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ABREVIATURAS UTILIZADAS

art. = Artfeculo

C. CI. = C8digo Civil para el Distrito Federal en -
materia comidn y para toda la Repf@blica en
materia Federal,

C.F.F. = C6digo Fiscal de la Federacidn,

c. co. z Cédigo de Comercio.

CONST. = Constitucidén Polftica de los Estados Uni--
dos Mexicanos.

D.0.F. = Diario Oficial de la Federacién.

H.I.S.R. = Clave de formularios para el Impuesto So--
bre la Renta.

H.I.V.A. = Clave de formularios para el Impuesto al -~
Valor agregado.

L.I.S.R. = Ley del Impuesto Sobre la Renta.

L.I.V.A, = Ley del Impuesto al Valor Agregado.

L.N.N.: = Ley de Nacionalidad y Naturalizacidén.

R.F.C. = Registro Fedéral de Contribuyentes.

R.C.F.F. = Reglamento del CSdigo Fiscal de la Federa-
cién.

R.L.I.S.R. = Reglamento de la Ley del Impuesto Sobre la
Renta.

R.L.I.V.A., = Reglamento de la Ley del Impuesto al Valor
Agregado.

S.H.C.P. = Secretarfa de Hacienda y Crédito Pdblico.

.o Significa que hay conceptos en la cita que

se han omitido.



INTRODUCCTION

Actualmente, México proclama las garantfas para la -
inversién extranjera y la igualdad de trato para naciona
les y extranijeros, con base en su Constitucién Polftica
y las leyes que de ella emanan.

En el caso de la inversién extranjera por persona fi.
sica no existe 1£mite, porque cuando ese derecho es ejer
dido para la adggisic%ﬁn'de bienes inmuebles se les apli
ca la clfusula "clavo™ (1). Esta cldusula establece que
los extranjeros deberén considerarse nacionales para to-
dos los efectos legales en territorio nacional.

Cuando las personas ffsicas desistan de estas inver-
‘siones, cubrirdn las contribuciones que el Estado fija -
en las leyes fiscales respectivas, gue demuestran la --
igualdad de derechos y obligaciones para los extranjeros
con respecto a los mexicanos.-

Este trabajo de¢ investigacién tiene por objeto que -
las personas f{sicas_extranjevas cuando enajenen sus in-
versiones en inmuebles (constitufdos por terreno y cons-
trucci§n)'conozcan sus obligaciones fiscales federales,-
estatales y municipales, al colocarse en los diversos su
puestos que se identifican cuando la enajenacién se rea-
liza en forma accidental y se considera como un acto ci-
vil celebrado por extranjeros. .

Los supuestos que concurren en esta operacién son --
aplicables a las siguientes personas ffsicas:

- Residentes en el extranijero



- Sin representante legal en México.
- Con representante legal en México.

- Que adquirieron la residencia en el pafs.

Es mi deseo, que este trabajo sirva de gufa de con--
sulta para las personas fisicas extranjeras, o cualquier
persona interesada, que al enajenar sus inmuebles conoz-
can el impacta financiero de las contribuciones a su car
go y tome en consideracién las diversas opciones para ca
da problema concreto. '

(1) La cldusula "calvo" es una teorfa del jurisconsulto
argentlno Dr. Carlos Calvo y sefialaba que los extran
jeros en 1la adqu151c16n de inmuebles deberfan consi-
derarse como nacionales. Esta teorfa fue adoptada -
por nuestra Nacién por medio de la Constitucién . ---
Polftica Mexicana.

RAMOS, Garza Oscar
1971 México ante la inversién extranjera, legisla
cidn politica.
Méxicoy D.F. Editorial Imprenta Offset encua
dernacién p. 15 a 17,



CAPITULO I

GENERALIDADES

Todos los extranjeros, tienen igual derecho que los
mexicanos para adquirir el dominio de la tierra mexicana,
de conformidad con lo que establece el artfculo 27 Cons-
titucional, con los requisitos y dentro de los limites -
que el mismo artfculo sefiala.

Este derecho es producto de la intervencién econdmi-
ca a través del tiempo, de los extranjeros en nuestro =--
pafs. . Tan es asi, que basta leer los antecedentes hist$
ricos de este artfculo 27, ~ Constitucional para corro-
borarlo. A mayor abundamiento nuestra legislacién no es
tablece un 1lfmite para las inversiones en bienes inmue--
bles.

Desde el puntc de vista fiscal, cuando enajenen di--
chos bienes, les serdn aplicables las disposiciones fis-
cales obligatorias para todos los mexicanos. Ya sea que
dicha operacién se realice en el extranjero o en territo
rio nacional. '

Estas disposiciones definen su rggimen fiscal y las
obligaciones especificas que habrﬁn de cumplir quienes -

©

intervienen en este acto jurfdico.

Para que se defina este r§gimen, deben conocerse los
conceptos figcales utilizados en esta relaciqn tributa--~
ria, desde su punto de vista fiscal como jurfdico, para
aplicarlos a los distintos supuestos que establecen las

leyes fiscales,




1.1. ANTECEDENTES CONSTITUCIONALES E HISTORICOS DEL ARTI
CULO 27 FRACCION 1.

Una de las causas que originaron la revolucién arma-
da de 1910 fue la dolorosa condiciﬁn de los peones de -~
las haciendas, quienes fueron los primeros en lanzarse a
-la lucha. La mayor parte de los qué intervinieron en es
ta tenfan la conviccién de que era indispensable enfren-
tarse al problema de la tierra.

La propiedad de ella antes de la revolucién mexicana,
se encontraba en favor de:

1. Extranjeros. Personas fisicas de nacionalidad ex
tranjera integrantes de sociedades mercantiles --
que la adquirieron'al ampéro del Decreto del 15 -
de diciembre de 1883, sobreyla colonizacién y com
pafifas deslindadoras. ' '

2. Nacionales. A quienes se denominé "latifundistas"
por atesorar grandes extensiones de tierra arreba
tada al clero, y a propietarios legitimos.

Para atender en toda su amplitud este problema so-~ -
cial heredado a la ReplGblica, el entonces Presidente de
" esta, General Venustiano Carranza, envié al Congresoc de

la UniQn, la iniciativa de reformas al értgbulo 27 Cons=-
titucional.

La Cémara de Dibutados del Congreso Constituyente --
que rec1b16 esta iniciativa, inteng una comisién para -
dictaminar el anteproyecto de reformas al artIculo 27; -

al frente de la cualfung;d el dlputado Llcenciado Andrés
ﬂolzna Enrzquez.



Las bases que sirvieron a esta comisién para el tex-
to actual del artfculo 27 Constitucional fueron los ante
cedentes histéricos y la evolucién de este ordenamiento

segin la s#ntesis tomada de antecedentes y evolucién al
artfculo 27 (2).. '

1.1. Decreto sobre colonizacién de 182k,

Este decreto sefialaba la igualdad de derechos -
para los extranjeros, con el‘ﬁnico requisito de
que se sujetaran a las leyes del pafs.

El 20 de marzo. de 1829 se emite el decreto por
el que se expulsa del pais a los extranjeros, =
sin embargo, los espafioles que permanezcan en -

el pafs no pueden fijar su residencia en las --
costas.

El 20 de junioc de 1840, se emite el proyecto de
reformas a las leyes constitucicnales.

En el art¥culo 21 de este proyecto se estable~-
cieron garantfas de goce para los extranjeros,f
‘legélmente con residencia en el pags para la ad
qui.sicién de bienes ra#ces con las condicidnantes
de que se naturalicen en la Repdblica, desposen

-

(2) Los derechos del Pueblo Mexicano a través de ~--
sus Constituciones. Tomo IV, del Archivo del =~
Congreso de la Unién Cdmara de Diputados.



a una ciudadana mexicana y observen las disposi

ciones relacionadas con la adquisicién de bie--
nes rafces.

El 11 de marzo de 1842 se emite el decreto por
el cual se autoriza a los extranjeros a adqui--
rir bienes rafces en la Repdblica.

En los articulos lo., 50., 8o. y 11 de este de-
creto sefialan las reglas a que estardn sujetas
las adquisiciones de bienes raices, las cuales
estarén sujetas a las leyes vigentes sin que en
la aplicacién de las mismas, los extranjeros pu
dieran alegar algin derecho de extpanjeria aue
pudiera favorecerles quedando, por lo tanto, su
jetos a las Leyes Mexicanas.

El 2 de noviembre de 1842, se emite el segundo

proyecto de Constitucidn Politica de la Repibli
ca Mexicana.

En este proyecto encontramos que la fraccién -
XXXVI del artfculo 70 faculta al Congreso Nacio
nal para legislar sobre la adquisicién de bie--
nes ragces, adquiridos por extranijeros.

El 10 de febrero de 1856 se emite el decreto =~
que permite a los extranjéros residentes en la
RepGblica la adquisicién de bienes raicés.

En este decreto al igual que el emitido el 11 -
de marzo de 1842 se sefialan 1as'reglas especgfi
cas para que los vresidentes ' extranjeros adquie~’
ran bienes rafces, sujeténdose a las leyes vi--



gentes en la Repdblica, y senaldndose que sin -~
previo aviso al gobierno, los extranjeros no po
drdn adquirir bienes rafces en los Estados © Te
rritorios fronterizos sino a 20 leguas de la 1f
nea de la frontera. '

El 15 de diciembre de 1883 se emite el decreto
sobre colonizacién y compafifas deslindadoras.

El artfculo 30, de este decreto sefiala que po--
drdn ser cedidos a los inmigrantes extranjeros,
terrenos deslindados, medidos, fraccionados y -

" valuados, a quienes desearen establecerse en --

ellos como colonos.

El 28 de mayo de 1886 se emite la Ley de Extra-
jerfa y Naturalizacién.

En esta ley se sefiala que se consideran mexrica-
nos, los extranjeros que hagan uso del derecho

- que les otorga la fraccidn 111 del artIculo 30

de la Constitucién, cuando en 1la adQuisiciGn de
bienes rafces manifiesten ante el funcionario -
respectivo su deseo de obtener la nacionalidad
mexicana,

Bajo protesta de "renunciar a toda sumisidén, --
obediencia y fidelidad a todo gobierno extranie
ro, y especialmente aquél de guien el solicitan
te haya sido'sﬁbdito, y protestando su adhesidén,
obediencia y sumisién a las leyes y autoridades
de la Repftiblica®.



A cambio de ello, los estranjeros gozarin de -=-

los derechos y garantfas que disfrutan los mexi
canos.

También se seflala en esta ley que los extranje-
ros tendrdn la obligacién de contribuir a los -
gastos piblicos de la forma en que dispongan --
las leyes respectivas, asi como de obedecer y -
respetar las instituciones, leyes y autoridades
del pafs, sujetdndose a los fallos y sentencias
de los tribunales sin poder intentar otros re--

cursos que los que las leyes conceden a los me-
Xicanos.,

Al triunfo de la Revolucién y a la promulgacidn de la
Constituciﬁn Polftica de los Estados Unidos Mexicanos, -~
del 5 de febrero de 1917 se establece a iniciativa del -
Presidente Carranza que la propiedad de las tierras y ~-
aguas corresponde a la Nacién, la que ha tenido y tiene
el derecho de transmitir el dominic de ellas a los parti
culares, conStituyehdo la propiedad privada.

Por esta razén, los mexicanos tienen derecho para ad
quirir el dominio de las tierras. Sin embargo, el Esta-
do podré conceder el mismo derechc a los extranjeros y =«
limitarlo, siempre que convengan ante la secretarfa de -
Relaciones Exteriores en considerarse como nacionales -~
respecto a dichos bieénes y en no invocar la proteccién -
de sus gobiernos bajo la pena, en caso de faltar al con-
venioc, de perder en beneficio de la ﬁqciﬁn, los bienes =
que hubieren adquirido. »

La limitacién de la inversién extranjera en la adqui



sicién de bienes rafces, nacié para responder a las si--
guientes interrogantes:

1.-¢La propiedad deberfa ser considerada como un de-
recho natural?

2.-¢Cudl deberfa ser la extensién de ese derecho?

3.-2A quiénes deberia de reconocerse capacidad para .
adquirir bienes rafces?

u.-aCu§} serfa la base para la resolucidn del proble
ma agrario?

Las respuestas a cada una de estas interrogantes se

< encuentran en la exposicién de motivos del Decreto que -
dié origen al artfculo 27 Constitucional, los cuales por
su importancia se resumen:

Primera.-Se reconoce a la propiedad como un derecho
natural, porque es un principio admitido sin contradi- -
ccidn. El dominio del territorio mexicanoc pertenece ori
ginariamente a la Nacién; la propiedad privada, es el de
recho que ha cedido la Nacién a los particulares, cesidn
que no ha alcanzado a los pfoductos del subsuelo ni a -=-
las aguas.

Segunda.-Que la extensién del derecho de la propie--
dad privada es ilimitado coﬁ las excepciones considera--
das de -utilidad p@bliéa; y a los extranjeros con la limi
tacién de considerarse nacionales respecto de dichos bie
nes y no invocar la proteccidén de sus gébievnos, asf co-
me tampoco adquirir el dominio directo sobre tierras y -
aguas en una faja de cien kilometros a lo largo.de las =



fronteras y de cincuenta en las playas.

Tercera.-Se reconoce la capacidad para adquirir bie-
~nes rafces a los nacionales y extranjeros con la limita-
cién establecida en el punto anterior,

Cuarta.-Se sefiala que el Estado es la base para la -
resolucidn del problema agrario efectuando la distribu--
cidén de las tierras para garantizar la propiedad de es--
tas.

En estas respuestaé se advierte el énimoidel legisla
dor‘p;ra defender la tierra nacional contra el despojo -
de que ha sido vfctima en tiempos anteriores y garanti--
zar la propiedad privada.

Los antecedentes de la fraécidn I del artfculo 27 =--
Constitucional, las bespuestas del Congreso Constituyen-
te a la propiedad de la tierra y la limitacién a los ex-
tranjeros, sirvieron de base a 1a'redacci§n final de es-
ta disposicién para garantizar la propiedad de naciona--
les y extranjeros. o
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1.2, DEFINICION DE ENAJENACION Y CLASIFICACION DE BIENES.

A) DEFINICION DE ENAJENACION,

En materia fiscal se utiliza el concepto de enajena-
cién en un sentido m&s amplio que en el derecho civil, -
comprende 1lo Que el legislador quiere gravar al contribu
yente que traslade un bien. Cada ley fiscal que grave -
este concepto deberd definir lo que se entenderé por ena
jenacién.

Para la Ley I.S.R. e I.V.A. se entiende por enajena-
cién lo sefialado para este concepto por el C.F.F. en su
artfculo 14 queala letra dice:

"Se entiende por enajenacién de bienes:

I.- Toda transmisién de propiedad, ailn en la que. el
enajenante se reserva el dominio delbien enajené
doj '

II. Las adjudicaciones, aﬁn cuando se realicen a fa-
vor del acreedor;

III.- La aportacién a una sociedad o asociacién;

IV.- La que se realiza mediante el arrendamiento fi--
nanciero;

V.~ La qﬁe se realiza a través del fideicomiso..,;

VI,=- La ce516n de los derechos que se tengan sobre --
los bienes afectos al fideicomiso...;

VII.- La transmisién de dominio de un bien tangible o
del derecho para adquirirlo que se efectﬁe a tra
vés de enajenacién o tftulo de crédito o de la -
césién de derechos que‘los represéﬁten...;.

Se entiende que se efectdan enajenaciones a pla-
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zo con page diferido o en parcialidades, cuando -
el plazo exceda de 12 meses y se difiera mds de
1la mitad del precio para después del sexto mes..s

Se considera que la enajenacién se efectla en te
rritorio nacional, entre otros casos, si el bien
se encuentra en dicho territorio...

Cuando de conformidad con este artfculo se en- =
tienda que hay enajenacién, el adquirente se con

siderard propietario de los bienes para efectos
fiscalesa".

Sin embargo, en el art. 95 de la Ley I.S.R. se "con-
sidera ingresos por enajenacién de bienes, ademds de los
sefialados en ¢l C.F.F., los obtenidos por expropiacién =~
de bienes.

En el caso de permuta se considerard que hay dos ena
jenaciones...".

En esta investigaci&n solo se considera el concepto
de enajenacién el sefialado por la fraccidén I del art. 14
del C.F.F., que establece toda transmisién de propiedad
adn aqUeila en la que el enajenante se reserva el domi~-
nio del bien enajenado.

De todo lo antes escrito puedo concluir que se cn- =
. tiende por enajenacidn, lo sefialado por (3) RAFAEL De Pi
na, como la "transmisién legal de una cosa o derecho", -

(2) DE PINA,ZKPra Rafael
1983 Diccionario de Derecho
México, D.F. Editorial Porrda, S.A.p 250



asi,como para efectos fiscales lo sefialado por el art. -
14 del C.F.F.

B) CLASIFICACION DE BIENES

La clasificacién de biens para efectos fiscales, la
sefiala cada ley fiscal, por ejemplo: En la ley del ==
I.V.A. en su art. 50. dltimo pé&rrafo dice:

-

" ... Para efectos de esta ley, son bienes tangibles
los que se pueden tocar, pesar o medirjeintangi- -
bles los que no tienen al menos una de estas caragc
terfsticas".

. De esta definicidén, se infiere que los bienes se cla
sifican en tangibles e intangibles.

Otro ordenamiento fiscal que aunque no en forma pre-
cisa define a los bienes como la ley mencionada, la en--
contramos en la Ley del I.S.R. en su art. 42 en lo condu
cente dice:

" ... Activo fijo, es el conjunto de bienes tangi- -
bles ...
... Gastos diferidoes son los activos intangibles.."

o
:

Lo antrior demwestraque las leyes fiscales han unifi
cado su criterioc para definir dos tipos de bienes, por -
los gque en caso de que &stas no 'la definan ser§ de apli-
caciSn supletoria lo que establece el C. Ci. en sus art{
culos 750 a 789 que los clasifica en:



- Inmuebles.

- Muebles.

-~ Bienes considerados segin las personas a quienes -
pertenecen. )

- Monstrencos.

- Vacantes.

Con respecto a los inmuebles &l art. 750 del C. Ci.~-
del Distrito Federal nos define el concepto de bienes in
muebles, diciendonos: '

" Son bienes inmuebles:

1.~ El sueldo y las construcciones adheridas a €1...

De tal manera que se considerarﬁ un inmueble el suel
do y las construcciones adheridas a €1 y fiscalmente se-

r& un bien tangible.
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1.3. LA ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES, COMO ACTO CIVIIL;
O _COMO ACTO MERCANTIL.

La enajenacién puede ser un acto civil 0 mercantil,-
y para diferenciarla se atiende a la mercantilidad del -
objeto.y al sujeto del acto, asif como al establecimiento
permanente.

Objeto mercantil:

Es el prop&sito con el que =e hace la enajenacign ge-
neralmente con el &nimo de especulacién comercial, repu-
téndose actos de comercio, los sefialados por el art. 75
del Cédigo de Comercio:

" La ley reputa actos de comercio:

I.- ...

II.~ Las compras y ventas de bienes inmuebles cuando
se hagan con dicho propésito de especulacién co-
mercial;

III.- ..."

Sujeto meyrcantil:

421 acto es civil o mercantil en base al sujeto, si -
el acto es realizado por una sociedad mercantil o una --
. persona fisica (comerciante) que se dedique a activida--

. ‘des empresariales.

El sujeto (persona) mercantiles el aue realice habi- -
tualr snte actos de comercio.
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Serd un comerciante, el que se dedique a actividades
calificadas como mercantiles, es decir que de un modo --
efectivo realicen actos de comercio. El comerciante in-
dividual sefiala el art. 30. del Cédigo de Comercio, son
las personas fisicas que teniendo capacidad legal para -
ejercer el comercio hacen’ de él'su.ocupacidn ordinaria.

La figura del comerciante requiere la presencia de -
la negociacién, establecimiento mercantil, empresa, alma
cén tienda, o casa de comercio. Se establece también --
que el ejercicio del comercio requiere que se ejerza no
en forma exporddica o accidental, sino de una manera ha-
bitual y. haga de esta su ocupacién ordinaria,

Para efectos fiscales las actividades calificadas co
mo mercantiles son las que sefiala el art. 16 del C.F.F.
el que establece:

" Se entenderi por actividades empresariales las si-~
guientes:

I.~- Las comerciales que son de conformidad con las -
leyes federales tienenese cardcter y no estdn --

. comprendidas en las fracciones siguientes:

II.~- Las industriales...
I1I.- Las agricolas...

IV.- Las ganaderas...

V.- Las de pesca...

VI.- Las silv{ecolas...

Se considerard empresa la persona ffsica o moral
que realice las actividades a que se refiere es-
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‘te art. y por establecimiento se entenderd cual-
quier -lugar de negocios en el que se desarrollen,
parcial o totalmente, las citadas activida-
des empresariales™.

Establecimiento permanente:

Para efectos fiscales establecimiento permanente, lo
define el art. 20. de la ley I.S.R. el que establece:

" Para efectos de esta ley, se considera estableci-=-
miento permanente cualquier lugar de negocios en -
el que se desarrollen, parcial o totalmente, acti=-
vidades empresariales...

No obstante lo dispuesto en el pdrrafo anterior, -
cuando un residente en el extranjero actde en el -
pafs a través de una persona fisica o moral que --
tenga y ejerza poderes para celebrar contratos a -
nombre del residente en el extranjero, tendientes
a la realizacién de las actividades empresariales
de éste en el pafs ... se considerard que existe -
establecimientc permanente en relacidn a todas las
actividades que dicha persona realice para el resi
dente en el extranjero, afn cuando no tenga un lu-
gar de negocios en territorioc nacional",

De todo lo antes escrito puedo concluir que; cuando
la enajenacidén de inmuebles sea realizada por una perso-
na ffsica que tenga un establecimiento permanente y que
realice el acto de una manera habitual convirtiéndose en
‘unha actividad diaria, y que la venta del inmueble se ha-
ga con el propSsito de especulacifn comerecial, serd con-



siderada la énajenacién de inmuebles como un acto mercan
til. ¥ cuando la enajenacidén de inmuebles sea realizada
por una persona ffsica que se dedique a alguna otra pro-
fesién que no sea la actividad comercial de la compraven
ta de inmuebles y que el acto de enajenacién sea realiza
do de una manera accidental, serd considerada la enajena
cién de inmuebles como un acto civil.
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1.4. FUENTE DE RIQUEZA (INGRESO) Y TERRITORIO NACIONAL -
DE PERSONAS FISICAS EXTRANJERAS.

