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Presentacion

Con la suscripcion del Anexo 7 al Convenio de Colaboracion Administrativa en Ma-
teria Fiscal Federal que actualiza la obligacién contenida en el articulo 154-Bis de la
Ley del impuesto sobre la Renta, consistente en que los contribuyentes personas
fisicas que no realizan actividades empresariales, enteren a las entidades federati-
vas un 5% de la ganancia por enajenacion de bienes inmuebles, es por lo que se
considerd pertinente elaborar un documento que en forma sencilla explique la ma-
nera en que se determina el régimen impositivo a que esta sujeto en la ley antes
invocada, las operaciones de transmisién de propiedad de bienes inmuebles que
realicen las personas fisicas no empresarias.

Asi nuestro propésito de editar esta guia, es difundir, de la manera mas clara posi-
ble, el topico de la enajenacion de inmuebles que lleven a cabo los sujetos antes
mencionados, para ello nuestros lectores encontraran un gran numero de graficos,
esquemas y cuadros que facilitaran la comprension de los temas a tratar.

La anterior busca que este trabajo sea de consulta facil y lectura &gil, sin que por
ello se pierda o descuide los aspectos técnicos de los temas analizados.

La formulacion de este trabajo estuvo a cargo del Lic y C.P Ricardo Hérnandez
Salcedo. En tanto que su revision estuvo a cargo del Lic y C P. Luis Alberto Sanchez
Zaragoza.

Lic. Javier Pérez Torres.
Director General.
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Introduccion

La celebracion del anexo 7 al Convenio de Colaboracion Administrativa en Materia
Fiscal Federal que han celebrado las Entidades Federativas con la federacion, y la
faculta para recibir el 5% de la ganancia por la enajenacién de los inmuebles a que
hace referencia el articulo 154-Bis de la Ley del Impuesto Sobre la Renta, represen-
ta una oportunidad para que los Estados de la Republica reciban mayores ingresos,
sin embargo también conlleva la obligacion de administrarlo y ejercer todas las fun-
ciones de administracion tributaria a que se han comprometido con la suscripcion
del anexo antes mencionado.

Bajo este marco de referencia es que se elabora este documento que pretende ser
un instrumento que coadyuvé al mejor ejercicio de las funciones a que se han com-
prometido las Entidades Federativas con la suscripcion del anexo de mérito.

En esta guia se expone de manera clara y sencilla los aspectos que a nuestro juicio
son los mas relevantes con relacion a las obligaciones de pago derivadas de la Ley
del Impuesto sobre la Renta, en la hipotesis de que una persona fisica no empresa-
ria enajene un bien inmueble.

La guia se integra de tres capitulos, el primero de ellos a manera de introduccion al
tema objeto de este documento, aborda los aspectos relativos a la estructura de la
Ley de Impuesto Sobre la Renta y el contenido del Titulo IV de este ordenamiento
legal, con la finalidad de ubicar dentro de este cuerpo normativo a los sujetos a que
se refiere esta investigacion, asimismo se trata sobre algunos aspectos conceptua-
les, como el concepto de bienes en el campo juridico y su clasificacion.




Guia PrRACTICA DEL ISR EN ENAJENACION DE INMUEBLES QUE EFECTUAN LAS PERSONAS FisicAs NO EMPRESARIALES

En el Capitulo 2 denominado “Ingresos por enajenacion de bienes del Capitulo IV
del Titulo IV de la LISR” se aborda los siguientes temas: a) Los actos que son
considerados enajenacion; b) Los actos de enajenacion que no causan el impuesto;
y ) Las exenciones tratandose de ingresos por enajenacion de bienes.

El tercero y ultimo capitulo efectla una explicacién con ejemplos de la mecanica
operacional para la determinacion del impuesto que se genera cuando una persona
fisica no empresaria enajena inmuebles, resaltando en forma especial el calculo del
impuesto sobre la renta que se debe enterar a las entidades federativas cuando se
realicen los actos de enajenacién mencionados.




CAPITULO |
Aspectos Generales

Al referirse este documento al Impuesto sobre la Renta causado por la enajenacion
de inmuebles que realizan las personas fisicas no empresarias se considera nece-
sario como presupuesto indispensable para la comprensién de dicho tema, el iniciar
esta investigacion con la mencién de la estructura de la Ley citada, asi como el
contenido del Titulo IV del ordenamiento legal en mencion, que se refiere a la
tributacién en el impuesto sobre la renta de las personas fisicas, y finalmente deter-
minar el concepto y clasificacion de los bienes.

A mayor abundamiento, el presente apartado se aboca a mostrar la estructura ge-
nérica de la Ley que regula y establece el gravamen referido, asi como se identifica
dentro de la Ley del Impuesto sobre la Renta el segmento que norma a las perso-
nas fisicas y en forma especifica a las que obtienen ingresos derivados de la enaje-
nacién de inmuebles.

Por dltimo, dado que el trabajo versa sobre enajenacién de inmuebles, se presen-
tan algunas figuras en torno al concepto de bien en el campo del derecho y su
clasificacion.
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1.- ESTRUCTURA DE LA LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA

ESTRUCTURA DE LA LEY DEL
IMPUESTO SOBRE LA RENTA

TiTULO |

Disposiciones Generales
TiTULO Il

De las Personas Morales
TiTULO 1l

Del Régimen de las Personas Morales con Fines no Lucrativos

TITULO IV

De las Personas Fisicas
TITULO V

De los Residentes en el Extranjero con Ingresos Provenientes de
Fuente de Riqueza Ubicada en Territorio Nacional

TiTULO VI

De los Regimenes Fiscales Preferentes y de las
Empresas Multinacionales

TiTULO VI

De los Estimulos Fiscales
ARTICULOS TRANSITORIOS

Dentro de la estructura general de la Ley del Impuesto sobre la Renta, el tema de
nuestro estudio se localiza en el Titulo IV. Este segmento de la Ley regula la citada
contribucion, con relacién a las personas fisicas residentes en nuestro pais, asi
como de las personas fisicas residentes en el extranjero que tengan establecimien-
to permanente en el pais.

10



CAPITULO 1 AspEcTos GENERALES

1.1- Contenido del Titulo IV de la LISR

DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO I. INGRESOS POR SALARIOS Y EN GENERAL POR LA
PRESTACION DE UN SERVICIO PERSONAL SUBORDINADO

CAPITULO Il. INGRESOS POR ACTIVIDADES EMPRESARIALES Y PROFESIONALES

L L1

CAPITULO Ill. INGRESOS POR ARRENDAMIENTO Y EN GENERAL POR OTORGAR EL
USO O GOCE TEMPORAL DE INMUEBLES.

—[ CAPITULO IV. INGRESOS POR ENAJENACION DE BIENES

1

CAPITULO V. INGRESOS POR ADQUISICION DE BIENES

CONTENIDO DEL
TiTULO IV DE LA | CAPITULO VI. INGRESOS POR INTERESES
LISR

—[ CAPITULO VII. INGRESOS POR OBTENCION DE PREMIOS

CAPITULO VIII. INGRESOS POR DIVIDENDOS Y EN GENERAL POR LAS GANANCIAS
DISTRIBUIDAS POR PERSONAS MORALES

CAPITULO IX. DEMAS INGRESOS QUE OBTENGAN LAS PERSONAS FISICAS

CAPITULO XI. DECLARACION ANUAL

/L __J L_J\_JL _JL J\ _J\_J L _J\ /S _J

—[ CAPITULO X. REQUISITOS DE LAS DEDUCCIONES

Dentro de la estructura del Titulo IV de la Ley del Impuesto sobre la Renta, el
objeto materia de analisis del presente documento se ubica en el Capitulo IV. Este
segmento de la Ley regula el tratamiento en esta contribucion de los ingresos de
las personas fisicas derivados de enajenacion de inmuebles cuando no sean em-
presarios.

