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I.INTRODUCCTION

La Constituciédn Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
establece en su Articulo 31 fraccién I, Contribuir para los gastos
publicos, asf de la Federacidn, como del Estado y los Municipios en
en que recidan, de la manera proporcional v eguitativa de CjLiE
dispongan las leves.

Esta obligacidn defiva de la necesidad de dotar al Estado
Mexicané de los medios suficientes para que satisfaga las necesidades
piblicas o sociales a su cargo.

Mencionado lp anterior, se desprende, gque diversas leves
regulen tanto el procedimiento para la causacidn de la contribucién
como las personas que estan obligadas a ello.

Asl encontramos que desde 1938 y 1966, el Cédigo Fiscal de la
Federacidn, establece gque los Impuestos, Derechos Yy Aprovechamientos,
B8 regulan por las leves fiscales respectivas.

En 1991 el Cddigo Fiscal de la Federacidn en su Art. iro.
establece la obligaciédn de las personas  flsicas vy morales &
contribuir para los gastos pdblicos conforme a las leyes fiscales
respectivas; Las disposiciones de este Codigo se aplicarédn en su
defecto. Solo mediante Ley podra destinarse una contribucidn a un
gasto pOblico especifico.

En este mismo Articulo, el Codigo Fiscal de la Federacion
clasifica a las contribuciones en:

a.~ IMPUESTOS.- Son las contribuciones establecidas en Ley.
gue deben pagar las personas Filsicas Yy Morales gue se encuentren en
la situacidn juridica o de hecho prevista por la misma.

b.~ APORTACIONES DE SEGURIDAD S0CIAL



.~ CONTRIBUCIONES DE MEJORAS

d.~ DERECHOS

For lo anterior vy considerando la

Legiéladores dan a los impuestos como

fuentes de ingreso, analizaremos el CILLE

Inmuebles, pero para referirnos a los

importancia gue nuestros

una de las principales
causa la Enajenacidn de
ejemplos gque nos pueden

ilustrar mejor iniciare nuestro tema desde los conceptos basicos.




LA COMFPRA VENTA COMO CONTRATOD

El  contrato de Compra-Venta, e@s un ejemplo clasico de la
coétraprestacibn en dinero o en especie; Otros ejemplos son:

a.= Dacidn en Pago

o= Fermuta

o Cesidn Onerosa

do—~ Adjiudicacidn

Faero para nuesto caso analizaremos la Compra-Venta, va gus
egs el gque incide 21 mayor nimero de casos.

Es un contrato BILATERAL.~ El vendedor tiene la obligacién
de TRASMITIR LA FROFPIEDAD de una cosa o la TITULARIDAD de un
derecho. Con respecto al comprador es el acreedor; Tiene un crédito
puesto’ gue pueds exigir del vendedor el complimiento de esa
obligacidn consistente en transmitir la propiedad de la cosa.

Es un contrato ONEROSO.- Fues el vendedor soporta una CARFCA,
debe transmitir la propiedad: la carga consiste en que su
patrimonio se queda sin ese bien por gque entra al patrimonio de
otro. Esta carga implica una ventaja correlativamente para el
;omprador, gue adquiere la propiedad de una cosa; su patrimonio se
enrriguece Con esa cosa, pero a su vez el comprador sufre una
'carga, debe pagar un precio cierto en dinero, vy este precio es la
vantaia para el vendsdor.

Es menester distinguir siguiendo un orden, gue la Donacién
@5 un tipo de contrato gratuito, puds es un contrato sin interés.
es contrato FORMAL pués su venta se hard en escritura pablica.

| El contrato de compra venta es un contrato en el gue se

expresa la voluntad de dos partes de IGUAL a IGUAL.

S puede concluir también gue el contrato de compra venta,



atendiendose al tiempo de ejecucidn es INSTANTANED, puds por regla
general las prestaciones se ejecutan en un solo acto, aungue se
praesciesn sgjetar a un plazo.

Una vez que hemos yva ubicado al contato de compra  venta
dentro de la clasificacidn gue le corresponde, &8s preciso mencionar
agui lo siguiente: En el contrato de compra venta debe fijarse una
cantidad gue es eguivalente al Precio, con la intencién en  los
contratantes de gue esa cantidad sea efectivamente pagada por el
comprador él vendedor.

Encontramos como antecedente en la ley de Hacienda del

Departamento del Distrito Federal; en el capltulo de transmisién de
gominio, misma gue fue reForﬁada en el diario oficial del 31, de
dic. de 1945, en el sentido de que_si el precio gue figura en el
contrato es.inferior al valor fiscal del inmueble el impussto de

todas maneras debe pagarse sobre el valor mas alto.

Ahora bién; cuando los contratantes no fijan el precio, sino
gue este es fijado por un tercero, la determinaciédn del precio
obedecerid a un  avaldo, vy para gue haga el avaliio ese teroero,
ne;esita ciertos conocimientos gue le permitan hacerlo, para tal
efecto  la Secretaria de Hacienda, actualmente establece ciertos
reguisitos, los cuales serdn mencionados en su oportunidad.

;Con anterioridad hemos va dado la definicidn de Impusstos
t@qge, el propio Codigo Fiscal de la Federacidn nos da por lo CjLiEs

- ahora daremos también la clasificacidn de los Impuestos.

CLASIFICACION DE LOS IMPUESTOS
Existen clasificaciones tradicionales gue atienden a las

: . \ i
aractericas gue les son mids peculiares, asl encontramos la CjLE



considera que los impuestos se dividen en Directos e Indirectos.
Ewisten también dos criterios para distinguirlos LN

basado en la Percusidén de los impuestos y otro Administrativo.

Segin el criterio de la repercucidn, los impuestos Directos

son aguellos en los que el legislador se D ORons alcanzar
inmadiatamente al verdadero contribuyenteg SUPrime & todo
intermediario entre el pagador y el fisco, de manera gue las

f

calidades de sujeto pasivo y pagador del impuestos se confunden.

En cuanto a los impuestos Indirectos, seglin &l criterio de
repercucion, el legislador no grava al verdadero contribuvente sino
gue lo grava por repercucidn. El sujeto que estd legalmente
obligado a paéar @l impueéto, el sujeto pasivo, traslada el
impuesto a un tercero, sujeto pagador, guisn es o] e
verdaderamente lo paga.

I.- El Bujeto Pasivo:

1.- Obligado Directo.~ Esta obligado frente al fisco
pagaé en forma incuestionable los Impuestos, Derechos, Apdrtaciones
de Seguridad Social, Aprovechamientos v Contribuciones de Majoras.

”~

£o= Obligado Solidario.- Es guien asume en nombre de un

tercero la obligacidn del pago de las contribuciones.

3.~ Obligado Mancomunado.- Es @l gue simultaneamente tiens

la obligacidn con el Obligado Directo de cubrir la carga fiscal.
Fara nuestro caso mencionaremos unicamente la divisién de
los Imﬁuestos Directos:
a.— PERSONALES.~ En estos se toma en cuenta las condiciones
de las personas con caracter de sujetos pasivoé; en principio

- recaen sobre el total de la capacidad contributiva del sujeto

i



pasivo, teniendo en consideracidn su situacidn sspecial.

o= los  impusstos reales recaen sobre la cosa objeto del
gravamsn  sin considerar la situacidn de la persona gue es dusna de
@lla v gue ss sujiseto del impussto.