A) FTUENTE DE RIQUEZA

Se entiende por fuente de riqueza, la ubicacién de -
los recursos financieros que obtienen las personas.

Para efectos fiscales se considera lo que establece
el artfculo 150 L.I.S.R. primer pdrrafo que a la letra di-
ce:

" En los ingresos por enajenacién de bienes inmue- -
bles, se considerard que la fuente de riqueza se -
ubica en territorio nacional cuando en el pafs se
encuentren dichos bienes..."

B) TERRITORIO NACIONAL

Se entiende por territorio (4), la superficie terres
tre maritima y el espacio aéreo sobre los que el Estado
ejerce su soberanfa, Para ias leyes tributarias se en--
tiende por territério nacional lo gque sefidla el artfculo
8 del C.F.F. que a la letra dice:

" Para los efectos fiscales se entenderd por México,
pafs y territorio nacional, lo que coﬁforme a la -
Constitucién Polgtica de los Estados Unidos Mexica
nos integra el territorio nacional y la zona econg
mica exclusiva situada fuera del mar territorial",

La aplicacién de leyes en territorio nacional en opji

(4) DE PINA, Vara Rafael
Ibid p. 463
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nidn del Lic. GARCIA, Maynez (5), éompvende- dos princi-
pios sobre la territorialidad, sefialados en los articu--
les 12 y 13 del Cédigo Civil, los que a continuacién se
transcriben: '

" Art, 12,- ,
Las leyes Mexicanas, incluyendo las que se refie--
ren al estado y capacidad de las personas, se apli
can a todos los habitantes de la Repdblica, ve --

sean nacionales o extranijeros, estén domiciliados

en ella o sean transedntes".

" Art, 13.-
Los efectos juridicps‘de actos y contratos celebra
dos en el extranjero que deban ser ejecutados en -
el territorio de la Repdblica se regirdn por las -
disposiciones de este C6digo".

De lo anterior, el autor desprende los principios --
aplicables a la enajenacién de bienes inmuebles:

1.-De las leyes emitidas por el Estado se aplican a
cualquier persona capaz de derechos y obligacio--
nes.

2.~La legislaciﬁn aplicable a los actos jurfdicos y
contratos celebrados en el extranjero surten efec
tos cuando deban ser ejecutados en la Repdblica.

(5) GARCIA, Maynez Eduardo.
197828 Introduccién al Estudio del Derechon
Mﬁxico, D.F. Editorial Porrda, S.A. p.4l12.
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Con todo lo antes escrito, se concluye cue en una --
enajenacidn de inmuebles en el pafs, la fuente de rique-
za se ubica en territorio nacional.

Para gravar el ingreso obtenido por la fuente de ri-
queza en territorio nacional, las leyes fiscales se apli
can a todos los habitantes de la Repdblica ya sea nacio=
nales o extranjeros, asimismo si el acto Jjurfdico de la
enajenacién se scelebrara en el extranieroc, pero la fuen-
te de riqueza esté ubicada en territorio nacional, se le
aplicard&n las'leyes de la Repiblica Mexicana.

C) PERSONA FISICA

Persona, es el ser de existencia f;sica'o legal ca~-
paz de derechos y obligaciones.

El extranjero puede ser, persona individual o colec-
tiva, pero este estudlo se enfoca a la persona fisica in
dividual, capaz de enajenar bienes inmuebles en territo-

rio nacional, desde sus dos puntos de vista como lo sefia
lan los siguientes autores:

lo.-E1 Lic., SOTO, Alvarez Clemente (6} sefiala que la
- persona fisica desde el punto de vista juridico,
es todo ser capaz de tener obligaciones y dere--
chos y la persocnalidad como aptitud o idoneidad
para ser sujeto de derechos y obligaciones.

(6) SOTO, Alvarez Clemente
1974% Introduccidn al Estudio del Derecho y -
Nociones de Derecho Civil.
México, D.F., Editorial Limusa, p. 58



2o0.-Desde el punto de vista fiscal el Lic. FLORES -
Zavala (7) dice que, se dirvan obligaciones para
dos categorfas de sujetos:

I.-Sujeto activo, las obligaciones del sujeto ac
tivo son de dos clases:

A.-Prinéigai.-Que consiste en el cobro de la -
contribucién tributaria. No es un derecho
del Estado percibir los impuestos, poraue
no es potestati#o para €1 hacerlo, es obli
gatorio para cubrir su presupuesto anual -
de egresos en el §mbito federal, estatal =
y municipal.

B.ASécundariaé.-Son las que tienen por objeto
determinar el crédito fiscal, o el cumpli-
miento de 1la obligacidn tributaria para --
evitar la evasiqn fiscal. Estas obligacio
nes pueden dividirse en dos grupos; segdn
Lic. FLORES:

"(7) FLORES, Zavala Ernesto
1981 Elementos de Finanzas Pdblicas Mexica--
nas, Los Impuestos ’ -
México, D,F., Editorial Purrda, S.A. --
p. 57, 58, 59. ‘
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1.-0Obligaciones de hacer; como por ejemplo,
determinar la existencia del crédito --
fiscal, fijar las bases para su liquida
cién y formular la misma.

2.-0Obligaciones de no hacer; como por ejem
plo, no otorgar permisos de elaboracién
a los contribuyentes que lo necesiten,
si no cumplen previamente con las dispo
siciones legales relativas.

II.-Sujeto Pasivo.-Puede tener dos clases de o--
bligaciones:

A) Principal.-Es solo una, pagar las contri-
buciones.

. B) Secundarias.-Pueden ser de tres clases:

1.-De hacer; por ejemplo, presentar aviso
de alta al Registro Federal de Contri-
buyentes.

2.-De no hacer; por ejemplo, no proporcio
nar datos falsos.

3.-De tolerar; por ejemplo, permitir la -
revisién de los documentos por las au-
toridades fiscales. .

La persona fisica extranjera, gue se coloque en los
supuestos juridicos establecidos por las leyes tributa--
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rias ademis de las obligaciones que le imponen estas dis

posiciones deberd tener capacidad jurfdica para ser titu

lar de derechos y obligaciones como sujeto pasivo de la

relacién tributaria.

D) EXTRANJERQOS

Segin el art. 33 de la Const. son extranjeros las --

personas ffsicas:

..+ Los que no posean las calidades determinadas -
en el art. 30 (es decir, los gque no son mexicanos

por nacimiento, o mexicanos por naturalizacién). -
Tienen derecho a las garantfas que otorga el capi-
tulo I tftulo primero de la Const., pero el ejecu-
tivo de la Unién tendrd la facultad exclusiva de -
hacer abandonar el terfitorio nacional inmediata--
mente y sin necesidad de juicio previc, a todo ex-
tranjero cuya permanencia juzgue inconveniente..."

En el art. 30 de la Const. y 10. y 20. de la L.N.N.-
se establece que:

" Son mexicanos por naturalizacién:

I.- Los extranjeros que obtengan carta de naturaliza

ciqn de la Secretarfa de Relaciones Exteridres;

II.- La mujer o el vardn extranjeros que contraigan -

matrimonio con\arﬁn o con mujer mexicanos, ten--
gan o establezcan su domicilio dentro del terri-
torio nacional, previa solicitud del interesado
en la que hagan constar las renuncias o protes--
tas a que se refieren los artS.17 y 18 de esta -



ley (Nacionalidad y naturalizacidén). La Secreta
rfa de Relaciones Exteriores hard4, en cada caso,
la declaratoria correspondiente. El extranjero
que as{ adquiera la nacionalidad mexicana, con--
servari ésta aln después de disuelto el wfnculo
matrimonial™, '

Los mexicanos por naturalizacidn son extranjeros de
origen y para obtener la carta de naturalizacién deberd
mediar solicitud previa de la Secretarfa de Relaciones =
Exteriores, renunciando a su nacionalidad de origen, cum
pliendo los siguientes requisitos: a) Tener un modo ho-
nesto de vivir; y b) Bienes suficientes para subsistir y
no convertirse en una carga para el Estado.

De lo anterior se infiere que la nacionalidad es el
vifnculo polftico y juridico que relaciona a un individuo
cdn el Estado, y la persona que no ha adquirido en el ==
pafs la naturalizacién y que no pertenece a ella por na-
cimiento, es un extrénjero.



1.5. REPRESENTACION LEGAL Y LA RESPONSABILIDAD SOLIDARIA,

A) LA REPRESENTACION:

La representacién se presenta cuando un sujeto deno-
minado representante actda en nombre y por cuenta del re
presentado, de tal manera gue las consecuencias jurfdi--
cas de los actos que realice afectardn al patrimonio, la
persona o el status en general del representado.

En la representacidn es necesario distinguir dos as-
pectos:

a) El1 acto juridico que se ejecuta por el represen--
tante en nombre del representadc y que,

b) En dicho acto, se asume la responsabilidad solida
ria.

La representacién se formaliza en un contrato denomi
' nado "MANDATO", mismo que es definido por el C. Ci. en -
su articulo 2548 como:

" Un contrato por el que el mandatario se obliga a -

ejecutar por cuenta-del mandante log actos jurfdi-
¢os que éste le encarga".

De esta definicién se observan las siguientes carac-
terf{sticas:

-~ E1 "Mandato" es un contrato.



.~ Exclusivamente se otorga para actos jurfdicos, vy no
para actos materiales.

Desde el punto de vista fiscal, los requisitos de --
los representantes a que se refiere el titulo V de la --
L.I.S.R. (residentes en el extranjero) estdn sefialados -

.en el articulo 160 que se sefialan:
lo.-El representante deberd ser residente en el paifs.

20.-Residente en el extranjero con establecimiento -
en México.

3o.-Conservar a disposicién de la Secretarfia de Ha--
cienda y Crédito Pdblico la documentacién compro
batoria relacionada con el pago del impuesto por
cuenta del contribuyente. El plazo de conserva-
cién serd de cinco afios contedos - a partir de la
fecha en que se presente la declaracidn corres--

pondiente.

Yo.-Asumir la responsabilidad solidaria de la cual -
se libera cuando el adaquiriente la asuma, en es-
te caso tendr4d la disponibilidad de la documenta
cién a que se'refiere el punto 3o.

“50.,~Dar aviso de su designacién a las autoridades --
fiscales dentro de los quince dfas siguientes.

Sin embargo, los Notarios PGblicos que intervengan -
en la protocolizacién del contrato de enajenacién de bie
nes inmuebles, asumen "Responsabilidad Solidaria” por --
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los gravgmenes que dejen de pagarse total o parcialmente,
tipificado en el tercer pdrrafo del artfculo 150 de la -
L.I.S.R. ' '

 B) RESPONSABILIDAD SOLIDARIA

La "RESPONSABILIDAD SOLIDARIA" recae, segﬁn el arti-
culo 26 del C.F.F. en:

" V.-Los representantes, sea cual fuere el nombre -
con que se les designe, de personas no residen-
tes en el pais, con cuya intervencidén éstas -~
efectﬁen actividades por las que deban pagarse
contribuciones, hasta por el monto de dichas «=-
contribuciones..."

La responsabilidad solidaria comprenderd los acceso-
rios, con excepcién de las multas,

Con lo antes escrito, puedo concluir que, la repre--
sentacién surge de la necesidad aue tiene el extranjero
de un representante que haga valer sus derechos y obliga
ciones ante el Estado, y cumpla sus obligaciones fisca--
les, y la responsabilidad solidaria recae en los repre--
sentantes de los extranjeros y los Notarios Pdblicos, --
cuando se enajenan bienes inmuebles por los que deban pa
garse contribuciones.



CAPITULO 2

OBLIGACIONES DE 1OS EXTRANJEROS EN LA
ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES.

La obligacién es una imposicién para ejecutar un ac-
to regulado por normas jurfdicas, establecido en el sis-
tema de derecho impositivo mexicano. -

Los extranjeros y los mexicanos que enajenen bienes-
inmuebles ubicados en territorio nacional deber&n obser-
var las formalidades que impone este acto, y las obliga-
ciones fiscales que se derivan del mismo, para que sur--
tan efectos legales ante terceros.

Dentro de las formalidades, se encuentra el contra-
to de compraventa ante Notario Pdblico e inscrito ante -
el Registro .Pdblico de la Propiedad, y como obliga-' ~-
ciones fiscales el cumplimiento de las leyes federales,-
estatales 'y municipales, ya sean a cargo del vendedor o
comprador en su caso.

Las contribuciones que realizan los extranjeros al -
estado, tienen como fundamento la Contitucién Polftica -
de los Estados Unidos Mexicanos en la que se les otorga
igualdad de derechos y obligaciones. '



2.1. FORMALIZACICN DEL ACTO JURIDICO DE LA ENAJENACION.

La formalizacidén de la enajenacién se hace constar -
en un documento escrito y firmado por las partes que in-
tervienen en él.

Sin embargo, cabe hacer notar que para que exista la
formalizacién se han establecido 1lfmites para que esta -
se efectde ante Notario Pdblico, y actualmente no existe
concordancia en los diversos ordenamientos aplicables a
este acto. Por ejemplo:

En la Ley del Notariado para el Distrito Federal en
su articulo 78 establece:

" Las enajenaciones de inmuebles cuyo valor, seg@in -
avaluo bancario sea mayor de treinta mil pesos. ..

deberd constar en escritura ante Notario..."
El C. CI. para el D.F. en su artfculo 2317 establece:

" Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor -
convencional no sea mayor de quinientos pesos... -

podrén otorgarse en..dog¢umento privado firmado por
los contratantes ante dos testigos cuyas firmas se
ratifiquen ante Notario... o en el Registro Pébli-
co de la Propiedad".

Asimismo en el artfculo 2320 del ordenamiento antes
sefialado establece:

" Si el valor del inmueble excede de guinientos pe--

sos su venta se hard en escritura pdblica..."



Esto demuestra que el C. CI. debe reformarse para --
ajustarse a la Ley del Notariado que es la ley especifi-
ca que regula estas operaciones de bienes inmuebles, vya
gue la cantidad de quinientos pescs es irrisoria en la -
actualidad.

Por 1o que se refiere al documento escrito y firmado
por las partes que recibe el nombre de contrato de com--
praventa, y que reilne las siguientes caracteristicas:(B)

A) Traslativo de dominio.-Porgue se transfiere el in
mueble, objleto del contrato del comprador.

B) Bilateral.-~Porque dxiste el acuerdo de las vo--
luntades de las partes y da nacimiento a derechos
y obligaciones reciprocos, por ejemplo:

1.~ Las oblipgaciones del vendedor:(9)

1.1. Transferir el dominio del inmueble. Nin-
guno puede vender sino lo cue es ~--
de su propiedad. El1 vendedor es responsable
de los dafos y perjuicios.

' (8) RODRIGUEZ, Dominguez Lic. Humberto y Joaquin.

19752 El tratamiento fiscal de los contratos
Mé&xico, D.F. Editora y Distribuidora Ro--
dom S.A.

{9) SOTO, Alvarez Clemente
Ibid



1.2,

Conservar el inmueble o custodiarlo mien
tras se entrega.

Entregar el inmueble, El hecho de que el
vendedor ponga a disposicién del compra=
dor el inmueble en el tiempo convenido.

Garantizar una posesién Gtil. El1 vende~
dor estd obligado a responder de los vi--
cios o defectos ocultos del inmueble ena
jénado.

Garantizar una posesién pacifica. Que -
obliga al vendedor a fesponder de actos
jurfdicos, anteriores a la venta que su-
friera el comprador. '

Responder de 1la eviceidn. E1 vendedor -
estd obligado al saneamiento para el ca-
so de eviceién.

Pagar las contribuciones correspondien--
tes.

Obligaciohes'del comppador:

2.1. Pagar el precio cierto y en dinero, en -

el tiempo, lugar y forma convenidos.

2,2. Pagar los gastos de la escritura nota- -

'rial y derechos ante el Registro Pdblico
de la Propiedad. ' '
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2.3. Pagar las contribuciones por la adquisi-
cién del inmueble.

2.4. Recibir el inmueble.

~C) Principal.-Porque no necesita de la celebracién -
de otro contrato para producir sus efectos en el
campo jurfdico.
C) Oneroso.-Porque se fija un precio cierto pagadero
en moneda nacional.

E) Conmutativo.-Porque en la celebracién del contra-
to se conoce el bien que se transmite.

F) Formal.-Porque debe constar en escritura pdblica.
G) Coénsensual.-Porque solamente requiere el consenti
miento de las partes para producir efectos lega--

les.

H) Instantd&neo o de tracto suCesivo.—Instantgneo, es

cuando la opergci§n se realiza ¢ump1i§ndose con -
las prestaciones del pago de un precio pactado; -
de tracto sucesivo, cuando se estipula que el pre
cio ser§ cubierto en parcialidades o en abonos.,

Estas caracterfsticas distinguen al contrato de com-
praventa de cualquier otro para que tenga validez jur{di

ca.

Esta validez, se demuestra con el contrato celebrado
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debidamente autorizado por Notario Eﬁblico y para qué -
surta efectos ante terceros debe ser inscrito ante el Re
gistro Pdblido de la Propiedad, con lo que se formaliza
la enajenacién de los bienes inmuebles.

ACTO JURIDICO DE LA ENAJEMACION,

En la antiguedad el comercio se efectuaba mediante ~
el intercambio de unos productos por otros, operacién --
que recibif el nombre de trueque; porque nO’eiistia_el -
dinero comé medio de cambio o forma de pago como se hace
en la actualidaqd.

Se observa que este sistema de intercambic .se ha ve-
nido modificando para utilizar como valor representativo
el de la moneda, a cambic de un bien.

Se llama venta al cambic de una cosa por dinero; y -
compra, al cambio de dinero por una cosa. Pero como to-
da venta involucra el cambioc y todo cambio entrafia una -

venta, a la operacidén, en conjunto, se le denomina com--
praventa.

Ahora bien, la compraventa, es el acto fjuridico por
el cual se transmite a otro la propiedad de una cosa, ya
sea a t{tulo oneroso o a tftulo gratuito.

El acto jurfdiéo.-Es una manifestaciqn de la.Qolun--

tad, ejecutada con la intencién de obtener consecuencias
de Derecho.




Para que exista el acto jurfidico de la enajenacién -
de bienes deben integrarse los siguientes elementos:(10)

A) Esenciales:

1) El1 consentimiento.voluntario.-Es el acuerdo de vo
luntades pard transmitir el dominio de un bien.

2) El objeto.-Es directo, porgue transmite el domi-~
nio de un bien por una parte y por otra el pago -
de un precio.

3) Solemnidad,-La celebracién del acto de la transmi
sién de la propiedad se efect@a en un contrato --
formal que se hace constar en escrito privado, o
en documento p@blico.

4) Normas.-Le son aplicables las leyes de cardcter -
civil, mercantil y fiscal que sancionan los efec-
tos deseados por las partes.

B) De Qalidei:

1) Licitud.-No pueden ser objeto de contrato, actos
o cosas ilfcitas o imposibles dado que no se pue-~
de contratar sobre un hecho que sea contrario a -
las leyes del orden pﬁbliCO'o a las buenas costum
bres.

(10) SOTO, Alvarez Clemente
Ibid



2)

3)

4y

De

Ausencia de vicios de la voluntad.-Porque la vo--
luntad del comprador y el vendedor se manifiesta
sin viecio alguno en forma libre y cierta y ambos
est4n de acuerdo en la celebracién del contrato -
de compra-venta. Y

Capacidad.-Existe reciprocamente la aptitud de --
las dos personas de hacer valer sus derechos y --
cumplir sus obligaciones.

Formal.-Para que los contratos mercantiles se per
feccionen y surtan sus efectos deben celebrarse -

ante un funcionario que tenga f§ pudblica.

lo anterior se concluye gquz debe entenderse por -

- acto juridico de la enajenaci@n de bienes, la transmi- -
sidén de propiedad a cambio de un precio dado en dinero,-
y que debe constar en un contrato de compra-venta en que
las partes formalizan la enajenaci6n'y.adquieren dere-" -
chos y obligaciones, que garantizan la transmisién del --
bien.
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2.2. OBLIGACIONES FISCALES EN LA ENAJENACION.

Como los extranjeros tienen los mismos derechos y --
obligaciones que los mexicanos, deben pagar contribucio-
nes para sufragar los gastos plblicos de conformidad con
el articulo 31 fraccidén IV de la Constitucién Politica -
de los Estados Unidos Mexicanos que a la letra dice:

" IV.-Contribuir para los gastos pdblicos, asi de la
Federacién, como del Estado y Municipio en que
residan, de la manera proporcional y equitati-
va que dispongan las leyes",

Las diversas contribuciones federales estdn sefiala--
das en el artficulo lo. del Cédigo Fiscal de la Federa- -
cién, y las leyes fiscales que aprueba el Congreso de 1la
Unién, con observancia en toda la Repidblica, y no podrén
ser desconocidas por las autoridades locales.

La contribucién a los Estados, estd sefialada en el -
C8digo Fiscal Estatal de cada entidad federativa con --
aplicacidn en la circuncripeidén territorial del Estado y
con motivo de la actividad legislativa de las legislatu-
ras de los Estados en la emisidén de leyes fiscales loca-

les.

La contribucién al municipio, estd Sefialada en el (6§
digo Fiscal Municipal del Estado y en las leyes municipa
les aprobadas por las legislaturas de los Estados.

En estas leyes, sevseﬁala el monto de cada contribu-
cién que toma el cardcter de Federal, Estatal o Munici--
pal seglin el cuerpo legislativo que las formule,



En estas condiciones, los extranjeros que enajenen -
bienes inmuebles ubicados en territorio nacional deberdn
cumplir las obligaciones con la Federacién el Estado y =~
municipio en donde se encuentre ubicado el inmueble inde
pendiente que la operacién sea realizada por residentes
en el extranjero con o sin representante legal, o bien -
extranjeros que adquirieron la residencia en el pais.

