL RESULTADO POR 100.TAL Y COMO LO ESTABLECE EL BANCO DE MEXICO MEDIANTE EL D.O.F. DEL:
.‘ 10 DE ABRIL DE 1995 ( AL CIERRE DE LA PRESENTE EDICION, TALES CIFRAS NO HAN SIDO PUBLICADAS EN EL D.O.F.) LAS CIFRAS CORRESPONDIENTES A
'MARZO DE 1995 Y MESES POSTERIORES , HAN SIDO PUBLICADAS EN EL D.O.F. CONFORME A LA BASE 1994=100. LA NUEVA BASE DE JUNIO 2002=100 Y LA
"CONSTANTE ES DE 3.60968604.
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil, Martin Manuel Glender Diaz

Tabla regla 3.17.1 Misc.fiscal |

Afos (Hasta) | Factor | Terreno  Construccién | Terreno | Construccién
1 1.00 21-Sep-94 21-Sep-94 | 101.2828: 101.2828! = Fecha de adquisicion
1.04 15-Sep-04 15-Sep-04 | 395.9645102 395.9645102: = Fecha de enajenacion
3 1.10 | 3.909494111] 3.909494111 FACTOR LN.P.C.
4 1.15 9.99 9.99 AROS TRANSCURRIDOS
5 1.24 10.00 10.00 ANOS CONSIDERADOS
6 1.38 363 363 FACTORREGLA 3.171
7 1.64 3.91 3.91 FACTOR A ESCOGER
8 1.89
9 2.39 Factor INPC>al del Congreso Factor INPC>al del Congreso
10 3.63 3.63 3.63
11 4.00
12 430 Fecha de mejora,ampliacién, etc.
l 13 478 395.9645102 Fecha de enajenacion
; 14 5.64 FACTOR I.N.P.C.
15 717 0.00 ANOS TRANSCURRIDOS
16 8.78 0.00 ANOS CONSIDERADOS
17 ! 11.82 FACTOR REGLA 3.17.1
18 | 32.72 0.00 FACTOR A ESCOGER
19 | 66.87
? 20 i 11095 Factor Congreso>al del INPC
‘= 21 | 178.35 0.00
22 | 309.25
23 | 64955
24 . 850.02
25 | 1086.32
26 . 1320.00
27 | 1553.93
28 ¢ 1857.48
29 2391.81
30 2679.41
31 . 3159.53
1 32 | 3915.19 |
; 33 | 417424
‘ 34 |  4357.72
35 . 457256
36 4810.27
37 4917 .13
38 4983.82
| 39 5139.30
‘ 40 . 5190.30
41 |  5397.95
42 . 549310
43 5628.05
44 5587.54
45 5888.91
‘ 46 5911.43
! 47 6051.80
48 6473.39
49 6517 .48
50 7186.18
Nota.- El recuadro de arios se refiere a "mas de x-1 hasta x afios”. Ejemplo 10 se refiere
a mas de 9 anos hasta 10 afos.
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Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Tarifa para determinar el impuesto sobre adquisicién de bienes inmuebles (2004)

' Rango Limite i Limite Cuota fija ($) % para aplicarse sobre
:L f inferior 3" superior excedente del limite inferior
! 1

A 0.11! 58,540.00 110.36| 0.0000
B 58,540.01 1 93,663.90: 111.13] 3.1630
C 93,663.91 ‘ 140,495.70 1,222.11! 3.2610

D ; 140,485.71 280,991.50, 2,749.30 3.2610

E 280,991.51 702,478.805; 7,330.88 3.6960

F 702,478.81: 1,404,957 60| 22,909.06 4.5650

G 1,404,957.61. en adelante 54,977.23 4.5650

; |

1,265,067.00 Valor mas alto entre el valor de adquisicién, catastral y avaluo.

702,478.81 limite inferior
562,588.19 excedente
4.57 factor
22,909.086 cuota fija
2568215 importe sobre excedente
48,591.21 LS.AL
Numero de adquirentes (hasta 4) 1
| 100.00%
|.S.Alcorrespondiente = 48,591.21 - - -
Tarifa para determinar los honorarios del perito valuador
Rango Limite ! Limite i Cuota fija ($) r % para aplicarse sobre
| inferior ] superior 1 | excedente del limite inferior |
A 1.00 2,000,000.00 2,500.00: 0.0000
B 2,000,001.00: 2,750,000.00 2,500.00 0.2167
C 2,750,001.00 4,000,000.00 4,125.00 0.1100
D 4,000,001.00 6,000,000.00 5,500.00! 0.1000
‘ E 6,000,001.00 10,000,000.00 7,500.00 0.0938
| F 10,000,001.00 20,000,000.00 11,250.00; 0.0875
G 20,000,001.00| en adelante 20,000.00 0.0825

18,995,000.00 valor del inmueble a considerar para fines
de estimacién de honorarios

10,000,001.00 limite inferior
8,994,999.00 excedente
0.0875 factor
11,250.00 cuota fija
7,870.62 importe sobre excedente
19,120.62 Avallo
2,868.09 IVA

21,988.72 Honorarios del perito valuador
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T(.as%na de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

s.m.d.en"df."
4524

Gastos y derechos.-

Adquisicién transmision, modificacion ¢ extincion de dominio 6 posesién de bien inmueblt $ 8,472.50

& derechos reales incluyen compra ventas c/reserva de dominioy cesiones de derechos.
(Art.217 1. a)del C.F.D.F))

Inscripcion de actos relacionados entre otros, a créditos con garantia hipotecaria
(Art.217 1. c) del C.F.D.F.)

De Hasta Cuota

0.01 244,296.00 84525
244,296.01 305,370.00 1,690.50
305,370.01 366,444.00 3,381.00
366,444.01 427.518.00 5,071.50
427,518.01 488,592.00 6,762.00
488,592.01 en adelante 8.472.50

(Art. 217 1. del C.F.D.F))

8.472.50 Cuota de inscripcién en el Registro Pdblico de la Propiedad y Comercio
(se considera el valor mas alto entre valor de adquisicion,catastral y avaluo)

Certificado de libertad de gravamen hasta por un periodo de 20 afios $ 271.35
(Art. 219 1. del C.F.D.F)

Substitucion de acreedor ¢ deudor 6 reconocimiento de adeudo $ -
(Art. 221 1. del C.F.D.F))

Certificado de zonificacidon para uso de suelo especifico $ 598.70
(Art. 257 . dei C.F.D.F.)

Constancia de adeudos de la Tesoreria del Distrito Federal $ 87.30
(Art. 271 VIll. del C.F.D.F.) '

Constitucion del régimen de propiedad en condominio ¢ sus modificaciones $ -

por cada unidad que se registra en el Registro Publico
(Art. 226 11l. del C.F.D.F.)

Registro de documentos 6 resoluciones judiciaies relativas a sucesiones inde-  § -
pendientemente de los derechos que se causen por el registro de la transmisién

de los bienes hereditarios (parte enajenante)

(Art. 225 1V. del C.F.D.F))

Asiento registral de la cancelacién de hipoteca incluyendo sus ampliaciones, $ -
convenios y modificaciones asi como fianza y/é embargo (parte enajenante)
(Art. 221 V1. del CF.D.F))

Total de gastos y derechos $ 9,429.85
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Divisién de Estudios de Postgrado de la

Afio 2007

505.81 Expedicion del testimonio (numero de péginas) 15 en promedio
17,884.26
2,682.64 IVA
20,566.90 HONORARIOS NOTARIA
0.00 Para la escritura de adjudicacion de un tramite sucesorio es en base al articulo 150
’ 0.00 maés el 0.50% del valor del activo.
0.00 arancel del notario Segln art.9no LNDF . se debe considerar el 50% de este monto es decir, $ -
0.00 IVA
0.00 HONORARIOS NOTARIA
Articulo 20°.- ..... ,constitucion del régimen de propiedad en condominio 6 sus modificaciones,....
;_ﬁ_ Valor Nominal Total i Cuota fija ($) [ % para aplicarse sobre ‘
. Des) ! Hasta ($) | | excedente del limite inferior '
‘ 0.01 w 573,659.00} 1,034.554‘ 0.00000 |
573,659.01 1 1,147,318.00| 1,064.84J 0.15000 ;
1,147,318.01! 2,294,636.005 1,925.33) 0.13120 <

2,294,636.01 4,589,272.00| 3,430.61] 0.11250 1

4,589,272.01: 9,178,544.00 6,012.08 0.09377 !

9,178,544 .01 “ 18,357,088.00| 10,315.53 0.07500 r
18,357,088.01 36,714,176.00/ 17,199.38 0.02625 ,
36,714,176.01! 73,428,352.00/ 22,017.72 0.03000 f
73,428,352.01 ‘ 146,856,704.00{ 33,031.97f 0.01500 |

146,856,704 .01 en adelante 44,046.221 0.01875
$ - limite inferior
$ - excedente
$ - factor
$ - cuota fija
$ - importe sobre excedente
$ - arancel del notario

688.38 2 calculos y liquidacién fiscal**
1,893.07 Se toma la media de este rubro

Facultad de Arquitectura. UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz
Arancel de la notaria.-
Articulo 15°.- .., operaciones traslativas de bienes ¢ derechos,....,
ﬁﬂ_¥:m§‘lggperacién qj Cuota fija ($) | % para aplicarse sobre |
— Masde® | Hasagyy | _excedente del limite inferior |
0.01. 94,653.00i 3,441.94 0.0000
94,653.01 189,306.00} 3,441.94| 1.1250
189,306.01 ] 378,612.00/ 4,506.795 0.9750 i
378,612.01! 757,224.00§ 6,352.52 0.8250 ,‘
757,224.01! 1,514,448.00j' 9,476.07 0.6750 ‘
1,514,448.01/ 3,028,896.00} 14,587.33[ 0.5250 !
3,028,896.01: 6,057,792.00“ 22,538.18! 0.3750 !
6,057,792.01' 12,115,584.00: 33,896.54 0.2250
12,115,584.01 - en adelante, 47,526 57| 0.0075 L
757,224.01 limite inferior Por tramitacién de constancias, certificaciones, certifi-
507,842.99 excedente cados, informes, avisos, avaluos & inscripcién de testi-
0.68 factor monios, $378.60 por cada uno. (Art.35 1))
9,476.07 cuota fija
3,427.94 importe sobre excedente * trdmites = constancia de zonificacion, informe de no
12,904.01 arancel del notario adeudo en Tesoreria, certificado de libertad de grava-
1893.00 5 tramites* men, avaluo € inscripcién de testimonio.

** célculo del ISR é ISA| y liquidacion fiscal ($344.19 c/u). (Art. 35 1V)

Estudio,andlisis, planteamiento y resolucién correspondientes a la instrumentacion ($344.19 a $3,441.94)

-A62-
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

...,5€ cobrara por cada unidad privativa,....