Por lo anterior es necesario iniciar este estudio indicando el concepto de bien en el
campo del derecho y su clasificacion.
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Guia PrRACTICA DEL ISR EN ENAJENACION DE INMUEBLES QUE EFECTUAN LAS PERSONAS FisicAs NO EMPRESARIALES

1.2- Concepto y Clasificacion de los Bienes

CONCEPTO JURIDICO DE BIEN

BIENES:

TODA COSA QUE ESTE EN EL COMERCIO EN VIRTUD DE PODER
SER SUSCEPTIBLE DE APROPIACION

ESTAN FUERA DEL COMERCIO:

-- POR SU NATURALEZA: LAS COSAS QUE NO PUEDEN SER
POSEIDAS POR UN INDIVIDUO EXCLUSIVAMENTE.

-- POR LEY: LAS COSAS QUE LAS NORMAS LEGALES LAS
DECLARAN IRREDUCTIBLES A LA PROPIEDAD PARTICULAR.

CLASIFICACION DE LOS BIENES

BIENES MUEBLES
ATENDIENDO A
SuU
POSIBILIDAD
DE TRASLADO

BIENES INMUEBLES

12



CAPITULO 1 AspEcTos GENERALES

Después de referirnos al concepto de bien en el campo juridico y de su clasifica-
cion, trataremos lo relativo a los bienes mueble ya de manera especifica

Como se pudo advertir la principal caracteristica de los bienes muebles es que se
pueden trasladar. Abundando sobre el tema de los bienes muebles a continuacion
presentamos una lamina relativa a su clasificacion.

CLASIFICACION DE LOS BIENES MUEBLES

POR SU NATURALEZA: SE PUEDEN
TRASLADAR DE UN LUGAR A OTRO

POR DISPOSICION DE LA LEY: LAS
OBLIGACIONES Y LOS DERECHOS O
ACCIONES QUE TIENEN POR OBJETO COSAS
MUEBLES O CANTIDADES EXIGIBLES EN

BIENES VIRTUD DE ACCION PERSONAL

MUEBLES

FUNGIBLES: SE PUEDEN SUSTITUIR POR
OTROS DE LA MISMA ESPECIE, CALIDAD Y
CANTIDAD

NO FUNGIBLES: NO SE PUEDEN SUSTITUIR
POR OTROS DE LA MISMA ESPECIE,
CANTIDAD Y CALIDAD

En lineas anteriores, se hizo referencia al topico de los bienes muebles. Ahora como
un aspecto relevante en la siguiente lamina se lista lo que conforme al Cédigo Civil
Federal de aplicacién supletoria en materia fiscal federal, se considera como bienes
inmuebles.
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Guia PrRACTICA DEL ISR EN ENAJENACION DE INMUEBLES QUE EFECTUAN LAS PERSONAS FisicAs NO EMPRESARIALES

VI.

VIL.

VIIL.

Xl.

XIl.

XIiL.

BIENES INMUEBLES

El suelo y las construcciones adheridas a él;

Las plantas y los arboles, mientras estuvieren unidos a la tierra, y los frutos
pendientes de los mismos arboles y plantas mientras no sean separados de
ellos por cosechas o cortes regulares;

Todo lo que esté unido a un inmueble de una manera fija, de modo que no
pueda separarse sin deterioro del mismo inmueble o del objeto adherido:

Las estatuas, pinturas u otros objetos de ornamentaciéon, colocados en
edificios o heredades por el duefio del inmueble, en tal forma que revele el
proposito de unirlos de un modo permanente al fondo;

Los palomares, colmenas, estanques de peces o criaderos analogos, cuando
el propietario los conserve con el propdsito de mantenerlos unidos a la finca
y formando parte de ella de un modo permanente,

Las maquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el
propietario de la finca directa y exclusivamente a la industria o explotacién
de la misma;

Los abonos destinados al cultivo de una heredad, que estén en las tierras
donde hayan de utilizarse, y las semillas necesarias para el cultivo de la
finca;

Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo o a los edificios por
el dueino de éstos, salvo convenio en contrario,

Los manantiales, estanques, aljibes y corrientes de agua, asi como los
acueductos y las canerias de cualquier especie que sirvan para conducir los
liquidos o gases de una finca, o para extraerlos de ella;

Los animales que formen el pie de cria en los predios rusticos destinados
total o parcialmente al ramo de la ganaderia; asi como las bestias de trabajo
indispensables para el cultivo de la finca mientras estan destinadas a ese
objeto;

Los diques y construcciones que aiun cuando sean flotantes, estén
destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de un
rio, lago o costa;

Los derechos reales sobre inmuebles;

Las lineas telefénicas y telegraficas y las estaciones radiotelegraficas fijas.

14



CAPITULO 1 AspEcTos GENERALES

El listado de concepto mencionados tipificados como inmuebles, y que al enajenar-
se generan ingresos para las personas fisicas residentes en México, o son grava-
dos por el Capitulo IV del Titulo IV de la Ley del Impuesto sobre la Renta, es la
materia de nuestro guia practica.
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CAPITULO 2

Ingresos por Enajenacion
de Bienes del Capitulo IV
del Titulo IV de la LISR

El Capitulo IV del Titulo antes mencionado de la ley en comento se denomina “De
los Ingresos por Enajenacion de Bienes” y es aplicable a las personas fisicas a que
antes se hizo alusion, salvo que realicen actividades empresariales.

En este orden de cosas tenemos, que el articulo 146 de la Ley del Impuesto Sobre
la Renta, que se localiza en el Capitulo IV del Titulo IV del cuerpo normativo de
referencia, preceptla que se consideran como ingresos por enajenacion de bienes,
los que deriven de los casos previsto en el Cédigo Fiscal de la Federacion; este
mismo precepto sefiala determinados actos juridicos que no se consideraran ingre-
s0s por enajenacion de bienes.

Para lograr una mejor comprension por parte del lector de los aspectos anteriores,
dedicaremos este segmento de la investigacion a los temas relativos a los actos
gue se consideran enajenacion y a los actos que no se consideran como tales para
efectos del Capitulo 1V del Titulo IV de la antes invocada.

De esta manera es como el presente apartado también tratara el tema relativo a los
ingresos que obtengan las personas fisicas por la enajenacion de inmuebles que se
encuentran liberadas del pago del Impuesto Sobre la Renta.

Consideramos que como un presupuesto indispensable para tratar lo relativo a los
ingresos derivados de las enajenaciones que estan exentas del impuesto sobre la
renta tratandose de personas fisicas, primero abordar el tema relativo al concepto
de exencion en materia fiscal.

17



Guia PrRACTICA DEL ISR EN ENAJENACION DE INMUEBLES QUE EFECTUAN LAS PERSONAS FisicAs NO EMPRESARIALES

2.- ACTOS CONSIDERADOS ENAJENACION

4 )
INGRESOS POR ENAJE!‘IACION DE BIENES
DEL CAPITULO IV DEL TITULO IV DE LA LISR

Los que deriven de los actos de enajenacion
previstos en el CFF

Esto es asi, segun lo dispone el articulo 146 de la Ley del
impuesto mencionado.

Del articulo 14 del CFF se derivan los conceptos que prevé en
forma especifica este ordenamiento legal como enajenacion.

—

ACTOS CONSIDERADOS COMO ENAJENACION EN EL CODIGO FISCAL DE LA
FEDERACION (ART. 14)

+ TODA TRANSMISION DE PROPIEDAD.

+LA ADJUDICACION: QUE ES LA DECLARACION DE PROPIEDAD HECHA GENERALMENTE POR
LA AUTORIDAD.