Las disposiciones fiscales aplicables a la enajena--
cién de bienes inmuebles son las siguientes:

A) FEDERALES:
- Ley del Impuesto Sobre la Renta.-Que es un ordena-
.miento que obliga al pago de este impuesto a los -
residentes en el pais; o en el extranjero que ob--

tengan ingresos de fuente de riqueza en el pafs.

- Ley del Impuesto al Valor Agregado.-Que se cubre =-
cuando se efectda la enajenaciﬁn del inmueble.

B) ESTATALES:

- A cargo del comprador del inmueble.

C) MUNICIPALES:

- A cargo del comprador del inmueble.



De lo expuesto, se desprende gque deberdn cumplirse -
las obligaciones fiscales federales que impone la LISR y
la LIVA cuando se efectde la enajenacién del inmueble ---
por personas fisicas extranjeras.

La ley del ISR es de observancia general en toda la
Repﬁblica y no puede ser desconocida-por las autoridades
locales del lugar en dode se encuentra establecido el in
mueble, deberd observarse la mecdnica para la determina-
cién del crédito fiscal, y pagar el gravamen.

El crédito fiscal se extingue, por medic de pago en
efectivo, cheque certificado, giro postal o bancario.

1.- FORMAS FTISCALES:

Para efectuar el pago del crédito fiscal deberéd 'uti-
lizarse la forma fiscal aprobada por la S.H. y C.P. en -
cada caso concreto.

1.- Ley del Impuesto Sobre la Renta:
1.-Pago provisional. HIAI
Declaracién para pago del Impuesto Sobre Adquisi-
cidn de inmuebles e Impuesto Sobre la Renta por -
enajenacién de bienes.

2.-Declaracién anual.
HISR - 88 Declaracién anual del Impuesto al Ingre

so.de las personas ffsicas.

3.=-Anexo 4 de la declaracidén anual.



HISR - 88 capftulo IV de los 'ingresos por enajena
cién de bienes.

11.-Ley del Impuesto Al Valor Agregado.
»
1.-Entero provisional (que en este acto se considera
definitivo)

HIVA - 2 Declaracién de pago por actos ocasionales.

2.- INSCRIPCION EN EL RFC.

Cuando la enajenacién de inmuebles sea realizada por
un extranieroc residente en el extranjero y tenga repre--
sentante en el pafs, y realice la enajenacifén como un ac
to civil, para el entero de las contribuciones federales
“del ISR e IVA no deberdn solicitar su inscripcién al Re-
gistro Federal de Contribuyentes de conformidad con lo -
sefialado en el art. 27 del CFF y 14 de su reglamente, --
porque se aplica para aguellas personas que est&n obliga
das a presentar declaraciones perfodicas y como en ese -
caso la enajenacién es un acto accidental, no tienen los
extranjeros residentes en el extranjero la obligacién de
cumplir con esta insdripcién. Pero si la tendrédn los ex
tranjeros ‘que adquirieron la residencia en el pais.

. 3.=- PAGO DEL ISR.

Tanto para los residentes en el extranjeroc, como a -
los que adquieran la residencia en el pafs.
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4.- INGRESOS EXENTOS.

En el caso de ingresos "Exentos" es necesario su com
probacién.
5.- PARA LOS RESIDENTES EN EL EXTRANJERQ.

Comprobacidn que es residente en el extranjero.

6.- RETENCION DE IMPUESTO.

La retencidén del Impuesto la efectda el adquirente -
si este es residente en el pais, o residente en el ex- -
tranjero con establecimiento permanente en el pafs.

7 .- REPRESENTANTE DEL RESIDENTE EN EL EXTRANJERO.

Puede tener un representante el residente en el ex--
tranjero, el que deberé conservar a d15p051c16n de la --
SH y CP, 1la documentaczén comprobatoria relacionada con
el pago del impuesto por cuenta del contribuyente, duran
te cinco afios contados a partir del dga siguiente a -
aquél en que se hubiere presentado la declaracién.

8.- CONTRIBUYENTES QUE ADQUIRIERON LA RESIDENCIA EN EL -
PAIS.

Cuando el contribuyente adquiera la residencia en el
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pais, deberé considerar el impuesto pagado como proviéig
nal y calculardn el impuesto por los ingresos percibidos
en dicho afio en los términos del tftulo IV de esta Ley.

9.~ DEMAS OBLIGACIONES.

Ademés de todas las obligaciones sefialadas, tendrén
las enumeradas en cada caso concreto de cada uno de los
cuados, para cada supuesto en que esté el extranjero.

Las obligaciones que imponene las leyes tributarias
a los extranjeros son de dos clases: Principales y Secun
darias.

Las principales.=-Se cumplen pagando las contribucio-
nes en efectivo, o en cheque personal del contribuyente,
pudiendo hacerse en parcialidades, con la autorizacién -
correspondiente.

Las secundarias.-Se cumplen observando las formalida
des de cada ley fiscal, ya sean Federales, Estatales y Mu
nicipales,

Para determinar el monto de las contribuciones, su -
exigibilidad y plazo para su pago, deben de observarse -
no soclo las disposiciones fiscales, sino también, acue--

"

llas de cardcter legal y administrativas. .

El resultado de este anflisis es el crédito fiscal -

a cargo de las personas fisicas extranjeras que realizzn
el acto jurfidico en la enajenacidén de bienes inmuebles.



De lo expuesto se concluye que, las contribuciones -~
Federales, Estatales y Municipales a que se encuentran -
sujetos los extranjeros que enajenen bienes innuebles, -
se originan cuando estos realicen el acto ljurifidico deno-
minado "Enajenacidén".



CAPITULO 3

REGIMEN FISCAL DE LOS EXTRANJEROS EN
) LA ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES

'En este capftulo, se introducen los andlisis, obser-
vaciones, y la metodologfa empleada en la investigacidn
de este problema, persiguiendo los siguientes objetivos:

‘A) Principal.-Para satisfacer la necesidad de contar con
un régimen fiscal, que se adpate ficilmente a cada perso-
na fisica extranjera cuando realice estas operaciones.

B) Secundario.-Para que la determinacién del crédito fis

cal en cantidad lfquida pueda ser previsto con anticipa-
cién a la enajenacidn.

3.1 DEFINICTION DE RﬁGIMEN FISCAL

Para lograr estos objetivos, debe entenderse como --
"régimen fiscal" aquél conjunto de reglas fiscales a tra
vés de las cuales se determina el crédito fiscal a cargo
de sujetos pasivos de contribuciones, el cual se somete
a un anélisis cualitativo, se observan sus efectos en to
da transmisién de propiedad y en la forma en que éstas -
son liquidadas; que dé origen al nacimiento del crédito
fiscal.

De la definicién anterior se desprenden ‘las siguien-
tes observaciones: '



1.-Es un conjunto de reglas.

Porque las leyes fiscales, seflalan la fundamentacién
legal, en donde se establecen los elementos de la rela--
cién tributaria, como el objeto, el sujeto, la base, la
tasa o tarifa,yel plazo de presentaciﬁn de las declara~-
ciones, és decir se sefialan los procedimientos a seguir
para que se cumplan con las obligaciones fiscales.

Las obligaciones fiscales nacen cuando la situacidn
coincida con lo que las leyes, sefialen al efectuar actos
objeto de las leyes, y adquiera en este caso la persona
ffsica que enajena el inmueble la calidad de sujeto pasi
vo de un crédito fiscal.

2.~ Establece la relacidn Tributaria.

Porque se establece una relaciﬁn entre el sujeto ac-
tivo (Estado); que es el que establece las leyes, y el -
sujeto pasivo (Contribuyente), que debe acatar las nor--.
mas sefialadas en las leyes.

3.- C&lculo del crédito fisecal en cantidad l{quida.

Determinado por el contribuyente o por tercero soli-
dario, y se liquide bajo alguna de las siguientes formas:
de contados en bienes o a crédito.

En este régimen intervienen las leyes fiscales, que
son normas de derecho que regulan la actividad entre el
Estado y las pefsonas fisicas extranjeras, las gue debe-
ré&n sujetarse a las disposiciones que marcanlas leyes --

fiscales mexicanas para cubrir el crédito fiscal.



Ahora bien para determinar el régimeh fiscal es nece
sario recurrir a las leyes fiscales en las que se encuen
tra la fundamentaciﬁn legal, donde estén sefialadas las - .
reglas para hacerlo con toda precisidn.
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3.2. FUNDAMENTACION LEGAL

La fundamentaci§n legal se encuentra en las leyes =--
tributarias las que sefialan la obligacidn de cubrir con-
tribuciones ya sean de cardcter federal, estatal ¢ muni-
cipai. '

En este caso el enajenante en el momento de la enaje
nacién estd obligado a cubrir contribuciones de car4cter
federal y estas estin sefialadas en las leyes del:

= Impuesto Sobre la Renta.
- Impuestoc al Valor Agregado.

'Estas leyes de ISR e IVA son las ﬁnicas que son aﬁli
cables a la enajenacidn de bienes inmuebles por personas
fgsicas extranjeras, vigentes durante el afio de 1984,

-+ Los extranjeros en la adquisiciqn'de inmuebles son -~
considerados como nacionales, es decir, tienen igual de-
recho a la propiedad territorial que a los mexicanos, --
cuando enajenen estos bienes adquiridos, tambign por de-
recho le ser§ aplicable el tratamiento fiscal como nacio
nal.

‘Tan es asi, que para demostrarlo y por considerarlo
de interés se'solicitd a la Secretarfa de Comercio y Fo-
mento Inéustrial, dependencia.-Comisién Nacional de In--
versiones Extranjeras; consulta sobre los lﬁmitgs y mon-
" tos autorizados por la ley para promoﬁer la invérsidn me
xicana y regular la inversién extranjera, por lo referen
te a la adquisicién de bienes inmuebles por personas fi-

sicas extranjeras.
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‘CONSULTA A LA COMISICN NACTIONAL DE INVERSIONES EX- -
TRANJERAS .

En escrito dirigido a esta comisid_n, se formuld la -
consulta para los efectos de este estudio sobre los 'lim_i_
tes y montos aplicables a las inversiones de personas ff
sicas extranjeras, as£ como la respuesta de esta consul-
ta.
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AL

ABRIL DE 1983 Aﬁ'% :
Rtns

COMISION NACIONAL DE INVESTIGACIONES EXTRANJERAS
GENERAL ALVASADO No. 56

COL. ESCANDON

MEXICO, D. F.

R.F.C. : YAYV-590523-00L

ASUNTO : Se solicita se resuelva con-
sulta en relacifin al Monto de la In-
versifbn de Bienes Innuebles que ade
quieran Personas Fisicas Extranjeras
en Territorio Nacional, fuera del
_1fmite de Cien kil6metros a lo largo
de las Fronteras, y de Cincuenta en
las Playas.

At'n: Sr. Lic. Carlos Ortfz Martine:z
Subdirector de Evaluacidn Legzal

Virginia G. Y&fiez Y&fiez, pasante de la carrera de Contador P@blico
en la Universidad Nacional Auténoma de México, est8 elaborando su
tesis intitulada " Enajenacifn de Bienes Inmuebles, por Extranje-
ros, Personas FIsicas en el Pafs ", sefialando como domicilio para
recibir toda clase de notificaciones en la Calle de Durango No.
93, Colonia Roma, 06700 M&xico, D. F., con el debido respeto com-
parece y expone:
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ANTECEDENTES

1.~

La ley para promover la Inversién Mexicana y regular las Inver-
siones Extranjeras, considera Inversifn Extranjera la que rea-
ice por:

I) Personas Morales Extranjeras ;
II) Perscnas Fisicas Extranjeras ; etc.

A las personas morales, les sefiala el grado m&ximo de inversifn
en las sociedades mexicanas, y en las actividades que la propia
ley les sefiala, como tambi&n en las que tienen clausula de ex-
clusifn de extranjeros.

Sin embargo, est; ley no establece 1fmites o monto de inversién
para las personas fisicas que adquieran inmuebles en territorio
mexicano, teniendo en cuenta que dichos extranjeros no adquiri-
r&n el dominio de tierras en las zonas prohibidas, y con previo
permiso ante las Secretarfas de Gobernacifn y de Relacicnes Ex-
teriores, asf mismo, &stos sujetos se consideran nacionales
respecto de dichos bienes.

En relacifn a estos antecedentes, a usted C., Director de ésta Com-
misién de Inversiones Extranjeras, comparezco para incluir en las
conclusiones e investigacifén de mi trabajo de recepcibn profesional
las siguientes:

CONSULTAS

PRIMERO. ¢ 6ue limites estdn autorizados para la adguisfcifn
de Bienes por personas fisicas extranjeras ?

SEGUNDO. ¢.Que monto estd permitido para la adquisici®n
Extranjera, en territorio nacional por dichas personas?

Sin otro particular de momento, protesto las seguridades de mi atencifn.
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DEPENDENCIA: 6e-ore
COMISION NACIONAL DE INVERSIONES
EXTRANJERAS Y DIRECCION GENERAL-
DE INVERSIONES EXTRANJERAS Y - -
TRANSFERENCIA DE TECNOLOGIA

CERTIFICADO CON.
ACUSE DE RECIBO.

IASUNTO:

México, D.F., 17T N U8

VIRGINIA G. YAREZ YASEZ
DURANGO No. 93

COLONIA ROMA

06700, MEXICO, D.F.

Su escrito recibido el 7 de abril de 1983,

En atencién al escritc de referencia, por el gue solicita in-
formacién acerca de los limites y montos que establece la Ley para --
Promover la InversiSn Mexicana y Regular la InversiSn Extranjera, pa-
ra la adquisicién en el pafs de¢ bienes inmuebles por parte de perso--
nas fisicas extranjeras, se le comunica que, de conformidad con 10 ==
dispuesto por el artfculo 12 fraccién V del citado Ordenamiento Legal,
l1a Comisifn Nacional de Inversiones Extranjeras, s6lo es Srgano de —-
consulta obligatoria en materia de inversiones extranjeras para las -
dependencias del Ejecutivo Federal, organismos descentralizados, em--
presas de participacién estatal, instituciones fiduciarias de los fi-
deicomisos constituidos por el Gobierno Federal o por los Gobiernca -
de las Entidades Federativas y para la Comisién Nacional de valores.

Sin embargo, tomando en cuenta ue la informacién solicitada-
es con el Gnico f£in de incluirla en el texto de su tesis profesional-
en slaboracifn: me permito manifestarle, por finica vez, que la Ley ==
para Promover la Inversién Mexicana y Regular la Inversién Extranijera,
no establece un limite o monto para que personas fisicas extranjeras-
adquieran bienes inmuebles en México, previo permiso de la Secretarfa
de Relaciones Exteriores y la celebracién del convenio a que se refie
re la fraccifn I del plrrafo cuarto del articulo 27 Constitucional -~
y siempre que dichas adquisiciones no se lleven a cabo en una faja de
100 kilSmetros a 1o largo de las fronteras y de 50 en las playas y -~=-
adends, no impliquen la realizacién de operaciones sujetas a las dis-
posiciones de la Ley de la Materia, ya qgque en todo caso, los extran--
jeros deberfn recabar la previa resolucién de la Comisién Nacional de
Inversiones Extranjeras y la autorizacifén de esta Secretaria.

Lo anterior, sin perjuicio de lo dispuesto por las leyes espe
cificas o disposiciones reglamentarias que expida sl Ejecutivo Fede--
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DEPERDTNUIAL no-ork
COMISION NACIONAL DE INVERSIONES
EXTRANJERAS Y DIRECCION GENERAL-

DE_ INVERSIONES EXTRANJERAS Y - -

Ns. CE OFICIO exeeoiente 29 .21/31559/C
" faee. 2999 |1 e desr ]

ral, y de los demfs requisitos que los extranjercs deban recabar —-
ante otras dependencias, para la adquisicifn de inmuebles en la Re-
pfiblica Mexicana,’ :

ATENTAMENTE
SUFRAGIO EFECTIVO. REELECCION
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55
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La respuesta del Gobiernc Federal, representada por
la.Secretaria de Estado ante quien se 1llevé esta consul-
ta para los efectos de este estudio, no deia lugar a du-
das que si los extranjeros quisieran ya hubieran invadi-
do nuestro territorio en forma paulatina sin que el dere
cho mexicano pudiera impedirselos o cuando tratara ya --
fuera demasiado tarde y se establecieran las condiciones
polfticas, sociales y econSmicas similares a las gque pre
valecieron cuando nuestro pafs tuvo que perder casi la -
mitad de su territorio con la venta a los E.E.U.U. de ~--

los irmuebles ocupados por sus nacionales, que presionaron para --
que el presidente Santa Ana, realizara esta operacidn.

De esto se concluye, que los extranjeros que habien-
do obtenido permiso de la Secretaria de Relaciones Exte-
riores, no solo pueden conformarse con enajenar un bien
inmueble en forma accidental, sino que también se dedi--
quen en forma habitual a ejercer estos actos,
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3.3. IDENTIFICACICN DE HIPOTESIS.

nes
que
les

Para desarrollar el régimen fiscal con las situacio-
en (que puede colocarse un extranjero y conciente de

puede hacer un anflisis de los ordenamientos fisca--
en vigor para identificar los supuestos en que puede

estar el extranjero persona ffsica ante la enajenacidén -

de un inmueble, y asf se resuelva la situacién que atafie
a el extranjero y se pueda aplicar el régimen fiscal que
le corresponda.

En el estudio de esta investigacidn observé en el de

sarrollo del régimen fiscal la resolucidn de tres inte--
rrogantes:

1.-¢C6mo estd considerada la enajenacidén, comc una enaje

nacidén civil, o como una enajenacién mercantil?

Es decir si la enajenacidn se hace de una manera ac-
cidental sin ser una actividad profesional, y sin =--
que ‘sea de cardcter mercantil, se considefar§ la ena
jenacién civil., Se investigé la enajenacién conside
rada como civil, en la que el extranjero no realiza

la enajenaciﬁn como una actividad profesional.

2.-:DSnde tiene la residencia la perscna fisica extranje

ra, en territorio nacional o en el extranijero,

Analizando estas situaciones, se determinan dos su--
puestos; en el que podr5 tener residencia en el ex-~
tranjero, © bien que haya adquiride la residencia en
el pais.



3.-¢E1 extranjero persona ffsica residente en el extran-
jero, tiene representante legal?

También se determinan las dos situaciones: extranje-
ro con representante legal y extranjero sin represen
tante legal.

Quien resuelva estas tres interrogantes, podrd colo-
carse en cualquiera de las hipStesis investigadas y po--
dr4 determinar el régimen fiscal de este tipo de perso--
nas fisicas.

Zxiste otro elemento a analizar para el desarrollc -
del régimen fiscal y, es la forma en que la enajenacién
se liquide ya sea de contado, en bienes o a crédito (abo
nos), como se aprecia enseguida:

1) De contado Dentro de los quince dfas siguientes a
la fecha de que se eleve a escritura -
tratdndose de I.S.R.
En el I.V.A. dentro de los 20 dfas si-
guientes del mes al que se celebrd la
operacidn.

2) En bienes Dentrc de los quince dfas siguientes a
la fecha de que se eleve a escritura tratdndo-
se de I.S.R. En el I.V.A. dentro de los 20 &as
siguiente del mes al que se celebrd hoperacidn

3) A crédito Conforme se vaya liquidando los abonos

(abonos) tanto para I.S.R. como I,.V.A.

Lo anterior significa que el régimen no sélo atiende
al acto que realiza el contribuyente, sino también a la
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forma en como recibe el pago de la operacién el gue de--

termina la fecha en que el impuesto deberd quedar cubier
to.

Puedo concluir que el régimen fiscal para extranje--
ros es dindmico por excelencia, por lo que al investigar
los se han agrupado dichos regimenes fiscales en cuadros
del 1 al 12 donde en cada uno de ellos se notan diversas
alternativas para quienes realicen estas operaciones, y
para fécil consulta se incluye una gufa en donde se es--
té4n resumidas las hipdtesis generadoras del crédito fis-
cal, y el régimen fiscal identificado.
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GUIA PARA EL DESARROLC DEL REGIMEN FISCAL APLICABLE
PARA LA "ENAJENACION DE INMUEBLES POR EXTRANJEROS,-
PERSONAS FISICAS EN EL PAIS" (CUADROS)

No. de cuadro
Ley ISR e IVA

Por un extranjero con residencia en el

extranjero. Con o sin representante -

legal en el pafs.

1.1. Operacién de ingreso en efectivo.
a) Bienes adquiridos con posterio

ridad al lo. de enero de 1973, 1
b) Bienes adquiridos antes del 1o.
de enero de 1973, 2

1.2. Operacién de ingreso en bienes.
a) Bienes adquiridos con posterio

ridad al l1o. de enero de 1973. 3
b) Bienes adquiridos antes del 1lo.
de enero de 16873, 4

1.3. Operacién de ingreso a crédito.
a) Bienes adquiridos con posterioc

ridad al 1o. de enero de 1873, 5
b) Bienes adquiridos antes del 1o,
de eneroc de 1973, 6

Por un extranjero que adquirié la resi
dencia en el pais,
2.1. Operacidén de ingreso en efectivo,
a) Bienes adquiridos con posterip
ridad al 1o. de eneroc de 1973. 7



No. de cuadro
Ley ISR e IVA
b) Bienes. adouiridos antes del io.
de enero de 1973. 8
2.2. Operacidén de ingreso en bienes.
a) Bienes adquiridos con posterio
ridad al l1o. de enero de 1873. 9
b) Bienes adquiridos antes del 1lo.
de eneroc de 1973. 10
2.3. Operacidén de ingreso a crédito.
a) Bienes adquiridos con posterio
ridad al l1o. de enero de 1873. 11
b) Bienes adquiridos antes del 1lo.
de enero de 1973.

Cdlculo anual de la declaracidn perso-
nal por los ingresos por la enajena- -
cién de inmuebles por extranieros que
adquirieron la residencia en el pais.