Foae 16 énterior podemos concluir, gue &1 impussto por
srnajenacidn de inmuebles, es un impuesto Indirecto pues recas sobre
un  hecho cierto v lo mismo podemos decir gue es un  impuesto REeal

pLSEs =58 Preocupa por‘los bienss v las COSas QU grava.
CONCEFTOS BABICOS

1.~ CONCEFTO DE ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES

El Codigo Fiscal de la Federacidon en su Titulo I,
dispoéiciones generales, Art. 14, dice:

S entiends por enajenacidn de bisnes.

To= Toda tramsmisidn de propiedad, aftin &n la gus el
gnajenante se reserva el dominio del bien enejenado.

& IT.~ Las adiudicaciones, aln cuando se realicen en favor del

acresdor.
ITl.- La aportacidn a una Sociedad o Asociacidn.
V- La gus se realiéa mediante arrendamiento Ffinanciero.
Vo La gue se realiza a través del Fideicomiso, en los
E,siguientes CaBOS.
a.~ En 2]l acto en 2]l gue el fideicomitente, designa o se
obliga a designar fideicomisario diverso de &l v siempre guse no

tengas derecho a readguivir del fFiduciario los bisnes.

bo— En ] acto en &l gue el fideicomitente pierda el



~ ART. 95 LEY I.S.R. MONTO DEL INGRESO.

derecho a readguirir los bienes del fiduciario, i se ubiera
reaservado tal derecho.

VIie- La cesidn de los derechos gue se  tengan sobre  los
bienes afectos al fideicomiso, en cualguiera de los diguientes
momsntos:

& EN ellacto an &l gue el Fideicomisario designado ceda
sus derschos o de instrucciones al fiduciario para gue transmita la
propiedad de los bienss & un tercero. BEn estos casos se Considarara
que ‘el Ffideicomisario adguiere Ilos bienes: en . el acto 'de su
designacibn y ogus los enajena an &l momento de ceder sus derechos
o oo dar dichas instruccionss.

b.— En &1 acto en el gue el Fideicomitente ceda sus

derechos si entre éstos se incluye el de los bienes se transmitan a
s Favor.

VII.~ La transmisidn de dominio de un bien tangible o de un
derecho para adguicir lo gus se.eFectue a bravés de enejenacidn de
titulos de crédito o de la cesidn de derechos gue los representen.

La Ley del Impuesto Sobre la Renta en su Titulo IV,
GCapitulo IV, Art. 95; nos senala como iNgrescos por enajenacidn de
bisnes ademds de lo gue establece el Chdigo Fiscal de la Fedaeracidn
los siguisntes:

To Los obtenidos por la expropiacidn de bienes.

. 11.- En los casos de permuta se considera que hay dos

snajsnacionss.

CALCULDO DE IMFUESTOD SOBRE LA RENTA




Ge entenderd como ingreso el monto de la CONTRA~PRESTACION
OBTENIDA, inclusive en crédito, con motivo de la enajenacidn cuando
por  naturaleza de la transmisidn, no haya contraprestacidn , se
atenderad al valor de avalido practicado por persona avtorizada por
la B.H.CuF., en &l caso de supropiacidn =1 Ingreso serd la

Indemnizacidn.
ART. 96 LEY DE I.S5.R. CALCULO DE IMFUESTO ANUAL

Las personas gue obtengan ingresos por  enajenacibdn  de
bienss, podran efectuar }as deduccionss a qué se refiere el ART. 97
de esta Ley: con la ganancia asl determinada, se calculara el
Impuesto Anual como sigues

I.~ La ganancia se dividera entre el ndmero de SIS
transcurridos entre la fecha de adguisicidn v la de enajenacidn sin
gproeder de 20 anos.

11.- El1 resultado gque se obtenga conforme a la Fracocidn
anterior serd la parte de la ganancia gue se sumard a los demas

ingresos acumulables del alo de calendario de gue se trate, vy se

caloulara &0 los términos de este Titulo, &l impussto
correspondiente a los ingresos acumulables.

I1l.~ La parte de la ganancia acumulable se multiplicard por

la tasa de impussto gue se obtenga conforme al siguiente parrafo.

El impuesto gue resulte se sumard al calocwulado conforme a
la fraccion que antecede.

El  contribuyente podra optar por calcular la tasa a gue se
refiere el parrafo que antecedes, conforme a lo dispussto  en
cualguisra de los dos incisos siguientes.

.~ Be aplicard la tarifa gue resulte conforme al Art. 141

de esta Ley a la totalidad de los ingresos acumulables obtenidos,




en @&l alo en que se realizd la enajenacidn disminuidos por las
ded@cciones autorizadas por la propia Ley, excepto las etablecidas
an  las fraccionss I1, 111,y IV del Art. . 140 de la misma. E1l
resultado asl obtenido se dividird entre la cantidad a la gue se le
aplictd la tarifa v el cociente serd la tqsa.

Bra—- La tasa promedio que resulte de sumar las tasas
calouladas, conforme a lo previst§ en el inciso anterior para los
altimos cinco ejercicios, " incluldo aguel en el gue se realizd la
enajenacidn, dividida sntre cinco.

PAGO DEL IMPUESTO EN VENTAS A FLAZOS

Cuando el pago se reciba en parcialidades el impuesto que

corresponda a la ganancia no acumulable se podrd pagar en los alos
de calendario en que efectivamente se reciba el ingreso, 4 Empre
que el plazo para obtenerlo sea mayor a 18 meses v se garantice el
interéds fiscal. Para determinar el monto de impuesto a enterar en
c#da ano de calendario, se dividird 1 impuesto calculado conforme

a la fraccidn IIIl entre le ingreso total de la enajenacidn y el

cociente se multiplicard por los ingresos efectivamente recibidos
en cada ano de calendario. La cantidad resultante serd el monto del

impuesto a enterar por este concepto en la declaracién anual.

ART. 97; DEDUCCIONES AUTORIZADAS.

I.~ Costo de Adguisicién actualizado conforme al Art. 99 de
esta ley. En el caso de inmuebles, el costo actualizado éeré cuando
meros el 10 pqrcientn del monto de la enajenacidn de que se trate.

II.~ El importe de las inversiones hechas en construccionss,

- mejoras y ampliaciones. Estas inversiones no incluven los gastos de

conservacion., El importe se actualiza en los términos del Art. 75



cle esta lev.
TIT.~ Los gastos notariales, impusstos v derechos, por

wacrituras de adguisicidn v enajenaciin pagadas por el snajsnante,

IV, Las comisionss v mediacionss pagadas por el snajenante,
corn motivo de la adguisicidn o enajenacidn del bien.

L gdiferencia entre el ingreso por  enajenacidn v las
QEducciones a gus se refisre sste articulo, serd la ganancia sobre
calculard el impuesto. 5

'Las deducciones a que se refieren las fracciones III1 y IV, de
este articulo se actualizaran pdr el periodo comprendido desde el
mes oen guse ss efectud la erogacidn respectiva  hasta el mes

inmediato anterior a agquél en que se realice la enajenacidn.

~ ART. 97-A DEDUCCION DE PERDIDAS FPOR ENAJENACION DE ACCIONES E

INMUEEBLES

Loy eontfibuyentes gue sufran pérdidas en la enajenacidn de
inmuebles, accionss, partes sociales v certificados de parotacidn
b patrimonial esmitidos por las sociedades nacionales de orédito,
; disminuiradn dichas pérdidas conforme & lo siguiente:

ia= La pérddida se divide entre el nOmero ol anos
?fﬁrénscurridos entre la fecha de adguisicion y la de enajenacidn del
%;bien ae gue se trate; cuando el namero de anos transcurridos exceda
;ﬁe diez, solamente se considerardn diez anos. El resultado gue sa

fbbtenga mErd  la parte de la pérdida gue se podrd disminuier de  la

ganancia gus,  8n su caso, e obtenga por la snajenacidn de obtros
B¢ by

bienss en el ano de calendario, de los demds ingresos gue el

la cual, siguiendo el procedimiento senalado en el articulo %96, se,



contribuyente deba acumular en la declaracidn anual de ese mismo
ano, o de la ganancia de la enajecidn de bienes que se obtenga en
los siguiehtes tres anos de calendario.