De Hasta Cuota por Unidad ($)
1 5 430.23
20 357.09
21 en adelante 283.95
- limite inferior
- excedente

numero de unidades
- cuota por unidad
- cuota por unidades privativas

©¥ P B PP
1

Articulo 34°- Por la expedicién de testimonios, copias certificadas y certificaciones,....

i Numero de paginas I

z Desde | Hasta 1
! 0 | 3 258.13:
! 4 100 20.64 por pagina
‘ 101 | en adelante 17.2 por pagina
15 Numero de paginas del testimonio
20.64 a partir de la pagina 4ta. mas,...
4 limite inferior de paginas
12 excedente
505.81 costo de este excedente mas costo base
505.81 Costo del testimonio
Para contratos de crédito, mutuo,reconocimiento de adeudo,substitucién de deudor y sus respectivas garantias...
0.00 Segun articulo 17mo. de LNDF, se determina conforme al articulo 15to. y en su caso del 9no.
0.00 IVA
0.00 HONORARIOS NOTARIA
Articulo 18°- Por la extincién 6 cancelacién de obligaciones, los notarios determinaran,.......
i Valor de la Operacién ! Cuota fija (3) |
| Mas de ($) Hasta () !
{ 0.01: 286,829.00 1,720.70
286,829.01 573,658.00 2,294 .61,
| 573,658.01 1,147,316.00 2,868.531
| 1,147,316.01 en adelante, 3,441.94

Monto de la hipoteca 6 obligacién a cancelar
Cuota fija

IVA

- HONORARIOS NOTARIA

- A63-
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Divisién de Estudios de Postgrado de la
Facuitad de Arquitectura, UNAM

Aflo 2007

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Gastos de escrituracion.-
Ejemplo No.11.-
Parte adquirente.-

impuesto sobre la renta por adquisicién
(Art. 153y 155V del LLS.R)

Impuesto sobre adquisicién de inmuebles
(Art. 63,64y 135del C.F.D.F.)

Numero de adquirentes 1.00

En que porcentaje 100.00% 0.00% 48,408.79
0.00% 0.00% 0.00

Impuesto al valor agregado

(Art. 9lylldeLIV.A)

% de la construccién 100.000%

con uso habitacional

Arancel de la notaria
(Art.15, 34 y 35 Ilt y IV del Arancel de notarios del D.F.)

Avaluo

Gastos y derechos
(Art. 217 1, 2191, 257 1y 271 Vil del CF.D.F.)

Total $

Parte enajenante.-

Impuesto sobre la renta por enajenacion

(de los cuales por convenio de coordinaciéon para administrar
dichos impuestos por entidades federativas y la federacion y
es igual 5% sobre $235042.25 )

(Art.20 y 21 del C.F.F.y Art.109 XV a), 146, 147 |, 148, 150, 151, 154, 154 Bis, 155y 189 de L..S.R))

Impuesto sobre adquisicién de inmuebles
(Art. - del CF.DF)

Arancel de la notaria
(Art.18 del arancel de notarios del D.F.)

Gastos y derechos
(Art.221 Videl CF.D.F.)

Total $

Gran total de las partes $

-A64-

0.00

38,773.40 Pago referido mas

%/valor propiedad

0.0000%

4.2095%

9,635.39 Actualizacién y recargos locales

0.00
0.00

0.00

20,235.55

2,875.00

9,041.92

81,461.26

13,469.12 Pago ref.que incluye

0.0000%

1.7596%

0.2500%

0.8645%

7.0836%

1.1712%

2,965.12 Actualizacién y recargos federales
11,752.11 Por obra nueva no enajenada

0.00

0.00

0.00

13,469.12

94,930.38

0.0000%

0.0000%

0.0000%

1.1712%

8.2548%



RECARGOS POR MORA (IMPUESTOS LOCALES) RECARGOS POR MORA (IMPUESTOS FEDERALES)
Ene-00 1.93% 1.0193 2.6049 14-Feb-04 Ene-00 223% 1.0223 3.0154 | 14-Feb-04;
Feb-00 1.74% i 1.0174 2.5556 25-Jul-05 Feb-00 .  01% 1.0201 2.9496 | | 25-Jul-05
Mar-00 1.27% | 1.0127 25119 [ 25-Jul-04 Mar-00 47% 1.0147 28915 | 1 26-Jul-00
Abr-00 1.78% 1.0178 | 2.4804 U Jul-04 Abr-00 207% 1.0207 | 2.8496 | Feb-04
Mav-00 | 1.84% 1.0184 | 24370 | Recargos - 1.1919 May-00 | 2.15% 1.0215 | 2.7918 | Recargos| 1.2242
Jun-00 1.73% 1,0173 | 2.3929 ' dltime aiio Jun-00 2.00% 1.0200 | 27331
Jul-00 2.11% 1.0211 | 23523 Tul-00 2.43% 1.0243 | 26795
Ago-00 | 2.07% 1.0207 | 2.3036 14-Feb-04 Ago00 | 2.39% 1.0239 | 26159 14-Feb-04
Sep-00 1.98% 1.0198 | 2.2569 25-Jul-035 Sep-00 2.31% 10231 | 25548 25-Jul-05
Oct-00 2.00% 1.0200 | 22131 25-Jul-04 Oct-00 2.30% 1.0230 . 24972 26-Jul-00
Nov-00 1.78% 1.0178 | 2.1697 Jul-04 | Nov-00 2.06% 1.0206 24410 | Feb-04
Dic-00 1.94% 10194 | 21318 | Recargos | 1.1919 Dic-00 2.22% 1.0222 23517  Recargos  1.2242
Ene-01 1.92% 1.0192 2.0912 | altimo afio Ene-01 2.22% 1.0222 | 23398 | :

Feb-01 1.58% 1.0158 2.0518 Feb-01 1.83% 1.0183 | 22890
Mar-01 2.30% 1.0230 | 2.0199 Mar-01 2.66% 1.0266 2.2479
Abr01 2.60% 1.0260 1.9745 Abr-01 3.00% 1.0300 2.1896
May-01 1.98% 1.0198 1.9244 May-01 2.30% 1.0230 2.1238

Jun-01 1.99% | 1.0199 1.8871 Jun-01 231% 1.0231 2.0780
Jul-01 2.08% 1.0208 1.8503 Jul-01 2.42% 1.0242 2.0311 {
Ago-01 1.82% 1.0182 1.8126 Ago-01 2.10% 1.0210 1.9831 :

Sep-01 2.40% 1.0240 1.7802 Sep-01 2.78% 1.0278 1.9423 . i
Oct-01 1.10% 10110 1.7384 i Oct-01 1.28% 1.0128 1.8898
Nov-01 0.85% 1.0085 © 1.7195 | Nov-01 0.98% 1.0098 | 1.8659
Dic-01 1.39% 1.0139 | 1.7050 L Dic-01 1.62% 1.0162 | 1.8478
Ene-02 1.34% 1.0134 | 1.6817 Ene-02 1.55% 1.0153 1.8184 i
Feb-02 1.54% 1.0154 1.6594 Feb-02 1.79% 1.0179 1.7906 !

Mar-02 0.33% 1.0053 1.6342 Mar-02 0.62% 1.0062 1.7591 |
Abr-02 1.93% 1.0193 1.6236 Abr-02 2.22% 1.0222 1.7483
May-02 1.12% 1.0112 1.5949 May-02 1.29% 1.0129 1.7103
Jun-02 0.89% 1.0089 15772 Jun02 | 1.04% 1.0104 1.6885

Jul-02 1.45% 1.0145 1.5633 ' ul-02 | 1.67% 1.0167 1.6711
Ago-02 1.16% 1.0116 1.5409 ! Ago02 | 1.32% 1.0132 1.6437
Sep-02 1.39% 1.0139 1.5233 j Sep-02 1.61% 1.0161 1.6223
Oct-02 1.20% 1.0120 | 1.5024 \ Oct-02 1.38% 1.0138 | 1.5966
Nov-02 1.00% 1.0100 | 1.4846 1 Nov-02 1.14% 1.0114 1.5748
Dic02 1.24% 1.0124 | 1.4699 Dic-02 1.43% 1.0143 1.5571
Ene-03 | 072% 1.0072 1.4519 Ene-03 2.01% 1.0201 1.5351
Feb-03 1.18% 1.0118 1.4415 : Feb-03 2.15% 1.0215 15049
Mar-03 1.34% 1.0134 1.4247 : ‘ Mar-03_ | 1.94% 1.0194 1.4732
Abr-03 1.57% 1.0157 1.4058 : Abr03 ; 2.07% 1.0207 1.4432
May-03 113% | 1.0113 1.3841 ! May-03 | 2.12% 1.0212 1.4159
Jun-03 1.57% | 1.0157 1.3686 Jun-03 1.97% 1.0197 1.3865
Jul-03 1.92% | 1.0192 1.3475 : : Jul-03 1.76% 1.0176 1.3597
Ago-03 1.39% | 1.0139 13221 ‘ | Ago-03 1.61% 1.0161 1.3362
Sep-03 1.26%  1.0126 | 1.3040 | Sep-03 1.55% 1.0155 1.3150
Oct-03 1.01% 10101 @ 1.2877 Oct-03 1.52% 1.0152 1.2949
Nov-03 0.64% . 1.0064 1.2749 Nov-03 1.52% 1.0152 1.2753
Dic-03 0.99% | 1.0099 1.2668 Dic-03 | 1.49% 1.0149 1.2564
Ene-04 | 036% @ 1.0036 1.2543 Ene-04 1.13% 1.0113 1.2380
Feb04 0.94% 1.0094 1.2498 Feb-04 1.13% 1.0113 1.2242
Mar-04 0.64% 1.0064 1.2382 Mar-04 1.13% 1.0113 1.21035
Abr-04 0.72% ' 1.0072 1.2303 Abr-04 1.13% 1.0113 1.1970
May-04 1.13% | 1.0113 . 1.2215 May-04 1.13% 1.0113 1.1836
Jun-04 1.34% . 1.0134 | 1.2079 : Jun-04 1.13% L0113 . 11704
Jul-04 1.95% 1.0195 © 1.1919 Jul-04 1.13% 1.0113 '~ 1.1573
Ago-04 1.42% 1.0142 | 1.1691 i Ago-04 1.13% L0113 | 11444
Sep-04 1.30% 10130 | 1.1527 i Sep-04 | 1.13% 1.0113 | 1.1316
Oct-04 0.87% 1.0087 | 1.1380 Oct-04 | 1.13% 10113 1.1189
Nov-04 | 0.64% 1.0064 1.1281 Nov-04 1.13% 1.0113 1.1064 1
Dic-04 0.85% 1.0085 1.1210 Dic-04 1.13% 1.0113 1.0941 | ‘

Ene-05 0.69% 1.0069 1.1115 Ene-05 1.13% 10113 | 1.0818
Feb-05 1.56% 1.0156 1.1039 Feb-03 1.13% 10113 | 1.0697
Mar-05 1.83% 1.0183 1.0869 ‘ Mar-05 1.13% 1.0113 | 1.0578
Abr-05 1.47% 1.0147 1.0674 ‘ Abr-05 1.13% 1.0113 1.0460
May-05 1.34% 1.0134 1.0519 ] May-05 1.13% 1.0113 | 1.0343
Jun-05 1.48% 1.0148 1.0380 f Jun-05 1.13% 1.0113 | 1.0227

Jul-05 2.29% 1.0229 1.0229 ; i Jul-05 1.13% 1.0113 | 1.0113
Ago05 | 0.00% | 1.0000 1.0000 i Ago-05 | 0.00% 1.0000 | 1.0000
Sep-05 0.00% | 1.0000 1.0000 I Sep-05 0.00% 1.0000  1.0000
Oct-05 0.00% 1.0000 1.0000 i Oct-05 0.00% 1.0000 1.0000
Nov-05 0.00% 1.0000 1.0000 a Nov-05 | 0.00% 1.0000 1.0000
Dic-05 0.00% 1.0000 1.0000 Dic-05 | 0.00% 1.0000 1.0000 !