3.1. Ley del ISR.
3.2, Ley del IVA.

12



ENAJENACION COMZ ACTD  CIVIL

POR UN EXTRANJERC CCN RESIDENCIA EN EL EXTRANJERO

Con o sin representante legal

Operacidn de ingresos en efectivo

a) Bienes adquiridos con posterioridad al lo., de enero de 1973
A) CONTRIBUCIONEZS A CARGD

CUADRO 1
Hoja 1/4

BASE TASA TARTFA OBLIGACIONES OBSERVACIONES
a) E1 total del ingreso obtenido sin deduccién alguna (art. 20 Sin representante legal Con o sin representante legal
150 LISR). 20
<} L 1.- E1 pago del mpuesg; se efectuard den | 1.~ El impuesto se considerard definiti-
s s . _ tro de los quince dfas siguijentes a = vo (art. 1u4 LISR) sin embargo, si -
g;‘i:.ﬁﬁiﬁinii ?[nv eiﬁz;;i{“ pzsdj df: ‘;‘:]).1:_:‘_: la fgcha en que se firme la escrituwra por causas no imputables al contribu
tfoulo 7 Fraccida.v ? piblica (art. 150 LISR). yente se efecta una retencién supe—
FER rior, tendrd derecho a solicitar a -
b) Ingreso obtenido menos las siguierntes deducciones: 30% 2.~ Se utilizard la forma HIAI-1ique se - las autoridades fiscales la devolu-—
ala presentard ante la oficina federal de cisn del impuesto cubierto en exceso
lera. oscidn (deducciones del art. 97 LISR) ganancia Hacienda que corresponda al domicilio (art. 22 CFF).
obtenida del notario pblico (D.0.F. 28 de Feb.
1.- Costo comprobado de adquisicién, que se determina - 8y).
multiplicando el costo neto.de adquisicién por el -
LEY factor de ajuste (que anualmente amite el congreso 3.~ la operacidn debe hacerse constar en
de la unién) entre los afios transcurridos entre la escritura piblica otorgada ante nota-
DEL adquisicidn y la enajenacién. rio pdblico. (art. 150 LISR),
2.~ Costo ajustado de contrucciones mejoras y ampliacio 4.- Las erogaciones en mejoras, ampliacio
ISR. nes (que no incluye gastos de conservacién) que se nes, gastos notariales, impuestos, de
determina multiplicando el factor de ajuste anual - rechos por escrituracidn, comisiones
toral de las mejoras y ampliaciones efectuadas - y mediaciones pagadas por el enajenan
desde la fecha de adquisicidn a la enajenacién. te, deberdn constar en docunentac:.dn
: ccmproba‘to!‘la que retna requisitos --
3.- los gastos notariales, impuestos y derechos por es- fiscales e impuestos traladados. (art.
erituras de adquisicién y enajenacién pagadas por - 24 y 136 LISR).
el enajenante.
5.- La documertacidn relativa a la cpera-
4. - .as comisiones y mediaciones pagadas con motive de cién de la enajenacidn deberd conser-~
z’:uisicidn y enajenacidén del bien. varse por cinco afos (art. 30 CFF).
Con representante legal
En las ensjenacionss que se consignen en eseritura pi-- - :
blica rc se reguerird representante en el pafs. -;533,”’53 IDEM, sin represemtante le
6.~ El representante legal, Geberd comuni~

nicar al federatario que extisnda a la
excritura, las deducciones a nue tiene
derecho su representado(art.150 LISR).
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ENAJENACION COMO ACTO CIVIL

POR UN EXTRANJERC CON RESIDENCIA EN EL EXTRANJERO
Con o sin representante legal

- Operacidn de ingreso en efectivo
b) Bienes adquiridos ant&s del 1o,
A) CONTRIBUCIONES A CARGO

CUADRO 2
Hoja 2/u4

de enero de 1973

BASE TASA TARIFA OBLIGACIONES OBSERVACIONES
a) Elototal del ingreso obtenido sin deduccidn alguna (art 20% Sin representante legal Con o sin representante legal
LISR). . . P
1.- E1 pago de impuestos se efectuard dentro | 1.- El impuesto se considerard defini
i igui ha tivo (art. 144 LISR), sin embargo,
Si tiene representante en el pafs, segin base gravable . de los quince dfas siguientes a la fed! i SR), 2o,
ST SIS Bacrgly TV, sin deducir las pérdidas Corm 155 Tham, o SSCTIOR BELICA T B D ente sa efactds e rers
e, 'acClL . .
greso Ardn 2.- Se utilizard la forma HIAI-I que se pre- tencién superior, tendrd derecho
B ﬁcﬂmes ebtenido se po aplicar las siguentes de 30% a la sentard en la oficina federal de hacien- a solicitar a las’ autoridades fis
; . _ da que corresponda al domicilio del nota cales la devolucién del impuesto
lera. opeidn (deducciones del art. 97 LISR, ya sefialadas -|ganancia rio piblico (DOF 28 de febrero de 84). cubierto en exceso. (art. 22 CFF).
en el purto inmediato anterior. 3.- La operacién debe hacerce constar en es-
2ada, opcidn (deducciones -- 3era. oglén (deducciones del |obtenida critura pdblica ante nctario puiblico. --
el art. 101 LISR) art. 101 LISR {art. 150 LISR).
1.~Costo en funcidn de ava-- 1.-Costo en funcidn de avaldo|de cual- %.- Las e_mgatt::.onea;sl en me:oraf:, arnghacines,
oy et i e S . G e e e M Rt
e enajenaciodn. . quiera - 3
El resultado entre el ava  Avalio referido al lo. de nes pagadas por el ena(]senam:e deberdn =
1% a la fecha de enajena  enerc de 1973 por corredor|de la -- constar en documentacién ca;rpmbagoru -
cidn dividido entre elfac  pdblico titulado o institu que reun;n d;‘;quls’(‘tcs féﬁca ﬁ seuugg.)les-
tor de ajuste anual que — cién de crédito autoriza--|2ada., - f5.- gs dtza\;e:tacgzr.x r\z';t.:'va g 1
e ot ninero de dos al efecto por S.H.C.P. I lg enajenacién debe;.i oonsew.;’ex:e 2o}
afios trancurridos entre la 3era., o ; e naj Care. 30 OFT) po!
LEY adquisicién y la enajena- H CINnco anos. . ).
ién a partir del lo. d . _—
IR cnero d 1875, * e op loon representante legal
2.-El importe de las inver-- 2.-I.D.E.M. cidn.
siones hechas en construc 1, 2, 3, 4, 5, IDEM, sin representante -
ciones, mejoras y amplia- legal.
fiogzsmﬁt?ﬁlfégmdﬁf_e 6.- El representante legal deberd comunicar
enajenacién. Estas inver- al federatario que extienda a la escri-
siones no incluyen gastos tura, las deducciones a que tiene dere-
de conservacidn. E1 impor . cho su representado. (art. 150 LISR).
te no podrd ser ajustado.
3.-Los gastos notariales, im 3.-I.D.E.M.
puestos y derechos por es
crituras de adquisicién y w“ -
ena.je.r\ac:.on pagados porel -
ena]enante
4.-Las comisiones y med:.acm 4.-I.D.E.M.
nes con motivo de la adq\u [
sicién ylaenajenacién del {
bien. .
En las enajanacmnes que se consignen en escritura pﬁbhca !
no se requer: representante en el pafs.
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ENAJENACION COMO ACTO CIVIL CUADRO 1 Y2
POR UN EXTRANJERO CON RESIDENCIA EN EL EXTRANJERO fioja 3
Con o sin representante legal
Operacién de ingreso en efectivo
Bienes adquiridos con posterioridad o antes del 1o. de enero de 1973
A) CONTRIBUCIONES A CARGO
. BASE TASA  TARIFA OBLIGACIONES OBSERVACIONES
a) Cuando se trate de bienes inmusbles destinados a casa No 1.-1la OPEI‘EC;L?" de la coq!pz‘aveng deberd ha | 1.~ E1 pago iﬁ} 1"‘1’“5?1:0 5e5
habitacién o del suelo no se pagard el impuesto (art. | aplicablel cerse constar en escritura piblica ante camo ‘definitivo. (art. 5y 33 --
g LIVA). - pegard P notaric pdblico. (art. 33 LIVA). LIVA).
b) Cuando se trate de inmuebles destinados.a usos comer— 15% 2.~ El notario piblico, calculard el impues- |2.-~ Contra el pago del impuesto ro se
ciales o industriales, la base serd el valor del re- | (art. 1o. ‘to bajo su responsabilidad, y 1o entera- acepta acreditamiento. (art, 33 -
cio pactado, as{ camo las cantidadés que ademds se —- LIVA). r4 dentro del plazo de presentacién (art, LIVA).

DEL
IVA

carguen o cpbzen al adquirente por otros impuestos, -
dezeghos, intereses normales ¢ moratorios, penas con-
vencionales o cualquier otro concepto.

A falta de precio pactado se estard al valor que los
bienes tengan en el mercado, o en su defecto al de =--
avaldo. (art. 12 LIVA).

33 LIVA).

El plazo de presentacién de la declara--—
¢idn serd de quince dfas siguientes a la
fecha en que se firme la escritura (art.
33 LIVA).

la forma fiscal para el pagp del impues-
to serd la HIVA-2 para actos ocasionales
(D.0.F. 28 de feb. 8u4).

La declaracién se presentard en la Teso-
rerfa o autoridades recaudadoras de los
estados o del Distrito Federal dentro de
cwya circunscripceidn territorial se en--
cuentre el domicilio fiscal del notario
(D.0.F. 28 de feb. 8u).

La documentacién relativa a la operacién
de enajenacién deberd conservarse por =-
cinco afios. (art. 30°CFF).
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CUADRO 1 Y 2

ENAJENACION COMO ACTO CIVIL o Foja v
POR UN EXTRAMJERO CON RES]‘.'.DZI\ICI.A EN EL EXTRANJERO
Con o sin representante legal
Operacién de ingreso en efectivo.
Bienes adquiridos con posteriéridad antes del lo. de enero.de 1973.
B) CONTRIBUCIONES INDIRECTAS O DE RESPONSABILIDAD SOLIDARTA
BASE TASA  TARIFA OBLIGACIONES. OBSERVACIONES
1.- El entero del impuesto se haré dentro de [ 1.~ Si la adquisicién la realiza una
los quince dfas siguientes a la notifica persona ffsica o moral de nacio-
L . cacidn que efectle las autoridades fisca nalidad meéxicana, éstos tendrén -
Ingreso omitido sin deduccién alguna 20% (art. 150 de LISR). responsabilidad solidaria en las
: : contribuciones omitidas (art. 26
LEY 2.- Se utilizard la forma HIAI-I que se pre- CFF).
senta ante la oficina de hacienda y cré-
ISR dito pdblico. (D.0.F. 28 de febrero 84). | 2.~ Si la adquisicién la realiza wna
persona fisica ¢ marel residente
3,- La operacién de compravemnta debe hacerse en el extranjero, y el valor pac-
constar en escritura piblica otorgada an tado es inferior en 10% al avalto
te notario ptblico, que asume responsabi que practiquen las autoridades --
lidad solidaria de cdleculo de las contrl fiscales, se cubrird el impuesto
buciones (art. 150 LISR). por la diferencia, por conducto -
del adquirente que asume responsa
bilidad solidaria (art. 150 LISK).
BASE TASA TARIFA OBLIGACIONES" OBSERVACIONES
1.- los notarios piblicos calculardn el im--| 1.- Contra el pago del impuesto no se
. . puesto bajo su responsabilidad. (art. 33 acepta acreditamiento (art. 33 --
] Ingreso omitido sin deduccién alguna 15% LIVA). LIVA).
LEY
iva




L
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CUADRO 3
ENAJENACION COMO ACTO CIVIL Hoja 1/3

"Por un extranjero con residencia en el extranjero.
Con ¢ sin representante legal
Operacién de ingreso en bienes
a) Bienes adquiridos con posterioridad al
l1o. de enero de 1973.

A) CONTRIBUCIONES A CARGO

BASE TASA TARTFA |OBLIGACIONES | OBSERVACTONES
LEY

IEL T D'E M CUATIRO No. 1 OPERACI DE INGRHSO EN EFECTIVO
I.S.R.

NOTA:

Cuando la operaciqn de enejanacién se recibe el ingreso
en bienes se atenderd al valor de avalGo por institucién
de crédito.
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. CUADRO 4
ENAJENACION COMO ACTO CIVIL Hoja 2/3

Por un extranjero con residencia en el extranijero.
Con o0 sin representante legal

Operacidén de ingreso en bienes.

b) Bienes adquiridos antes del 1o. de enero de 973.

A) CONTRIBUCIONES A CARGO

BASE TASA TARITA JOBLIGACIONES] OBSERVACIONES
1LEY
DEL I D E M CUADRO No.| 2 DE OPERACION DE INGRESO EN FFECTIVO
I.S.R.
NOTA:

Cuando la operacién de enajenacidén se recibe el ingreso
en bienes se atenderd al valor de avaldo por institucidn
de crédito.
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‘ CUADRO 3 Y 4
ENAJENACION COMO ACTO CIVIL . Hoja 3/3

Por un extranjero con residencia en el extranjero.

Con o sih representante legél.

Operacién de ingreso en bienes.

a y b) Bienes adquiridos con posterioridad o antes
del lo. de eneroc de 1973.

A) CONTRIBUCIONES A CARGO.

BASE TASA TARIFA |OBLIGACIONES |OBSERVACIONES
LEY ,
DEL IDEMCUADRO 1 ¥ 2 DE OPERACION DE INGRESO EN EFECTIVO
VA
NOTA:

Cuando la operacidn de enajenacién se recibe el ingreso
en bienes se atender§ al valor de avaldo por institucién
de crédito.




ENAJENACION COMO ACTO CIVIL

POR UN EXTRANJERO CON RESIDENCIA EN EL EXTRANJERO

Con o sin representnate legal.

Operacién de ingreso a crédito.

a) De bienes adquiridos con postericridad al lo. de enero de 1973

A) CONTRIBUCIONES A CARGO

E6 -

CUADFC 5
Hoja 1/3

BASE TASA TARIFA OBLIGACIONES OBSERVACIONES
a) E1 total del ingreso sin deduccién alguna (art. 150LISR) 20% Sin representante legal Con o sin representante legal
Si tiene representante en el pafs segin base gravable del - 1.- 1a o 1 - : : : -
. P . .- peracién de la enajenacién de consig- 1.- El impuesto que se cause se po--
?apftt%o év,t{tulo IV, sin deducir pérdidas del art. 97 - narse en escritwra piblica (art.i50 LISR) dré pagar a medida en que sea --
raceion V. sas igible la contraprestacidn y -
s .- hard pare: - exigl p = ¥
b) Ingreso obtenido mernos las siguientes deducciones: 30% 2 gisp:ﬁo;epgga;zyii a 18 ;Zsés (;;tlfdf_ en la proporcién que a ca}dg una
lera. opcién (deducciones del art. 97 LISR) ala 150 LISR). corresponda (art. 150 Llsé -
- Costo comprobado de adquisicién, que se determina ~-|ganancia 3.~ Se necesita garantizar el interds fiscal 2.- i%tfcgu?:x Siuﬁoﬁég?ﬁin SEf] -
multiplicando el costo neto de adquisicidn por el --|obtenida Cart. 150 LISR). g0, si por causas no imputables
factor de_63:|uste (qfe anualmente emite del cong;:‘eio - 4.~ E1 impuesto se pagard el dfa 15 del mes - al contribuyente se efectia una
de la Unién) entre los anoz transcurridos entre la - siguiente a aquél en que sea exibible ca- retencién superior, tendrd dere-
adquisicion y la enajenacién. da uno de los pagos (art. 150 LISR). cho a solicitar a las autorida--
LEY 2.- Costo ajustado de construcciones mejoras y ampliacio 5.- PR la forma HIAT-1 - de-_s flsoales_la devolucién del -
nes (que no incluye gastos de conservacién) que se - ° ::n;:ma;él:ﬁ: 1: OFH que co q§n§: g;_‘edo impuesto cubierto en exceso. --
DEL determina multiplicando el factor de ajuste anual al micilio del notario piblico. (DOF 28 feb. (art. 22 CIF).
total de las mejoras y ampliaciones efectuadas desde 1984).
ISR la fecha de adquisicidn a la enajenacidn. .
. X 6.- Las erogaciones en mejoras, apliaciones,
3.~ los gastos notariales, impuestos y derechos por es-- gastos notariales, impuestos derechos por
cmt\.\ras réle adou:.51c16n vy enajenacién pagados por el escrituracién, canisiones y mediaciones —
Y.~ cmusmnes y mediaciones pagadas por el ena]enan pagadas por el enajenamte, debterdn cons--
te con motivo de la adquisicidn y ena]enacm‘n del ~= tar en documentacién comprobatoria que re
bien. Una requisitos fiscales e impuestos tras-
ladados (art. 24 v 136 LISR).
En las enajenaciones que se consignen en escritura p\ibllca 7.- La documeritacidn relativa a la operacién
mo se requerird representante en el pafs. de la enajenacién deberd conservarse por
cinco afios (art. 30 CFF).
Con representante legal
1.-2, 3, 4, 5, 6 y 7 IDEM sin representante
legal.
8.~ El representante deberd comunicar al feda

tario que extienda a la escritira las de-
ducciones a que tiene derecho su represen
tado (art. 150 LISR).




ENAJENACION COMO ACTO CIVIL
Por un extranjero, con residesncia en el extranjero

Con o sin representante legal

Operacidn de ingreso a crédi+o.

b) Bienes adquiridos antes del lo.

de enero de 1973

A) CONTRIBUCIONES A CARGC

57

CUADRD 5
Hoja 2/3

BASE

TARIFA

OBLIGACIONTS

OBSERVACICNES

DEL
ISR

a) E1 total del ingreso obtenido sin deduccidn alguna (art,

150 LISR).

b) Al ingreso obtenico se podrdn aplicar las siguientes de-

ducciones:

lera, opcién (deducciones del art. 97 LISR, ya sefialadas|
en el punto inmediato anterior). .

2ada, opcién (deducciones del Jera. opein (deducciones|
art. 101 LISR). deIart. 107 LISR)

1.- Costo en funcién de avaldo 1.- Costo en funcién del
ajustado a la fecha de enajena avallo sin ajuste al 1o.
cidn. de enero de 1973.

ElL resultado entre el avalGo - Avaldo referido al lo. del
a la fecha de enajenacidn di~ enero de 1973 por corre--
vidido entre el factor de ajus dor pdblico o institucidn]
te anual que corresponde al :1_?5 de crédito autorizada al
mero de afios transcurridos en~ efecto por S.H. y C.B.
tre la adquisicién vy la enaje-

nacién a partir del 1o. de ene

ro'de 1973. -

2.- El importe de las inversic
nes hechas en construcciones =
mejoras y ampliaciones entre -
el lo, de enero de 1873 y la -
fecha de enajenacién.

Estas inversiones no incluyen
gastos de conservacién. E1 im~
porte no podrd ser ajustado.

2,- IDEM

3.~ Los gastos notariales, im- 3.~ IDEM
puestos y derechos ror escritu
ras de adquisicién y enajena--
cién. :
4.~ Las comisiones y mediacio-
nes con motivo de la adquisi--
cién y enajenacién del bien.

En las enajenaciones que se consignen en escritura piblica

no se requerird representante en el rafs.

4.~ IDEM H

20%

30%
ala
ganancia
obtenida
de cual-
quiera -
de la --
lera, --
2ada. -~
0 3era.
opcidn.

Sin representante legal

1.-

2.~

3.~

La operacidn de la enajenacién debe consig
narse en escritwa piblica (art. 150 LISR)

El pago se pactard se hard en parcialida--
des en un plazo mayor a 18 meses. (art. ~-
150 LISR).

Se necesita garantizar el interds fiscal -
(art., 150 LISR).

El impuesto se pagard el dfa 15 del mes si
guiente a aquél en que sea exigible cada -
uno de los pagos (art. 150 LISR).

Se utilizard la forma HIAI-1 que se presen
tard ante la OFH que corresponda al domicT
lio del motario piblico (DOF 28 feb.1984)7

Las erogaciones en mejoras, ampliaciones,-
gastos notariales, impuestos derechos por
escrituracién, comisicnes y mediaciones pa
gadas por el enajenante, deber&n constar -
en documentacién comprobatoria que redna -
requisitos fiscales e impuestos traslada--
dos (art. 24 y 136 LISR).

La documentacién relativa a la operacidn -
de la enajenacidn deberd conservarse por -
cinco afos (art. 30 CFF)

representante legal

2, 3, 4, 5, 8 y 7 IDEM sin representante -
legal.

El representante deberd comumicar al feda-
tario que extienda a la escritwa las de--
ducciones a que tiene derecho su represen-
tado (art. 150 LISR).

Ccn o sin representante lezal

1.~ E1 impuesto que se causa se po--—

drd pagar a medida en aue sea
exigible la contraprestacién v -
en la proporcién que a cada wna
corresponda (art. 150 LISR).

El impuesto se considerard defi-
nitivo (art, 144 LISR) sin embar
g0, si por causas no imputabies
al contribuyente se efectda ima
retencidn superior, tendrd dere-
cho a solicitar a las autorida--
des fiscales la devolucidn del -
impuesto cubierto en excéso (art.
22 CFF).
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' CUADRO &5 Y 8
ENAJENACION COMO ACTO CIVIL . Hoja 3/3

Por un extranjero con residencia en el extranjero.

Con o sin representante legal

Operacién de ingreso a erédito,

2 y b) Bienes adquiridos con posterioridad o antes del
lo. de enero de 19873.

A) CONTRIBUCIONES A CARGO

BASE TASA TARTFA | OBLIGACTONES | OBSERVACIONES
ey
del IDEM CUADRO 1 Y 2 OPERACION DE INGRESO EN EFECTIVO.
VA,

B) CONTRIBUCIONES INDIRECTAS‘O DE RESPONSAEILIDAD SOLIDA
RIA

BASE. TASA TAPIFA | 7BLIGACICHES | OBSERVACIONZS
LEY
dal ’
158 IDEM CUADRGS 1 YV 2 |DE OPERACTON DE THGRESO EN EFECTIVO.