IT.- La parte de la pérdida no disminuida conforme a la FFaccién
anterior se multiplica por la tasa de impuesto gue corresponda al
contribuyente en el ano de.calendario en que se sufra la pérdida
cuando en la declaracio de dicho ano no resulte impuesto, se
considerara la tasa correspondiente al no de calendario siguientes
en que resulte impuesto, sin exceder de tres. El resultado qde s
obtenga conforme a esta fracciédn , podrd acreditarse en los anos  de
calendario a que se refiere la Ffraccidn anterior, contra la
cantidad que resulte de aplicar la tasa de impuesto correspondients
al ano de gque se trate al total de la ganancia por la enajenacidn
de bienss que se obtenga en &1 mismo ano.

La tasa a gue se refiere la fraccidn Il de este articulo e
calcuiaré dividiendo el impuesto gue hubiera correspondido al
contribuyente en la declaracidn anual de que se trate, entre la
cantidad a la cual se le aplicd la tarifa del articulo 141 de esta
Ley para obtener dicho impuesto; el cociente se multiplicara por
100 v el producto se expresard en porciento.

Cuando el contribuyente en un ano de calendario no  deduzca
la parte de la pérdida a que se refiere la fraccitn I o no efechie
@l acreditamiento a gue se refiere la fraccién I, de este
articulo, pudiéndolo haber hecho, perderid el derecho a hacerlo en

anos posteriores hasta por la cantidad en gque pudo haberlo hecho.

 ART. 98 LEY I.S.R. COSTO DE ADGUISICION

El costo de adguisicidn serd igual a la contraprestacidn gue
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se haya pagado para adquirir el bien, sin incluir los intereses ni

las erogaciones a que se refiere el art. 97-A4.

ACTUALIZACION DEL COSTO DE AGUISICION

Fara actualizar el costo comprobado de adguisicidn v en su
caso el importe de las inversiones deducibles, tratandose de
inmuébles, s@ procedera como sigues

i~ GBe restéré del costo comprobado de adguisicién, la parte
correspondiente al terreno y el resultado serd el costo de
construccidn., Cuandoe no se pueda efectuar esta separacibn se
considerard como costo del terreno el 20 porciento del total.

IT.~ El costo de construccidn deberd disminuirse a razén del
4 porciento  anual por cada alo transcurrido entre la fecha de
adguisicion y la de enajenacidn , en ningin caso dicho costo serd
inferior al 20 porciento del costo inicia}. El costo resultante se
actualizard por el periodo comprendido desde el mes en e me
realizd hasta el mes inmediato anterior a aguel en gue se  efectis
- la enajenacidn. Las mejoras o adaptaciones que implican inversioness
deducibles deberan sujetarse al ﬁismo tratamiento.

En @l caso de terrenos el costo de adguisicion EE
actualizard por el periodo comprendido desde el mes en gue s
realizd  la adguisicidn hasta el mes inmediato anterior a aguel an

1e1 gque se efectde la enajienacidn.

'DE LOS PAGOS FPROVISONALES
Los contribuyentes que obtengan ingresons por la enajesnacidn

de

inmuebles, efectuardn pago provisional por cada operacidn,

12
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aplicando la tarifa gue se determine conforme al siguiente parrafo

a la cantidad gue se obtenga de dividir la ganancia entre el namero

ez anos  transcurridos entre la fecha de adguisicidon vy tle
gnajenacién sin exceder de 20 anos. El resultado gque se obtenga
: 2 : 2 ! £
[ conforme a este parrafo, se multiplicard por el mismo namero de
i
r

alos en gue se dividio la ganancia, siendo el resultado el impuesto

gue corresponda al pago provisional.
En operaciones consignadas en escrituras piblicas, el pago
provisional se hard mediante declaracién dentro de los 15 dias

siguientes a la fecha en gue se firme la escritura o minuta. Los

Notarios, Corredores, Jusces y demds fedatarios que por disposicidn
legal tengan funciones notariales, calcularan s1 impuesto bajo su
responsabilidad y lo enterardn en las oficinas autorizadas. Ge
presentari declaﬂ;cibn por todas las operaciones aln cuando no haya

pago provisional a enterar.

CASOS EN QUE NO SE CONSIDERAN INGRESOS FOR ENAJENACION
I.- ART. 95 LEY I.S.R.

No se considerdn ingresos por enajenacid, los gue deriven
de la transmisién de propiedad de bienes, por causa de muerte,

1_danacibn'o fusion de sociedades.

- ART. 77 FRACCION XV DEL TITULO IV DE LA LEY DE I.S.R.

E Mo se pagara.el impuesto sobre la renta por lo obtencitn de
 §@5 siguientes ingresos.

Fracocidn XV. Los derivados de la enajenacin de casa

Wrbitacibn, siempre gue el contribuyente haya habitado el inmueble

13



cuando menos los dos Gltimos alos anteriores a la enajenacidn.

COMENTARIO: Con relacidn a la fraccidn anterior.

Con respecto a esta fraccidn existen clos criterios
conpletamante diFerentes, debido a que el reglamento de la Ley de
I.5.E. &n su Art. 77, no fue derogado v manifiesta lo siguisnte:

Fara gue no se este obligado al pago del impuesto por
ingresos gue s& obtengan de la enajenacidn de casa habitacidn, en
los términos de la Fraccidn XV del Art. 77 de la ley ., el

contribuyente deberd complir con lo siguiente.

I.- Barantizar el interés fiscal. La garantia sera igual al

impuesto gue calcule el Fedatario PAblico mds los posibles FECAFQOS

) correspondientes a 18 meses. El fedatario pdblico debera presenfar
conjuntamente con la declaracidn a que se refiere el Art. 103 de la

Ley, la garantia mencionada.

II.~ Presentar aviso ante la misma oFicina recdudadora ante

la que se bresentb la declaracidn a que se refiere la fraccidn

' anterior dentro del mes siguiente a la realizacidn de la inve%sibn.

El contribuyentes podra solicitar ante la autoridad

administradora correspondiente la cancelacidn de la garantia a gue

se refiere =33 articdlo, despuds de transcurridos seis neses

contados a partir de la fecha en gque presentd aviso a CLUE S8
refiere la fraccidn II de este articulo.

Cuando el contribuyente ro pueda efectuar la inversién

dentro del ano siguiente a la fecha de la enajenacidn, para gus se

'ﬁxmplie @l plazo de/inversibn, debera incrementar el monto de la

vgarantia hasta por el monto de los posibles FRECAFGOS us S8 causen

3§Dr un alo mas, actualizada en los términos de lo dispuesto en el

Art. 141 del Cbdigo Fiscal de la Federacidn.

14



Uno de los criterios es gue no hay causacion de 1.5.R. por

enajenacidn de casa habitacidn siempre v cuando al momento de
escriturar diga bajo protesta de decir verdad por el vendedor que
habito el inmueble dos anos anteriores a la enajenacidn, ademds

considerands también gue el Reglamento de propiaILey s de  uso

supletorio o aclaratorio.

El otro criterio es que mientras no derogue el Articulo de
la mencionada referencia en ] Reglamento de la Ley sE deberi
seguir garantizando el Interés Fiscal como se ha venido haciendo.