+LAS APORTACIONES A UNA ASOCIACION O A UNA SOCIEDAD QUE REALICEN SUS MIEMBROS.

*LAS ENAJENACIONES EFECTUADAS A TRAVES DE ARENDAMIENTO FINANCIERO; EL
ARRENDAMIENTO FINANCIERO ES UN CONTRATO QUE OTORGA EL USO O GOCE TEMPORAL
DE BIENES QUE DA DERECHO DE EJERCER ENTRE OTRAS, LA OPCION DE COMPRA. (ART. 15
DEL CFF).

+LAS ENAJENACIONES QUE SE EFECTUAN A TRAVES DE FIDEICOMISO: FIDE|JCOMISO ES UN
CONTRATO EN VIRTUD DEL CUAL SE DESTINAN CIERTOS BIENES A UN FIN LICITO. (ART. 346
DE LA LEY GENERAL DE TITULOS Y OPERACIONES DE CREDITO).

LA TRANSMISION DE DERECHOS REALIZADA A TRAVES DE FACTORAJE FINANCIERO:
FACTORAJE FINANCIERO ES UN CONTRATO MEDIANTE EL CUAL SE ADQUIEREN DERECHOS
DE CREDITO . (ART. 45-A Y 45-B DE LA LEY GENERAL DE ORGANIZACIONES Y ACTIVIDADES
AUXILIARES DE CREDITO).

«LA FUSION DE SOCIEDADES: QUE ES LA UNION PATRIMONIAL DE SOCIEDADES. EN EL
DERECHO POSITIVO MEXICANO NO EXISTE DEFINICION DE FUSION DE SOCIEDADES; SIN
EMBARGO, POR SU MECANICA OPERACIONAL LA PODEMOS ENTENDER EN LOS TERMINOS
EXPRESADOS.

+LA ESCISION DE SOCIEDADES: QUE ES LA TRANSMISION DE LA TOTALIDAD O PARTE DE LOS
ACTIVOS, PASIVOS O CAPITAL, DE UNA SOCIEDAD A OTRA U OTRAS QUE SE CREAN PARA
ELLO. (ART. 15-A DE CFF)

+ CESION DE DERECHOS: HABRA CESION DE DERECHOS CUANDO EL ACREEDOR TRANSFIERA
A OTRO LOS QUE TENGA CONTRA SU DEUDOR (ART. 2029 DE CODIGO CIVIL FEDERAL).

+TODA TRANSMISION DE DOMINIO DE UN BIEN TANGIBLE O DERECHO A ADQUIRLO QUE SE
EFECTUE A TRAVES DE LA ENAJENACION DE TITULOS DE CREDITO.

18



CAPITULO 2 INGRESOS POR ENAJENACION DE BIENES DEL CapiTuLO IV DEL TiTuLo IV DE LA LISR

Cabe destacar que no todas las formas de enajenar bienes aplican para trasladar
por parte de una persona fisica la propiedad de un bien inmueble, por ejemplo, via
factoraje financiero o fusion de sociedades.

Por la aplicaciéon supletoria que tiene el derecho federal comin en la materia fiscal
los actos traslativos de dominio que contempla el derecho privado (civil y mercantil)
se deben considerar en campo del Derecho Tributario Federal.

ALGUNOS ACTOS TRASLATIVOS DE PROPIEDAD
PREVISTOS EN EL DERECHO PRIVADO

COMPRAVENTA: Es el contrato mediante el cual uno de los contratantes se obliga a transmitir la
propiedad de una cosa o de un derecho y el otro a su vez se obliga a pagar un precio cierto y en
dinero (Art. 2248 del Cédigo Civil para el D.F.).

PERMUTA: Es el contrato por el cual uno de los contratantes se obliga a dar una cosa por otra.
(Art. 2327 del Codigo Civil para el D.F.).

MUTUO: Es el contrato por el cual el mutuante se obliga a transferir la propiedad de una suma de
dinero o de otras cosas fungibles al mutuatario, quien se obliga a devolver otro tanto de la misma
especie y calidad. (Art. 2384 del Cédigo Civil para el D.F.).

DONACION: Es un contrato por el cual una persona transfiere gratuitamente una parte o la
totalidad de sus bienes presentes. (Art. 2332 del Cédigo Civil para el D.F.).

HERENCIA: Es la sucesion en todos los bienes del difunto y todos sus derechos de que no se
extinguen con la muerte. (Art. 1281 del Codigo Civil para el D.F.).

LEGADO: Es la sucesion del difunto a titulo particular. (Art. 1285 del Cédigo Civil para el D.F.).

CESION DE DERECHOS: Habra cesion de derechos cuando el acreedor transfiere a otro los que
tenga contra su deudor. (Art. 2029 del Cédigo Civil para el D.F.).

A mayor abundamiento, los actos traslativos de propiedad de bienes no contempla-
dos en forma especifica en el CFF y considerados como enajenacion para efectos
tributarios, los podemos encontrar regulados en el Derecho Federal Comun, princi-
palmente en el derecho privado, tanto en el derecho mercantil como en el derecho
civil.

Cabe sefialar, que de acuerdo con el articulo 5 del CFF, a falta de norma fiscal
expresa, el derecho federal comun tiene la aplicacion supletoria en el derecho fis-
cal, cuando dicha aplicacién no sea contraria a la naturaleza del derecho tributario.

Asi tenemos, que en el derecho privado encontramos regulados diversos actos
traslativos de propiedad, distintos de los que en forma especifica enuncia el articulo
14 del CFF.
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Guia PrRACTICA DEL ISR EN ENAJENACION DE INMUEBLES QUE EFECTUAN LAS PERSONAS FisicAs NO EMPRESARIALES

Es importante sefialar que por medio del mutuo no se transmite el dominio de bie-
nes inmuebles, como se desprende de la naturaleza propia de ese contrato.

2.1- Actos de Enajenacion que no Causan el Impuesto
La ley del impuesto que estamos analizando preve determinados actos juridicos

gue para los efectos de la causacién del gravamen en estudio no se consideran
ingresos por enajenacion.

NO SE CONSIDERAN INGRESOS POR

ENAJENACION

Como puede ser la
herencia y legado, asi
como fideicomisos
testamentarios

— MUERTE

LOS DERIVADOS DE
TRANSMISION DE
PROPIEDAD POR

CAUSA DE

DONACION

/

FUSION DE
SOCIEDADES

TRANSMISION DE PROPIEDAD DE BONOS,
VALORES Y OTROS TITULOS DE CREDITO
QUE EL INGRESO SE CONSIDERE INTERES

Los ingresos derivados de los actos anteriores y de los cuales se generen ingresos, no son objeto
del Titulo IV capitulo IV de la LISR, ya que este apartado de la Ley grava los ingresos por
enajenacion, y los actos citados no se consideran como enajenacion de bienes.

Antes de sefialar los casos por los cuales no se paga ISR en la enajenacién de
inmuebles, trataremos el aspecto conceptual de la exencion fiscal.

20



CAPITULO 2 INGRESOS POR ENAJENACION DE BIENES DEL CapiTuLO IV DEL TiTuLo IV DE LA LISR

2.2- Exencion Tratandose de Ingresos por Enajenacion de Inmuebles

CONCEPTO DE EXENCION

( LIBERACION O DISPENSA DEL .
CUMPLIMIENTO DE UNA OBLIGACION

EXENCION

( ES UNA EXCEPCION, UN PRIVILEGIO
RESPECTO DE UNA OBLIGACION

EXENCION SE REFIERE A LA DISPENSA DEL

CUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES DE
FISCAL CONTRIBUIR AL GASTO PUBLICO

Como se puede apreciar la exencion es una liberacién de una obligacion, por lo que
este concepto aplicado al ambito tributario, es la dispensa de algin deber en mate-
ria fiscal.