Epe-06 | 0.00% 1.0000 1.0000 Ene-06 | 0.00% 1.0000 1.0000
Feb-06 0.00% 1.0000 1.0000 Feb-06 0.00% 1.0000 . 1.0000
Mar-06 | 0.00% 1.0000 1.0000 Mar-06 0.00% 1.0000 " 1.0000
Abr-06 0.00% 1.0000 1.0000 Abr-06 0.00% 1.0000 | 1.0000
May-06 | 0.00% 1.0000 1.0000 May-06 | 0.00% 1.0000 | 1.0000
Jun-06 0.00% | 1.0000 1.0000 Jun-06 0.00% 1.0000 1.0000

Jul-06 0.00% . _1.0000 1.0000 Jul-06 0.00% 1.0000 | 1.0000
Ago06 | 0.00% | 1.0000 1.0000 Apo-06 | 0.00% 1.0000 | 1.0000
Sep-06 0.00%  1.0000 1.0000 Sep-06 0.00% 1.0000 1.0000
Oct-06 0.00% . 1.0000 ' 1.0000 < Oct-06 0.00% 1.0000 1.0000 ; |
Nov-06 0.00% | 1.0000 | 1.0000 " Nov-06 0.00% 1.0000 1.0000 I ]
Dic-06 0.00%  1.0000 1.0000 Dic-06 0.00% 1.0000 1.0000
Ene-07 | 0.00% 1.0000 1.0000 Ene-07 | 0.00% 1.0000 | 1.0000
Feb-07 0.00% 1.0000 1.0000 Feb-07 0.00% 1.0000 | 1.0000 |
Mar-07 0.00% 1.0000 1.0000 Mar-07 0.00% 1.0000 | 1.0000
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz
IMPUESTO SOBRE LA RENTA POR ENAJENA CION DE BIENES INMUEBLES
CONCEPTOS TERRENO CONSTRUCCION TOTAL OBSERVACIONES
| Fecha | Importe () Fecha Importe ($) ($)
GENERALES
ddquisicion 13-Dic-93 11,550.83] 18-Nov-02 753,900.00 765,450.83|Considerar 20% al terreno y
(Si no se desglosan en titulo de propiedad. ver observaciones) m2.—> 64.62 m2.-—> 120.88 80% a las construcciones

Si : X 11 ,55083 753,90000 Si uso habitacional, marcar con "X" abajo
Se constituve 6 modifica régimen en condominial Si X No X
Substitucion de deudor 6 reconocimiento de adeudo Si X No [Si cancelacion hipoteca.marcar “X" abajo
Se requiere un crédito con garantia hipotecaria Si X No

Introducir mes (1-12) 12 11 {Qué porcentaje habit.? Indicar abajo

Introducir afio (1958-2004) 1993 2002 100.000%

Enajenacion 25-Jul-05 220,587.95| 25-Jul05 929,412.05] 1,150,000.00 Ingreso
Introducir mes (1-12) 7 7 1,150,000.00 Contraprestacién

Introducir afio (1958-2005) 2005 162,698.00f 2005 685,502.00 848,200.00{ Valor de avaluo
Wo.de enajenantes ;Residente extranjero? Si ~> 1.00 Si es sucesion,marcar "X" abajo
Porcentaje de cada enajenanie 100.00% |

DEDUCIBLES Derech.coprop.,marcar "X" abajo
Vzjoras 6 ampliaciones 6 demolicion
Introducir mes (1-12)

Introducir afio (1958-2004) 0.00%
Mediacion mercantil, Idém.a fecha de adquisicion
astos notariales.impuestos v derechos. Idém.a fecha de adquisicion
Costo del avaliio. Idém.a fecha de adquisicién

VALORES AJUSTADOS
-actor actualizacion del terreno 4.03 Factor INPC>al del Congreso
Costo actualizacion del terreno 46,538.90 4.00
Factor actualizacién de construccion 1.05 Factor INPC>al del Congreso
Depreciacion construccion(3%/afo cumplido 67,851.00 1.04
Costo actualizacién de construccién 720,887.79 Nunca inferior al 20% del mon-

to de construccion sin deducir
-actor actualizacion mejoras 6 ampliaciones 0.00
-0sto actualizacién mejoras 6 ampliaciones | 0.00
xiste licencia de demolicion v se llevo a cabo Si ] X | No (Si obra nueva?. Marcar con X abajo
Factor actualizacion comisién mercantil 4.03 X
Costo actualizacién comisién mercantil 0.00
Factor actualizacién gastos notariales, .. 4.03
d-osto actualizacién gastos notariales,.. 0.00
actor actualizacién del costo avalto 4.03
Costo actualizacién del costo avaltio 0.00
Deducciones totales ajustadas 767,426 .69 |Nunca inferior a 10% de ingreso
CALCULO DEL L.S.R.
El adquirente es residente extranjero?Si -3 <=Marcar "X". Donacién 6 prescripcion
Jtilidad 6 pérdida 174,049.05 208,524 .26 382,573.31{Enajenacion menos deduccion-
; es totales ajustadas.
Corresponde a cada enajenante 174,049.05 208,524.26 382,573.31
fios completos transcurridos 11.00 2.00 Maximo 20 afios
ase gravable 15,822 64 104,262.13 120,084.77
Cuota fija 178.56 14,747.76 14,926.32
Complemento por el excedente 986.98 313.24 1,300.21[%sobre excedente limite inferior
oeficientes y Tarifas 0.0097 163.57 0.1254 13,076.52 13,230.10] Tarifas terreno y construccion
ago provisional por enajenante 1,689.31 26,153.05 27,842 .36 Tarifa por nimero de afios
(se ajusta a pesos) 27,842.00|ranscurridos (méximo 20 afios)
ago provisional total 1,689.00 26,153.00
se ajusta a pesos) 13,469.12[Pago referido c/actualiz.yrecargos
Si valor referido,marcar "X" abajo
f X ]
alor catastral | -A66- [P 1



Tesina de Especialidad en Valuacioén Inmobiliaria
Division de Estudlos de Postgrado de la

Tarifa aplicable

Aiio 2007

C'v1l M rtin Manuel Glender Diaz

que se refiere la regla 3. 17 3dela Resolucuon Mlscelénea Fiscal para 2002 (Lunes 03 de febrero de 2003 D.O.F.)

ndose de enajenacion de inmuebles a

-« TN Iy

-

Limite inferior (3) Limite superior ($) Cuota fija (3) % para aplicarse sobre
excedente del limite inferior
0.01 5,270.28 0.00 3.00
5,270.29: 44,732.16 158.04 10.00
44,732.17, 78,612.72 4,104.24 17.00
78,612.73 91,383.84 9,864.12! 25.00
91,383.85 109,411.44 13,056.84: 32.00
109,411.45 220,667.04 18,825.60 33.00
220,667.05 en adelante! 55,539.96 34.00
] |
terreno construcciéon
5,270.29 limite inferior 78,612.73 limite inferior
10,216.46 excedente 1,562.03 excedente
10.00 factor 25.00 factor
158.04 cuota fija 9,864.12 cuota fija
1,021.65 importe sobre excedente 391 importe sobre excedente
1,179.69 tarifa 10,254.63 tarifa

Determinacion del impuesto sobre la renta por adquisicion de inmuebles.-

1,050,000.00

Contraprestacion

809,755.22 Valor de avaluo
0.00 no se genera el 1.S.R. por adquisicion

Determinacién del impuesto sobre la renta de terreno en demasia cuando las construcciones tienen uso habitacional.-

El valor referido del avalio es de

No es procedente

809,755.22

Fecha de referencia-->
Introducir mes(1-12)-->1
Introd.afio (1958-2005)—>

14-Feb-04
2
2004

Factor actualizacion
Pago provisional
Pago provisional total

1.0475
10,504.00
13,469.12

con fecha referida del
Introducir fecha actual-—>

a la fecha del

14-Feb-04
25-Jul-05

14-Feb-04

inclyye actualizacion y recargos federales
By y recarg

¥ W "

v W A

l & )



Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
o Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz
L : Tabla del Indice Nacional de Precios al Consumidor (Base 1994 = 100) ﬁj

: ANO ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGS SEP OCT | NOV ] DICj
1950 0.0335 0.0339 0.0354 0.0358 0.0357 0.0355 0.0357 0.0363 0.0374 0.0380 0.0387 | 0.0391
1951 0.0401 0.0418 0.0437 0.0448 0.0459 0.0466 0.0461 0.0452 0.0458 0.0460 0.0469 | 0.0468
1952 0.0468 0.0466 0.0470 0.0474 0.0472 0.0472 0.0466 0.0466 0.0458 0.0462 0.0460 0.0458
1953 0.0451 0.0447 0.0450 0.0451 0.0458 0.0456 0.0462 0.0460 0.0464 0.0467 0.0461 0.0461 |
1954 0.0461 0.0462 0.0467 0.0479 0.0502 0.0509 0.0509 0.0513 0.0512 0.0524 0.0529 0.0536
1955 0.0540 0.0545 0.0556 0.0562 0.0561 0.0565 0.0573 0.0579 0.0579 0.0585 0.0588 0.0586 |
1956 0.0595 0.0601 0.0600 0.0604 0.0600 0.0595 0.0588 0.0590 0.0590 0.0586 0.0592 0.0596
1957 0.0600 | 0.0600 0.0604 0.0612 i 0.0619 0.0618 0.0626 0.0637 0.0632 0.0633 0.0632 0.0633
1958 0.0641 | 0.0639 0.0643 0.0650 | 00655 0.0653 0.0652 | 0.0649 0.0640 0.0645 0.0653 0.0656
1959 0.0657 | 00657 0.0660 0.0660 | 0.0654 0.0655 0.0654 } 0.0656 0.0646 0.0651 0.0656 0.0658
1960 0.0663 : 0.0663 0.0679 0.0693 0.0691 0.0690 0.0695 | 0.0698 0.0701 0.0693 0.0691 0.0694
1961 0.0696 | 0.0695 0.0693 0.0698 0.0698 0.0698 0.0696 0.0691 0.0689 0.0690 0.0693 0.0694
1962 0.0691 | 0.0695 0.0701 0.0707 0.0706 0.0707 0.0711 : 0.0712 0.0716 0.0713 0.0713 | 0.0710