Una vez expresado lo gue la Ley del Impuesto sobre la renta
nos manifiesta con referencia a nuestro tema, serd necesario
introducirnos al Reglamento de la propia Ley gque nos dard luz para

determinar &l impussto en algunos casos de enajenacidn.
ART. 113 DEL REGLAMENTO DE LA LEY DEL I.S.R. VENTAS EN ABONDOS

Fara los efectos del dltimo parrafo del Art. 96 de la Levy.

I.~ Se determinard la ganancia obtenida en la esnajenacidn Y

F g8 calculard el pago provisional, aplicando la tarifa del Art. 141

de la ey a la parte de la ganancia acumulable.

EEe— La'parte de la ganancia acumulable deberd acumularse en
el ano de calendario en que se efectlie la esnajenacidn con

independencia de los ingresos que se perciban por ésta en dicho ano
\

de calendario.

ITI.~ For la parte de la ganancia no acumulable, se pagard

impuesto conforme a lo dispuesto por el Gltimo parrafo del citado
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Brt. 96,

IVe— E1  contribuyente garantizard el interes fiscal. La
garantla sera a la diferencia gue resulte entre el pago provisional
gque en los términos del Art. 103 qe la Ley corresponderia v el pago

provisioal gue se efectde en los términos de la fraccion I de este

STl mas los posibles recargos correspondientes a un ano. Cuando
la enajenacidn & plazos se consigne en escritura pablica, el
fadarario piblico deberd  presentar la garantia mancionada

conjuﬁtamente con la declaracidon del pago provional;

Antes del vencimiento del plazo de un ano contado a partir
de la fecha de la enajenacitn, el contribuyente deberid renovar la
garantia por la cantidad gue le falte cubrir del impuesto gue se
cause sobre la parte de la ganancia no acumulable, mas los posibles
Frecargos gue se causen por un ano mas. La renovacidn de la garantia
a gque se refiere este parrafo se deberd renovar cada ano hasta gue
s termine de pagar el impueéto adeudado v, en caso de no hacerlo

el crédito se hard exigible al vencimiento de la garantia renovada.
ART. 114 REGLAMENTO DE LA LEY DE I.S.R. CALCULD DE LA GANANCIA Y

FAGODS FROVISIONALES CUNADO EL TERRENO Y LA CONSTRUCCION SE

ADQUIERAN EN FECHAS DISTINTAS

Fara calcular la ganancia y los pagos provisionales a gue

se refieren los articulos 96 y 103, respectivamente, de la Ley,
tratandose de ingresos por la enajenacion de inmuebles, ocuva fecha
des adgusicion del terreno no coincida con la Ffecha de la
construccion, se estarda a lo siguiente:

I~ Del importe total de la operacidn, se separard el precio

1é&



de enajenacidbn tanto del terreno como el de la construccidn .

Il.~ 8Se obtendrad por separado la ganancia relativa al
terreno v a la construccidn, calculada conforme al drbt. 97 de  la
Lev, Tratandoss de deduccionss gue no pusdan ddentificarse &1
fusron efectuadas por 2]l terreno o por la construccidn, se
considerarin hechas e&n relacidn con ambos  concepbos  en ia
proporoidn gus les correspondan conforms al precio de enajenacidn.

1T~ Las ganancias obtenidas conformse a la Fracoidn
anterior se dividiran entre el nimero de anos transcurridos,  sin
gue  exceda de 10 entre la fecha de adguisicidn v construccidn
respectivanente, v la de enajenacidng la suma de ambos resultados
serad la parte de la ganancia gue se acumulard a los demds ingresos
obfenidos @ @l ano de calendario de gues se trate.

IV ="E1"Pant Provisionai s caloculard como sigues

a.~ Al monto de la ganancia acumulable conforme &  la
Fracoidn anterior se le aplicard la tariFa‘del Articulo 141 de la
Leay v el resultado gue se obtenga se dividird entre dicha gananoia
acumulable.

e El cociente gue se obtenga conforme al inciso a. s
multiplicard por el monto de la ganancia acumulable correspondients
al terrerno v a la construccidn, respectivamente; cada resultado se
multiplicard por 8l nbmero de alos gue corresponda, segdn ss btrate
del terreno o de la construccidn.

c.~ La suma de los resultados obtenidos en base al inciso

anterior, serd &l monto del pago provisional a enterar.

ART. 115 DEL MISMO REGLAMENTO. FOSIBILIDAD PARA CONSTRUCCIONES NO

L]
COMPROEBADAS.
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Fara los efectos de la Fracciéﬁ I1 del Art. 97 de la Lev,
cuando 2]l enajenante no pueda comprobar 21 costo de las inversionss
hechas en construcciones, mejoras vy ampliaciones del inmueble, se
considerara como costo el valor gus se contenga en el aviso de
terminacidn de obra.

Las autoridades fiscales podrdn ordenar, practicar o tomar
en  cuesnta 21 avaldo de 135_ inversiones por  los conceptos
mencionados, referidos a la fecha en que las constﬁuccinnes,
meEjoras vy ampliaciones del inmueble se hayvan terminado. Cuando el

valor de avaldo sea inferior en mas de un 10 porciento de la

cantidad gue se contenga &n el aviso de terminacidn, se considerard
@l monto del avalGo como costo de las inversiones.

En caso de gus no se cénsigne @l valor correspondiente en el
L,aviso de terminacidn de obra o de que no exista la obligacibn de
éar diého aviso, se considerard como costo de las inversiones en
f’cnnstrucciones, mejoras vy ampliacionss del inmueble, @l B0
. porciento del valor de avaldo que al efecto se practigue por
“persona autorizada, referido a la fecha en gue las mismas se havan

- terminado.

ART. 118 DEL MISMO REGLAMENTO. DEL COSTO DE BIENES OBTENIDOS EN

PREMIOS O DE DONACIONES HECHAS FOR LA FEDERACION

Fara los efectos de los Arts. 98 yv 100 de la Ley, se
{ﬁbnsiderara'costo e adguisicidn.
X I.— Tratandose de bienes adguiridos en rifa o sorteos antes

lro. de enero de 1981, el gue haya servido para efectos del

federal sobre loterias, ifas, sarteos v Jusgos
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permitidos. Tratandose de bienes adguiridos en Fifa o adftan )
partir de la fecha antes citada, el gue haya servido para efectos
del impuesto sobre la renta. 5i para deteminar la base de los
mencionados impuestos se practicb_avalﬂo, dbeste servird como costo

referido a la fecha de adguisicidn.

1l.~ Tratandose de bienes adguiridos por donacidn hechas pro
la Federacitn, Estados, Distrito Federal, Municipios u organismos
descentralizados, el costo de adguisicion gue dicho ?ien Maya
tenido para el donante. Si no pudiera determinarée @l costo gus el

L bien tuvo para el donante, se considerafa costo del donatario el 80

porciento del valor de avalfwo practivado al bien de gue se trate

referido al momento de la donacidn.

ART. 119 DEL MISMO REGLAMENTO. DEL COSTO DE BIENES ADGUIRIDOS FOR
PRESCRIPC;DN

Fara los efectos del Art: 98 de la Ley, tratandose de Ila
enajenacién de bienes adguiridos por prescripocion, se determinara
sy costo conforme al avaliio gue hayva servido de base para el pago
- de impuestos con motivo de la adguisicidn .disminuido por  las
deducciones senaladas en el Art. 105 de la Ley. 5i en la fecha gue
se adguirid no procedia la realizacidn de avaldo, se efectuard uno
referido al momento en gue la prescripcidn se hubiera consumado,
:indepen;ientemente de la fecha de la sentencia que la declare.
Lﬂuando no  pueda determinarse la fecha en gue se consumd la
»brescrpcibn adquisitiva, se tomarad como tal aguélla en que se hava

interpussto la demanda.
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[ A

F CART. 123 DEL PROFIO REGLAMENTO. ENAJENACION DE INMUEBLES DE
f

COFROFIETARIOS
Tratandose de la snajenacidn  ocuyo dominio pErtenssca
proindiviso A VAPLAS Dersonas Filsicas, cada copropistario

determinard la ganancia conforme al Capitulo IV del Titulo IV de la

Ley, & cada proporcidn de la ganancia resulbtante para cada

cobropietario s le aplicard lo dispuesto sn &l Art. 946 ge Ta Levy.