TVA




ENAJENACION COMO ACTO CIVIL

Por un extranjers que adquirid la residencia en el pais
Operacién de ingreso en efectivo.

a) Bienes adquiridos con posterioridad al lo. de enero de 1973

A) CONTRIBUCIONES A CARGO

@
w

CUADRD 7
Hoja 1/3

BASE

TASA

TARIFA

OBLIGACICNES

OBSERVACIONES

La diferencia entre el ingreso y las deducciones autoriza-
ggsLses la base sobre la cual se calcula el impussto (art.
IS!

1.- El ingreso es el monto de la contraprestacidn obtenida
inclusive en crédito fijado por las partes adn cuando -
parte del precio quede pendiente de pago (art. 85 LISR)

MENOS:

11.-las deduccicnes autorizadas son las sefialadas en el art.
97

lera. opcién (deducciones del art. 97 LISR)

1.~ Costo comprobado de adquisicién:
Que se determina multiplicand:v el costo neto de ad-
quisicién por el factor de ajuste (que anuilmente -
emite el congreso de la wnién) entre los afios trans
curridos entre la adquisici dn y la enajenacién.

DEL

ISR
Costo ajustado de construcciones, mejoras y amplia-

ciones, (que no incluye gastos de conservacién) que
se determina aplicando el factor de ajuste anual, -
2l total de las mejoras y ampliaciones efectuadas -
desde la fecha de adquisicién a la enajenacién.

Los gastos notariales, impuestos y derechos por es-
crituras de adquisicidn y enajenacién pagados por -
el enajenante.

las comisiones y mediaciones necadas por el enaje--
nante con motive de la adguisicibony ena]enacz.én del
bien.

Tarifa

del
articuld

141 de
la LISR

El pago provisional se hard por declara-
cién que se presentard dentro de los - -
quince dias siguientes a la fecha en que
se firme la escritura (art. 103 LISR).

Se utilizard la forma fiscal HIAI-1 que
se presentard ante la oficira federal de
hacienda que corresponda al domicilio --
del notario pdblico (DOF 28 feb. 84).

La operacidn de compraventa debe hacerse
constar en escritura pdblica otorgada an
te notario pdblico (art. 103 LISR).

Se presentard declaracidn, por todas las
operaciones ain cuando no haya impuesto
provisional a enterar (art. 103 LISR).

las erogaciones en mejoras, ampliaciones,
gastos notariales, impuestos y derechos
de escrituras, las comisiones y mediacio
nes -pagadas , debenin constar en documen-
tacién comprobatoria que refha requisi--
tos fiscales e impuestos trasladados
(art. 24 y 136 LISR).

La documentacidn relativa a la operacién
de enajenacifSn deberd conservarse por --
cinco afios (art. 30 CFE).

1.-

Los notarios piblicos calculardn -
el impuesto bajo su responsabili--
dad (art. 103 LISR).

El impuesto se considerars pago —-
provisional (art. 103 LISR).

El procedimiento para el cdlculo -
del pago provisional es:(art. 103
LISR).

A la ganancia obtenida se le apli-
ca el siguiente procedimiento:

a) Tiempo transcurrido (afios) en--
tre la fecha de adquisici(Sn y ena-
jenacidén, cuando el nimerd de afios
transcurridos exceda de 10 solamen
‘te se considerardn 10 afios.

) La ganancia (que es el ingreso
menos las deducciones), se dividi-
x4 entre el nimero de afios transcu
rridos.

c) Al resultado del inciso b) se -
le aplica la tarifa del art. 1ul -
LISR.

d) Al resultado del inciso ¢) se -
multiplica por el nimero de afios -
en que se dividiS la ganancia o --
sea a)

(art. 103 LISR).

Z1 retenedor (notario piblico) da-
»4 al erajenante constaricia de la
retendiény este acompafiard una co-
pia de la misma al presentar su de
claracién anual (art. 103 LISR).




EMNAJENACION COMO ACTO CIVIL
For un extranjero que adquir:i$ la residencia en el pafs
Operacién de ingreso en efec

ivo.

CUADRO 8
Hoja 2/3

b) Bienes adquiridos antes cel lo. de enero de 1973.
A) CONTRIBUCIONZS A CARGD
BASE TASA __TARTFA OBLIGACIONES OBSERVACIONES
La diferencia entre o1 ingreso y las deducciones autorizadas Art.1y1 §1-- El pago provisional se hard por declara- [1.- los’nota:‘ios pl:ﬂ)licos calculaxj_ij -
serd la base sobre 1z cual se calcula el impuesto (art. 95 - cién qus sepresentard dentro de los quin el impuesto bajo su respcnsabili--
LISR). de la ce dfas siguientes a la fecha en que se dad (art. 103 LISR).
: firme la escritura (art. 103 LISR).
1.~ Ingresos por enajenacién de inmuebles serd la cantidad - LI.S.R 2.- E1 impuesto se considera pago pro-
que resulte mayor emtre el monto de la contraprestacisn U 12.- Se utilizard la forma HIAE! que se pre- visional (art, 103 LISR).
obtenida inclusive en crédito, o <1 valor de avalﬁo prac sentard ante la oficina federal de ha- -
ticado & la fecha de enajenacién por persona autorizada | cienda que corresponda al damicilio del 3.~ El procedimiento para el cdlculo -

por la S:H. y C.F. (art. 95 LISR).

11.-las deducciones autorizadas son las sefialadas en el art.
97 o 101 de 1a LISR.

lera. opeidn (deducciones del art. $7 LISR) ya sefialadas
en el punto inmediato anterior.

2ada. ogczdn (deducciones del art. 101 LISR) Este artfcu
sel propiarente dos alternativas.

LEY
DEL lera, altermativa 3era. alternativa

1.~ Costo en funcidn de avalto 1.- Costo en funcidn del
ISR ajustado a la fecha de enajena avalto sin ajuste al lo.-

cidn.

a) ‘el resultado emrtre el ava--
1t a la fecha de enajenacién
dividido entre el factor de --
ajuste anual que corresponda -
al ndnero de afios transcurri--

de enero de 1973,

b) Avalto referido al lo.
de enero de 1973 por co--
rredor pdblice tftulado o
institucién de arédito au
torizados ‘al efecto por -

dcs éntre la adquisicién y la la S.H. y C.P.
enajenacién a partir dél lo. -

de enero de 1973.

2.~ Costo sin a'ju::a. de cons- 2,- IDEM

trucciones v mejoras. El impor
te de las invericnez hechas en
construcciones mejoras y amplia
ciones, entre el Io. de enero
y la fecha ce enaienacién.Estas
inversiones no inciuyen gastos
de oonservaciGn, el importe no
podr-é ser ajustado.

Los gastcs notariales,im-- 3.- IDEM
pupstos v derechos por escritu
ras de adquisicidny enajenacidn.
4.~ las comisionés y mediaciow-i.- IDEM
nes pagadas por el enajenante,
con motive de la adquisicidn y
enajenacidn del bien.

notario piblico (DOF 28 feb. 84).

La operacién de compraventa debe hacerse
constar en escritura piblica otorgada an
te notario piblico (art. 103 LISR).

Se presentard declaracién por todas las
operaciones atn cuando no haya pro-
visional a enterar (art. 103 LISR).

Las erogaciones en mejoras, ampliaciones,
gastos notariales, impuestos y dere

por escrituras, comisiones y mediaciones
pagadas deberdn constar en documentacidn
comprobatoria que relina reguisitos fisca
les e impuestos trasladados (art. 24 y =
136 LISR).

La documentacién relativa a la opex‘ac:Ldn
de enajenacién deberd conservarse por ==
cinco afos (art. 30 CFL).

del pago provisional es:

A la ganancia obtenida se le apli-
ca el siguiente procedimiento:

a) Tiempo transeurrido (afios)entre
la fecha de adqu:.s:.c:LGn y enajena-
¢ibn; cuando el ninerd de afios
transcurridos excéda de 10 solamen
te se considerardn 10 afios.

b) La ganancia (que es el ingreso
meros las deducciones) se dividird
entre el ninero de afios transcurri
dos.

c) Al resultado del inciso b} se -
le aplica la tarifa del art. 141 -
LISR.

d) Al resultado del inciso ¢) se -
multiplica por el nimero de afips -
en que se dividié 1la ganancia - --
o sea a)

(art. 103 LISR).

El retenedor (notario piblico) da-
rd al enajena.nte constancia de la
rétencién y éste acompafiard wna co
pia de la misma al presentar su de
claracién anual (art. 103 LISR).
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CUADRO 7 Y 8
ENAJENACION COMO ACTO CIVIL - Hoja 3/3

Por un extranjero que adquiridé la residencia en el pafs.
OperaciSn de ingreso en efectivo.
a y ») Bienes adquiridos con posterioridad c.rantes

del 1o0. de enero de- 1973

A) CONTRIBUCIONES A CARGO

BASE TASA TARTFA |OBLIGACIONES |OBSERVACIONES
LEY _
del IDEM CUADRO 1 Y 2 QPERACION DE INGRESO EN FFECTIVO
IVA

B) CONTRIBUCIONES INDIRECTAS O DE RESPONSABILIDAD SOLIDA
RIA

33 © |TASA TARIFA PBLIGACICNES DBESERVACIONES

LEY
del
ISR IDEM CUADROS 1 Yi2 DE TPERACION DE INGRESO EN EFECTIVO

IVA
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CUADRO ¢
ENAJENACION COMO ACTO CIVIL Hoja 1/3

Por un extranjerc que adguirié la residencia en el pé&is.
Operacién de ingreso en bienes.

@) Bines adquiridos con posterioridad al lo. de
enerc de 1973.

A) CONTRIBUCIONES A CARGO

BASE TASA TARIFA. OBLIGACIONES }OBSERVACIONES
LEY ‘
del IDEM CUADRO 7 OPERACION DE INGRESO IN EFECTIVO
ISR
NOTA:

Cuande la operacibén de enajenacién se recibe el ingreso
en bienes se atenderi{ al valor de avaldo por institucidn
de crédito.




CUADRO 10
ENAJENACION COMO ACTO CIVIL Hoja 2/3

Por un extranjero que adquirié la residencia en el pais.
Operacidn de ingreso en bienes.
b) Bienes adquiridos antes del 1o0. de =nero de 19873,

A) CONTRIBUCIONES A CARGO

BASE TASA TARIFA |OBLIGACIONES |OBSERVACTONES
del IDEM CUADP? 8 DE OPERACION DE INGRESO EMN EFECTIVO _i
ISR
NOTEA:

Cuando la operacién de enajenacidén se recibe el ingreso
en bienes se atenderd al valor de avaldo por institucidn
de crédito.



Ty -

CUADRO 9 Y 10

ENAJENACION COMO ACTO CIVIL Hoja 3/3
Por un extranjero que adquirié la residencia en el pafs.

Operacidén de ingreso en bienes.
a y b) Bienes adquiridos con posterioridad o antes

A) CONTRIBUCIONES A

el 1c.

CARGO

de enero de 1973.

13 TASA TARIFA | OBLIGACIONES OBSERVACIONES
Lm' . P P «
del IDEM CUADRO 1 Y 2 DE OPERACION DE INGRESQO EN EFECTIVO
Iva
NQTA:

Cuando la operacién de enajenacién se recibe el ingreso
en bienes se atenderd al valor de avaldo por institucidn

de crédito.




ENAJENACION COMO ACTO CIVIL

CUADRD 11

Por un extranjerc que adquii*ic? la residencia en el pafs. Hoja 1/3
Operacidn de ingreso a crédito.
a) Bienes adquiridos con posterioridad al lo. de enero de 1973
A) CONTRIBUCIONES A CARGO
BASE TASA TARIFA OBLIGACIONES OBSERVACIONES
La diferencia entre el ingreso y las deducciones autoriza- Tarifa | 1.~ E1 pago provisional se har§ por declara- |1.- Los notarios pdblicos calculardn
das serd la base sobre la cual se calcula el impuesto (art cién que se presentard dentro de los -- el impuesto bajo su responsabili-
95 LISR). del quince dfas siguientes a la fecha en que dad (art. 103 LISR).
s . se firme la escritura (art. 103 LISR).
1. ?mlcinugﬁio;nes el_x;\gn;g‘:gola ?:»gzapr‘es::c;s@n them.df artfeuld 2.- E1 impuesto se considerard pago -
o aeT ohect fdl e tendionte part {art stLmISR) 2.- Se utilizard la forma fiscal HIAI-1 que provisional (art. 103 LISR).
part 2 q pe e page . 141 de - se presentard ante la oficina federal de
MENOS: hacienda que corresponda al domicilic -~ | 3.~ El procédimiento para el cflculo
' la LISF del rnotario pdblico (DOF 28 feb. 84). del pago provisional es: (art. —-
11.-Las deducciones autorizadas son las sefialadas en el art. ) 103 LISR).
97 LISR. 3.- La operacién de campraventa debe hacerse
. . constar en escritura pdblica otorgada an A la gananma obtenida se le apli
LEY lera. opeidn (deducciores del art. 97 LISR) te notario pdblico (art. 103 LISR). ca el siguiente procedimiento:
1.- Costo camprobado de adquisicién:
DEL Que se determina multiplicandd el costo neto de ad- Y4.- Se presentard declaracién, por todas las :;Tiing&t;a;mcmmo (3?5) en-
ISR quisicién por el factor de ajuste (que anualmente - operaciones afin cuando ro haya impuesto enaci6n, Zoad?‘u:su;on dg ena
emite el congreso de la unién) entre los afios trans provisional a enterar (art. 103 LISR). g.nos sﬁ:do: ex::,e':lda de 10 -
curridos entre la adquisicién y la enajenacidn. olamernt fderardn 10 ah
5.~ las erogaciones en mejoras, ampliaciones, b @ Se considerar anos.
2.- Costo ajustado de construcciones, mejoras y amplia- gastos notariales, impuestos y derechos - b) la ganancia (que es el ingreso
ciones, (que no incluye gastos de conservacién) que de escrituras, las comisiones y mediacio- menos las deducc:Lones) , se dividi
se determina aplicando el factor de ajuste anual, - nes pagadas, deberdn constar en docurenta| rd entre el nimero de afios trans-
al total de las mejoras y ampliaciones efectuadas ~ c::,cfn canprol?atoria‘que retna requisitos = curridos.
desde la fecha de adquisicién a la enajenacién. ;Elligglﬁsem::mpuestos trasladados (art. 2u o) AL resultado del inciso by se
3.~ Los gastos notariales, impuestos y derechos por es- . i‘; aplica la tarifa del art. 141
crituras de adquisicién y enajenacién pagados por - 6.~ La documentacién relativa a la operacidn A .
el enajenante. de enajenacidn deberd conservarse por -~ d) Al resultado del inciso c) se
cinco afios (art. 30 CFF). multiplica por el nimero de afios
4.~ las comisiones y mediaciones pagadas por el enaje-- en que se dividié la ganancia o
nante con motivo de la adquisicién y enajenacién -- sea a)
del bien. (art. 103 LISR).
4.- E1 retenedor (notario piblico) da

Areto;nc:.dn y este acompafiard wna -

r& al enajenante constancia de 18

copia de la misma al presentar la
declaracidn anual (art. 103 LISR).




ENAJENACION COMO ACTO CIVIL

Por un extranjero que adquirié la residencia en el pafs.
Dperaci6n de ingreso a erédito.

b) Bienes adquiridos antes del 1o. de enero de 1973

A) CONTRTBUCIONES A CARGO
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CUADRO 12
Hoja 2/3

BASE

TASA

TARIFA

OBLIGACIONES

OBSERVACIONES

DEL,
ISR

la diferencia entre el ingreso y las deducciones autoriza-

das serd la base sobre la cual se calcula el impuesto (art.

95 LISR).

1.~ Ingresos por enajenacidn de inmuebles serd la cantidad
que resulte mayor entre el monto de la cortraprestacish
obtenida inclusive en crédito, o el valor de avaldo
practicado a la fecha de’ enajenac:.dn &y persona autori
zada por la S.H. y C.P. (art. 95 g

11.-Las edeucciones autorizadas son las sefialadas en el art.
97 o 101 de la LISR.
lera, opcidn (deducciones del art. 97 LISR) ya sefialadas
en el punto inmediato anterior.
2ada. o?ufn (deducciones del art. 101 LISR) Este artfou
lo sefiala propiamente dos altemat:.vas

2ada. altemat:.va

1.~ Costo en funcién -
del avldo sin ajuste -

lera. alternativa

1.~ Costo en funcién del avalio
ajustado a la fecha de enajena~
cién.

a) ‘El resultado entre el avalio
a la fecha de enajenacidn divi-
dido entre el factor de ajuste
anual que corresponda al niinero
de afios transcurridos entré la
adquisicién y la enajenacién a
partir del lo, de enero de '1973.
2.- Costo sin ajustar de cons--
trucciones y mejoras. E1 impor-
te de las inversiones hechas en
ccnstnnclones, mejoras y amplia
ciones, entre el lo. de enero y
la fecha de enajenacidn. Estas
inversiones no incluyén gastos
de conservacién, el importe no
podrd ser ajustado.

3.- Los gastos notariales, im--
puestos v derechos por escritu-
ras de adquisieidn y enajenacidn.
4,- Las comisioneés y mediaciones
pagadas por el enajenante, con
motivo de la adquisicién y ena~
jenacién del bien.

b) Avaldo referido al

1o. de énero de 1973 -
por corredor pblico -
titulado o institucién
de crédito autorizados
al efécto por la S.H.

y C.P.

2,~ IDEM

3.- IDIM

4,- IDEM

al lo. de enero de 1973,

Am:.llll
de  la
L.I.S.R.

1.~

El pago provisional se hafa por declara-
cidn que se presentard dentro de los
quince dias siguientes a la fecha en que
se firmme la escritura (art. 103 LISR).

Se utilizard la forma HIAI-1 que se pre-
sertard ante la oficina federal de hacien
da qQue corresponda al domicilio del nota-
rio pdblico (DOF 28 feb. 8t).

La opemc16n de compraverrta debe hacerse
constar en eseritura piblica otorgada an
te motario pdblico (art. 103 LISR).

Se pzesentani declaracidn por todas las
operaciones ain cuando no h1ya pago pro-
visional a enterar (art. 103 LISR).

Las erogaciones en mejoras, ampliaciones,
gastos notariales, impuestos y derechos
por escrituras, comisiones y mediaciones
pagadas deber#n constar en docurentacisn
comprobatoria que reina requisitos fisca
les e impuestos trasladados (art. 24 y —
136 LISR).

la documentacién relativa a la operacidn
de enajenacién deberd conservarse po:
cinco afios (art. 30 CFF).

- Los notarios piblicos calculardn

el impuesto bajo su responsabili-
dad (art. 103 LISR).

El impuesto se considera page pro
visional (art. 103 LISR).

El procedimiento para.el célculo
del pago provisicnal es:

A la ganancia obtenida se le apli
ca el siguiente procedimiento:

a) Tiempo transcwrrido (afios) en-
tre la fecha de adqu.ts:.c:.dn v ena
Jenacn.dn, cuando el ndmnero de
afos transcurridos exceda de 10 -
solamente “-se: considerardn 10
aros.

b) La ganancia (que es el ingreso
menos las deducciones) se dividi-
rd entre el nimero de afos trans-
curridos.

) Al resultado del inciso b) se
le aplica la tarifa del art. 141
LISR.

d) Al resultado del inciso ¢) se
multiplica por el ndmero de afos
en que se dividiS la ganancia o
sea a) :
(art. 103 LISR).

El retenedor (notario p\ibhco) da
r& al enajenante constancia de 1a
rétencidn y &ste acompafiard una -
copia dé la misma al presentar su
declaracidn anual (art. 103 LISR).
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CUADRC 11 Y 12
ENAJENACION COMO ACTO CIVIL Hoja 3/3

Por un =xtranjero que adquiri§ l1a residencia en el pafis.
Operaciﬁn de ingreso a crédito.

a y b) Bienes adquiridos con posterioridad o antes del
1o, de enero de 1973,

A) CONTRIBUCIONES A CARGO

BASE TASA TARIFA | OBLIGACIONES {OBSERVACIONES
LEY
del IDEM CUADRO 1 y 2 DE OPERACION DE INGRESO EN EFECTIVO
IVA .

B) CONTRIBUCIONES INDIRECTAS O DE RESPONSABILIDAD SOLIDARIA

RASE TASA TARTIFA| OBLIGACIONES |OBSERVACTONES
LEY
del
ISR  \IDEM CUADROS 1 Y 2 DE OPERACION DE INGRESO EN EFECTIVO

VA




3. CAULCULO ANUAL DE LA DECLARACION PERSONAL POR LOS INGRESOS FOR EX
DE INMUEBLES POR EXTRANJEROS QUE ADQUIRIEFON LA RESIDENCIA N L F

3.1. LEY DEL ISR.

ANACTION

DEL

ISR

BASE TASA TAFITA OBLIGACIONES OBSERVACIONES

La diferencia entre los ingresos y las deducciones persona- Art 14l 1.~ Para que procedan las deducciones de 1os | 1.~ El procedimiento para el c&lculo

les serd la base sobre el que se calcula el impuesto. e 1 gastos médicos, t.:lentales, ]-ospitalar:}os, anual del impuesto es: (art. 96 -
Ingreso.~ a) Ingreso por la enajenacién de inmuebles; v e la funerzles, donativos, etc., el contribu- LISR).

b) demds ingresos acunulables (por salarios, hono L7SR yente deberi comprobar la erogacién co- X L

rarios, arrendamiento, adquisicién de bienes,- =R rrespondiente, con la documentacién que |I) La ganancia se dividir4 entre el

ete. ). ‘cumpla con los requisitos fiscales (art.- ndnero de afios transcurridos en--

24 y 136 LISR). tre la fecha de adquisicién v la

Deducciones personales: (art. 140 LISR) . . : de enajenacidn; cuando el nimero

- 2.- E1 unpues!:o.retemdo y el:\terado por el de afios transcurridos exceda de -

1.- Salario mfnimo general de la zona econdmica del contri- pago provisional se acredita contra el - 10 solamente se considerarén 10 -
buyente elevadoga;. afio. cdlculo anual (art. 142 LISR). afnos.