A continuacién presentamos un esquema donde se listan exenciones vinculadas
con el pago del ISR derivado de la enajenacién de bienes por parte de persona
fisicas.
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Guia PrRACTICA DEL ISR EN ENAJENACION DE INMUEBLES QUE EFECTUAN LAS PERSONAS FisicAs NO EMPRESARIALES

INGRESOS EXENTOS DE ISR POR
ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES

QUE EFECTUEN PERSONAS FiSICAS

ENAJENACION DE CASA HABITACION

ENAJENACION DE PARCELA Y
DERECHOS PARCELARIOS

El articulo 109 de la LISR prevé los ingresos que seran exentos para las personas
fisicas que se ubiquen en el titulo V.

En el caso particular de los ingresos exentos por enajenacion de inmuebles se con-
tienen en las fracciones XV y XXV de la Ley mencionada. En la siguiente lamina se
trata sobre la exencion en comento vinculada con la enajenacion de parcelas y
derechos parcelarios o comuneros. La dltima lamina de este segmento, hace alu-
sion a la exencion del impuesto sobre la renta de los ingresos que perciban las
personas fisicas derivados de la enajenacion de casa habitacion.
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CAPITULO 2 INGRESOS POR ENAJENACION DE BIENES DEL CapiTuLO IV DEL TiTuLo IV DE LA LISR

SON INGRESOS EXENTOS
LOS PERCIBIDOS POR
ENAJENACION DE

DERECHOS

PARCELARIOS

PARCELAS SOBRE LAS
QUE SE TENGA PLENO

DOMINIO

DERECHOS COMUNEROS

QUE SEA LA PRIMERA
ENAJENACION DE
COMUNEROS O EJIDATARIOS
Y LA MISMA SE EFECTUE EN

LOS TERMINOS DE LA LEY
AGRARIA

ESTAN
EXENTOS DE
ISR LOS
INGRESOS
DERIVADOS

DE LA
ENAJENACION DE
CASA HABITACION
DEL
CONTRIBUYENTE
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CAPITULO 3
Mecanica Operacional
del Impuesto

En este segmento trataremos la mecanica operacional para la obtencion del Im-
puesto sobre la Renta que se causa con motivo de la percepcion de ingresos deri-
vados de la enajenacion de bienes inmuebles, cuando estos ingresos los percibe la
persona fisica que tributa en el Capitulo IV del Titulo IV de la ley que regula la
contribucién en estudio.

De esta suerte, tenemos que de los aspectos que integran la mecanica para la
obtencién del impuesto en la enajenacion de bienes, tienen una importancia rele-
vante lo relativo a los ingresos y las deducciones, razon por la cual en este capitulo
haremos algunas consideraciones sobre estos temas.

Cabe destacar que de la enajenacion de un inmueble, no siempre se obtiene ga-
nancia, por lo que también se tratara el efecto fiscal que tiene en el impuesto de
referencia la obtencion de pérdida en la transmision de domino de inmuebles.

La Ley del Impuesto Sobre la Renta a los que perciben ingresos por la enajenacion
de inmuebles les impone la obligacion de cubrir tanto pagos provisionales como el
deber de presentar declaracion del ejercicio.

La manera de obtener los resultados del Impuesto Sobre la Renta, tanto de los
pagos provisionales como del ejercicio de los contribuyentes personas fisicas que
enajenen inmuebles, también serd materia de estudio en este segmento.
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A partir del afio 2003 la Ley del Impuesto Sobre la Renta consigna la posibilidad de
que, previo convenio entre la Federacion y las Entidades Federativas, estas Ultimas
reciban por concepto de este gravamen el 5% de la ganancia derivada de la enaje-
nacién de inmuebles que se encuentren en su territorio y que lleven a cabo perso-
nas fisicas que se ubiquen en el Capitulo IV del Titulo IV del Ordenamiento mencio-
nado. En relacion a este Ultimo tépico, habremos de hacer algunos ejemplos y co-
mentarios para su mejor compresion.

A continuacién se enuncia en forma resumida y sintética los aspectos que seran
objeto de estudio de este apartado.

Contenido Tematico
° Célculo de la ganancia por enajenacién de bienes.
° Ingresos en la enajenacion de bienes inmuebles.
° Partidas deducibles en la enajenaciéon de bienes inmuebles.
° Costo comprobado de adquisicién en la enajenacion de bienes inmuebles.
° Ejemplo de determinacion del costo de construccién

° Ejemplo de determinacién de la actualizacion del costo de adquisicion del te-
rreno

° Ejemplo de la determinacién de la depreciacion de la construccion.

° Ejemplo de determinacion de la actualizacién de la deduccién de la construc-
cion.

° Ejemplo de determinacion de pago provisional de acuerdo con el articulo 154
de la LISR.

° Ejemplo de calculo de impuestos a pagar a la entidad federativa por concepto
de ISR derivado de enajenacion de inmuebles.

° Ejemplo de célculo de pago a la Federacion del ISR cuando se haya celebra-
do convenio de acuerdo con el articulo 154 Bis de la LISR.
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° Ejemplo de caso en que el ISR, conforme al articulo 154, resulte menor que el
obtenido en los términos del numeral 154 Bis.

° Ejemplo de la mecéanica de pago a la entidad federativa del ISR con motivo de
la enajenacion de un inmueble que se cobre en parcialidades.

° Ejemplo de calculo de ISR en enajenacion de inmuebles en caso de copropie-
dad.

° Ejemplo de determinacion de pérdida en la enajenacion de inmueble.

° Ejemplo de calculo de ISR anual, cuando se perciben ingresos por enajena-
cién de inmuebles.

Desarrollando el anterior contenido tematico presentamos una lamina que ilustra la
manera de obtener la ganancia derivada de la enajenacién de bienes.

CALCULO DE LA GANANCIA POR
ENAJENACION DE BIENES

INGRESOS I

[ DEDUCCIONES ]

IGUAL I
GANANCIA I

NOTA:- SI LAS DEDUCCIONES SON
MAYORES SE TENDRA PERDIDA EN LA
ENAJENACION
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La diferencia entre el ingreso por enajenacion y las deducciones permitidas, sera la
ganancia sobre la cual siguiendo el procedimiento sefalado en el articulo 147 de la
ley en estudio, se calculara el impuesto anual, asimismo sera la base para el calcu-
lo del pago provisional a enterar a la Federacién y el pago de impuesto a las Entida-
des Federativas.

Cuando las deducciones sean mayores que el ingreso que se reciba por la enajena-
cion de bienes, se tendra una pérdida que podra disminuirse. Es asi, como dichas
pérdidas podran disminuirse en el afio de calendario de que se trate o en los tres
siguientes, conforme lo dispuesto en el articulo 149 de la ley del impuesto en cita.

3.- INGRESOS
La LISR grava los ingresos para efectos de este gravamen, en el caso de enajena-

cion de bienes por personas fisicas del Titulo IV, capitulo IV del ordenamiento legal
antes invocado es el articulo 146 el precepto legal que se refiere a éstos.

INGRESOS EN LA ENAJENACION DE
INMUEBLES
CONTRAPRESTACION INCLUSIVE EN
INGRESOS PACTADA CREDITO
TOMANDO EN
CUENTAEL
CUANDO NO EXISTA AVALUO DEL
CONTRAPRESTACION BIEN
EL INGRESO SE PRACTICADO
CONSIDERARA POR
PERSONA
AUTORIZADA 7
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CAPITULO 3 MecAnicA OPERACIONAL

3.1- Deducciones Autorizadas

En un gran nimero de supuestos, la Ley del Impuesto Sobre la Renta, les establece
a los contribuyentes, el derecho de disminuir de los ingresos brutos, ciertos rubros
imprescindibles para lograr la percepcion de los mismos; las partidas que se dismi-
nuyen a los ingresos se denominan deducciones.