En caso de gue no pudieran ddentificarse las deducciones gue

correspondan a cada copropietario, estas se hardn en  forma
- proporcional a los derechos de copropiedad.

Antes de pasar a ejemplificar algunos casos casos ue Creo
s@ran de gran utilidad para comprender mejor la manera de realizar
&l calculo de este impuesto, me tomaré la libertad de inssrtar

_tamibién los requisitos que deben reunir los Avalios gue servircan

- de base para la determinacidn de la utilidad en nuestro impuesto.

»ART.. 4to. DEL REGLAMENTO DEL CODIGD FISCAL DE LA FEDERACION.
 REQUISITOS DE LOS AVALUOS BANCARIOS

: Los avaldos gue se practiquen para efectos fiscales tendrian
vigencia durante seis meses, contados a partir de la fecha en gue
se etectien y deberd llevarse a cabo por las autoridades Fismoales,
’institutiones de crédito, la Comisidn de Avalds de

i
Nacionales o por Corredor Pblico.

Bienss

En aguellos casos en gue después de realirado el avalio se

lleven a cabo construcciones, instalaciones o mejoras permanentes
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al bien de due se brate.,  los valores consignados en dicho avaldo
guaedarin sin eFeeto, atin cuando no hava transcurrido el plazo
selalado.

Cuando los avalios sean referidos a una fecha anterior a
>aquella @n gque se practigquen se procederaph’ conforme a lo
siguiente:

1.~ Se determinard el valor del bien a la fecha en gue se
practigue avaldo , aplicando en su caso, los instructivos gue al
efecto expidan las autoridades fiscales. .

1I1.~ La cantidad obtenida donforme a la fraccibn anterior,
@ dividira entre el factor gue se obtenga de dividir el indice
nacional de precios al consumidor del mes inmediato anterior a
aguél en gue se practigue el avalido entre el indice del mes
inmediato anterior a aduel @&n gque se practigue el avaloo, entre el
indice del mes al cual es referido el mismoy; =i el avallo es
referido a una fecha en gue no se disponga del dato del indice
nacional de precios al consumidor, dicha cantidad se dividira entre
@l Factor gue corresponda, segin el nimero de alos transcurridos
entre la fecha a la cual es referido el avaldo y la fecha en gque se

- practigue, para ajustar el costo comprobado de adguisicidn en el

- impussto sobre la renta.
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CASDS PRACTICOS
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FRIMER CAS0

- 1.~ En este primer caso analizaremos la situacidn de una persona
gue ' realiza un operacitin esporadica, se brata de una ama de casa
gue  enajena un inmueble construido v al cual no le realizd ninguna
inversifn, ni efectubgasto al momento de adguirirlo, por lo gue su

pago provisional se considera como definitivo.

DATOS:
Fecha de Adguisicidn 17 de Marzo de 1985
Fecha de Venta 15 de Enero de 1991
Anué Trancuryidos 1

Costo Adguisicidn Terreno % 1,000,000,

Costo Adg. Construccidn e &A0, 000, ~

FRECIO VENTA TERREND Y CONST. 80,000,000,-
SOLUCION:

A.~ Art. 99 Ley de 1.5.R. Actualizacidn Costo de terreno v
fﬁcdnstkuccibn.
ibiNPC Dié. 0 25112.70 /INFC Mzo. 85 1417.1113 = 17.7210 Factor Act.

- Costo Adg. Terveno 1, 000, 000, ~

- Por factor de Act. 17.7210
;JCOSTD ACTUAL IZADD TERRENO 17,721,000,
iCDStD fAdg. Construccio 2y 640,000, ~
- Menos: Dep. Acumulada

5 anos X 3 porciento anual 18 porciento

B e TR

P
- Total Dep. 396,000, ~

Costo Adg. Dep. 2,244,000, -
For Factor de  Act. 1 747210

B

- COSTO AJUSTADOD DE CONGST. 39, 765,924.~



TOTAL COSTO AJUSTADO DE TERRENO Y CONSTRUCCION:=

Be—~ Art. 103 Ley I.8.R.

Inmusbles.

FRECIO DE VENTA
Menos: Costo Ajustado de
Taerreno v Const.

Ingreso Gravable

entre no. anos transcurridos

Base aplicar tarifa Art. 141
Limite Inferior

Dif.

Forciento a aplicar # excedente

Mas Cuota Fija

For No. de anos Transcurridos

TOTAL PAGD PROVISIONAL

Fago

Frovisional por enajenacidn

80 . QOO0 a OO0, -

H7.AB6, 924, ~
22.513%,076.—
i
4,302,615, 20
1, 118592&-“
Z2.3583,6B9.20
10 porciento
338, 369.~
33,568.~

371, 937.~

5

* 1’359’ 685-_

SEGUNDO CASO0

% 57,486,924~

e

2o~ El 8r. 8 vende al Sr. D, un terreno, el impuesto provional CpLies

- ose obbtenga se considerard como
phrero,
- presentar declaracién anual.

DATOS

}Fecha de Adguicicidn

 Fecha de Venta
Losto de Adguisicidn %

Precio de Venta

o
B

Mismo gque por sSus ingresos anuales no btiene

iro.

definitivo,

obligacidn

11 Febrero de 1989

de Feb. de 1991

by 223,000, ~

20,4 152,000,

puds el vendedor es un

e



SOLUCION

A.~ Art. 99 Ley de I1.5.R. Actualizacidn Costo del Terreno.

i

INFC Enero de ?1 25732.8/INFC Feb., 89 16767.10

s T Fact.

Actual izacidn

Costo Adguisicidn Terreno $ ., GUZ28,000,~
¥ Fac. de Act. L B359
COSTO AJUBTADD DE ADBUISICION 2y B0 0B~

CB.~ Art. 103 Pago Provisional

Frecio de Venta 20, 152,000~
Manos: Costo Ajustado 74887 P0G o
Ingreso Bravable 10, 594, 094, ~
grtre No. de anos Transcurridos i

Base brav. aplicar tarifa art. 141 10,594, 094, ~
Lay de I.5.8.

Limite Inferior P+ 4964, BES o~
1097, 2859~

Forciento aplicar a excedente : 17 Porciento

18&,5311—

Mas Duota Fija 871,365, ~
1;087; 8%6.~

A Moo de anos transcurridos i

I.5.R. PROVISIONAL A FPAGAR 1,087 ,896.~
TERCER CASO0

} Fo=~ El 8r. ® Adguirio en Agosto de 1980 un inmueble sn  la

cantidad de % 1,500,000, posteriormente le realiza ampliaciones v
M@ joras, las cuales termina en Junio de 1985 invirtiendo la
Bt idad de $10, 000, 000, .

bicho .ediFicio lo vende en Sep. de 1990 en la cantidad de

3
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Timnes conprobantes

Notariales,. P

total de % 7,000,000,~,
Este Sr.

il siguiente FeEsumesn.
Ingresos Acumulables

Fagos Frovionales

SOLUCION

de Adguisicidn v Separacibn
de la Construccibdn cuando no

Costo Total ¢ 1,500,000,

Menos: Depreciacién
- IForciento X 10 Anos

la Adguisicidn v enajenacitn del

tiene Ingresos del Capitulo III del Titulo IV

Deducciones Personales

A.~ Art. 99 de la Ley de I.85.