| 1963 0.0708 | 0.0710 0.0711 0.0712 0.0714 0.0711 0.0713 0.0711 0.0710 0.0708 | 0.0707 0.0712
u964 0.0721 0.0734 0.0733 0.0737 0.0739 0.0739 | 0.0746 0.0754 0.0744 0.0743 0.0750 0.0752
1965 0.0748 0.0751 0.0754 0.0757 0.0758 0.0759 0.0755 ¢ 0.0753 0.0756 0.0756 0.0753 0.0753
M966 I 0075 | 00755 | 0.0754 0.0758 © 0.0758 | 0.0761 0.0766 | 0.0777 0.0771 | 00773 . 0.0774 0.0775
. 1967 | 0.0781 © 0078 | 00787 | 00786 | 0.0781 | 0.0777 | 0.0783 | 0.0786 0.0792 | 00794 | 00793 0.0788
1968 | 00790 , 0079 . 00797 . 0.0803 | 0.0809 ©0.0802 0.0800 | 0.0804 0.0807 | 0.0804 . 0.0806 . 00804
1969 | 0.0808 . 00811 | 00812 ' 00814 ' 00814 . 0.0817 | 0.0820 : 0.082] 0.0828  0.0837 | 0.0837 0.0843
1970 ¢ 0.0850 0.0850 | 0.0852 | 00853 , 0.0855 ~ 00860 . 0.0865 | 00869 0.0871 | 0.0871 | 0.0876 0.0883 |
1971 0.0892 00896 ' 0.0899 ' 0.0904 | 0.0905 @ 0.0910 0.0909 ' 0.0917 0.0920 ! 0.0921 | 00923 i 00927 |
1972 0.0931 00934 | 00939 | 00945 . 0.0947 0.0954 | 00957  0.0964 © 0.0968 1 0.0969 0.0975 . 00978 |
1973 0.0993 | 0.1001 ! 0.1010 0.1026 . 0.1037 | 0.1045 : 0.1072 01089 | 01115 | 01129 ' 01143 | 0_1187ﬂ
L1974 0.1230 © 0.1258 . 0.1267 0.1285 © 0.1295 = 0.1308 00133 . 0.134] . 01356 [ 01383 ! 01421 | 0.1432
(1975 0.1450 0.1458 | 0.1468 ' 0.1480 | 0.1500 . 01525 | 0.1538 0.1551 0.1562 : 0.1570 | 0.1581 0.1594 |
1976 0.1625 . 0.1655  0.1671 . 0.1683 0.1695 © 01702 | 0.1716 0.1733 0.1792 | 0.1892 | 01978 0.2028 |
1977 0.2092 | 02138 | 02176 [ 02209 © 0.2228 02255 © 0.2281 . 0.2328 ' 0.2369 02387 | 02413 | 02447
1978 0.2501 0.2537 © 02563 | 02592 02617 0.2653 | 0.2698 02725 | 02756 | 02789 | 0.2818 | 0.2842
| 1979 0.2943 : 02985 | 0.3026 0.3053 0.3093 03127 0.3165 | 03213 ° 03252 | 03309 | 03352 . 03411
| 1980 0.3577 | 03660 | 03735 0.3801 ‘I 0.3863 03939 © 04049 | 0.4133 04179 ' 04242 ' 04316 | 04429
L 1981 0.4572 | 0.4684 0.4784 0.4892 | 0.4966 0.5036 | 0.5124 | 05230 0.5327 ' 05445 | 0.5550 0.5700
- 1982 0.5983 | 0.6218 0.6445 0.6794 = 0.7176 0.7522 ' 0.7910 . 0.8797 0.9267 09747 | 1.0240 | 1.1334
1983 1.2567 © 1.3241 | 1.3882 1.4761 1.5401 1.5984 1.6775 | 1.7426 1.7962 1.8558 1.9648 | 2.0488

1984 21790 | 2.2940 | 23921 : 24955 ! 25783 @ 26716 2.7592 2.8376 29221 3.0242 3.1280 3.2609
1985 | 35028 . 3.6483 3.7897 39063 © 39988 | 4.0990 | 4.2717 4.4271 46040 1 4.7788 4.9993 5.3397
1986 58117 © 6.0701 6.3523 6.6839 | 7.0553 7.5082 7.8828 85113 | 9.0219 | 9.5376 10.1820 | 10.9863
1987 ' 118758 127328 L 135742 1 147619 | 15.8748 © 17.0232 | 18.4020 | 19.9060 21.2174 : 22,9855 | 24.8088 | 28.4730
1988 32.8756 35.6176 | 37.4415 | 385940 | 39.3407 | 40.1432 ' 40.8133 | 41.1888 41,4243 | 41.7402 | 422988 | 43.1814
1989 44.2384 448388 | 453248 | 460027 @ 46.6350 | 47.2023 47.6744 | 48.1286 | 48.5889 . 49.3075 | 49.9996 | 51.6870
1990 | 541815 | 554084 | 563852 . 57.2434 | 582423 | 595251 | 60.6106 61.6434 | 62.5221 | 63.4209 | 65.1048 | 67.1567
1991 68.8684 © 70.0707 } 71.0700 | 71.8145 | 72.5165 | 73.2774 | 73.9250 | 74.4395 75.1810 | 76.0554 | 779439 | 79.7786
1992 81.2285 - 821909 . 83.0274 | 83.7675 @ 84.3198 : 848906 | 854266 | 85.9514 | 86.6991 | 87.3233 | 88.0489 89.3026
1993 90.4228 1 91.1615 [ 91.6928 | 922216 | 92.7487 | 93.2689 | 93.7172 94.2188 | 94.9166 | 953048 | 95.7251 | 96.4550
1994 97.2028 | 97.7027 | 982051 i 98.6861 ! 99.1629 | 99.659] 100.1010 | 100.5676 | 101.2828 | 101.8145 | 102.3588 | 103.2566
1995 107.1431  111.6841 | 118.2700 | 127.6900 | 133.0290 | 137.2510 | 140.0490 142.3720 | 145.3170 | 148.3070 ' 151.9640 | 156.9150
1996 162.5560 | 166.3500 1 170.0120 ; 174.8450 | 178.0320 | 180.9310 183.5030 | 185.9420 | 188.9150 | 191.2730 | 194.1710 | 200.3880
1997 205.5410 ¢ 208.9950 | 211.5960 | 213.8820 | 215.8340 | 217.7490 219.6460 | 221.5990 | 224.3590 | 226.1520 | 228.6820 | 231 8860 .
1998 236.9310 1 241.0750 | 243.9030 | 246.1850 | 248.1460 | 251.0790 253.5000 | 255.9370 | 260.0880 | 263.8150 | 268.4870 | 275.0380
1999 281.9830 ' 285.7730 | 288.4280 | 291.0750 | 292.8260 | 294.7500 | 296.6980 | 298.3680 | 301.2510 | 303.1590 | 305.8550 | 308.9190
2000 313.0670 ; 3158440 | 317.5950 | 319.4020 | 320.5960 | 322.4950 323.7530 | 325.5320 | 327.9100 ' 330.1680 | 332.9910 | 336.5960 |

2001 338.4620 [ 338.2380 | 340.3810 | 342.0980 | 342.8830 | 343.6940 | 342.8010 344.8320 | 348.0420 | 349.6150 | 350.9320 | 351 4180 |
hﬂOZ 354.6620 : 354.4340 | 356.2470 | 358.1930 | 358.9190 | 360.6690 | 361.7050 363.0802 | 365.2641 | 369.8412 | 369.8412 ; 371.4511
2003 372.9528 ' 373.9887 | 376.3495 | 376.9920 | 375.7755 | 376.0860 376.6310 | 377.7609 | 380.0057 | 381.4030 | 384 5687 386.2@_:
2004 388.6224 1 390.9470 | 392.2718 | 392.8638 | 391.8783 | 392.5064 393.5352 | 395.9645 | 399.2385 | 402.0035 | 405.4327 | 406.2702 ‘
2005 406.2846 | 407.6382 | 409.4756 ; 410.9339 | 409.9015 ; 409.5081 | 411.1108 | 411.6017 413.2513 | 414.2656 | 417.2472 | 419.8101 '
2006 4222719 4229180 | 423.4487 | 424.0695 | 422.1817 | 422.5462 423.7049 | 425.8671 | 430.1663 , 432.0469 | 434.3138 436.82&

S i

| 2007 7 439.0822 4403095 441 2625 [ 00000 | 0.0000 | 00000 | 00000 | 00000 | 0.0000 | 0.0000 | 0.0000 | 00000
.Nota: LAS CIFRAS CORRESPONDIENTES AL PERIODO COMPRENDIDO DE ENERO DE 1950 A FEBRERO DE 1995, FUERON CONVERTIDAS A BASE 1994=100, i
'DIVIDIENDO EL INDICE NACIONAL DE PRECIOS AL CONSUMIDOR BASE 1978=100. PUBLICADO POR EL BANCO DE MEXICO EN CADA UNO DE LOS MESES.
‘ENTRE LA CONSTANTE C=37394.134, Y MULTIPLICANDO EL RESULTADO POR 100,TAL Y COMO LO ESTABLECE EL BANCO DE MEXICO MEDIANTE EL D.O.F. DEL
10 DE ABRIL DE 1995 ( AL CIERRE DE LA PRESENTE EDICION. TALES CIFRAS NO HAN SIDO PUBLICADAS EN EL D.O.F) LAS CIFRAS CORRESPONDIENTES A

}MARZO DE 1995 Y MESES POSTERIORES . HAN SIDO PUBLICADAS ENEL D.O.F. CONFORME A LA BASE 1994=100. LA NUEVA BASE DE JUNIO 2002=100 Y LA
!CONSTANTE ES DE 3.60968604.
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM

Ing. Civil,

Aifio 2007

Martin Manuel Glender Diaz

Tabla regla 3.17.1 Misc.fiscal

'Afos (Hasta) | Factor |
i 100 |
| 2 104
3 | 110 |
i 4 | 1.15 |
1 5 124
: 6 , 1.38
z 7 [ 164 |
i 8 189 |
\ 9 239 |
10 | 363 |
] 11 400 |
;\ 12 | 430 |
| 13 [ 478 |
T 14 | 564
15 717
16 8.78
; 17 1182
18 w®em2
; 19 | 66.87
% 20 | 110.95
[ 21 . 17835
: 22 | 30925
T 23 | 64955
1 24 | 85002 |
25 T 108632 |
.26 132000
1 27 | 155393 |
28 | 185748
29 | 239181 |
| 30 | 267941 |
f 31 3159.53
32 | 391519
33 | 417424
34 | 435772
35 | 457256
1 36 481027 |
37 | 491713
38 | 4983.82
39 | 5139.30
40 | 519030
41 539795 |
42 | 549310 |
T 43 562805 |
[ 44 I 5587.54 |
‘ 45 | 588891
! 46 | 591143 |
| 47 | 6051.80 |
48 6473.39 |
49 6517.48
| 50 | 7186.18 |