En este sentido, es como el articulo 148 de la Ley del Impuesto sobre la Renta
establece las deducciones que se puedan efectuar a los ingresos derivados de la
enajenacion de bienes y que se listan sintéticamente en la siguiente figura.

PARTIDAS DEDUCIBLES EN LA
ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES

DEDUCCIONES

COSTO COMPROBADO DE ADQUISICION ACTUALIZADO ]

IMPORTE DE LAS INVERSIONES HECHAS EN CONTRUCCIONES,
MEJORAS Y AMPLIACIONES ACTUALIZADAS, CUANDO SE ENAJENEN
INMUEBLES O CERTIFICADOS DE PARTICIPACION INMOBILIARIA NO
AMORTIZABLE (NO APLICA A GASTOS DE CONSERVACION)

N

GASTOS NOTARIALES, IMPUESTOS Y DERECHOS POR ESCRITURAS
DE ADQUISICION Y ENAJENACION, ASI COMO EL IMPUESTO LOCAL
POR LOS INGRESOS POR ENAJENACION, PAGADAS POR EL ENAJENANTE

PAGOS EFECTUADOS CON MOTIVO DEL AVALUO DE BIENES
INMUEBLES

COMISIONES Y MEDIACIONES PAGADAS POR EL ENAJENANTE

Cabe destacar que a partir del afio 2005 seran deducibles de estos ingresos, en su
caso al impuesto local por los ingresos por enajenacién de inmuebles pagado por el
enajenante.

Uno de los conceptos de deduccién antes mencionados es el costo de adquisicion del
inmueble, en la siguiente lamina indicamos algunos aspectos sobre este particular.
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COSTO COMPROBADO DE ADQUISICION
EN LA ENAJENACION DE INMUEBLES

EL COSTO COMPROBADO DE ADQUISICION ES LA
CONTRAPRESTACION PAGADA POR ADQUIRIR EL
BIEN (SIN INCLUIR INTERESES, NI PERDIDAS)

-

DICHO COSTO SE ACTUALIZARA SIGUIENDO LOS
PROCEDIMIENTOS LEGALES Y NO PODRA SER
MENOR DEL 10% DEL MONTO DE LA ENAJENACION

————

La LISR le da un trato especial a la situacion en la cual los bienes enajenados se
adquieran por herencia, donacion o legado, por tal motivo se presente la siguiente
lamina.

COSTO COMPROBADO DE ADQUISICION
EN LA ENAJENACION DE INMUEBLES

COSTO EL QUE HAYA

COMPROBADO HERENCIA PAGADO EL
DE LEGADO = AyTOR DE LA

ADQUISICION DONACION SUCESION O
EN

EL DONANTE

EN CASO DE DONACION QUE YA, HAYA
PAGADO ISR, SE CONSIDERARA COMO
COSTO DE ADQUISICION, EL VALOR DE
AVALUO QUE HAYA SERVIDO PARA
CALCULAR DICHO IMPUESTO

Continuando con nuestro plan de trabajo en las siguientes paginas se ejemplificara
la determinacion del costo de construccién, como parte del costo comprobado de
adquisicion.
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EJEMPLO DE DETERMINACION DEL COSTO DE h

CONSTRUCCION

Costo comprobado de adquisicion $3°000,000.00
(-) Valor de terreno $1°800,000.00
(=) Costo de la construccion $1°200,000.00

VALOR DE TERRENO

Cuando no se pueda efectuar la separacion entre la parte que corresponde
al terreno y la que corresponde a la construccion se considera como
costo del terreno el 20% del costo total.

Por ejemplo :

Costo comprobado de adquisicion $3°000,000.00
(X)20%

(=) Valor del terreno $ 600,000.00

Nota: El procedimiento anterior tiene su soporte legal en la fraccion | del

\ articulo 151 de la LISR. )

El costo del terreno como parte del costo de adquisiciéon del inmueble por el trans-
curso del tiempo su valor se ve afectado por la inflacion, por que la Ley permite su
actualizacion.

A continuacién presentamos un ejemplo de determinacion de la actualizacién del
costo de adquisicién del terreno.

EJEMPLO DE DETERMINACION DELA ACTUALIZACION
DEL COSTO DE ADQUISICION DEL TERRENO

Datos

Valor del terreno $600,000.00
Fecha de adquisicion 5 de abril de 2000
Fecha de enajenacion 10 de mayo de 2003

Nota: De conformidad con el cuarto parrafo del articulo 151 de la LISR, el
costo de adquisicion del terreno se actualizaréa desde que se efectud
la adquisicién y hasta el mes inmediato anterior a aquel en que se
efectua la enajenacion.
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4 i N
RESOLUCION

a) Obtencion del factor de actualizacion

INPC del mes de abril de 2003

(entre)

INPC del mes de abril de 2000

Sustituyendo

104.4390 (entre) 88.48485184 =1.1803

b) Determinacion del costo de adquisicion del terreno actualizado
Costo del terreno (X) factor de actualizaciéon

Sustituyendo

$600,000.00 (X) 1.1803 = $708,180.00

En el ejemplo que estamos manejando el costo del terreno
actualizado deducible seria $708,180.00

Nota: De acuerdo con la fraccion Il del articulo 7 de la LISR, el factor de actualizacién se
obtendra dividiendo el Indice Nacional de Precios al Consumidor correspondiente al mes
reciente del periodo,entre el citado indice correspondiente al mes mas antiguo del periodo. /

-

Para calcular el costo de adquisicion de la construccién deducible se debe determi-
nar lo contablemente se denomina depreciacion.

De tal suerte que presentamos un ejemplo de determinacion de depreciacién de
construccion.

Vs
EJEMPLO DE DETERMINACION DE
DEPRECIACION DE LA CONSTRUCCION

Datos:

Costo comprobado de adquisicion $3°000,000.00

Valor del terreno $ 600,000.00

Costo de construccion $2°400,000.00

Porciento de depreciacion anual 3%

Fecha de adquisicion 5 de abril de 2000

Fecha de enajenacion 10 de mayo de 2003

Aios transcurridos entre la

adquisicion y la enajenacion 3 afos

Nota: De acuerdo con la fraccion Il del articulo 151 de la LISR, el costo de
la construccién debera disminuirse a razén del 3% anual por cada
afio transcurrido entre la fecha de adquisicion y de la enajenacion;
\_ en ningun caso dicho costo sera inferior al costo inicial. )
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4 N

RESOLUCION

Costo comprobado de adquisicion $ 3°000,000.00

(-) Valor del terreno $ 600,000.00
(=) Costo de construccion $ 2°400,000.00
(-) Depreciacion ($2°400,000X9%) $ 216,000.00
Resultado $2°184,000.00

Nota: Sila depreciacion es al 3% anual y el periodo de depreciacion es
tres afios, la tasa a aplicar para tales efectos es del 9%.

Ahora bien, como el valor de la construccién se ve afectado por la inflacion el valor
de la depreciacion se debe actualizar, un ejemplo de actualizacion de depreciacion
de construccion se presenta en seguida:

s B
EJEMPLO DE,DETERMINACION DE LA
ACTUALIZACION DE LA DEDUCCION DE

LA CONSTRUCCION

Datos:

Costo del terreno menos depreciacion $2°184,000.00
Fecha de adquisicion 5 de abril de 2000

Fecha de enajenacién 10 de mayo de 2003

Nota: Segun se desprende de la fraccion Il del articulo 151 de la LISR, la
deduccion de la construccion antes de aplicarse contra los ingresos
se debe actualizar por el periodo comprendido desde el mes en que
se realizo la adquisicion y hasta el mes inmediato anterior a aquel
en que se efectuo la enajenacion.
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RESOLUCION

Primer paso. Obtencién del factor de actualizacion
INPC del mes de abril de 2003

(entre)

INCP de mes de abril de 2000

Sustituyendo

104.4390 (entre) 88.48485184 =1.1803

Segundo paso. Determinacion del costo de construccion
deducible actualizada.