INFC Enero 91 25752.80 /7 INFC Agosto B0 154.5568

por Inpusstos, Derechos v Gastos

inmueble por  un

COn

17,000, 000, -
4,500,000,

F., Actualizacidn del Costo Comprobado
del Costo de Adguisicién del Terreno vy
se pusde determinar.

Terreno
Const.

20 Porciento %
80 Porciento

FQ0, 000, ~
1,200,000,~

= 1&66.625% Factor

L.~ Terreno 300,060.—
For Factor de Ajuste 166.6235
COSTO AJUASTADO TERREND % 49,987,050, ~
II1.—- Construccibdn i4200,000.~

320 Porciento

Costo de Inv.
Menos: Dep. Acum.
8 Anos X F Porciento

- INFC Enero 91 285752.80 / INPC Junio BS 1532.7696

Total Dep. EAOL, 000, ~
Costo Const. Dep. S840, 000, -
For Factor Ajuste 166. 6235
- CTO. AJUST. CONST. 139,963, 740, -
i COSTO TOTAL COMPROBADD &% 189,950,790.~
- AMPFLIACIONES Y MEJORAS
?B.— ART. 97 INVERSIONES Y ATRE. 99 COSTO AJUSTADRD

b=

16.8015 Factor
$ 10,000,000,

15 Porciento

B —




Dep. Acum. - 1,500,000,

Cto. Inv. Depreciada ' 8, 500, 000, -
For Factor de Act. 16,8015
CTO. AJUST. INVERSIONES $ 142,812,001 .~

L.+ BRT: %7 ‘Ley. da I.BfR. Actualizacion de Gastos Notariales,
Impuestos vy Derechos gue el Vendedor hubiera efectuado en  la
Adguisicidon vy Venta del Inmueble en los términos del Art. 99 de la
mismma Ley

INFC Enero 91 25752;80 / INFC Agosto B0 154,5568 = 16.8015 Factor
Total de Gastos 200,000, ~

For Factor Act. 166.6253

COSTO AJUSTADD DE GASTOS % 33,325,000,

PAGO FROVISIONAL
Dy~ Art. 103 De la Ley del Impuesto Sobre la Renta, por cada
operacion gue se realice por enajenacidn de inmuebles se deberd
efectuar pago provional, en los guince dias siguientes despuds de
realizada la operacibdn.
FRECIO DE VENTA % 450,000,000, -
Menos: Deducciones
COSTO COMPROBADO TOTAL $18%9,980,790.~

COBTO ACT. DE GTOS. S5y 328,000,
COSTO ACT. DE INVERSIONES 142,812,001.-

COSTD TOTAL DE ADQUISICION 366,08?3791.w
INGRESDO ACUMULABLE BE, P12 209, ~
Entre Nadmero de Anos Transcurridos 1o
banancia Acumulable Tarifa Art. 141 Lev ISR Be391, 221 .~
I.5.R. PROVISIONAL $ 760,798.~

P N T N T e



g el e B

RE:S UMEN

INGRESOS % . 450, 000,000~
Menos: .

DEDUCCIONES ART. 97 Ley I1.B5.R. 366,087,791~
INGRESD GRAVABLE B83,912,209.~
INGRESD ACUMULABLE 8,391,221.~
INGRESD NO ACUMULABLE - 75,520,988.~
FAGD FROVISIONAL 760,798.~

- DECLARACION ANUAL

D.~ Art. 96 Ley de 1.8.R. Del Calculo del Impuesto Anual.

ITNGRESOS INGRESDE
ACUMULABLES N ACUMULARLES

Ingresos Cap. III Titulo IV % 17,000,000,
Ingresos Cap. IV Titulo IV BiaPesRel .~ -~ 785,8520,988.~

T eeee————— . 1864 tasa
SLIMA e P TR e e e o e i
Menos: Deducciones Personales 4, HOD, 000, ~ % 38,077,112 %
Aplicar Tarifa Art. 141 Ley ISR 20,891 7221, 1.8:We DE

ING.NO ACUMULABLES
1.5.R INGRESOS ACUMULABLES $' 3,248,817.- -

eebeh seens Shkes Sedpe Seush Sussd SabdS Shans SevER S Suces Siste Srake seves

Obtencidn Tasa Ing. No Acum.
TOTAL DE INGRESOS ACUMULABLES DE
LOS CARITULDS. aplicacidn de % 235,391,221,

Tarifa aArt. 141 Ley 1.8.K.

I.5.R. 4,732,074.~

BE DIVIDE EL ISR / TOTAL INGRESOE = .1864 TABA

I.5.R. ANUAL A PAGAR

E.~ IMPUESTO FOR INGRESOS ACUMULAELES & 3,248,817.~
IMFUESTO FPOR INGRESOS NO ACUMULABLES $4 077, 112+
IMFUESTO ANUAL TOTAL 7 S 5 TRl R
Mo ros s ‘

FAGOS PROVISIONALES CaF. III1. A, D00, OO0, -
FALD PROVISIONAL CAaFP. IV. 760,798~

SALDO A CARGO 12,565,131.-

b
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CUARTO CASO

EN CAS0O DE VENTAS A FLAZOS

A.= Art. 96 Ley de I.5.KR. Ultimo Parrafo. Impuesto Anual.
Considerando &l ejemplo anterior, se supondrd gue el inmueble sera
pagado en tres ands.

Impuesto de Ingreso no Acumulable BobA 077,302,

oot s o s i abon Vhen Ssne mia et e Sua e sch saese S8 ﬁ?]

Entre Ingreso Total de la Enajenacidn 450, 000, 000, ~
Cociente 0313

Ingreso de Enajenacidn Anual & 195,000,000,

El Ingreso total anual se dividio entre

@l nbmero de anos de la venta a plazo

X Cociente 5 S
IMPUESTO FOR ENAJENACION ANUAL DEL INGRESO

NO ACUMULABLE $ 4,695,000,

Art. 1123 Reglamento [.8.R.. Pago Frovisional.
Ganancia Acumulable $ B I91;221.~

No. de Anos Farcialidades .

Base a aplicar Tarifa Art. 141
bay - 1<5.R. 2 797,078, ~

IMFUESTO PROVISIONAL EN LA VENTA EN
FARCIALIDADES. 201,383,

QUINTO CASO0
FERDIDA EN ENAJENACION DE INMUEBLE
= - En este Caso una ver gue va se analizd el procedimiento a
seguir para el calculo provisional y anual de manera detal lada,
s dardn resultados finales.
DATOS

Fecha de Adguisicidn 20 de Enero de 1986
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Fecha de Venta 22 Enero de 1991
A.~ Art.  97-A de la Ley de I.S5.R. Pérdida en enajenaciétn de
inmushles,

Fak0 FROVISIONAL

Frecio de Venta $ 30,000,000,
Meross

Deducciones Art. 97 Ley 1.85.R.

Fracoidn I . 28, 054, 400, -

EFraccion 11 17,202,000, ~

FERDIDS POR ENAJENACION ) $ 15,286,400,

Be— Art. 97— Fraccidn 1.