Terreno
13-Dic-93
14-Feb-04

Construccién

18-Nov-02
14-Feb-04

[ Terreno

g 96.455 369.8412123!
| 388.6224088, 388.6224088]
[ 4.029054054, 1.050781784

[ Construccion |

10.18 1.24
11.00 2.00
4.00 1.04
403 1.05

= Fecha de adquisicion
= Fecha de enajenacién
FACTOR I.N.P.C.
ANOS TRANSCURRIDOS
ANOS CONSIDERADOS
FACTOR REGLA 3.171
FACTOR A ESCOGER

Factor INPC>al del Congreso Factor INPC>al del Congreso

4.00

1.04

‘ ! Fecha de mejora,ampliacion etc.
388.6224088 Fecha de enajenacion

0.00
0.00

0.00

—

i

:Factor de actualizacion o de referencia para valor referido.-

7 390.9470
409.5081
("1.047477032

Nota- Elrecuadro de afos se refiere a "mas de x-1 hasta x aflos™. Ejemplo

a mas de

10

afios hasta

11 anos.
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FACTOR IL.N.P.C.
ANOS TRANSCURRIDOS
ANOS CONSIDERADOS
FACTOR REGLA 3.17.1
FACTOR A ESCOGER

Factor Congreso>al del INPC

0.00

Fecha de referencia
Fecha de enajenacion
Factor actualizacion o referencia

11 se refiere



Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM

Afio 2007

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

2,875.00 Honorarios del perito valuador

1.047477032 Factor de actualizacion
1.191916433 Recargos

] Tarifa para determinar el impuesto sobre adquisiciéon de bienes inmuebles (2005)
f Rango ! Limite | Limite Cuota fija (8) % para aplicarse sobre
I = 5‘ inferior superior excedente del limite inferior |
A 0.11] 61,718.69 116.35 0.0000
T F B j 61,718.70 98,749.85; 117.16 3.1630
| C § 98,749.86 148,124.63 1,288.47 3.2610
f D ‘ 148,124.64 296,249.36 2,898.59 3.2610
— ‘ E : 296,249.37 740,623.40, 7,728.94 3.6960
j F f 740,623.41 1,481,246.79 24,153.02 4.5650
G ! 1,481,246.80. en adelante 57,962.49 4.5650
;|
1,150,000.00 Vaior mas alto entre el valor de adquisicion, catastral y avaluo.
[ 740,623.41 limite inferior
409,376.59 excedente
4.565 factor
m 24163.02 cuota fija
18,688.04 importe sobre excedente
42,841.06 ISA.I. ..............................
Numero de adquirentes (hasta 4) 1
[ 100.00%
1.§.A.l.correspondiente 42 841.06 - - -
] Tarifa para determinar los honorarios del perito valuador
. Rango Limite Limite Cuota fija ($) % para aplicarse sobre ‘
] inferior superior excedente del limite inferior:
A 1.00. 2,000,000.00° 2,500.00 0.0000 }
B 2,000,001.001 2,750,000.00| 2,500.00; 0.2167 \
] c 2,750,001.00 4,000,000.00] 4,125.00 0.1100 |
D 4,000,001.00: 6,000,000.00, 5,500.00 0.1000 |
E 6,000,001.00! 10,000,000.00 7,500.00 0.0938
] F 10,000,001.00. 20,000,000.00| 11,250.00/ 0.0875 f
G 20,000,001.00, en adelante! 20,000.00 0.0825
|
1,150,000.00 valor para fines de estimacion
de los honorarios
1.00 limite inferior
1,149,999.00 excedente
0.0000 factor
|| 2,500.00 cuota fija
- importe sobre excedente
2,500.00 Avallo
(] 375.00 VA
-

-A70-
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Gastos y derechos.-

Adquisicién,transmisién,modificacién 6 extincion de dominio 6 posesion de bien inmuebl: $ 8,932.60
6 derechos reales incluyen compra ventas c/reserva de dominio y cesiones de derechos.
(Art.217 . @) del CFDF)

Inscripcion de actos relacionados entre otros, a créditos con garantia hipotecaria $ -
(Art.217 1. c) del CFDF)

s.m.d.en"df"” De Hasta Cuota
46.80 0.01 252,720.00 891.15
252,720.01 315,900.00 1,782.30

315,900.01 379,080.00 3,564 .60

379,080.01 442 .260.00 5,346.90

442,260.01 505,440.00 7,429.20

505,440.01 en adelante 8,032.60

(Art. 217 ll. del C.F.D.F))

8,032.60 Cuota de inscripcion en el Registro Publico de 1a Propiedad y Comercio
(se considera el valor mas alto entre valor de adquisicion,catastral y avaluo)

Certificado de libertad de gravamen hasta por un periodo de 20 afios $ 286.08
(Art. 219 1. del C.F.D.F.)

Substitucidn de acreedor 6 deudor 6 reconocimiento de adeudo $ -
(Art. 221 |l. del CFDF)

Certificado de zonificacion para uso de suelo especifico $ 631.20
(Art. 257 . det C.F.D.F.)

Constancia de adeudos de la Tesoreria del Distrito Federal $ 92.04
(Art. 271 VIli. del CFDF)

Constitucion del régimen de propiedad en condominio 6 sus modificaciones $ -
por cada unidad que se registra en el Registro Publico
(Art. 22€ 1il. del CF.D.F)

Registro de documentos & resoluciones judiciales relativas a sucesiones inde-  § -
pendientemente de los derechos que se causen por el registro de la transmision

de los bienes hereditarios (parte enajenante)

(Art. 2251V. del C.F.D.F.)

Asiento registral de la cancelacion de hipoteca incluyendo sus ampliaciones, $ -
convenios y modificaciones asi como fianza y/6 embargo (parte enajenante)
(Art. 221 Vi. del C.F.D.F.)

Total de gastos y derechos $  9,941.92

-AT1-
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Tesina de Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM

Afio 2007

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Arancel de la notaria.-

Articulo 15°.- ..., operaciones traslativas de bienes 6 derechos,....,

\ Valor de la Operacidn

Cuota fija ($) ?

% para aplicarse sobre

Més de (§) Hasta ($) - excedente del limite inferior
0.01 ; 99,565.00 3,620.57 0.0000 ‘
99,565.01 ‘ 199,130.00 3,620.57 1.1250 '
199,130.011 398,260.00 4,740.68 0.9750 §
| 398,260.01 796,520.00 6,682.19 0.8250 ”
1’ 796,520.01 \ 1,593,040.00 9,967.84 0.6750
| 1,593,040.01' 3,186,080.00 15,344.35 0.5250
| 3,186,080.01 6,372,160.00 23,707.81 0.3750
6,372,160.01! 12,744,320.00 35,655.61 0.2250 ’
12,744,320.01| en adelante 49,992.97 0.0075 |
796,520.01 limite inferior Por tramitacion de constancias, certificaciones, certifi-
353,479.99 excedente cados, informes, avisos, avallos € inscripcion de testi-
0.675 factor monios, $398.24 por cada uno. (Art. 35 11I)
9,967.84 cuota fija
2,385.99 importe sobre excedente * trémites = constancia de zonificacién, informe de no
12,353.83 arancel del notario adeudo en Tesoreria, certificado de libertad de grava-
1991.20 5 tramites* men, avaluo é inscripcidén de testimonio.

724.10 2 célculos y liquidacion fiscal**
1,991.00 Se toma la media de este rubro

** caleulo del ISR é ISAl y liquidacion fiscal ($362.05 c/u). (Art. 35 IV)

Estudio analisis, planteamiento y resolucitn correspondientes a fa instrumentacién ($362.00 a $3,620.00)

importe sobre excedente

536.00 Expedicion del testimonio (numero de paginas) 15 en promedio
17,596.13
2,639.42 IVA
20,235.55 HONORARIOS NOTARIA
0.00 Para la escritura de adjudicacion de un tramite sucesorio es en base al articulo 150
0.00 mas el 0.50% del valor del activo.
0.00 arancel del notario Segun art.8no.LNDF ,se debe considerar el 50% de este monto,es decir, $ -
0.00 IVA
0.00 HONORARIOS NOTARIA
Articulo 20°.- .....,constitucién del régimen de propiedad en condominio 6 sus modificaciones,....
Valor Nominal Total Cuota fija ($) % para aplicarse sobre -
De (8) ! Hasta ($) excedente del limite inferior
0.01, 603,432.00 1,131.42 0.00000 |
603,432.01 ; 1,206,864.00 1,131.42 0.15000
1,206,864.01: 2,413,728.00 2,036.57 0.13120
! 2,413,728.01 4,827,456.00 3,619.97 0.11250
’ 4,827,456.01 [ 9,654,912.00 6,335.42 0.09377
| 9,654,912.01; 19,309,824.00 10,862.22 0.07500
i 19,309,824.01 \ 38,619,648.00 18,103.35 0.02625
‘ 38,619,648.01 77,239,296.00 23,171.75 0.03000
! 77,239,296.01 154,478,592.00 34,757.65 0.01500
154,478,592.01| en adelante 46,343.54 0.01875
$ - limite inferior
$ - excedente
3 - factor
$ - cuota fija
$
$

arancel del notario

-AT72-
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Tesina de Especialidad en Valuaciéon Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

...,Se cobrara por cada unidad privativa,....

De i Hasta Cuota por Unidad (3) -
1 ‘ 5 452.55 :
f 6 i 20 375.62 |
21 : en adelante 298.68
- limite inferior
- excedente

numero de unidades
- cuota por unidad
- cuota por unidades privativas

€ PP
1]

Articulo 34°- Por la expedicion de testimonios, copias certificadas y certificaciones,....

Numero de paginas

Desde | Hasta ‘

0 ; 3 T 272,

4 ! 100 | 22 por pagina
101 | en adelante 18 por pagina
15 Numero de paginas del testimonio
22 a partir de la pagina 4ta. mas,...

4 limite inferior de paginas
12 excedente

536.00 costo de este excedente mas costo base
§36.00 Costo del testimonio

Para contratos de crédito,mutuo,reconocimiento de adeudo substitucién de deudor y sus respectivas garantias. ..