Costo de la construccion menos depreciacion
(X)

Factor de actualizacion

Sustituyendo

$ 27184,000.00
(X)

1.1803

(=)

$ 2'577,775.20

Nota: En el ejemplo que estamos manejando, el costo de la construccion
actualizada deducible sera de $2°577,775.2
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3.2- Pagos Provisionales

Después de haber abordado lo relativo a los ingresos y deducciones en materia de
enajenacion de inmuebles efectuada por personas fisicas, procedemos a dar un
ejemplo de la determinacion del pago provisional conforme al articulo 154 de la
LISR.

~
EJEMPLO DE DETERMINACION DEL PAGO

PROVISIONAL DE ACUERDO CON EL
ARTICULO 154 DE LA LISR

DATOS:

Fecha de enajenacion 14 de mayo de 2003
Fecha de adquisicion 10 de enero de 1998
Ganancia obtenida en la enajenacion $ 1,250,000.00

Nota: De acuerdo con el articulo 154 de la LISR, los contribuyentes que obtengan
ingresos por enajenacion de bienes inmuebles efectuaran pagos provisionales
por cada operacion. Para tal efecto se aplicara la tarifa a que hace referencia el
segundo parrafo de este numeral a la cantidad que resulte de dividir la
ganancia entre el numero de afios transcurridos entre la fecha de adquisicion y
la de enajenacion sin exceder de 20 afios. El resultado obtenido se multiplicara
por el mismo numero de afios en que se dividid la ganancia, siendo éste el
impuesto correspondiente al pago provisional.

& /
4 . N
RESOLUCION:
Ganancia obtenida en la enajenacién $1°250,000.00
Entre
Numero de afos transcurridos entre 5

La adquisicion y la enajenacion

Resultado $ 250,000.00
Aplicacion de la tarifa? $ 65513.16
Por

Numero de afios transcurridos entre 5

La adquisicion y la enajenacién
Igual
ISR a cargo $ 327,565.80

\2 La forma en que se lleg6 a esta cantidad se muestra en la siguiente lamina. )
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2| a tarifa respectiva se contiene en el anexo 8 de la Décima Tercera
Resolucion de Modificaciones a la Resolucion Miscelanea de 2002
publicada en el Diario Oficial el 3 de febrero de 2002 que tuvo
prorrogada su vigencia en 2003 de acuerdo con la Resolucion
Miscelanea de ese afio.
El impuesto se determiné de la siguiente manera:
Ganancia de la enajenacion (base gravable) $ 250,000.00
Menos
Limite inferior $ 220,667.05
Igual
Excedente del limite inferior $ 29,332.95
Por
Porciento para aplicarse sobre el excedente del
limite inferior 34%
Igual
Impuesto marginal $ 9,973.20
Mas
Cuota fija $ 55,539.96
Igual

\Impuesto causado $ 65,513.16

Cabe destacar que de acuerdo con el articulo segundo transitorio numeral | incisos
e) y f) de las disposiciones de vigencia temporal de la LISR, se aplicaran las tarifas
siguientes en 2005:

e) Para los efectos del articulo 113 de la Ley del Impuesto sobre la Renta se
calculara el impuesto correspondiente conforme a las disposiciones conteni-
das en el articulo 113 de la Ley del Impuesto sobre la Renta vigente hasta el
31 de diciembre de 2004, aplicando la siguiente:

TARIFA
Por ciento sobre el
Limite inferior Limite superior Cuota fija excedente del limite
inferior

0.01 439.39 0.00 3.00
439.20 3,727.68 13.17 10.00
3,727.69 6,551.06 342.02 17.00
6,551.07 7,615.32 822.01 25.00
7,615.33 En adelante 1,088.07 32.00

36




CAPITULO 3 MecAnicA OPERACIONAL

f) Para los efectos del articulo 114 de la Ley del Impuesto sobre la Renta se
calculara el subsidio correspondiente conforme a las disposiciones conteni-
das en el articulo 114 de la Ley del Impuesto sobre la Renta vigente hasta el
31 de diciembre de 2004, aplicando la siguiente:

TARIFA
Limite inferior Limite superior Cuota fija Ii:n?prn?fsqéonigr?g;ﬁ::

0.01 439.19 0.00 50.00
439.20 3,727.68 6.59 50.00
3,727.69 6,551.06 171.02 50.00
6,551.07 7,615.32 410.97 50.00
7,615.33 9,117.62 544.04 50.00
9,117.63 18,388.92 784.39 40.00
18,388.93 28,983.47 1,971.12 30.00
28,983.48 En adelante 2,988.20 0.00

3.3- Calculo del ISR a favor de las Entidades Federativas

Después de tratar lo relativo a los pagos provisionales en caso de enajenacion de
inmuebles nos referiremos al pago que se debe hacer a las entidades federativas
cuando se enajenan bienes inmuebles por personas fisicas.

EJEMPLO DE CALCULO DE PAGO DE ISRA LA
ENTIDAD FEDERATIVA DERIVADO DE INGRESOS
POR ENAJENACION DE INMUEBLES

DATOS:
Fecha de enajenacion 14 de mayo de 2003
Fecha de adquisicion 10 de enero de 1998
Ganancia obtenida en la enajenacion $ 1°250,000.00
§ J

Nota: Del primer parrafo del articulo 154-Bis de la Ley del Impuesto sobre la Renta, se desprende que
con independencia del pago provisional que prevé el numeral 154 del ordenamiento legal en
cuestion, los contribuyentes que enajenen terrenos, construcciones o terrenos y construcciones,
efectuaran un pago por cada operacion, aplicando la tasa del 5% sobre la ganancia obtenida en
los términos que ya se explico, el cual se enterard mediante declaracion que presentaran ante las
oficinas autorizadas de la Entidad Federativa en la cual se encuentre ubicado el inmueble de que
se trate.
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Ahora bien, para que sea aplicado lo antes expuesto, de la fraccién IX del Articulo
Segundo del Decreto que Establece Reforma, Adiciona y Deroga Diversas
Disposiciones de la Ley del Impuesto sobre la Renta y del impuesto Sustitutivo del
Crédito al Salario, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 30 de diciembre
de 2002, se colige que las Entidades Federativas deberan celebrar Convenio de
coordinacion para administrar dicho impuesto. Este convenio se debera celebrar
aplicando las disposiciones que establece la ley de Coordinacién Fiscal. Tampoco
sera aplicable lo dispuesto en el articulo 154-Bis en aquellas Entidades Federativas
gue en su caso hayan dado por terminado el convenio a que nos referimos con

antelacion.

EJEMPLO DE CALCULO DE IMPUESTO A PAGAR A
LA ENTIDAD FEDERATIVA POR CONCEPTO DE ISR
DERIVADO DE ENAJENACION DE INMUEBLES

Ganancia obtenida por la operacion $1°250,000.00
(X)

Tasa 5%
ISR a enterar a la entidad federativa $ 62,500.00

N\

A continuacion ejemplificamos el célculo del pago del impuesto en estudio que se
debe efectuar a la Federacién cuando ademas se debe hacer el pago a la entidad
federativa en los términos del articulo 154-Bis de este ordenamiento legal.

s

EJEMPLO DE CALCULO DE PAGO A LA FEDERACION
DEL ISR CUANDO EL ESTADO HAYA CELEBRADO
CONVENIO DE ACUERDO CON EL ARTICULO 154-BIS DE

LA LISR
DATOS:
Fecha de enajenacion 14 de mayo de 2003
Fecha de adquisicion 10 de enero de 1998
Ganancia obtenida en la enajenacion $ 1°250,000.00

Nota: Dispone el segundo parrafo del articulo 154-Bis de la Ley del Impuesto sobre

la Renta, que el pago que se realice a la entidad federativa seréa acreditable
contra el pago provisional que se efecttie por la misma operacion en los
términos del articulo 154 del ordenamiento legal de mérito.