E Férdida ' $ 15,256,400, -
Entre anos transcurridos e

S94es 0004 seate entse sheny Sneee Shene S4ERS SHiGR SbHeS SHod Sus Shene St enee Seets shben

1 FERDIDA AMORTIZABLE EN EJERCICIO % 3,0%1,280.-

- FERDIDA NO AMORTIZABLE EN EJER. $ 12,205, 120.-

1LC.— Cuando resulta pérdida en pago provisonal ain asi se . debe

- presentar declaracidn en ceros.

DECLARACION AaNUAL
Ingresos Acumulables Cap. II $ 33,000,000,

4. S8848 40000 e Vit G008 Snben Ao Svm Sneks Sastn Sasta Sasee sesre Shese srare

INFRESOS ACUMULABLES 29,948,760,

duccionss Personales S+ 000,000, ~

2 bravable: Aplicar Tarifa Art. 141

de ISR 26,948, 760, ~
.S.R. ANUAL - . $ 5,261,637.-

r

hos: FAGOS PROVISIONALES Cap. 11 9,000, 000, ~
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SALDO A FAVOR

Di= fArt. 97-A"' Fraceidbn 'TI.

$ 3,738,363~

Fardida Amortizable en mismno @isrcicio o

@n los tres anos siguientes, pero unicamente contra impuesto de los

ingresos acumulables por enajenacion de bienes.

T.S5.R. ANUAL Sy 624,202.~ ;
@ntre e = L.2087 X 100 = 20.87% .
BABE GRAVABLE 26,948, 760, ~
PERDIDA AMORTIZABLE $ 12,205,120,
FaeD PROVISIONAL
X 20 87%
FERDIDA AMORTIZABLE $ 2,547,209.-
EN EJERCICIO
SEXTO CAS0
6.~ Ahora analizaremoé, la situacidn de una persona gue adguirio
taerrano, lo construye v ahora lo vende, tomaremos en cuenta e no
tisne ningdn aviso de terminacidn de obra Y que tampoco conssrvo

documentacion gque ampara los gastos de dicha inversion.

DATOS

Fecha
Faoha
Facha

de Adguisicidn

e Venta

de terminaciéon Obra
Costo de Adgisicidn Terreno
Valor de la Inversidn
Frecio de Venta Terreno
Frecio de Venta Construccion
'Precio de Venta Total

i

SOLUCION

24 Mavo de 1990

4 Enero de 1991
& Diciembre 1990
$ 12,690,000,
- By 712,000~
17,625,000.~
62,712,000,
80,337,000, ~

A~ Art. 99 Ley de [.5.R. Actualizacién del Costo del Terreno.
¥ 3 4 ] )

Frecio de Adquisicidn
For Factor Act.

%

INFC Enero 91 25752.80 / INFC Mayo 90 21779.20
A

1.18 Factor

Act.

12, 690,000, ~
X 1.18

=1



[ROTREOU ORI R RSO SRR SRR o —

COSTO AJUSTADD TERREND $ 14,974,200~

P e ST RERTT———

Bo- &Art. 1159 Del Reglamento de la Ley de T.E.R.

g Frecio de Venta de la Inversibn B 5, 718000~
Opeitn 80% Como Cto. Adg. BO%
VALOR REFERIDO DE AVALLUO % 50, 169, 600, —

L. 8rt. R Fraccion Il v Brty 99 Ley de [.8.R. Actualizacién del

INPL Enera 91 25792.80 7 INPC Dic. 29112.70 = |.02 Factor Act.

Valor Referido Avalio § S50, 169,600, ~
X Factor de Actualizacibn : t <02
COSTO AJUSTADO DE CONST. $-8B1y372,992.~

Bs= Art. 114 Reglamento de la Ley de I.5.R.. Obtencion de Gananoia
v obtencidn del Fago Frovisional cuando la fecha de adguisicidn del
terreno no coincida con la fecha de adguisicidn de la construcocidn.

Fraccion I, II y III. Determinacidn de la Ganancia.

Fraecio de Venta del Terreno B 17,628,000~
Menos: Costo Ajustado del Terreno 14,974, 200.~

. Banancia Acumulable 2,650,800.~
Entre No. anos Transcurriods i
Fasultado $ 2,600,000,
Frecio de Venta de Const. $ &2: 712,000,
Mernoss

- Costo Ajustado Const. 91,172,998~

Ganancia de la Construccidn 15,539 ,008.«
Entre No. de anos. i
- Resultado $ 11,939,008,

- GUMA DE RESULTADOS % 14,189,ﬁ08.—

B VOV Sy —

Fara la declaracidn anual la suma de los resultados, serdn la parte

de la ganancia gus se acumulard a los demds ingresos obtenidos  en

]al ang de calendario de gue se trate.



Fracecitn IV . Del calculo del pago provisional.

Inciso a.— fii
Total de la Banancia Acumulable % 14,189,008.~

Aplicacibn de la Tarifa Art. Ll

RESULTADD $ 1,669,027.~

fnciso ba

14,189;008,— / 1,6469,027.- = 117628 Cociente
Banancia de Terreno $ 2,680,000,
X Cociente _ - 117628

FAGD PROV. ISR TERREND % 311,714,

T e

Banancia Const. $11,939,008.~
X Cociente 117628

FAGD PROV. ISR CONBT. % 1,357,310.~

coves wosea savne Ssbse Sests Svess S00S4 SHSER STERR TARPS SAS S4S4R A414E e WRRRS Stens Senes sesee

SEPTIMO CASO

W - At . 77 Fraccidn XXIV Inciso b de la Ley de [.5.E.. En este
- Art. la Ley de I.8.R. considera en el caso de donacidn, L
Csmiguisnte.

a.~ Entre Cényuges o'entre ascendientes o ascendientes en  linea
;recta, cﬁalquiera gue s@a su monto.

b Los demds donativos, siempre gque el wvalor total de los
Lrecibidns en un ano de calendario no excedan de tres vecess el
fﬁalario minimo general del area geografica del contribuvente
&levado al  ano. For el exedente se pagara el impuesto eA los

1érminas de este Titulo.

EJEMFLO.
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El Br. X Dona al S5r. ¥ una Construccidn

DATOS
Fecha de Adguisicidn 1% de Agosto de 1973
Fecha de la Donacidén & Enero de 1991

Costo de Adguisicidn del Terreno y Construccidn % 3,150,
Valor Actual del Inmueble $ 9,700,000,

SOLUCION
A.~ Art. 99 de la Ley de I.5.FR. Actualizacién del Costo de
Adguisicién v separacidn del Precio de Adguisicidn del Terrerno v de

la Construccidn.

Costo Total o, 100, ~
207 Terreno 630~
80% Const. 24520,
INFC Dic. 90 25112.70 / INPC Agosto 73 40.7224 = 616.6803 Fact.
Aot
Costo de Adg. Terreno $ L350,
X Fact. : &lé. 6803
COSTO AJUSTADD 388,509, -
Costo Adg. Const. Ly U020~
Menos: Dep. Acumulada
17 anos X 3% 9514
1,285.~
X Fact., Act. blé. &HBOE

Senen Snats St S4ske Srike Saren Snbue e Shenn basan et Sasen SeAeR v Hess

; COSTO AJUSTADD CONST. % 792,434, ~

Ashen Shutn seans Sten St servn Seans Senes S4NE S42SS Senen SeRke Snbed Sebre vens semne

TOTAL CTOS. AJUSTADOS . $ 1,180,943,
B.~ Art. 103 Ley de I.8.R. .