0.00 Segun articulo 17mo. de LNDF, se determina conforme al articulo 15to. y en su caso del 9no.
0.00 IVA
0.00 HONORARIOS NOTARIA

Articulo 18°- Por la extincién 6 cancelacién de obligaciones, los notarios determinaran,

Valor de la Operacion | Cuota fija (8)
Mas de ($) Hasta ($) ; .
‘ 0.01 301,715.00! 1,810.00
301,715.01. 573,658.00° 2,414.00
§ 603,430.01 1,147,316.00° 3,017.00
! 1,206,860.01 en adelante 3,621.00

- Monto de la hipoteca ¢ obligacién a cancelar
- Cuota fija

- IVA

-  HONORARIOS NOTARIA

-AT3-
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Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la

- Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz
Gastos de escrituracion.-
[ K Ejemplo No.13.-
Parte adquirente.- %/valor propiedad
Impuesto sobre la renta por adquisicién 0.00 0.0000%
(Art. 153y 165V del L.1.SR))
. Impuesto sobre adquisicidn de inmuebles 2,508.60 0.5882%
(Art.309 del C.F.D.F.con reduccion del 80%) 0.00
‘ Numero de adquirentes 1.00
el En que porcentaje 100.00% 0.00%  2,508.60 0.00
0.00% 0.00% 0.00 0.00
- Impuesto al valor agregado 0.00 0.0000%
p greg
(Art. 9lylide L.IVA)
% de la construccién 100.000%
- | con uso habitacional
Arancel de la notaria 5,313.30 1.2458%
[ ] (Art.7 del Arancel de notarios del D.F.)
Avallo 2,875.00 0.6741%
-
Gastos y derechos 3,480.42 0.8160%
(Art. 2171, 21911, 257 1, 271 Vil y 308 del C.F.D.F.)
- Total $ 14,177.31 3.3241%
- Parte enajenante.-
Impuesto sobre la renta por enajenacién 2,450.00 0.5744%
- (de los cuales por convenio de coordinacion para administrar
dichos impuestos por entidades federativas y la federacién y 1,5617.18 Por obra nueva no enajenada
esigual 5% sobre $ 30,343.67 )
- (Art.109 XV a), 146, 147 1, 148, 150, 151, 154, 154 Bis, 155y 189 de L.I.S.R.)
- S
) Impuesto sobre adquisicién de inmuebles 0.00 0.0000%
(Art. - del CF.D.F)
- )
. Arancel de la notaria 4,420.89 1.0366%
(Art.15 del arancel de notarios del D.F.) 966.43 Crédito puente
m (Art.20 del arancel de notarios del D.F.) 678.36 Const.rég.cond.
(Art.18 del arancel de notarios del D.F.) 2,776.10 Cancelac.crédito
Gastos y derechos 1,604.88 0.3763%
- (Art.217 1. c)del C.F.D.F.) 148.88 Insc.créd.puente
(Art.226 Il del C.F.D.F.) 561.20 Insc.rég.condom.
- (Art.221 Videl CF.D.F)) 894.80 Cancelac.crédito
Total $ 8,475.76 1.9873%

Gran total de las partes -AT74-$ 22,653.08 5.3114%




Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM

Afio 2007

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

sy %% R B | ¥1 I ¥

. B X

- .aa .

IMPUESTO SOBRE LA RENTA POR ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES
CONCEPTOS TERRENO CONSTRUCCION TOTAL OBSERVACIONES
Fecha Importe ($) Fecha Importe ($) {$)
GENERALES

Adquisicion 12-Sep-03 58,310.00] 22-May-05 333,320.00 391,630.00|Considerar 20% al terreno v
(Si no se desglosan en titulo de propiedad, ver observaciones) | M2.—=> 16.16| m2.— 67.58 80% a las construcciones

Si X 58,31000 333,32000 391 ,63000 Si uso habitacional. marcar con "X" abajo
Se constituye ¢ modifica régimen en condominid) X Si No.unidades --> 60.00 X
Substitucion de deudor 6 reconocimiento de adeudo Si X No Valor unid.—> 307,800.00 |si cancelacion hipoteca,marcar "X" abajo
Se requiere un crédito con garantia hipotecaria X Si Crédito puente->| 18,468,000.00 X

Introducir mes (1-12) 9 5 (Qué porcentaje habit.? Indicar abajo

Introducir afio (1958-2003) 2003 2005 100.000%

Enajenacion 29-Jul-05 91,500.00] 29-Jui-05 335,000.00 426,500.00| Ingreso
Introducir mes (1-12) 7 7 426 500.00| Contraprestacién

Introducir afio (1958-2003) 2005 91,500.00f 2005 335,000.00 426,500.00] Valor de avaito
No.de enajenantes ;Residente extranjero? Si —> 1.00 Si es sucesion,marcar "X* abajo
Porcentaje de cada enajenante 100.00%

DEDUCIBLES Derech.coprop.,marcar "X" abajo
[Mejoras 6 ampliaciones 6 demolicion
Introducir mes (1-12)

Introducir afio (1958-2004) 0.00%
IMediacion mercantil. Idém.a fecha de adquisicion
Gastos notariales,impuestos y derechos. 1dém.a fecha de adquisicion
Costo del avalio. Idém.a fecha de adquisicidn

VALORES AJUSTADOS
Factor actualizacion del terreno 1.08 Factor INPC>al del Congreso
Costo actualizacién del terreno 62,836.33 1.04
Factor actualizacion de construccién 1.00 Factor Congreso>al del INPC
Depreciacion construccion(3%/afio cumplido 0.00 1.00
Costo actualizacién de construccion 333,320.00 Nunca inferior al 20% del mon-

to de construceion sin deducir
Factor actualizacion mejoras ¢ ampliaciones 0.00
Costo actualizacién mejoras 6 ampliaciones 0.00
Existe licencia de demolicion v se llevo a cabo Si X ] No .Si obra nueva?. Marcar con X abajo
Factor actualizacién comisién mercantil 1.08 X
Costo actualizacién comisién mercantil 0.00 ¢ Vivienda int.social? Marcar X abajo
Factor actualizacion gastos notariales,.. 1.08 . Vivien.int.popular?. Marcar X abajo
Costo actualizacion gastos notariales, .. 0.00 X
;Crédito Cofinavit? Marcar X abajo
Factor actualizacion del costo avaluo 1.08 X
Costo actualizacién del costo avalio 0.00 Monto del erédito—> 369,647.00
Deducciones totales ajustadas 396,156.33|Nunca inferior a 10% de ingreso
CALCULO DEL I.S.R.
| El adquirente es residente extranjero?Si - <-Marcar "X". Donacion 6 prescripcion
Utilidad 6 pérdida 28,663.67 1,680.00 30,343.67 |Enajenacion menos deduccion-
es totales ajustadas.
Corresponde a cada enajenante 28,663.67 1,680.00 30,343.67
Afos completos transcurridos 1.00 0.00 Maximo 20 afios
Base gravable 28,663.67 0.00 28,663.67
Cuota fija 178.56 0.00 178.56
Complemento por el excedente 2,271.08 0.00 2,271.08]%sobre excedente limite inferior
Coeficientes y Tarifas 0.0855 2,449.64 0.0000 0.00 2,449 .64 | Tarifas terreno y construccion
Pago provisional por enajenante 2,449.64 0.00 2,449.64 | Tarifa por nimero de afios
(se ajusta a pesos) 2,450.00 transcurridos (maximo 20 aftos)
Pago provisional total 2,450.00 0.00
(se ajusta a pesos) 2,450.00
Ei valor referido,marcar "X" abajo
|
[Valor catastral 5 -A7S- T 362,564.00 (Segin boleta predial)

MR aBe ] frray—-—) [
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Tesina de Especialidad en Valuacién Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Tarifa aplicable para el célculo de los pagos provisionales que se deban efectuar, tratdindose de enajenacién de inmuebles a

[ Rque se refiere la regla 3.15.2 de la Resolucién Miscel4nea Fiscal para 2004. (Esta tarifa en breve sera publicada en el D.O.F.)
| Limite inferior ($) Limite superior ($) Cuota fija (3) % para aplicarse sobre
. excedente del limite inferior
0.01 5,952.84 0.00 3.00
5,952.85 50,524.92 178.56 10.00
50,524.93. 88,793.04 4,635.72 17.00
m 88,793.05 103,218.00 11,141.52 25.00
103,218.01 en adelante 14,747.76 30.00
m
terreno construccioén
- ‘ 5,952.85 limite inferior 00 limite inferior
22,710.82 excedente -0.01 excedente
10.00 factor 3.00 factor
m 178.56 cuota fija 0.00 cuota fija
2,271.08 importe sobre excedente 0 importe sobre excedente
2,449.64 tarifa 0.00 tarifa
[ Determinacién del impuesto sobre la renta por adquisicién de inmuebles.-
426,500.00 Contraprestacion
- 426,500.00 Valor de avaluo
0.00 no se genera el |.S.R. por adquisicion
||
Determinacién del impuesto sobre la renta de terreno en demasia cuando las construcciones tienen uso habitacional.-
[ ] No es procedente
[
[
|
|
[
]
B ‘ 14-Feb-04 25-Jul-05
2
2004

-A76-




Testna de Especialidad en Valuacién Inmobiliaria Afio 2007
Division de Estudios de Postgrado de la

Facultad de Arquitectura, UNAM Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

i L *. Tabla del Indice Nacional de Precios al Consumidor (Base 1994 = 100)