2.- los hororarios médicos y dentales, asf como los gastos 3.~ El retenedor (notario Piblico) dard al - | II) El resultado que se obtenga con--

hospitalarios, efectuados por el contribuyente para sf,
para su ofnyuge o para la persona con quienvive en concu
binato y para sus ascendientes o descendientes en linea
recta, siempre que dichas personas no perciban ingresos
gravados por la ley de la materia en cantidad igual o -
superior a la que resulte de calcular el salario minimo
general de la zona econdmica del contribuyente elevado

al afio.

En este concepto quedan inclufdos los gastos estricta--
mente indispensables por concepto de compra, alquiler -
de aparatos para el restablecimiento o rehabilitacién -
del paciente, medicinas que se incluyan en los documen-
tos que expidan las instituciones hospitalarias, honora
rios a enfermeras y andlisis o estudios clinicos.

3.- los gastos funerales en la parte que no excedan del sa-
lario minino gereral de la zona econdmica del contribu-
yente elevado al afo.

4.~ Los donativos destinados a obras ptblicas o institucio-
nes asistenciales o de beneficiencia.

enajenante constancia de la rvetencidn y
este acompafiard una copia de la misma al
presentar su declaracidn anual (art, 103
LISR).

forme a la fraccién anterior serd
la parte de la ganancia que se su
mard a los demés ingresos acumula
bles del afio de calendario de que
trate y se calculard el impuesto
correspondiente a 16s ingresos --
acunulables.

III)Se aplicard a la parte de la ga--
nancia no acunulable, la tasa que
correspondié al impuesto que sefia
la la fraccién anterior. E1 im--
Juesto que resulte se sunard al -
célculado conforme a la fraccidn
que antecede. !

IV) la tasa a que se refiere 1a frac-
2ccidn III, se calculard en la si-
guiente forma: )
Z1 impuesto que resulte conforme
a la fraccién II se dividird en--
<re la cantidad a la cual se le -
aplic6 la tarifa del art, 141 ce
la LISR; el cociente se multipli~
card por cien y el producto se ex
nresa en por ciento.
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3. CALCULO ANUAL DE LA DECLARACION PERSONAL POR LOS TMGFESOS POR ENAJENACION
DE INMUEBLES POR EXTRANJEROS QUE ADQUIRIERON LA RESIDENCIA EN EL PAIS.

3.2 LEY DEL I.V.A.

BASE TASA OBLIGACIONES OBSERVACIONES

Como es wn acto accidental de comercio por el qus se pago -
el impuesto cuando se firmS la escritura no se estd obligan| No aplicable | No aplicable No_aplicable
do_a ser cdleulo anual de conformidad con 1o establecido en
el art. 5 y 33 LiVA.

DEL

IVA
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3.5. EXPLICACIONES COMPLEMENTARIAS A LOS CUADROS

En la determinacidén del régimen fiscal las personas
ffsicas extranjeras que enajenen inmuebles estdn obliga-
das a cubrir con dos tipos de contribuciones sefialadas -
en las leyes del: '

- Impuesto Sobre la Renta.
- Impuesto al Valor Agregado.

La ley sefiala dos tipos de sujetos genéricos:

- Residentes en el pafs.
- Residentes en el extranijero.

Las personas que obtengan ingresos de fuente del -~
pafs, ya sea residente en el pafs o residente en el ex--
trénjero, va a ser factor determinante para gravar en la
ley ISR dentro de los tftulos I, IV o tftulos I y V.

Cuando el extranjero que enajene un inmueble y que -~
haya adquirido la residencia en el pafs va a estar suje-
to a las disposiciones del tftulo IV ya que aquf sefiala
en su capftulo IV los ordenamientos para las personas fI
sicas que enajenen inmuebles no como una actividad empre
sarial.

Cuando el extranjero que enajene un- inmueble tenga -
residencia en el extranjero va a estar sujeto a las dis-
posiciones del tItulo V que es un tftulo especial para -
gravar a los residentes en el extranjero.



En ambas situaciones, ya sea residente en el pafs o
residente en el extranjero, son aplicables las disposi--
ciones del tIftulo I por ser disposiciones generales para
todos los tftulos de la ley del ISR.

Para la Ley del IVA seiiala como objeto entre otros =~
a la enajenacién. El extranjero que enajene el inmueble
independientemente de donde tenga la residencia aplicaré
1o dispuesto por el capftulo de la enajenacidén. Como -
también lo dispuesto al capftulo I de disposiciones gene
rales, asf como también, lo conducente al capftulo VI de
las obligaciones de los contribuyentes.

Cabe seflalar que dentro de la LISR e LIVA existen 3
supuestos de ingresos o valores en los que puede caer la
operacién de la enajenacién.

LEY DEL IMPUESTO SOBRE LEY DEL IMPUESTO AL VALOR

LA ENTA AGREGADO

- Ingreso gravado. - Valores gravados.

- Ingreso exento, - Valores exentos,

- Los que no son consi- - Los que no son considera--
derados como ingreso. dos como valores.

LEY DEL IMPUES1TL SOBRE LA KENTA

Ingresos gravados

Para los residentes en el extranjerc como también los
que adquirieron la residencia en el pafs, serdn ingresos



gravados los sefialados en los artfculos 162 y 95 de la -
LISR los que sefialan:

Art. 162 fraccién IV.- Serdn ingresos por enajena--
cién de bienes, los mencionados en el art. 95 de es

ta ley.

Art, 95.- Se consideran ingresos por enajenacidén de
bienes, ademfs de los que deriven de los casocs pre-
vistos en el Cédigo Fiscal de la Federacidén, los ob

tenidos por la expropiacién de bienes.

El C6digo Fiscal de la Federacidn en su art. 14 enu

mera los conceptos de enajenacidn de bienes:

"Art. 14%.- Se entiende por enajenacién de bienes:

I.- Toda transmisién de propiedad, atin en la que el
enajenante se reserva el dominio del bien enaje

nado..."
Como sefiale en el artificulo uno para efectos de este
trabajo la enajenacién de inmuebles por extranjeros va a

ser considerada como la transmisién de propiedad.

Ingresos exentos:

Los ingresos exentos del pago ISR estdn sefialadog -
en el art. 77 fracciones XV y XXIII.

Art. 77.- No se pagard el ISR por la obtencién de -
los siguientes ingresos:

", .. Praccién XV.- los derivados de la enajenacidén
de casa habitacidén siempre que se reidnen log si- --
guientes requisitos:



ad

b)

Que el contribuyente haya habitado el inmueble --
cuando menos los dos Ultimos afios anteriores a la
enajenacidn.

Que el importe de la enajenacidén se invierta en -
territorio nacional dentro del afio siguiente en -
la adquisicidn o construccién de casas habitacién
de su propiedad, en la que establezca su domici--
lio o destine para arrendamiento, siempre que en
este dltimo caso se encuentren ubicadas dentro de
las zonas de desarrollo que sefiale el reglamento
de esta ley. Si sblo se invierte parte del impor
te obtenido por la parte proporcional no inverti-
da se pagard el impuesto en los términos de este
titulo.

Para que no se esté obligado a pagar el impuesto por

los ingresos a que se refiere esta fraccién o para que -
se amplfe el plazo de inversién a 2 afios, se deberd cum-
Plir con los requisitos que sef~ale el reglamento de esta
Tampoco se estard obligade al pago del impuesto -
cuando el contribuyente invierta el importe de la enaje-
nacidn para pagar deudas contrafdas en la adquisicién‘de
casas habitacién que relnan los requisitos sefialados en
el péirrafu anterior, siempre que la adquisicién se hubie
re efectuado dentro del ano inmediato anterior a la fe--
cha de la enajenacién.

Los requisitos que sefiala el reglamento estdn tipifi

cados en el art. 77 del RLISR,el que establece:

"Art, 77 para que no se esté obligado al pago del im

puesto por ingresos que se obtengan en la enajenaciSn



de casa habitacidén en los términos de la fracecidn XV
del art. 77 de la Ley, el contribuyente deberé cum--
plir con lo siguiente:

1.- Garantizar el interés fiscal. La garantfa serd -
igual al impuesto que calcule el fedatario publi
co mds los posibles recargos correspondientes a
dieciocho meses.

E1l fedetario pdblico deber& presentar conjunta--
mente con la declaracién a que se refiere el art.
103 de la ley, la garantfa mencionada. Cuando el
contribuyente no pueda efectuar la inversién den
tro del afio siguiente a la fecha de enajenacidn,
a m4s tardar el dltimo dfa de dicho afio deberd -
ampliar la garantia hasta por el monto de los po
sibles recargos que se causen por un afio mds.

11.-Presentar aviso ante la misma oficina recaudado-
ra ante la que se presentd la declaracidn a que
se refiere la fraccién anterior, dentro del mes
siguiente a la realizacién de la inversién.

El contribuyente podrd solicitar ante la autoridad -
administradora correspondiente la cancelacién de la ga--
rantfa a que se refiere este artfculo, después de trans-
curridos seis meses contados a partir de la fecha en que
se presentd el aviso a que se refiere la fraccidén 11 de
este articulo..."

" . .Fraccién XXIII.- Los que se reciban por herencia
o legado.
No son ingresos

El art. 95 dltimo pdrrafo LISR establece:



"...No se considerardn ingresos por enajenacidn, los
que de la transmisién de propiedad dz bienes por cau
sa de muerte, donacidn o fusidn de socisdades, ni --
los que deriven de la enajenacidn de bonos, valores
y otros titulos de crédito, siempre que el ingreso -
por enajenacidén se considere de interés..."

LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO

Valores gravados:

Ser&n lo estipulado por el art. 12 LIVA:

Art. 12.- Para calcular el impuesto tratdndose de --
enajenaciones se considerard como valor el precio --
pactado, asi como las cantidades gue ademds se car--
guen © cobren a2l adquirente por otros impuestos, de-
rechos, intereses normales o moratorios, penas con-=-
vencionales o cualquier otro concepto,.."

Valores exentos:

Los valores exentos esté&n sefialados en el art. 9 -~
LIVA:

"Art. 9.- No se pagarf el impuesto en la enajenacién

de los siguiéntes bienes:

1.~ El1 suelo.

11.-Construcciones adheridas al suelo destinadas o -
utilizadas para casa habitaci@n. Cuando 5010 ==
parte de las construcciones se utilicen o desti-



nen a casa habitacién, no se pagard el impuesto
por dicha parte..."

El art. 21 RLIVA sefiala que construcciones se conside
ran casa habitacidén:

Se considera que son casas habitacién, las cons-
trucciones adheridas al suelec que sean utdizadas pa-
ra ese fin cuando menos los dos dltimos afios anterio
res a la fecha de enajenacién..,

Tratdndose de construcciones nuevas, se atenderid al
destino para el cual se construyé, considerando las
especificaciones del inmueble y en su defecto las 1i
cencias o permisos de construccién.

También se considera como casa habitacién aguella --
construceidn cuando en su enajenacién se pacte que -
el adguirente la destinard a ese fin siempre que se
garantice el impuesto que hubiera correspondido y se
presente aviso de la enajenacién, ante las autorida-
des recaudadoras autorizadas para recibir las decla-
raciones de este impuesto.

Los gque neo son valores:
Estdn sefialados en el art. 8 LIVA:

Art, 8.- ",,.No se considerar4 enajenacién, la trans
misién de propiedad que se realice por cau-
sa de muerte, o por fusién de sociedades, -
asf{ como la donacién..."
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De todo lo antes escrito puedo resumir, que si el -
extranjero enajena un inmueble constituido por terrenc
y construccidn y cae dentro de los ingresos sefialados -
para ISR e IVA como exentos o como los que no son consi
derados ingresos no pagard contribuciones, pero si debe
r4 cumplir con las obligaciones fiscales que sefialen --
las respectivas leyes.

Si el extranjero enajena un inmuedble y cae dentro -
de lo sefialado como ingresos gravados estaré obligado a
cubrir contribuciones, asf como también cumplir con to-
das las disposiciones que marcan las leyes.,

En los cuadros sefialo las bases para calcular el im
puesto de los ingresos gravables as{ como también las -
obligaciones a que se encuentran sujetos los extranje--
ros en la enajenacidn ya sean residentes en el extranie
ro o que hayan adquirido la residencia en el pafs.

EXPLICACIONES COMPLEMENTARIAS A LOS CUADROS a) Por un -
extranjero con residencia en el extranjero.

La ley ISR en el tftulo V, trata a los residentes -
en el extranjero con ingresos provenientes de fuente -~
de riqueza ubicada en territorio nacional, y en su art.
144 define ingresos gravables, el que a la letra dice:

"Estdn obligados al pago de. impuesto sobre la ren=-
ta conforme a este tftuio los residentes en el ex--
tranjero que obtengan ingresos en efectivo, en bie-
nes, en servicio o en crédito procedentes de fuentes
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de riqueza situadas en territorio nacional, cuando -
ne tengan un establecimiento permanente en el pafs o

cuando teniéndolo,estos ingresos no sean atribuibles
a dicho establecimiento...”

Del art. antes sefialado se desprenden cuatro situa--
ciones:

Primera.~ Los extranjeros que obtengan ingresos pcr
enajenacidn de inmuebles de fuente de riqueza en territo

rio nacional est&n obligados al pago del impuesto sobre
la renta.

Segunda.- Que si el extranjero tiene un estableci- -
miento permanente en el que se desarrollen actividades -

empresariales, estard sujeto a otro tftulo de la Ley del
I.S.R..

Tercera.- Si el extranjero obtiene ingresos por ena-
jenacién de inmuebles y no corresponden al establecimien
to permanente que tenga en teryitorio nacional, los ins-
gresos por la enajenacidén de inmuebles-estardn sujetos -
al tftulo V de esta Ley I.S.R.

Cuarta.- Grava esta ley los ingresos tanto en efecti

vo en crédito ¢ en bienes.
1.1. Operacidén de ingreso en efectivo.

De acuerdo con el art. 150 de la Ley I.S.R., tratédn-
dose de los ingresos por enajenacidén de bienes inmuebles,
se considerard que la fuente de rigueza se ubica en te~-

rritorio nacional cuando en el pafs se encuentren ubica-
dos dichos bienes.
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El impuesto serd del 20% sobre el total del ingreso
obtenido, sin deducciéh alguna.

Cuando se cubra por cuenta del contribuyente (resi--
dente en el extranjero) el impuesto gue a éste correspon
da, el importe de dicho impuesto se considerard ingreso
de los comprendidos en el tftulo V de la Ley I.S.R. Se
considera que forman parte de los ingresos mencionados -
los pagos efectuados con motivo de los actos ¢ activida-
des a que se refiere el titulo V de la Ley que beneficie
al residente en el extranijero, inclusive cuando le evi--
ten una erogacién. (art. 144 LISR).

La retencién del importe del impuesto deberd efecs: -
tuarla el adquirente del inmueble, siempre que este sea
residente en el pafs o residente en el extranjero con es
tablecimiento permanente en el pais; de lo contrario, el
contribuyente (rssidentz en el extranjero) enterard el -
impuesto correspondiente, mediante declaracién que pre--
sente ante las oficinas autorizadas dentro de los quince

dfas siguientes a la obtencién del ingreso.

Los residentes en el extranjero podrdn pagar el im--
puesto del 20% sobre el ingreso obtenido por la enajena-
cién del inmueble, ugtar por aplicar la tasa del 30% a
la ganancia obtenida siempre gue la enajenacién se con<-
signe en escritura pdblica, o se trate de certificados -
de participaci§n inmobiliaria no amortizables y de esa -
forma efectuar el pago del impuesto en los términos del 
capftulo IV del tftulo IV de esta ley (el régimen aplica
ble al capItulo IV lo desarroclld ampliamente en los ex=--
tranjeros que adquirieron la residencia en el pafs), sin



deducir las pérdidas que se refiere el dtlimo pdrrafo
del art. 97 de la misma.

La intencién es que no proceda la deduccidén de las =~
pérdidas por enajenacién de bienes para los contribuyen-
tes residentes en el extranjero.

En el caso de enajenaci¢n de certificados de partici
pacién inmobiliaria no amortizables, serd el representan
te quien calcule el impuesto (opcién conforme al 30% so-
bre la ganancia) y lo entere a los quince dfas siguien--
tes a la obtencidén del ingreso. En el caso en que la --
enajenacién se consigne en escritura piblica serd el no-
tario, quien tenga la responsabilidad de calcular y ente
rar el impuesto correspondiente dentro de los quince -

dfas siguientes a la fecha de la firma de la escritura.

Cuando las enajenaciones se consignen en escritura
piblica no se requerird representante en el pafs para =--
ejercer la opcidn de efectuar el pago del impuesto con--
forme a la tasa del 30% sobre la ganancia de 1a enajena-

cién del inmueble.

En el caso de que exista representante, este deberd
exibir copia de su designacién y de aviso a las autoridg
des fiscales,vy en este caso el retenedor quedari libera
do de efectuar la retencién. (art. 160 LISR).

El representante deberd ser residente en el pafs o -
residente en el extranjero con establecimiento permanen-
te en el pa#s. Cuando el adquirente asuma la responsabi
lidad solidaria, el representante dejard de ser solida--
rio.



Por dltimo, a partir de 1982 se adiciond al art.150
LISR que cuando las autoridades fiscales practiquen ava-
ldo y €ste exceda en m&s de un 10% de la contrapresta--
cién pactada por la enajenacién, el total de la diferen-
cia se considerar4 ingreso del adquirente residente en -
el extranjero y el impuesto serd del 20% sobre el total
de la diferencia,:sin deduccién alguna, debiéndolo ente-
rar el contribuyente dentro de los quince dfas siguien--
tes a la notificacién que efectden las autoridades fisca
les.

1.2. Operacién de ingreso en bienes.

Esta operacifn se realiza cuando el vendedor recibe
un bien a cambio del que entrega.

La ley ISR en su tftulo especial de extranjeros no -
sefiala nada acerca de la operacidn de la transmisidn en
la que se obtiene ingreso en bienes.

1.3. Operacién de ingreso a crédito.

El art, 14 del C.F.F. establece: "...Se entiende que
se efectGan enajenaciones a plazo con pago diferido o en
parcialidades, cuando el phzo exceda de 12 meses y se di
fiera m&s de la mitad del precio para después del sexto

o
mes.

Cuando en las enajenaciones que se consignen en es-~=-
critura pdblica, se pacte el pago en parcialidades en un
plazo mayor a 18 meses, el impuesto que se cause se pO~-=~
drd pagar a medida en que sea exigible la contrapresta--
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cién y en la proporcidén que corresponda, siempre que se
garantice el interés fiscal. El impuesto se pagarf el -
15 del mes siguiente a aquél en que sea exigible cada --
uno de los pagos. (art. 150 LISR).

Esto se refiere a la fecha de exigibilidad de las --

contraprestaciones, y no al momento en que efectivamente
se recibe el ingreso.

Cuando el pago se hace en parcialidades, deber4 ha--
cerse conétar en la escritura, asf{ como también la forma
de garantizar el interés fiscal, que la garanffa corres-
ponde al impuesto determinado en la operacién, mds recar
gos al 5.25 | y que la misma fue aceptada por la autori--
dad recaudadora conrrespondiente.

No se estard obligado a garantizar el interés fiscel,
si el representante en el pafs del residente en el ex- -
tranjero o el adquirente del inmueble, asume la responsa
bilidad solidaria por el monto del interés fiscal, siem-
pre que asf se sefiale en la escritura respectiva.

EXPLICACIONES COMPLEMENTARIAS A LOS CUADROS, b) Por un -
extranjero que adquirid la residencia en el pafs.

Para los extranjeros personas fisicas que adquirie--
ron la residencia en México la LISR establece en el titu
lo V en su art. 161:

" Las personas ffsicas contribuyentes del impuesto a
que se refiere este tftulo que durante el afio de ca-



las

lendario adquieran la residencia en el pais, conside
rardn el impuesto pagado durante el mismo como provi
sional y calcularédn el impuesto por los ingresos per
cibidos en dicho arfo en los términos del tftulo IV -

de est Ley".

El tftulo IV de la Ley ISR sefiala el art. 74 al 77 -
disposiciones generales de las personas fisicas. De

agquf nos remitimos al capftulo IV de este mismo tftulo,
correspondiente a los ingresos por enajenacidén de inmue-

bles.

Es decir el extranjeroc que adguiere la residencia en

México, la Ley del ISR da tratamiento como a cualquier -

naciocnal.

los

2.1. Operacidn de ingreso en efectivo.

El capftulo IV establece que serdn ingresos gravados
sefialados en el art. 95 de la LISR:

" Se consideran ingresos por enajenacidn de bienes,
ademds de los que deriven de los casos previstos en
el CFF, los obtenidos por expropiacidn de bienes..,

Se entenderd como ingresc el montu de la contrapres-
tacidén obtenida ineélusive en crédito, con motivo de

la enajenacién,..

«». En el caso de expropiacidn el ingreso serd la in

denmizacién, .. "
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Los extranjeros que enajenen bienes adquiridos antes
del 10. de enero de 1973 y que efectiden las deducciones
se considerard come ingreso el mayor de las cantidades -
siguientes: ’

- El monto de la centraprestacién obtenida, inclusi-
ve en cré&dito, o

- El valor de avalio practicado a la fecha de la ena
jenacidén por persona autorizada por la S.H. y C.P.

En el capftulo IV se establecen dos opciones de de--
ducciones, ya sean las sefialadas en el art. 97 o 101 de
la LISR.

lera. opcién deducciones del art. 97
2ada. opcisdn deducciones del art. 101

lera. opcidén.- Deducciones del art. 97 que son para
bienes adquiridos con posterioridad al 1o, de enero de -
1973.
Las deducciones gue marca el art. 97 son:
1.~ Costo comprobado de adquisicidén (de terreno y =-=-
construccidén que se ajustard en los términos del
art. 99 LISR).

En este punto se tendrd que determinar;

a) Costo de adquisicién del terreno, y
b) Costo de adquisicién de la construccién,



al

Se restar§ del costo comprobado de adquisicién, la
parte correspondiente al terreno y el resultado se-
r&, el costo de construccién, se considerard como -
costo del terreno el-20% del total.