LCosto Actual Inm. $ 7,700,000,
Menos:

Art. 77 Fracc. XXIV

Inciso b. 10,862, 400, ~




OCTAVO CAS0
EL COSTO AJUSTADD DE ADQUISICION NO FODRA SER INFERIOR AL 10% DEL
MONTO TOTAL DE LA OFERACION
8.~ En caso de gue el costo comprobado de adoguisicidn actualizado
gea inferior al 104 del monto total de la operacidn, se considerard
como Costo Ajustado el cuando menos el 104, v se calculara el
impussto de la misma mansra gue los casos anteriores. Lo anterior

de acuerdo a lo dispuesto en el Art. %7 de la Ley de I1.86.K.

NOVENO CAS0
ENAJENACION DE INMUEBLE ADGUIRIDO POR PRESCRIFCION
F.- En  este caso se consideraracomo costo de adguisicid para los
efectos del Art. 98 de la Ley de 1.8.R.. lo gue sstablece el Art.
119 del Reglamento de la propia Ley, vy menciona gue se determinard
L costolcon¥orme al avallo gue haya servido de base para el pago
de impuesto con motivo de la adguisicidn, disminuido por las
deduccionss senaladas por el Art. 108 de la Léy. 51 en la fecha gue
S adquifio no procedia laAreaiizacibn e avalio, se efectuard uno
&0 la Faoha en gue la prescripecidn se Faya cormsumado,

independientemente de la fecha de la sentencia que la declare.

Cuando no pusda determinarse la fecha en gue se consumd  la
prescripoion adguisitiva, se tomard como tal aguélla en gue se hava
dnterpussto la demanda.

Una vez determinado el costo de adguisicidn se procedera a

determinéf @l impusto conforme lo establece el Art. 96 de la Ley




RS e

gue NS ocupa.

DECIMO CASO
ENAJENACION DE INMUEBLE ADRUIRIDO FOR HERENCIA O LEGADD
10.~ Una ver determinada la fecha'y el costo de adguisicidn como lo
estipula @l fArt. 100 de la Lev de I.5.R. » Be procedera a ajustar
el costo como lo indica el Art. 97 6 97 « segin corresponda y se

obtendrd el impuesto como lo especifita 8l Art. 99 de la misma Lev.

DECIMO FPRIMER CASO
ENAJENACION DE INMUEBLE DE DOS 0O MAS COFROFIETARIOS
ile~ Art. 127 Del Reglamento de la Ley de I.5.R.
EJEMPLO:
EXSBRF Noytg] ér. Yo smon éopropietarios de un inmuebles el

cual enajenan. Para este caso se supondran cantidades supuestas.

RESUMEN
Frecio de Venta & iO0,000,000;w
Costo Ajustado de Adq.‘ S50, 000, 000, —
ingreso Aoumilable . ~‘;;:;;;:;8;j:w
Entre 2 Copropietakios 2

. Ingreso Acumulable p/cada uno $ 25,000,000, -

B e S

- Determinacidn del impuesto de cada uno como lo dispone el Capltulo

L IV del Titulo IV de la Ley.



CONCLUSIONES

El Ihpuesto por Enajenaciﬁﬁ g Inmuebles, ha wvenido
sufriendo una serie de cambios o ajustes para su mejor tributacidn,
de los cuales uno de los mas importantes es gue hasta 1990, se
venia utilizando como factor paFa actualizar el costo comprobado de
adguisicidn, la tabla de factores que expedia  anualmente el
Congreso de la Unidn, sin embargo va en 1991, la actualizacién de
valores para el Capitulo Iv.del Titulo IV, de la Ley de I.5.R. se
realiza también de acuerdo con la Tabla del Indice NMacional de
Frecios al Consumidor.

Con respecto al I.N.F.C.y cabe mencionar que el Costo
Ajustado de Adguisicidn resulta mds elevado CjLie cuéndo s utilizaba
la Tabla que exﬁedia @l Congreso de la Unién v Bsto para el
contribuyente es de beneficio, sobre todo para las personas gue
consideran como definitivo dicho impuesto, puds se reduce de manera
considerable el impuesto gue resulta a DEgEr .

Otro aspecto gque considero de bastante importancia, es la
adicion al Ultimo Parrafo del Art. 103 de la misma Ley, puds hasta
1991, exime también a las antes Personas Morales con Fines no
Lu;rativos,Aahora Fersonas Morales no contribuyentes, en el caso de
las que tengan Autorizacidn para recibir donativos deﬁucibles &n

los términos del Art. 24 de la Ley de I.5.R., de efectuar A o

provisionales en &l caso de gue enajensn parte de sus activos.

)

For dltimo es de mi consideracién mencionar gue también

hasta 1990, se venia considerando como Costo de Adguisicidn para

bienes adguiridos antes de 1973, un valor gue no podia ser inferior

al =0 porcisntos del valor de la contraprestacidn, o valor referido o




perito valuador a esa fecha, por lo gue se tenia la opcocidn de)poder
Fracer gl calocwlo del impuesto como mejor conviniera &l

contribuyente.
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I. INTRODUCCION
CAFITULO 1

IT.— LA COMPRS VENTS COMO CONTRATO

= Como contrato Bilateral
- Domo contrato Onsroso
: . = Domo contrato Formal
¢ - Como contrato de Igual a Igual
. - Como contrato Instantaneo
4 - Del Precio

CAFITULD 2
ITI.- CLASIFICACION DE LOS IMFPUESTOS

- Criterio de la Fercucidn
' = Directos
- Foreonales
- Reales
= Indirectos
- Bujisto Psivo
‘ = Obligado Directo
= Obligado Solidario
= Obhligado Mancomunado

. CAPITULD 3
. 1V. CONCEFTOS EBASICOS

=~ Definiciobn de Enajenacidn de Inmusble
= Calculo del Impuesto Sobre la Renta
- Art. 93 Ley I.5.R. Monto del Ingreso
~ Art. 96 Ley I.85.R. Calculo de Impuesto Anual
v Ventas a Flazos.
- Art. 97 Deducciones Autorizadas.
=~ Art. 97-A Deduccidn de Férdidas por Ena—-—-—-—-—
cidn de Inmuebles.
- Art. 98 Ley de 1.5.R. Costo de Adguisicidn.

Adguisicidn.
= Art. 98 de los Pagos Provisionales

por enajenacidn
citn casa habitacién.

= Art. 114 Reglamento Ley I.8.R. Calculo Ba-——-—

39

- Art. 98 1EY DE I.S5.R. Actualizacién Costo de -

= Art. 95 Casos en gue no se consideran Ingresos
= Art. 77 Fracc. XV de la Ley de I.5.R. enajena--—

= Art. 117 Reglamento Ley I.5.FR. Ventas en Abonos
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E ' nancia y FPagos Frovisionales cuando el terreno_

; oy la construcocidn se adoguisren en fechas e
distintas. %

- Art. 113 Reglamento Fosibilidad para congs————~r
truccionsgs no comprobadas 3

= fArt. 118 Reglamento Ley I.8.F. del costo de -
ismnes obtenidos en premios & donacionss por

la federacidn. : 18
- Art. 119 Costo de bienes adquiridos por pres———

cripcidn. ‘ 19
= frt. 123 Reglamento de la Ley I.85.R. enajena-——

cidn de bienes adguiridos por prescripoidn. 20

-~ #frt. 4 del Reglamento del Chdigo Fiscal de -
die la Federacidn., Reguisitos de los avaldos_

bancarios. 20
CAFITULO 4
V.~ CAB0DS PRACTICOS : 23
- Frimer caso ) a0
- Begundo caso £ 2
- Tercer caso ' 25
- Duarto caso g
- Quinto caso a7
. - Sexto caso : Sk
- Septimo Caso 3 5
- Octavo , s .
= Noveno : _ 2
~ Décimo - - 36
- Dé&Ecimo Primero b

VI. CONCLUSIONES
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