ANO | ENE | FEB | MAR | ABR | MAY | JUN | JUL | AGS | SEP | OCT | NOV | DIC |
1950 0.0335 0.0339 . 00354 ; 00358 0.0357 0.0355 0.0357 ' 0.0363 0.0374 0.0380 ' 0.0387 0.0391
1951 0.0401 0.0418 0.0437 | 0.0448 0.0459 0.0466 0.0461 0.0452 0.0458 0.0460 ;| 0.0469 0.0468
1952 0.0468 0.0466 0.0470 © 0.0474 0.0472 0.0472 : 0.0466 0.0466 | 0.0458 0.0462 0.0460 . 0.0458
1953 0.0451 0.0447 0.0450 | 0.0451 0.0458 0.0456 | 0.0462 0.0460 0.0464 0.0467 . 0.0461 : 0.0461
1954 0.0461 0.0462 | 0.0467 0.0479 0.0502 0.0509 0.0509 0.0513 0.0512 0.0524 . 0.0529 0.0536
1955 0.0540 0.0545 0.0556 0.0562 0.0561 0.0565 0.0573 0.0579 0.0579 0.0585 | 0.0588 0.0586
1956 0.0595 0.0601 0.0600 0.0604 0.0600 0.0595 0.0588 0.0590 0.0590 0.0586 0.0592 ; 0.0596
1957 0.0600 0.0600 0.0604 0.0612 0.0619 0.0618 0.0626 0.0637 0.0632 ! 0.0633 0.0632 | 0.0633
1958 0.0641 0.0639 0.0643 0.0650 0.0655 0.0653 0.0652 ;| 0.0649 0.0640 @ 0.0645 0.0653  0.0656
1959 0.0657 0.0657 0.0660 0.0660 0.0654 0.0655 0.0654 1 0.0656 0.0646 . 0.0651 0.0656 | 0.0658
1960 0.0663 | 0.0663 0.0679 0.0693 0.0691 0.0690 0.0695 | 0.0698 0.0701 | 0.0693 0.0691 0.0694
1961 0.0696 : 0.0695 @ 0.0693 | 0.0698 0.0698 0.0698 0.0696 0.0691 0.0689 0.0690 | 0.0693  0.0694
1962 0.0691 0.0695 0.0701 0.0707 0.0706 0.0707 0.0711 0.0712 0.0716 00713 & 00713 . 00710
1963 0.0708 0.0710 0.0711 0.0712 0.0714 0.0711 0.0713 0.0711 0.0710 0.0708 . 0.0707 ' 0.UL712
1964 0.0721 0.0734 0.0733 0.0737 0.0739 0.0739%9 0.0746 0.0754 0.0744 0.0743 0.0750 | 0.0752
1965 0.0748 0.0751 0.0734 0.0757 0.0758 0.0759 |, 0.0755 : 00753 0.0756 . 0.0756 0.0733 © 0.0753
1966 0.0756 0.0755 0.0754 0.0758 0.0758 0.0761 0.0766 @ 0.0777 0.0771 0.0773 0.0774 - 0.07735
1967 0.0781 0.0786 0.0787 0.0786 0.0781 0.0777 0.0783 : 0.078 | 0.079%92 0.0794 0.0793 ' 0.0788
1968 00790 : 0.0790 0.0797 | 0.0803 : 0.0809 0.0802 0.0800 0.0804 | 0.0807 @ 0.0804 0.0806  0.0804
1969 0.0808  0.0811 0.0812 0.0814 0.0814 0.0817 0.0820 0.0821 0.0828 “ 0.0837 . 00R37 0.0843
1970 0.0850 0.0850 ' 0.0852 0.0853 ;| 0.0855 0.0860 0.0865 0.0869  0.0871 0.0871 0.0876 0.0883
1971 0.0892 = 0.0896 0.0899 0.0904 ' 0.0905 0.0910 0.0909 0.0917 0.0920 0.0921 0.0923 . 00927
1972 0.0931 | 0.0934 0.0939 | 0.0945 - 0.0947 0.0954 : 0.0957 0.0964 0.0968 . 0.096% 0.0975 0.0978
1973 0.0993 ° 0.1001 : 0.1010 |, 0.1026 0.1037 | 0.1045 | 0.1072 0.1089 01115+ 0.1129 0.1143 . 0.1187
1974 0.1230 0.1258 0.1267 @ 0.1285 : 0.1295 ' 0.1308 - 0.0133 © 0.1341 0.1356 © 0.1383 | 0.1421 0.1432
1975 0.1450 0.1458 0.1468 . 0.1480 ;. 0.1300 - 01325 | 0.1338 0.1551 0.1362 01570 i 0.1581 0.1394
1976 0.1625 : 0.1655 . 0.1671 , 0.1683 0.1695 = 0.1702 0.1716 0.1733 © 0.1792 0.1892 © 0.1978 0.2028
1977 0.2092 ! 0.2138 02176 | 0.2209 0.2228 0.2255 0.2281 ' 0.2328 02369 ° 0.2387 . 0.2413 (.2447
1978 0.2501 @ 0.2537 0.2563 © 02592 © 02617 © 0.2633 0.2698 ~ 0.2725 0.2756 0.2789  0.2818 0.2842
1979 0.2943 ° 02985 . 03026 . 0.3053 03093 = 0.3127 0.3163 0.3213 0.3252 0.3309 0.3352 0.3411
1980 0.3577 0.3660 0.3735  0.3801 . 0.3863  0.3939 . 04049 04133 © 04179 0.4242 0.4316 0.4429
1981 0.4572 04684 | 04784 | 04892 | 04966 . 0.5036 0.5124 | 0.5230 0.5327 0.5445 | 0.5550 0.5700
1982 0.5983 06218 ¢ 06445 , 06794 ¢ 07176 0.7522 -~ 0.7910 . 0.8797 0.9267 . 09747 . 1.0240 1.1334
1983 1.2567 1.3241 1.3882 14761 . 1.5401 1.5984 . 1.6775 @ 1.7426 1.7962 1.8558 - 1.9648 . 2.0488
1984 21790 |, 22940 ¢ 23921 : 24955 25783 26716 27592 . 28376 | 2.9221 30242 31280 3.2609
1985 3.5028 - 3.6483 3.7897 . 3.9063 3.9988 4.0990 + 42717 44271 4.6040 +.7788 49993 53397
1986 5.8117 6.0701 6.3523 | 6.6839  7.0553 75082 7.8828 - 85113 9.0219 95376  10.1820 10.9863
1987 11.8758 12.7328 | 13.5742 ﬁ 14.7619 158748  17.0232 ' 18.4020 19.9060 @ 21.2174  22.9855 24.8088 284730
1988 328756 © 356176 . 37.4415 © 38.5940 - 39.3407 : 40.1432 | 40.8133 41.1888 ° 41.4243 41.7402 © 42.2988 43,1814
1989 442384 © 44.8388 | 453248 . 46.0027 | 46.6350 | 47.2023 = 47.6744 . 48,1286 ' 48.5889 493075 = 49.9996 51.6870
1990 54.1815 | 554084 . 56.3852 . 57.2434 582423 ;| 59.5251 : 60.6106 | 61.6434 @ 62.5221 : 63.4209 : 65.1048 . 67.1567
1991 68.8684 ;. 70.0707 | 71.0700 | 71.8145 725165 73.2774 1 739250 ‘ 744395 | 75.1810 | 76.0554 . 77.9439 | 79.7786 °
1992 81.2285 82.1909 | 83.0274 | B83.7675 | 843198 | 848906 . 854266 : 859514 i 86.6991 | 87.3233 | 88.0489 89.3026
1993 90.4228 | 91.1615 91.6928 922216 @ 92.7487 | 93.2689 93.7172 = 942188 ‘ 94.9166 | 953048 95.7251 96.4550
1994 97.2028 | 97.7027 98.2051 98.6861 , 99.1629 : 99.6591 | 100.1010 : 100.3676 1 101.2828 © 101.8145 . 102.3588 103.2566
1995 107.1431 | 111.6841 ; 118.2700 | 127.6900 © 133.0290 1 137.2510 | 140.0490 142.3720 ; 1453170 148.3070 151.9640 156.9150
1996 162.5560 | 166.3500 . 170.0120 7 174.8450 | 178.0320 | 180.9310 | 183.5030 | 185.9420 188,91501 191.2;30 194.1710 : 200.3880
1997 205.5410 | 208.9950 | 211.5960 | 213.8820 | 215.8340 | 217.7490 ; 219.6460 | 221.5990 ; 224.3590 | 226.1520 ' 228.6820 1231.8860 |
1998 236.9310 | 241.0790 | 243.9030 | 246.1850 | 248.1460 | 251.0790 | 253.5000 | 255.9370 | 260.0880 ‘ 263.8150 | 268.4870 : 275.0380 ;
1999 281.9830 | 285.7730 | 288.4280 | 291.0750 . 292.8260 ;| 294.7500 i 296.6980 | 298 3680 . 301.2510  303.1590 305 8550 © 3089190 -
2000 313.0670 | 315.8440 | 317.5950 | 319.4020 | 3205960 , 322.4950 : 323.7530 | 323.5320 | 327.9100 330.1680L 332.9910 © 336.5960 :
2001 338.4620 | 338.2380 | 340.3810 | 342.0980 : 342.8830 | 3436940 { 342.8010 | 344.8320 ' 348.0420 349.6150 . 350.9320 | 351.418013‘
2002 354.6620 | 354.4340 | 356.2470 | 358.1930 : 358.9190 ° 360.6690 | 361.7050 | 363.0802 | 365.2641 ' 369.8412 ' 3698412 . 371.4511 |
2003 372.9528 | 373.9887 | 376.3495 | 376.9920 | 375.7755 | 376.0860 | 376.6310 | 377.7609 ; 380.0097 | 381.4030 & 384.5687 : 386.2220
2004 388.6224 1 390.9470 | 392.2718 | 392.8638 | 391.8783 | 392.5064 | 393.5352 | 395.9645 | 399.2385 | 402.0035 : 405.4327 : 406.2702
2005 406.2846 | 407.6382 | 409.4756 : 410.9339 | 409.9015 | 409.5081 | 411.1108 1 411.6017 | 413.2513 | 414.2656 : 417.2472 T 419.8101
2006 422.2719 © 422.9180 | 423.4487 i 424.0695 | 422.1817 | 422.5462 | 423.7049 4258671 | 430.1663 | 432.0469 = 434.3138 | 436.8262

}

2007 439.0822 ; 440.3095 [ 4412625  0.0000 | 0.0000 i 0.0000 0.0000 I 0.0000  0.0000 0.0000 . 0.0000 ' 0.0000
Nota: LAS CIFRAS CORRESPONDIENTES AL PERIODO COMPRENDIDO DE ENERO DE 1950 A FEBRERO DE 1995, FUERON CONVERTIDAS A BASE 1994=100,
DIVIDIENDO EL INDICE NACIONAL DE PRECIOS AL CONSUMIDOR BASE 1978=100, PUBLICADO POR EL BANCO DE MENICO EN CADA UNO DE LOS MESES,
ENTRE LA CONSTANTE C=37394.134, Y MULTIPLICANDO EL RESULTADO POR 100, TAL Y COMO LO ESTABLECE EL BANCO DE MENICO MEDIANTE EL D.O.F. DEL,
10 DE ABRIL DE 1995 ( AL CIERRE DE LA PRESENTE EDICION, TALES CIFRAS NO HAN SIDO PUBLICADAS EN EL D.O.F.) LAS CIFRAS CORRESPONDIENTES A
MARZO DE 1995 Y MESES POSTERIORES , HAN SIDO PUBLICADAS EN EL D.O.F. CONFORME A LA BASE 1994=100. LA NUEVA BASE DE JUNIO 2002=100 Y LA
CONSTANTE ES DE 3.60968604.

[ U

-4

— -

SATT-



Tesina de Especialidad en Valuacion Inmobiliaria Afio 2007

Division de Estudios de Postgrado de la
Facultad de Arquitectura, UNAM

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

- v Tabla regla 3.17.1 Misc.fiscal }
Afios (Hasta) Factor | Terreno Construccion Terreno Construccion |
1 1.00 i 12-Sep-03 22-May-05 380.009697! 409.901508' = Fecha de adquisicion
2 1.04  29-Jul-05 29-Jul-05  409.5080522 409.5080522, = Fecha de enajenacion
[ X 3 1.10 | 1.07762527] 0.999040121 FACTORLN.P.C.
4 1.15 1.88 0.19 ARNOS TRANSCURRIDOS
5 1.24 2.00 1.00 ARNOS CONSIDERADOS
6 1.38 1.04 1.00 FACTORREGLA 3.17.1
K 7 j 1.64 1.08 1.00 FACTOR A ESCOGER
8 | 1.89
9 l 2.39 Factor INPC>al del Congreso Factor Congreso>al del INPC
10 3.63 1.04 1.00
¥ 11 4.00
12 4.30 i ___ |Fecha de mejora,ampliacion,etc.
13 478 | 409.5080522 Fecha de enajenacion
14 5.64 \ i FACTORIN.P.C.
K 15 7.17 0.00 ANOS TRANSCURRIDOS
16 8.78 0.00 AROS CONSIDERADOS
17 11.82 FACTOR REGLA 3.17.1
— ) 18 32.72 0.00 FACTORAESCOGER
19 66.87
20 110.95 Factor Congreso>al del INPC
21 178.35 0.00
] 22 309.25
o 23 649.55
24 850.02
25 1086.32 ‘
i 26 1320.00 ! ;
o 27 1553.93 o
28 1857.48
29 2391.81 L
K 30 2679.41 o
31 3159.53 i o
32 3915.19 L L
' 33 4174.24
K 34 4357.72
35 4572.56
36 4810.27
37 4917.13
B 38 496382
39 5139.30
40 5190.30
41 5397.95
B 42 5493.10
43 . 5628.05
44 | 558754
45 ' 5888.91
- 46 | 5911.43
47 | 6051.80
48 . 6473.39
49 | 6517.48
e 50 7186.18
Nota.- El recuadro de afos se refiere a "mas de x-1 hasta x afios”. Ejemplo 2 se refiere
n a mas de 1 afios hasta 2 afos.
[
. |
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Tesina ¢ Especialidad en Valuacion Inmobiliaria
Division de Estudios de Postgrado de la

Aifio 2007

Facultad de Arquitectura, UNAM

Ing. Civil. Martin Manuel Glender Diaz

Tarifa para determinar el impuesto sobre adquisicion de bienes inmuebles (2005)

Rango | Limite Limite » Cuota fija (3) | % para aplicarse sobre |

inferior superior " excedente del limite inferior |

, A 0.11 61 ,718.691 116.35, 0.0000 |

' B 61,718.70 98,749851@ 117.16 3.1630 |

C 98,749.86 148,124.63i 1,288.47§ 3.2610 ‘

D 148,124.64 296,249.36; 2,898.59; 3.2610 l

E 206,249.37| 740'623‘4% 7,728.94, 3.6960 '

F 740,623.41 1,481 ,246791 24,153.02}! 4.5650 |

| G 1,481,246.80 en adelante:‘ 57,962.49; 4.5650 f
i

426,500.00 Valor mas alto entre el valor de adquisicion, catastral y avalio.