E1l art. 122 del RLISR establece: "Cuando no pueda se

pararse :1 costo comprobado de adquisicién la parte que

corresponde al terreno y la que se refiere a la cons- -

truceién, los contribuyentes podrdn considerar la pro--

porcién que se haya dadoenelavalido practicado a la fe--

cha d&Radquisicién del bien de que se trate, o bien se

podrd considerar las proporciones que aparezcan en los

valores catastrales que correspondan a la fecha de ad--

quisicién",

b)

c)

El costo de construccién deberd disminuirse a razén
de 3% anual por cada sfio transcurrido entre la fe--
cha de adquisicién y la de enajenacién (obteniéndo-
se un neto de construccién).

Al costo de adquisicidén del terreno, y al valor ne-
to de la construccién, se ajustardn aplicando el --
factor correspondiente conforme a la tabla de ajus-
te que anualmente establece el Congresc de la Unién
(Ver anexo 1), Con esto se determina el costo fis-
cal ajustado.

Cuando los afios transcurridos sean m&s de 33, se --

considerard que no hay costo de construccién.

d)

El costo fiscal ajustado serd el importe que se de-
ducird al importe de la venta.



Aquf cabe mencionar que el factor de ajuste lo emi-

te el Congreso de la Unién, y sirve para actualizar va-
rios valores para la ley ISR.

La LISR considera la pérdida del poder adquisitivo
de la moneda, porque con el mismo dinero que se compro
un inmueble, no se podrd a la fecha de su venta comprar
otro, y esto se debe a la pérdida del poder adquisitivo
que sufre nuestra moneda por la inflacidén y que se recu
pera por la plusvalfa, que éomprende aumento de valor -
por pérdida de valor adquisitivo de la moneda (lo cual
no es utilidad) y el aumento por desarrollo urbano y -—--
preferencia en demanda (lo cual sf es utilidad).

Una de las soluciones para abatir los estragos de -
la inflacién (es decir de la pérdida de valor adquisiti
vo de la moneda) es invertir en bienes gue generen su -
propia plusvalfa, como es el caso de bienes inmuebles,
lo cual es generada en el transcurso del tiempo por la
demanda habitacional, la urbanizacién, su localizacién
dentro de una poblacién y también por la inflacidn.

La plusvalfa de un inmueble estd generada en parte
por la inflacién, no se le puede considerar como utili-
dad real en un ciento por ciento.

Es por esto que al gravar la LISR, utilidad en la -
enajenacién de bienes inmuebles, debe considerar la pér
dida del poder adquisitivo de la moneda.

Es por estas razones que se actualizan los valores
por medioc de la tabla de ajuste que emite el Congreso -



- 97 -

de la Unién, para tratar de gravar la utilidad real a la

que es considerada como utlidad gravable para efectos --
fiscales.

2.- E1 importe de las inversiones hechas en construccio=-
nes,mejoras y ampliaciones. Estas inversiones no in
cluyen los gastos de conéervacién. El importe se ==
ajustard con la tabla que anualmente establece el -~
Congreso de la Unidn.

E1l art. 115 del RLISR establece que: "Cuando el ena-
jenante no pueda comprobar el costo de las inversiones -
hechas en construcciones, mejoras y ampliaciones del in-
mueble, se considerard como costo el valor que se conten '
ga en el aviso de terminacién de obra.

Las autoridades fiscales podrédn ordenar practicar o
tomar en cuenta el avaldo de las inversiones hechas en -
construcciones, mejoras y ampliaciones, referidos a la fe
cha en que las mismas se hayan terminado. Cuando el va-
lor de avaldo sea inferior en m&s de un 10% de la cantie
dad que contenga en el aviso de terminacién de obra, se

considerard el monto del avaldo como costo de las inver-
siones.

En caso de que no se consigne el valor correspondien
te en el aviso de terminacién o de que no exista la obli
gacién de dar dicho aviso, se considerard como costo de
las inversiones en construcciones, mejoras y ampliacic--
nes del inmueble, el 80% del valor de avaldo que al --
efecto se practique por persona autorizada referido a la
fecha en que las mismas se hayan terminado".



CONSISTENCIA EN EL AJUSTE AL COSTO DE ADQUISICION.

Conforme al art. 121 del RLISR establece que: Se de-
be determinar con un mismo criterio la aplicacién de los
factores de ajuste tanto para la parte que corresponda -
al terreno como para el costo de construcciones y al im-
porte de las inversiones hechas en mejoras y ampliacio--
nes. Es decir, si optamos por zajustar el costo del te--
rreno, también estaremos obligados a ajustar el costo de
las inversiones, mejoras y ampliaciones, en caso de que
el inmueble estuviera formado por dichos conceptos.

3.- Los gastos notariales, impuestos y derechos, por es-
crituras de adgquisicién y enajenacidén, pagados por -
el enajenante. Para que esta deduccidn opere, impo-
ne la condicidén de que sea el enajenante quien pague
dichos gastos, con independencia de aue sea o no el
sujeto por los impuestos o derechos que se causen --
tanto por la adquisicidén como la enajenacién del --
bien que se trate. Desde luego que dentro del con--
cepto de impuestos pagados porelenajenante, no puede
inclufrse como deduccién, al impuesto sobre la renta
ya que el art. 137 de esta ley considera como no de-
ducible los pagos por impuestos sobre la renta a car
go del propio contribuyente o de terceras personas.

4.- Las comisiones y mediaciones pagadas por el enajenan
te, con motivo de la adquisicién o de la enajenacidén
del bien. ‘La comprobacifn de esta deduccidn deberd
constar en documento que redna los requisitos fisca-
les, indicédndose claramente que se refiere al pago =~
de una comisidén o mediacién relacionada con la venta
del bien de que se trate, exp<edido a nombre del ex--
tranjero.



Entonces el total del ingreso obtenido se hacen las

de. :cciones sefialadas en esta lera. opcién y a la utili-

dad se le aplica el art, 103, y el impuesto es considera
do provisional, y posteriormente presentard declaracién
anual.

2ada. opcidn.- Deducciones del art. 101 que son para
bienes adquiridos antes del 1o, de enero de 1973.

En este procedimiento propiamente tenemos dos alter-
nativas que son:

lera. alternativa:

1.- Costo en funcién de avaldo ajustado a la fecha -
de enajenacién.

La cantidad que resulte de dividir el valor que arro
je el avalﬁo que se practique al inmueble a la fecha de
enajenacidn, entre el factor que corresponda, conforme -
al nﬁmero de afios transcurridos entre el 1o. de enero y
la fecha de enajenaciﬁn, de acuerdo con la tabla de ajus
te que establece anualmente el Congreso de la Unidn (Ver
anexoc 1},

El costo fiscal en este caso, siempre debe determi--
narse partiendo del importe del avalﬁo, haciendo caso --
omiso del monto de la contraprestaciﬁn pactada, sea ma--
yor o menor que el valor de avalﬁo.

2.- E1 importe de las inversiones hechas en construc
ciones, mejoras y ampliaciones entre el lo. de -
enero de 1973 y la fecha de enajenacién.
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Estas inversiones no incluyen gastos de conservacidn
Este importe no se ajustard con la tabla que anualmente

establece el Congreso de la Unién.
3.- Los gastos notariales, impuestos y derechos, por
escrituras de adquisicién y enajenacidn, pagadas

por el enajenante.

4,- Las comisiones y mediaciones pagadas por el ena=-
jenante con motivo de la enajenacidén del bien.

2ada. alternativa: (Que yo denominé para efectos de

mi trabajo como 3era. opcién).

1.- Costo en funcidn de avaLﬁo sin ajuste al 1o. de
enero de 1973. Es el avalﬁo al 1o. de enero de
1973.

El contribuyente podrd practicar avaldo referido al
lo. de enerc de 1973, por corredor pdblico titulado, por
institucidn de crédito autorizados al efecto por la Se--
cretarfa de Hacienda y Crédito Publlco, en cuyo caso la
deducc16n seré por el valor que arroje dicho avaluo refe
rido al lo. de enero de 1973,

Este método de avaldo al 1o. de enero de 19873 deter-
mina la utilidad, sustréyendo al valor de enajenaciéh 2l
avaldo al 1o. de enero de 1973 (considerado como costo -
de adquisicién) y las erogacidnes deducidbles del 1o. de
enero de 1973 a la fecha de enajenaci§n. .

La razdén principal de existencia de este sistema, es
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la cldusula que existfa hasta el 31 de diciembre de 1972
que exentaba los inmuebles del pago de impuestos, siem--
pre y cuando se conservara su propiedad por 10 afios.

El legislaxlor para no caer en una ley retroactiva en
perjuicio de algdn individuo, quiso borrar toda utilidad
o pérdida anterior al 1o. de enerc de 1973 y determiné -
que el avalio al 1o. de enero se consideraria como costo
de adquisicién.

Una deficiencia existente en esa opcidén, es el no to
mar en cuenta la pérdida del poder adquisitivo de la mo-
neda al lo. de enero de 1973 a la fecha de la enajena- -
cién.

2.- El1 importe de las inversiones hechas en construc
ciones, mejoras y ampliaciones entre el 1o. de -
enero de 1973 y la fecha de enajenacién. Estas
inversiones no incluyen los gastos de conserva--
cién, Este importe no se ajustard con la tabla
que anualmente establece el Congreso de la Unién,

3.- Los gastos notariales, impuestos y derechos, por
escrituras de enajenacidn, pagados por el enaje-
nante.

4.- Las comisiones y mediaciones pagadas por el ena=-
jenante con motivo de la enajenacién del bien.

La diferencia del ingreso, menos cualgquiera de las -
dos opciocnes que se tome como deducciones, da una base =
gravable a la que se aplica el art. 103, y el impuesto -
es considerado provisional, y posteriormente presentard
declaracién anual.
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2.2, Operacién de ingreso en bienes.

Serd ingreso en bienes, cuando en lugar de recibir -
efectivo de inmediato o programado a recibirlec en parcia
lidades, se cbtenga a cambio un bien de similares carac-
terisitcas al que el enajenante entregue.

Por ejemplo, uno entrega una casa con destino para -
habitarla y el que recibe entrega otro casa de iguales -
condiciones, ahf tendremos una permuta.

El art. 95 LISR en su segundo parrafo establece:

"...En el caso de permuta se considerard que hay dos
enajenaciones"

La permuta consiste en sustituir el orden de un obje
to por otro, sin que cambie ni la naturaleza ni el obije-
to del bien permutado,. A

Permuta nos dice DE PINA, Vara Rafael, es el contra-
to por el cual cada uno de los contratantes se obliga a
dar una cosa por otra (Art, 2327 a 2331 C.CI.). Si el -
precio de la cosa vendida se ha de pagar parte en dinero
y parte con el valor de otra cosa, el contrato seré de -
venta cuando la parte en numerario sea igual o mayor que
se pague con el valor de otra cosa. S5i la parte en nume
rario fuere inferior, el contrato serd de permuta (Art.
2250 del C.CI.).

DE PINA, Vara Rafael

Diccionario de Derecho
Mé€xico, D.F. Editorial Porrda, p. 386.
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Para efectos fiscales, la permuta considerard como -
ingreso lo establecido por el art. 95 LISR tercer pdrra-
fo:

",..Cuando por la naturaleza de la transmisién no --
hava contraprestacidn se atenderd al valor de avaldo
practicado por persona autorizada por la S.H. vy C.F.

Como deducciones tendrd derecho tanto las sefialadas
por el art. 97 y 101, (Ya aplicadas en lo desarrollado -
como operacidén de ingreso en efectivo).

- Para bienes adquiridos con posterioridad al 1lo. de
enero de 1973, las deducciones del art. 97 LISR.

- Para bienes adquirides antes del 1o. de enero de -
1973, puede ser las del art. 97 o 101 de la LISR.

Asimismo come la permuta es considerada un ingreso en
bienes, los bienes adquiridos por legado herencia y dona
cidén serd considerada un ingreso en bienes.

Tienen derecho a las deducciones que marca los artfi-
culos 97 o 101, Con 1la obsevvacidn que marca el art, --
100 que se sefiala cual va a considerarse como costo de -
adquisicidn.

Art. 100 LISR: "Traté&ndose de bienes adquiridos por
herencia legado o donacién, se considerard comoc cos-
to de adquisicién el aue haya pagado el autor de la
sucesién o el donante y como fecha de adquisicidn la
cue hubiere correspondide a estos dltimos. Cuando a
su vez el autor de la sucesidn o el donante hubieran
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‘adquirido a tftulo gratuito, se aplicaré la misma re

gla. Traténdbse de la donacién por la gue se haya -
pagado el ISR, se considerard como costo de adguisi-
cién el valor de avaldo que haya servido para calcu-
lar dicho impuesto.

2.3. Operacidn de ingreso a crédito.
El art. 96 Gltimo p&rrafo de la LISR establece que:

"Cuando el pago se reciba en parcialidades el impues
to que corresponda a la parte de la ganancia no acu-
mulable (a los demds ingresos del contribuyente) se
podrd pagar en los afios de calendario en que efecti-
vamente se reciba el ingreso, siempre que el plazo -
para obtenerlo sea mayor a 18 meses y se garantice -
el interés fiscal. Para determinar el monto de im--
puesto a enterar en cada afic de calendario, se divi-
dird el impuesto calculado conforme a la fraccién ==
III (del art. 96 de la LISR) entre el ingreso total
de la enajenaciﬁn el cociente se multiplicard por --
los ingresos efectivamente recibidos en cada afio de
calendario. La cantidad resultante serd el monto --
del impuesto a enterar por este concepto en la decla
racién anual",

E1l RLISPR en su art. 113 sefilala el procedimiento para

determinar el pago del impuesto por cada afio a enterar:

i

1.- Se determinard la ganancia obtenida en la enaje-
nacidn y se calculard el pago provisional apli--
cando la tarifa anual de la Ley a la parte de la
ganancia acumulable,

.
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La parte de la ganancia acumulable deberé acumu-
larse en el afio de calendario en que se efectie
la enajenacidn, independientemente de los ingre-
s0s que se perciban por la enajenacidn de dicho
ano. ’

Por la parte de la ganancia no acumulable se de-
terminard el impuesto aplicando la tasa corres--
pendiente a los ingresos acumulables del afio de

calendario en que se efectde la enajenacién, pe-
ro dicho impuesto se enterard en funcién de los

cobros efectivos.

El enajenante garantizar4 el interés fiscal. La
garantfa serd igual a la diferencia que resulte
entre el pago provisional que en los términos del
art. 103 la Ley corresponderia y el pago provisional quese
efectue en los terminos de la fraccidén I de este articulo,
més los posibles recargos correspondientes a un
afio. Cuando la enajenacién a plazcs se consigne
en escritura pidblica, el fedatario pdblico debe-
r4 presentar la garantfa conjuntamente con la de
claracién del pago provisional.

Antes del vencimiento del plazo de un afio contado a

partir
deberd
cubrir
nancia
causen
que se

de la fecha de la enajenacidén, el contribuyente -
renovar la garantfa por 1a cantidad que le falte
del impuesto que se cause sobre la parte de la ga
no acumulable, mds los posibles recargos que se -
por un afio m4&s. La renovacién de la garantfa a
refieére este p&rrafo se deberd efectuar cada afio

hasta que se termine de pagar el impuesto adeudado y, en
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caso de no hacerlo el crédito se hard exigidble al venci-
miento de la garantfa no renovada'

De todo lo escrito por el capitule 3 se puede con- -
cluir que:

Es recomendable que la persona fisica extranjera que
enajene un inmueble cuente con la determinacién de un ré
gimen fiscal, para dar cumplimiento adecuado y oportunc
de las obligaciones tributarias.

Los extranjeros estdn obligados a pagar contribucio-
nes en territorio nacional por la enajenacién de inmue--
bles tanto IMPUESTO SOBRE LA RENTA e IMPUESTO AL VALOR -
AGREGADO, sean residentes en el extranjero o que hayan =
adquirido la residencia en territorio nacional.

Para los extranjeros residentes en el extranjero, --
con o sin representante legal en territorio nacional, el
pago del impuesto sobre la renta por enajenacidén de in--
muebles, se -ccncidera como definitivo.

La fundamentacién legal por lo que se considerarf co
mo pago definitivo, interpretado del art. 161, en donde
sefiala que los extranjeros que obtengan la residencia en
territorio nacional calculardn el impuesto conforme al -
capftulo IV tftulo IV, el que se sefiala que hardn cdlcu-
1o de impuesto provisional y que posteriormente declara-
ci@n anual.

De la misma manera el titulo IV en las disposiciones
generales en su art. 74 sefiala que solo estdn obligados
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al pago del impuesto establecieo en este titulo (IV) las
personas fisicas residentes en México.

Conforme a lo dispuesto al art. 150 LISR, al total -
del ingreso obtenido sin deduccidn alguna, se le aplica
la tasa del 20% o bien podré optar al ingreso obtenido -
menos deducciones del tftulo IV, cap. IV (art. 97 o 101)
aplicarle la tasa del 30%, y el resultado serd el impues
to definitivo a cargo del contribuyente.

Para los extranjeros gue adquirieronrla residencia -
en territorio nacional, el pago del Impuesto Sobre la --
Renta por enajenacién de inmuebles, se considera como pa
go provisional y estard obligado a presentar declaracién

anual, es decir, tendrd el mismo tratamiento de un mexi-
cano,

El extranjero que adquiera la residencia en territo-
rio nacional (conforme al C6digo Fiscal de la Federaciém
el pago del impuesto sobre la renta se hari conforme al
tftulo IV capftulo IV y se considerard provisional y es-
" tard obligado a formular declaracidén anual.

Para los extranjeros residenzes en el extranjero, co
mo los que adquirieron la residencia en el pafs, el pago
del impuesto al valor agregado (el suelo y las construc-
ciones destinadas a casa habitacién) estén exentas del -
pago de este impuesto.
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CAPITULO 4

DETERMINACION Y LIQUIDACION DEL
CREDITO FISCAL (CASOS PRACTICOS)

Para hacer una ejemplificacién del régimen fisczl a
qQue se encuentran sujetos 1los extranjeros gque enajenen -
inmuebles, elaboré unos casos prdcticos, que son sujetos
de consideraciones generales.

Para los casos prédcticos siguiendo el orden del desa
rrollo del capftulo 3 del régimen fiscal serd el siguiemn
te:

ORDEN DE LOS CASOS PRACTICOS A RE- No. de casc pric+ico
SOLVER., LEY ISR e IVA

4.1. Por un extranjero con residen
cia en el extranjero.
Con o sin representante legal
en el pafis.
1.1. Operacidn de ingreso en
efectivo.
a) Bienes adquiridos con
posterioridad al 1lo.
enero de 1873. 1
b) Bienes adquiridos an-
tes del 1o. de enero
de 1973. ' 2

1.2. Operacidén de ingreso en
bienes.



- 109 -

a) Bienes adquiridos con
posterioridad al 1o.
de enero de 1973.

b) Bienes adquiridos an-
tes del 1o. de enero
de 1973.

Operacién de ingreso a =

crédito.

a) Bienes adquiridos con
posterioridad al 1io.
de enero de 1973.

b) Bienes adquiridos an-
tes del lo. de enero
de 1973,

4.2, Por un extranjero que adquirid

la residencia en el pafs. (C4l

"culo provisional y anual),

2.1.

Operacién de ingreso en
efectivo,

" a) Bienes adauiridos con

ﬁosterioridad al 1o0. -
de enero de 1873.

b) Bienes adquiridos an--
tes del 1o. de enero
‘de 1973.

Operacién de ingreso en -
bienes.



- 110 -

a) Bienes adquiridos con
posterioridad al ilo. .
de enero de 1973. 9
b) Bienes adquiridos an-
tes del lo. de enero
de 1973. 10

2.3. Operacién de ingreso a --
- ecrédito.
a) Bienes adquiridos con
posterioridad al 1lo.
de enero de 1973. 11

b) Bienes adguiridos antes
del 1o. de eneroc de --

1973. : 12
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POR UN EXTRANJERO CON RESIDENCIA EN EL EXTRANJERO.

Con o sin representante legal en el pafs.

1.1. Operacidn de ingreso en efectivo.

‘Datos para resolver el caso 1, inciso a) bienes ad--

quiridos con posterioridad al 1o. de enerc de 1973,

El 4 de marzo de 1974 se adquirié'un inmueble con un

costo de adquisicidn de 120,000, que es un terreno sola-
mente, se enajena el 18 de mayo de 1984 en la ¢antidad -
de $§ 2'500,000,

Los gastos notariales, impuestos y derechos por es--
crituras de adquisicién es de 9,600.

La comisién pagada en 1la adquisicién es de 6,000.

La comisiﬁn pagada por la enajenacidén es de 75,000.

Resclucidn caso 1, inciso a).

El procedimiento de desarrollo para calcular el IM--

PUESTO SOBRE LA RENTA es el siguiente:

1.~

Determinacién de la antiguedad del terreno.

Conforme al nimerc de afios transcurridos entre la fe
cha de adquisicién y la enajenacién.

Fecha de adquisiciﬁn, 4 de marzo de 1974
Fecha de enajenacién, 18 de mayo de 1984,

Tiempo transcurrido 10 afios, 2 meses



2.- Determinaciﬁn del factor de ajuste del terreno.
Conforme al nimero de afios transcurridos se le apli-
ca la tabla de ajuste que emite anualmente el Congre
so de la Unién. (Ver anexo 1),

A mds de 10 afios el factor de ajuste es 16.41.

3.~ Determinaci§n del impuesto a cargo definitivo.