~
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/ . N
RESOLUCION

Ganancia obtenida por la enajenacion $17250,000.00
Entre
Numero de afios transcurridos entre 5
La adquisicion y la enajenacion
Resultado $ 250,000.00
Aplicacion de tarifa $ 65513.16
Por
Numero de aios transcurridos entre 5
La adquisicion y la enajenacion
ISR a cargo conforme articulo 154 $ 327,565.80
Menos
ISR pagado al Estado $ 62,500.00
Igual

Y ISR a enterar a la Federacion $ 265,065.80 y

No siempre resulta mayor el impuesto por enajenacion en comento que se debe
enterar a la Federacién en los términos del articulo 154, respecto al que se le debe
de cubrir a la entidad federativa en los términos del articulo 154-Bis, por ese motivo
presentamos el siguiente ejemplo.

-~

.

EJEMPLO DEL CASO EN QUE EL ISR RESULTANTE
CONFORME AL ARTICULO 154 ES MENOR QUE EL OBTENIDO
EN LOS TERMINOS DEL NUMERAL 154-BIS

ISR a cargo conforme articulo 154 $ 630.00
ISR calculado conforme al articulo 154 Bis $1,000.00
En el caso planteado de acuerdo con lo expuesto, a la Entidad

Federativa solamente se le enteraria la cantidad de $630.00, resultando
lo siguiente para la declaracion a la autoridad federal:

ISR a cargo conforme articulo 154 $ 630.00
Menos

ISR pagado al Estado $ 630.00
Igual

Impuesto a enterar a la Federacion $ 0.00

Del segundo parrafo del articulo 154 Bis de la Ley de Impuesto Sobre la
Renta, también se desprende que cuando el pago a efectuar a la Entidad
Federativa con motivo de la enajenacion de inmuebles exceda el pago
provisional determinado a favor de la Federacion en los términos del
articulo 154 del ordenamiento legal en estudio, unicamente se enterara
a la Entidad Federativa el impuesto que resulte conforme al citado
articulo 154.

~
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La Ley prevé un procedimiento especial para calcular el ISR cuando se efectdan
enajenacion en parcialidades, sobre este particular daremos un ejemplo.

-Importe de la ganancia no acumulable $ 900,000.007
-El plazo de pago de la enajenacion fue de tres afios
-El plazo de la enajenacién abarca 36 meses,

de los cuales, 9 meses corresponden al aiio 2003,

12 al afio 2004, 12 al afio 2005, y 3 al afio 2006

-El importe de cada pago mensual es de $ 27,777.78
-Importe de los pagos recibidos en el 2003 $ 250,000.02
(27,777.78 X 9)

(. .

Nota: El Ultimo parrafo del articulo 147 de la Ley del Impuesto sobre la Renta, indica cuando el pago en
caso de enajenacion se reciba en parcialidades, el impuesto que corresponda a la parte de la
ganancia no acumulable se podra pagar en los afios de calendario en los que efectivamente se
reciba el ingreso, siempre que el plazo para obtenerlo sea mayor a 18 meses y se garantice el
interés fiscal.

En este orden de cosas, indica el cuarto parrafo del articulo 154-Bis de la Ley del
Impuesto sobre la Renta, que los contribuyentes que ejerzan la opcién que se prevé
en el ultimo parrafo del articulo 147 de la Ley en estudio, y a la cual nos referimos
en el parrafo anterior, aplicaran la tasa del 5% sobre la ganancia que se determine
de conformidad con dicho parrafo en el ejercicio de que se trate, la cual se enterara
mediante declaracion que presentaran ante la autoridad federativa en las mismas
fechas de pago establecidas en el articulo 175 del ordenamiento legal en cita.
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~
EJEMPLO DE LA MECANICA DE PAGO A LA ENTIQAD
FEDERATIVA DEL ISR CON MOTIVO DE ENAJENACION DE
INMUEBLE QUE SE CUBRE EN PARCIALIDADES
DATOS:
-Ganancia obtenida en el mes de abril de 2003 $1,000,000.00
por la enajenacion de un terreno.
-El contribuyente duré con el bien 10 arios.
-El contribuyente opté por diferir parte de ISR
conforme al penultimo parrafo del
Articulo 154-Bis de la LISR.
-Importe de la ganancia acumulable $ 100,000.00°
/
N
NOTA:

La ganancia acumulable se obtiene de dividir la ganancia entre el
numero de anos transcurridos entre la fecha de adquisicion y la de
enajenacion, sin exceder de 20 afios.

Ejemplo

Datos:
Ganancia de la enajenacion $ 1°000,000.00
Menos
Ganancia acumulable $ 100,000.00
Igual
Ganancia no acumulable $ 900,000.00
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4 . A
RESOLUCION

1.- Determinacion del impuesto por la ganancia acumulable.

Ganancia acumulable $100,000.00
Por

Tasa 5%
Igual

ISR de la ganancia acumulable $ 5,000.00

Cabe senalar que se calcula el impuesto sobre toda la ganancia
acumulable, ya que la ley no establece diferimiento del impuesto por
esta parte de la ganancia, aun cuando la enajenacion se realiz6 a
plazo.

Este impuesto se tendra que pagar dentro de los 15 dias siguientes a
la fecha de la escritura o minuta, en las oficinas autorizadas por la
Entidades Federativa.

N J

En la resolucion del caso que nos ocupa después de determinar la ganancia
acumulable, se determinara la ganancia no acumulable, para efectos del pago de la
contribuciéon a la renta que se tiene que enterar a la entidad federativa en el afio
2003.

4 N
2. DETERMINACION DEL ISR POR LA GANANCIA
NO ACUMULABLE

La ganancia total acumulable es de $100,000.00 y la no acumulable
es de $ 900,000.00 en el ejemplo planteado.

Ahora bien, el ultimo parrafo del articulo 147 de la Ley del Impuesto
Sobre la Renta indica que se podra diferir el impuesto en los afios de
calendario en los que efectivamente se reciban y que corresponda a
la parte de la ganancia no acumulable.

De esta suerte, tenemos que en el afo de 2003 se recibieron abonos
por la enajenacion del bien inmueble en cantidad de $ 250,000.02. De
tal manera, si la ganancia acumulable fue de $ 100,000.00 en el
ejemplo que planteamos, la parte de la ganancia no acumulable que
se recibié en 2003 y cuyo impuesto se puede diferir es la cantidad de
$ 150,000.02; esto se obtiene de disminuir a $ 250,000.02, importe
correspondiente a los dos pagos recibidos en el 2003, la cantidad de
$100,000.00, que es la cantidad acumulable.
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El impuesto por la ganancia no acumulable percibido en 2003 en el
ejemplo que nos ocupa se determinaria de la siguiente manera.
Ganancia no acumulable percibida en el 2003 $ 150,000.02
Por
Tasa 5%
Igual
Impuesto a diferir en el afio de 2003. $ 7,500.00

La cantidad de $7,500.00 de nuestro ejemplo se debio de enterar el mes de abril del
2004, ya que es la fecha de pago a que se refiere el articulo 175 de la LISR.

Es relevante sefialar que en el ejemplo planteado los ingresos no acumulables que
se perciban en 2004 y 2005 se les aplicara el procedimiento anterior.