296,249.37 limite inferior
130,250.63 excedente
3.696 factor
7,728.94 cuota fija
4,.814.06 importe sobre excedente
2,508.60 |.S.A.l.con reduccién del 80%
Numero de adquirentes (hasta 4) I
100.00%
I.S.A.l.correspondiente 2,508.60 - - - i
Tarifa para determinar los honorarios del perito valuador
[ Rango | Limite Limite Cuota fija ($) % para aplicarse sobre |
“r ‘ inferior superior excedente del limite inferior
‘t A i 1.00 2,000,000.00 2,500.00¢ 0.0000
| B | 2,000,001.00 2,750,000.00 2,500.00 0.2167
| C 2,750,001.00 4,000,000.00 4,125.00. 0.1100
. D 4,000,001.00, 6,000,000.00: 5,500.00 0.1000
: E 1 6,000,001 .00“ 10,000,000.00 7,500.00 0.0938
& F i 10,000,001.00 20,000,000.00 11,250.00, 0.0875
. G | 20,000,001.00 0.0825

en adelante’

|

20,000.00,

426,500.00 valor para fines de estimacion

de los honorarios

1.00 limite inferior
426,499.00 excedente
0.0000 factor
2,500.00 cuota fija
- importe sobre excedente
2,500.00 Avallo
375.00 IVA

2,875.00 Honorarios del perito valuador
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46.80

Gastos y derechos.-

Adquisicién transmisién,modificacién 6 extincién de dominio 6 posesién de bien inmueble $ 1,069.38
6 derechos reales incluyen compra ventas c/reserva de dominio y cesiones de derechos.

(Art217 1. a)delC.F.DF)

Inscripcion de actos relacionados entre otros, a créditos con garantia hipotecaria $ 1,069.38

(Art217 1. c)del CF.D.F)

De Hasta Cuota

0.01 252,720.00 891.15
252,720.01 315,900.00 1,782.30
315,900.01 379,080.00 3,564 .60
379,080.01 442 ,260.00 5,346.90
442 260.01 505,440.00 7,129.20
505,440.01 en adelante 8,932.60

(Art. 217 Il. del C.F.D.F.)

1,069.38 Cuota de inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad y Comercio
(se considera el valor més alto entre valor de adquisicién,catastral y avallo)
(Art.309 del C.F.D.F. Cuota de inscripcion con reduccion del 20%)
Certificado de libertad de gravamen hasta por un periodo de 20 afios $
(Art.219 1. y 309 del C.F.D.F)

57.22

Substitucion de acreedor ¢ deudor é reconocimiento de adeudo 3 -
(Art. 221 1l. del CF.D.F)

Certificado de zonificacion para uso de suelo especifico $
(Art. 257 |. del CF.D.F)

631.20

Constancia de adeudos de la Tesoreria del Distrito Federal $
(Art. 271 VIll. del C.F.D.F)

92.04

Constitucién del régimen de propiedad en condominio ¢ sus modificaciones $
por cada unidad que se registra en el Registro Publico
(Art. 226 Ill. del C.F.D.F))

561.20

Registro de documentos 6 resoluciones judiciales relativas a sucesiones inde-  § -
pendientemente de los derechos que se causen por el registro de Ia transmisién

de los bienes hereditarios (parte enajenante)

(Art. 2251V. del C.F.D.F.)

Asiento registral de la cancelacién de hipoteca incluyendo sus ampliaciones, 3
convenios y modificaciones asi como fianza y/6 embargo (parte enajenante)
(Art. 221 Vi. del C.F.D.F)

894.80

Total de gastos y derechos $ 3,480.42

-A80-
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Arancel de la notaria.-

l
Articulo 7°.- ..., Cuando los notarios presten sus servicios para atender asuntos de interés pablico, de interés social,)

5313.30 HONORARIOS NOTARIA (Incluye el {VA)

Articulo 15°.- ..., operaciones traslativas de bienes 6 derechos,....,

Valor de la Operacidn Cuota fija (3) % para aplicarse sobre |
Mas de ($) Hasta ($) excedente del limite inferior !
0.01 99,565.00 3,620.57 0.0000 i
99,5665.01 199,130.00 3,620.57 1.1250 }
199,130.01 398,260.00, 4,740.68 0.9750 :
398,260.01 796,520.00! 6,682.19, 0.8250
796,520.01 1,593,040‘001 9,967.84 0.6750
1,593,040.01 3,186,080.00 15,344 .35 0.5250
3,186,080.01 6,372,160.00 23,707.81 0.3750
6,372,160.01, 12,744,320.00 35,655.61 i 0.2250
12,744,320.01 en adelante’ 49,992 97 0.0075
398,260.01 limite inferior Por tramitacién de constancias, certificaciones, certifi-
28,239.99 excedente cados, informes, avisos, avallios € inscripcion de testi-
0.825 factor monios, $398.24 por cada uno. (Art. 35 {i})
6,682.19 cuota fija
232.98 importe sobre excedente * tramites = constancia de zonificacién, informe de no
6,915.17 arancel del notario adeudo en Tesoreria, certificado de libertad de grava-
1991.20 5 tramites* men, avaluo é inscripcion de testimonio.

724.10 2 calculos y liquidacién fiscal**
1,991.00 Setoma la media de este rubro

** calculo del ISR € ISAl y liquidacion fiscal ($362.05 c/u). (Art. 35 1V)

Estudio,andlisis, planteamiento y resolucién correspondientes a la instrumentacion ($362.00 a $3,620.0¢

536.00 Expedicion del testimonio (nimero de paginas) 15 en promedio
12,157.47
1,823.62 IVA

13,981.09 HONORARIOS NOTARIA
0.00 Para la escritura de adjudicacién de un tramite sucesorio es en base al articulo -
0.00 mas el 0.50% del valor del activo.
0.00 arancel del notario Segun art.9no.LNDF ,se debe considerar el 50% de este monto,es decir, $ -
0.00 IVA
0.00 HONORARIOS NOTARIA

12,744,320.01 limite inferior
5,723,679.99 excedente
0.01 factor
49,992 97 cuota fija
429.28 importe sobre excedente

50,422.24 arancel! del notario

7,563.34 VA

57,985.58 HONORARIOS NOTARIA

Para la escritura del contrato de apertura de ciédito con interés y garantia hipote
(Crédito puente)

Articulo 20°.-..... ,constitucién del régimen de propiedad en condominio 6 sus modificaciones,....

Valor Nominal Total Cuota fija (%) % para aplicarse sobre

De ($) Hasta ($) excedente del |imite inferior’
0.01 603,432.00' 113142 0.00000 i
603,432.01 1,206,864.00. 1,131.42, 0.15000
1,206,864.01 2,413,728.00, 2,036.57, 0.13120
2,413,728.01 4,827,456.00 3,619.97 0.11250 i
4,827,456.01 9,654,912.00 6,335.42 0.09377 i
9,654,912.01 19,309,824.00° 10,862.22 0.07500
| 19,309,824.01 38,619,648.00! 18,103.35: 0.02625
| 38,619,648.01 77,239,296.00, 23,171.75. 0.03000
! 77,239,296.01 154,478,592.00 34,757.65 0.01500
| 154,478,592.01 en adelante. 46,343.54! 0.01875
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$ 9,654912.01 limite inferior

$ 8,813,087.99 excedente

$ 0.07 factor

$ 10,862.22 cuota fija

$ 6,609.76 importe sobre excedente

$ 17,471.98 arancel del notario

$ 2,620.80 IVA

$ 20,092.78 HONORARIOS NOTARIA

...,Se cobrara por cada unidad privativa,....

T

De | Hasta Cuota por Unidad ($) t
1 ' 5 452.55
20 375.62

21 en adelante 298.68

$ 21.00 limite inferior

$ 39.00 excedente

$ 60.00 numero de unidades

$ 298.68 cuota por unidad

$ 17,920.80  cuota por unidades privativas

$ 2,688.12 IVA

$ 20,608.92 HONORARIOS NOTARIA

Articulo 34°- Por la expedicion de testimonios, copias certificadas y certificaciones,....

Numero de paginas

Desde 1 Hasta : :
0 | 3 , 272 i
4 | 100 | 22 por pagina |
101 _en adelante | 18 por pagina
15 Numero de paginas del testimonio
22 a partir de la pagina 4ta. mas,...
4 limite inferior de paginas
12 excedente
536.00 costo de este excedente mas costo base
536.00 Costo del testimonio
Para contratos de crédito,mutuo,reconocimiento de adeudo,substi
3,457.59 Segun articulo 17mo. de LNDF, se determina conforme al a
518.64 IVA
3,876.22 HONORARIOS NOTARIA

ez A

tucién de deudor y sus respectivas garantias...

rticulo 15t0. y en su caso del 9no.

Articulo 18°- Por la extincién 6 cancelacién de obligaciones, los notarios determinaran,.......

Valor de la Operacién Cuota fija ($)
Mas de ($) Hasta ($)

0.01 301,715.00 1,810.00
301,715.01 573,658.00 2,414.00
603,430.01 1,147,316.00 3,017.00

1,206,860.01: en adelante 3,621.00
391,630.00 Monto de la hipoteca 6 obligacion a cancelar
2,414.00 Cuota fija
362.10 VA

2,776.10 HONORARIOS NOTARIA

-A82-



	Portada
	Temario
	I. Introducción
	II. Definición General de los Impuestos y sus Tipos
	III. Definiciones de Patrimonio, Bienes y Propiedad
	IV. Contratos
	V. Notario, Escritura Pública y sus Elementos
	VI. Causación de Impuestos y Derechos por Traslado de Dominio de Bienes Inmuebles de Personas Físicas en el Distrito Federal
	VII. Gastos de Escrituración
	VIII. Ejemplos
	IX. Conclusiones
	X. Comentarios y/o Observaciones
	XI. Bibliografía
	Anexo