A) Procediﬁiento genéréi:

1. Total de ingreso obtenido 2'5060,000
11. Menos deduciones rautorizadas.
1.- Costo comprobado de adqui~ .
sicidén (no hay). 000
2.- Gastos notariales, impues-
tos y derechos por escritu
ras de adquisici§n y enaje
nacién. (No pueden'deducig
" se en este procedimiento). 000
3.~ Comisiones pagadas por la
adquisici§n y enajenacién.
(No pueden deducirse en es

te procedimiento), 7 000
111. Base gravable. 2'500,000
IV. Por la tasa del impuesto, X 20%
V. Impuesto definitivo a cargo. i 500,000
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B) 1lera. opcidn:

1.- Total del ingreso obtenido 2'500,000
. 11.- Menos las deducciones autoriza '

das:

1.~ Costo comprobado de adqui=-
-sicign, valor de adquisi-- 120,000
sicidn del terreno por el _ X 16.41
factor de ajuste. 1%969,200

2.~ Gastos notariales, impues-
tos y derechos por escritu
ras de adquisicién y enaje
nacién. , 9,600

3.- Comisiones pagadas por 1la
adquisicién y la enajena-~-

cién. 81,000
Suma 2'059,800° "2'0598,800
111.~ Base gravable. ' _ HL0,200
IV.~- Por la tasa del impuesto. i ‘X 30%
V,~ Impuesto definitiﬁo a cargo. 132,060
RESUMEN: ‘ Préﬁgdi 1er;?)og
miento cidn.
general )
1.~ Ingreso obtenido. 2'500,000 2°'500,000
11.- Menos deducciones autorizadas 000 2'059 830
111.-Base gravable 2'500,000 440,200
IV.- Por la tasa del impuesto X 20% X 30%
V.- Impuesto definitivo a cargo ‘500,000 132,060

Para el c§1¢ulo del IMPUESTO AL VALOR AGREGADO es el
siguiente: : ’

Como es un lote de terreno esté exento del pago del
impuesto con fundamento legal del artfculc 9. de la LIVA.
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Datos para resolver el caso 2, ineciso b) bienes ad--
guiridos antes del 1o. de enero de 1973.

El 30 de mayo de 1968 se adquiridé un inmueble con un
costo de adquisicién de 50,000, que incluye terrenoc y =--
‘construccién (Gasarmbitacidn), se enajena el 30 de julio
de 1984 en la cantidad de 1'300,000.

1.- Se le hicieron mejoras que fueron terminadas el 10.-
de junio de 1970 por la cantidad de 20,000,

2.- E1 avaldo practicado por institucién bancaria al lo.
de enero de 1973 fue por 1'100£000.

3.- E1 avalﬁc practicado por institucién bancaria a la -.
fecha de enajenaci&n (30 de julio de 1984) fue por -
1'300,000. '

Resolucién caso 2, inciso b).

El procedimiento de desarrollo para calcular el IM--
PUESTO SOBRE LA RENTA es el siguiente:

1.- Determinacién de la relacién del terreno con la cons
truccidén en la adquisicién:

n

Terreno 20% X 50,000 = 10,000
Construccién 80% X 50,000 40,000
100% 50,000 50,000

2.~ Determinacién de la antiguedad del terrenc con la -=
construccidn.



Conforme al ndmero de afios transcurridos entre la fe
cha de adquisicién y la enajenacién.

Fecha de adquisicidén, 30 de mayo de 1868.
Fecha de enajenacién, © 30 'de julic de 1984,
Tiempo transcurrido 16 aflos, 2 meses

3.~ Determinaciqn del factor de ajuste del terreno y la
construcciqn.

Conforme al niimero de afios transcurridos se le apli-
ca la tabla de ajuste que emite anualmente el Congre
so de la Uniﬁn. (Ver anexo 1).

A mds de 16 afios el factor de ajuste es 25.186.

4.~ Determinacién de la depreciacién del terreno y la --
construceifén. Terreno (no sufre de depreciaci§n).

Construceidn:
Tiempo o . valor del o
transcurrido % Depreciacién Depreciacién - bien depreciacién
16 afios 3% 48% 40,000 . 19,200

)
5.- Determinacién de la antiguedad de las mejoras confor

mes al nﬁmero de afios transcurridos entre la fecha -
de adquisicién y la enajenacién.

Fecha de terminacién de las

mejoras, ' 30 de junio de 1970,
Fecha de enajenacién, 14 de julio de 1984,
Tiempo transcurrido 14 afios, 1 mes.
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Determinaci&n del factor de ajuste de las mejoras --
conforme al nﬁmepo de afios transcurridos, se le apli
ca la tabla de ajusté que emite anualmente el Congre
so de la Unidn. (Ver anexo 1).

A m$s de 14 afios el factor de ajuste es 23.10.

7.- Determinacién de 1la depreciacién de las mejoras.
Mejoras:

Tiempo .. .. . .. .. Valor gl . . .. ..
transcurrido % Depreciacidn Depreciacién =~ bien depreciacicn
14 afios - 3% B2% 20,000 _ 8,400
8.~ Determinacién de la antiguedad del 1o. de enero de -

1973 al 30 deé julio de 198u.
A partir del 1o0. de enero lo. de enero de 1873
A la fecha de enajenacién 30 de julio de 1984,
Tiempo transcurrido 11 afios, 6 meses
9.- Determinacién del factor de ajuste de la antiguedad

. del 1o. de enero de 1873 al 30 de 3Julio de 198u4.

A més de 11 afios el factor de ajuste es 18.93.

10.-Determinacidén del impuesto definitivo a cargo:

A)

Procedimiento general,




1.- Total del ingreso obtenido. 1'300,000
11.- Menos deducciones autorizadas.
1,- Costo comprobado de adqui-

sicién:
Terreno (no hay) 000
Construccidn (no hay) , 000
2.- Costo ajustado de mejoras A
(no hay) 000"
111.- Base gravable. 1'300,000
IV.~ Por la tasa del impuesto X 20%
V.- Impuesto definitivo a cargo '260,000
B) 1lera. opcién:
1.- Total del ingreso obtenido. 1'300,000
11.- Menos deducciones autorizadas:
1.~ Costo comprobado de adqui-
sicién.
Valor FYactor de
- Bien Costo % Dep, Deprec. neto ajuste
Terreno 10,000 - - 10,000 25.16 (251,600)
Cons= =
truc. 40,000 u48% 19,200 2_0',800 25,16 (523,328)
- 50,000 19,200 30,800

2.- Costo ajustado de mejoras.

Valoer Factor . de
Bien Costo % Dep. Deprec. neto ajuste

Mejoras 20,000 “42% 8,400 11,600 23.10

(267,960)




111.,- Base gravable. 257,112
VI.~ Por la tasa del impuesto. X 30%
V.- Impuesto definitive a cargo. 77,134
C) 2ada. opcién:
1.- Total del ingreso obtenido. 1'300,000
11.- Menos deducciones autorizadas
(art. 101)
1.- Costo en funcién de ava--
140 ajustado a la fecha -
de ejanjenacién. ‘
Avalip al 30 de julios/84 1'300,000 _ 65,228
Factor de ajuste del ilo. 79,93
de enero de 1973 al 30 -
de julio de 1984,
2.~ Mejoras (en esta opcién = o
no pueden actualizarse). 20,000 (85,228)
111.- Base gravable. 1t214,772
IV.- Por la tasa del impuesto. X 30%
V.- Impuesto definitive a ecargo 364,422
D) 3era. opcién:
K
1.- Total de ingreso obtenido. 1'300,000

11.- Menos deducciones autorizadas

(art. 101).

1.- Costo en funcién de ava--
ldo sin ajuste al lo. de
enero de 1973,
Avaldo por institucién --
bancaria al 1o. de enero
de 1973.

1'100,000
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111.- Base gravable 200,000
IV.- Por la tasa del impuesto X 30%
V.- Impuesto definitivo a cargo o 60,000
11.- RESUMEN: ALTERNATIVAS
(A L. B. . ... . AD)
Proced.. .~ .. .. OPCIONES . .
~_general ~ 7 lera. ©odaada. Jera. |
1.- Ingreso obte-
nido. 11'300,000 1'300,000 1'300,000 1'300,000
11.= Merps deduc-- . .. . . . ...
ciones. ~ == (1'042,888) " (85,228)(1'100,000)

111.~ Base gra?able 1'300,000 257,112 1'214,772 200,000
IV.- For tasa del

impuesto. ‘X208 X 30% X308 X 30%
V.- Impuesto defi- c e e . .
nitivo a cargo. .260,0080° ' 77,134 ‘364,432 ' 60,000

Para el cdlculo del IMPUESTO AL VALOR AGREGADQC es el

siguiente:

El terreno y construccién destinada a casa habitacidn,
estd exento del pago del I.V.A.
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1.2, Operacidn de ingreso en bienes.

Datos para resolver el caso 3, inciso a) bienes ad--
guiridos con posterioridad ‘al 1o. de enero de 1873.

El 4 de marzo de 1974 se adquirié un inmueble con un
costo de adquisicién de 120,000, que es un terreno sola-
mente, se enajena el 18 de mayoc de 1984 cuyo avaldo ban-
cario a esta fecha es de 2'500,000, el ingreso se Obtie-
ne en bienes.

1.- Los gastos notariales, impuestos y derechos por es--
crituras de adquisicién es de 9,600. ’

2.- La comisién pagada en la adquisicién es de 6,000.
3.~ La comisién pagada por la enajenacién es de 75,000.

Resolucidn caso 3, inciso a),

El procedimiento de la resolucién del caso 3, tiene
la misma mecé&nica de desarrollo desérita en el caso 1, -
inciso a) lo cual es enteramente :igual para EL IMPUESTO
SOBRE LA RENTA e IMPUESTO AL VALOR AGREGADO,.

Datos para resolver el caso 4, inciso b) bienes ad--
quiridos antes del 10. de enerc de 1973,

El 30 de mayo de 1968 se adquirié un inmueble coun un
costo de adquisicién de 50,000, que incluye terreno y --
construccidén (cas habitacién), se enajena el 30 de julio
de 1984 cuyo aval@o bancario practicado a esta fecha es
de 1'300,000, el ingreso se obtiene en bienes.
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1.~ Se hicieron mejoras que fueron terminadas el 10 de -
junio de 1870 por la cantidad de 20,000,

2.- El avalfo practicado por institucién bancaria al lo.
de enerc de 1973 fue por 1'100,000.

3.- E1 avalﬁo practicado por instituci§n bancaria a la -
facha de enajenacién (30 de julio de 1984), fue por
1'300,000. :

Resolucién casoc 4, ineciso b),

El procedimiento de la resolucién del caso 4, inciso
b), tiene la misma mecdnica de desarrollo descrita en el
caso 2, inciso b), lo cual es enteramente igual.

1.3. Qperacidn de ingreso a crédito.
Datos para resolver el caso 5, inciso a) bienes ad--
quiridos con posterioridad al lo. de eneroc de 1973,

El 4 de marzo de 1974 se adquirilé un inmueble con un
costo de adquisicién de 120,000, que es un terreno sola-
mente, se enajena el 18 de mayo de 1984 en la cantidad -

de 2'500,000, el ingreso se obtendr4 en dos pagos anua--
les. )

1.- Los gastos notariales, impuestos y derechos por es--
crituras de adquisicién es de 9,600.

2.- La comisién pagada en la adquisicién es de 6,000.

3.- La comisién pagada en la enajenacién es de 75,000,



4,- El plazo de exigibilidad de las contraprestaciones -
va ha ser de 3 afios. El primero el 18 de mayo de --
1984, el segundo el 18 de mayo de 1885, y el tercerc
el 18 de mayo de 1986.

Resolucidn caso 5, inciso a).

El procedimientc de resolucidn para calecular el IM--
PUESTO SOBRE LA RENTA a cargo del extranijero procede ==
igual al caso 1, inciso a) hasta el RESUMEN, punto V, im
puesto definitivo a cargo.

El impuesto definitive a cargo del extranjero de la
alternativa (que tenga el impuesto m{s bajo) se dividir§
entre el plazo de exigibilidad que es de 3 afios dando co
mo resultado el impuesto a enterar en cada fecha de exi-
gibilidad.

De los dos cdlculos de impuesto definitivo a cargo ~
del extranjero la alternativa (B), primera opcidn, es la

que da un resultado més bajo,.

Quedarfa de la siguiente manera;

Alternativa (B)
lera, opcién

V. Impuesto definitivo a :

cargo 132,060
4+ plazo de exigibili-
dad 5 anos

Impuesto a enterar.
en cada fecha de ex

gibilidad. 44,020
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El procedimiento de resolucién del casc 5, inciso a)

para calcular el IMPUESTO AL VALOR AGREGADO, tiene la --
misma mecédnica de desarrollo descrita del caso 1, ineiso

al,

lo cual es igual.

Datos para resolver el caso 6, inciso b) bienes ad--

quiridos antes del 1o. de eneroc de 1873,

El 30 de mayo de 1968 se adquirié un inmueble con un

costo de adquisicién de 50,000, que incluye terreno y =--

construcecidén (casa habitacién), se enajena el 30 de ju--

lio

de 1984 en la cantidad de 1'300,000, el ingreso se -

obtendré en 3 pages anuales.

1.—

Se hicieron mejoras que fueron terminadas el 10 de -
junio de 1970 por la cantidad de 20,000.

El avaldo practicado por institucidén bancaria al 1lo.
de enero de 1973 fue por 1'100,000,

El avaldo practicado por institucidn bancaria a la -
fecha de enajenacién (30 de julio de 1984), fue por
1'300,000.

El plazo de exigibilidad de las contraprestaciones -
va a ser de 3 afiecs. El primeroc el 18 de mayo de --
1984, el segundo el 18 de mayo de 1985, y el tercero
el 18 de mayo de 1986,

Resolucidn caso 6, inciso b).

El procedimiento de resolucién para calcular el IM--

PUESTO SOBRE LA RENTA a cargo del extranjero procede --
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igual al caso 1, inciso b) hasta el RESUMEN, punto V im-
_puesto definitivo a cargo.

El impuesto definitivo a cargo del extranjero de la
alternativa (que tenga el impuesto mds bajo), se dividi-
r4 entre el plazo de exigibilidad que es de 3 afios dando
como resultado el impuesto a enterar en cada fecha de =d
exigibilidad.

De los dos cdlculos de impuesto definitivo a cargo -
del extranjero la alternativa (D) 3era. opcién es la que
da un resultado mds bajo. '

Quedarfa de la siguiente manera:

Altéfnétiva (b)
3era. opcidn

V. Impuesto definitivo a

cargo GQ?DOQ
Plazo de exigibilidad 3 afios

Impuesto a enterar en
cada fecha de exigibi
lidad

20,000

El procedimiento de resolucidén del caso 6, inciso Db)
para calcular el IMPUESTO AL VALOR AGREGADO, tiene la ~-
misma mecdnica de desarrollo del caso 2, inciso b), lo -

cual es enteramente igual.



bL.2. POR UN EXTRANJERQ QUE ADQUIRIOC LA RESIDENCIA EN EL
PAIS.

2.1. Operacién de ingreso en efectivo. .

‘ Datos para resolver el caso 7, incéiso a) bienes ad--
quiridos con posterioridad ‘al 1o. de eneroc de 1973.

El 4 de marzo de 1974% se adquirié un inmueble con un
costo de adquisiciﬁn de 120,000, que es un. terreno sola-
mente, Se enajeha el 18 de mayo de 1984 en la cantidad -
‘de 2'500,000.

1,- Los gastos notariales, impuestos y derechos por es--
crituras de adquisicion es de 9,600,

2.- La comisién pagada por la adquisicién fue por 6,000.
3.- La comisidn pagada por la enajenaci§n es de 75,000.

L4,- Otros ingresos acumulables, e impuestos sobre la ren
ta retenido por los mismos, para la declaracidn -

anual.

Ingreso: ISR rétéﬁido
Sueldos 506,000 10,0@0
Honorarios 200,000 4,000

Sumas 700,000 14,030



Pesolucidn caso 7, incisec a)

El procedimiento de desarrollo para calcular el IM--

PUESTO SOBRE LA RENTA, es el siguiente:

1.~

B)

Determinacién de la antiguedad del terreno conforme
al nﬁmero de aflos transcurridos entre la fecha de ad
quisicién y la de enajenacidn.

Fecha de adquisicién, 4 de marzo de 1974
Fecha de enajenacién, 18 de mayo de 1984,
Tiempo transcurrido 10 afios, 2 meses

Determinacién del factor de ajuste del terreno.

Conforme al ndmero de afios transcurridos se le apli-
ca la tabla de ajuste que emite anualmente el Congre
de la Unidén. (Ver anexo 1).

A més de 10 afios el factor de ajuste es 16.41.

Determinacidn del impuesto provisional a carge del -
contribuyente.

lera.opcidn:

1.~ Total del ingreso obtenido 2'500,000
11.- Menos las deducciones auto- '
rizadas: ‘
1.~ Costo comprobado de ad-
quisicién.
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Valor de adquisicidén -

del terreno por el fac 120,000
tor de ajuste X 16.41

1'969,200 (1'969,200)
2.~ Gastos notariales, im-
puestos y derechos por
escrituras de adquisi-
cién y enajenacidn. (5,600)
3.~ Comisiones pagadas por 7
la adquisicidn y enajé

nacién. ' (81,000)
111.- Base gravable (ganancia) 440,200

IV.- El tiempo transcurrido en-
tre la fecha de adquisi- -
cién y enajenacidén del te-
rreno es de 10 afos,

V.- La ganancia entre el ndme-
ro de afios transcurridos.

Ganancia - “403209 = uu,020 (1)
No., de afios 10

(1) Aquf es adumufable el
10% de 440,200 y no =--
acumulable el 90% (Vér
anexo 2).

Acumulable HQ,QZQ 10%
No acunulable ‘396,180 _90%
440,200 100%




VI.- Aplicacién tarifa art.iuil
LISR sobre 44,020,
1,385.20

VII.- Resultado anterior por el
ndmero de afios en que se
dividié la ganancia.
1,385.20 X 10 = 13,852 Pago provisional

4.~ Determinacién de la declaracidn
anual.

Vamos a suponer que ademés del
ingreso por la enajenacién del
terrenc obtuvo los siguientes
ingresos:

a) Por sueldos 500,000
b) Por honorarios 200,000

Entonces, los ingresos acumula
bles serdn:

a) Ingreso por sueldos 500,000

Menos gratificacién

680 X 30 ’ (20,400)° 479,600
b)_Ingreso por honora- _

rios ) ’ ZOD,ODD

¢) Ganancia acumulable
de la enajenacidn -

‘del terreno '&u;dzd
1.~ Total de ingresos-~ .
acumulables 723,620 723,620
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11.~ Menos deducciones
autorizadas:

Salario minimo =-- ,

anual 680 X 366. (248,880)
Honorarios médi--

cos segdin recibos

Que rednen requi- » o o
sitos fiscales. : (80,000) (328,280)

111.- Base gravable 394,740

IV.- ISR Anual, tarifa
art. 141 LISR 34,817

V.- Tasa = ISR anual +
base bravable --
34,8174394,740 = -
8.82023 %

VI.- Ganancia no acumu-
lable.

Va a ser ganancia
X tasa no acumula-
ble : 34,944
396,180 X 8.82023
VII.- I.S.R. Total = 34,817 + 34,944 . 69,761
VIII.- Menos pagos provisionales que

se debieron efectuar por la -
obtencidén del ingreso.



a) Pago provisional por ena-

jenacidn., 13,852
b) Pago provisional por suel
dos. 10,000
c) Pago provisional por hon:
rarios 4,000 (27 ,8%2)

IX.- Impuesto a cargo a pagar en
la declaracidén anual . 41,909

Para el célculo del IMPUESTO AL VALOR AGREGADQ es el
siguiente:

Como es un lote de terreno estd exento del pago del
impuesto con fundamento legal en el art. 9o, de la LIVA.
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Datos para resolver el caso B, inciso b) bienes ad--
quiridos antes del 1o. de enero de 1973.

El 30 de mayo de 1968 se adouirid un inmueble con un
costo de adquisicidén de 50,000 que incluye terreno y =--
construccidn {casa habitacién), se enajena el 30 de julio
de 1984 en la cantidad de 1'300,000.

1.- Se hicieron mejoras que fueron terminadas el 10 de -
junio de 1970 por la cantidad de 20,000.

2.- El1 avaldo practicado por institucidn bancaria al 1o.
de enero de 1973 fue por 1'100,000.

3.- E1l avallo practicado por institucidn bancaria a la -
fecha de enajenacidn (30 de julio de 1984) fue por -
1' 300,000,

4,- Otros ingresos acumulables e impuestos sobre la ren-

ta retenido por los mismos para la declaracidn anual.

Ingreso ISR retenido
Sueldos 500,000 10,000
Honorarios 200,000 4,000
Total 700,000 14,000

Resolucidén caso 8, inciso b)

£l procedimiento de desarrollo para calcular el IM--
PUESTO SOBRE LA RENTA es el siguiente:



1.- Determinacidn de la relacién del terreno con la cons

truccidén de la adquisicidn.

Terreno 20% X 50,000 = 10,000
Construceidn 80% X 50,000 = 40,000
100% 50,000 50,000

Determinacidén de la antiguedad del terreno con la -=
construccidn.

Conforme al ndmero de afios transcurridos entre la fe
cha de adquisicién y la enajenacién.

Fecha de adguisicién 30 de mavn de 18968
Fecha de enajenacidn 30 de julio de 198u,
Tiempo transcurrido 16 afios, 2 meses.

Determinacidén del factor de ajuste del terreno y

construccidn.

Conforme al ntmero de afios trancurridos se le aplica
la tabla de ajuste que emite anualmente el Congreso -
de 1la Unidn. (Ver anexo 1),

A més de 16 afos el factor de ajuste es 25.16

Determinacién de la depreciacién del terreno y la --
construccidn. o

Terreno (no sufre depreciacién).



- g -

Construccidn:
Tiempo Valor del
transcwrido $ Depreciacién Depreciacién  bien Depreciacién
16 afios 3% 48% 40,000 19,200
5.- Determinacidén de la antiguedad de las mejoras confor

me al nimerc de afios transcurridos entre la fecha de
adquisicién y la enajenacidn.

Fecha de tebminaciﬁn de las mejoras 30 junio 1870
Fecha de enajenacidn 30 julio 1984
Tiempo transcurrido 14 afios, 1 mes.

6.- Determinacién del factor de ajuste de las mejoras =--
conforme al nimero de afios transucrridos se le apli-
ca la tabla de ajuste que emite anualmente el Congre
so de la Unidén. (Ver anexo 1).

A m&s de 14 afios el factor de‘ajuste es 23.10.

7.- Determinacién de la aplicacién de las mejoras.
Tiempe , Valor . del .
transcurrido % Depreciacidn Depreciacién bien Depreciacién

14 ahos 3% L2% 20,000 8,400

8.~ Determinacién de la antiguedad del lo.