Nota: El articulo 190 del Reglamento de la Ley del Impuesto sobre la Renta, indica que para los efectos

IV.

del dltimo parrafo del articulo 147 de la Ley, cuando se pacte el pago en parcialidades se proce-
derd como sigue:

Se determinara la ganancia obtenida en la enajenacién y se calculard el pago
provisional, aplicando la tarifa del articulo 177 de la ley a la parte de la ganan-
cia acumulable.

La parte de la ganancia acumulable deberd acumularse en el afio de calenda-
rio en que se efectle la enajenacién, con independencia de los ingresos que
se perciban por ésta en dicho afio de calendario.

Por la parte de la ganancia no acumulable, se pagara impuesto conforme lo
dispuesto por el tltimo péarrafo del citado articulo 147.

El contribuyente garantizara el interés fiscal.

La hipotesis de que el inmueble enajenado sea poseido en copropiedad, seré la
materia del ejemplo de la siguiente lamina:
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e N
EJEMPLO DE CALCULO DE ISR EN ENAJENACION
DE INMUEBLES EN CASO DE COPROPIEDAD

Datos:

Fecha de enajenacion 14 de mayo de 2003
Fecha de adquisicion 10 de enero de 1998
Numero de afios transcurridos entre 5 afios

La adquisiciéon y la enajenacion

Numero de copropietaria “a” Maria
Nombre de copropietario “b” Guadalupe
Proporciéon de los derechos de la 50%
Copropiedad

No se identifican las deducciones que

Corresponden a cada copropietario

- /

4 ™
Precio de la enajenaciéon del inmueble $6°000,000.00
Ingreso proporcional que corresponden $ 3°000,000.00

a cada copropietario derivado de la

enajenacion del inmueble

(6°000,000.00 X 50%)

Deducciones autorizadas $ 3°500,000.00
Deducciones autorizadas proporcionales $1°750,000.00
a cada copropietario

(37500,000.00 X50%)

Ganancia de la enajenacion proporcional $1°250,000.00
a cada copropietario

(37000,000.00 — 1°750,000.00)
. /

Nota: En caso de copropiedad, del articulo 198 del Reglamento de la ley del Impuesto sobre la Renta,

se desprende que para efecto de este gravamen, la ganancia por enajenacion de bienes se
calculara en los términos que ya se explicaron; sin embargo, a cada proporciéon de ganancia de
los distintos copropietarios se le aplicaran las deducciones autorizadas, salvo que no pudieran
identificarse las deducciones que correspondan a cada copropietario, éstas se haran en forma
proporcional a los derechos de copropiedad.
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RESOLUCION

MARIA
Ganancia por la enajenacién $1°250,000.00

X)

Tasa 5%
Impuesto a enterar a la $ 62,500.00
Entidad federativa

1 IMPUESTO A PAGAR A LA ENTIDAD FEDERATIVA

$ 62,500.00

N

GUADALUPE
$1°250,000.00

5%

Después de hacer el célculo de lo que corresponde de ISR a la entidad federativa
en el ejemplo planteado, procede a continuacion realizar el calculo del impuesto en

mencién que corresponde a la Federacion.

2 CALCULO DEL ISR A PAGAR A LA FEDERACION

MARIA
Ganancia por la enajenacion $1°250,000.00
Entre
Numeros de afios transcurridos 5

de la adquisicién y la enajenacion

Resultado $ 250,000.00
Aplicacién de tarifa $ 65,513.16
Por

Numero de afos transcurridos 5

de la adquisicion y la enajenacion

Igual

ISR a cargo conforme art. 154 $ 327,565.80
Menos

ISR pagado al Estado $ 62,500.00
Igual

ISR a enterar a la Federacion $ 265,065.20

GUADALUPE
$1°250,000.00

©*

250,000.00
65,513.16

N

$ 327,565.80

$ 62,500.00

$ 265,065.20
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3.4- Pérdida en Enajenacion de Bienes

No siempre resulta ganancia en la enajenacién de un inmueble, por que considera-
mos pertinente dar un ejemplo de tratamiento fiscal en este supuesto.

4 . .
EJEMPLO DE DETERMINACION DE PERDIDA EN h

LA ENAJENACION DE INMUEBLE

Datos

Valor de la enajenacion de inmuebles “A” $ 700,000.00
Deducciones derivadas de la enajenacion $1000,000.00
Pérdida de la enajenacion $ 300,000.00
Fecha de adquisicion 3 de abril de 2000
Fecha de enajenacion 30 de noviembre de 2002
Ganancia en enajenacion de inmueble “B” $ 900,000.00

efectuada en el afio 2002.
Ganancia acumulable a los demas ingresos $ 600,000.00

por la enajenacion del inmueble “B”

Ingreso por arrendamiento de inmuebles $ 800,000.00
Deducciones derivadas del arrendamiento $ 500,000.00
Ingreso acumulable por arrendamiento $ 300,000.00
Deducciones personales $ 100,000.00

- /

Nota: Ya se indic6 que cuando el contribuyente efectie deducciones relativas a la enajenacién de
bienes inmuebles y los ingresos por la transmision de la propiedad sean menores, se arrojara
una pérdida.

La pérdida obtenida en la enajenacion de bienes la podra aplicar el contribuyente
en el afio de calendario de que se trate o en los tres siguientes, siguiendo el proce-
dimiento que establece el articulo 149 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta.

El numeral antes invocado indica que los contribuyentes que sufran pérdida por la
enajenacion de inmuebles, disminuiran dichas pérdidas conforme a lo siguiente:
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La pérdida se dividira entre el nimero de afios transcurridos entre la fecha de
adquisicién y la fecha de enajenacion de que se trate; cuando el numero de
afos transcurridos exceda de diez, solamente se consideraran diez. El resul-
tado que se obtenga sera la parte de la pérdida que podra disminuirse de los
demas ingresos, excepto de los ingresos por sueldos y de los derivados de
actividades empresariales y profesionales, que el contribuyente deba acumu-
lar en la declaracion anual o en los siguientes tres afios de calendario.

La parte de la pérdida no disminuida conforme a la fraccién anterior se multi-
plicara por la tasa de impuesto que corresponda al contribuyente en el afio de
calendario en que se sufra la pérdida; cuando en la declaracion de dicho afio
no resulte impuesto, se considerara la tasa correspondiente al afio de calen-
dario siguiente en que resulte impuesto sin exceder de tres.

El resultado que se obtenga de acuerdo con esta fraccién, podra acreditarse en
la declaracién anual de que se trate o en los siguientes tres afios de calendario.

La tasa a que se refiere la fraccion Il de este articulo se calculara dividiendo el
impuesto que hubiera correspondido al contribuyente en la declaracién anual
de que se trate, entre la cantidad a la cual se le aplicé la tarifa del articulo 177
de esta ley para obtener dicho impuesto; el cociente asi obtenido se multipli-
cara por cien y el producto se expresa en por ciento.

Con fundamento en lo antes expuesto, enseguida resolveremos el ejemplo
propuesto en la pagina anterior.

4 i N
RESOLUCION

PRIMER PASO:

Determinacion de la pérdida que se disminuira a los demas ingresos.

Pérdida por la enajenacion de bienes

(entre)

Numeros de afios transcurridos entre la adquisicién y la enajenacion del bien

Igual

Pérdida que podra disminuirse de los demas ingresos que el contribuyente
debe acumular (salvo las excepciones ya indicadas).

Sustituyendo
$300,000.00
entre

2

Igual
$150,000.00

La pérdida que se puede disminuir en estos términos en nuestro ejemplo sera
$150,000.00
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Después de determinar la pérdida que se podra disminuir de los ingresos de la
persona fisica, se debe determinar la pérdida aplicable a la ganancia por la enaje-
nacion de otros inmuebles.

4 N

SEGUNDO PASO:

Determinacién de la pérdida aplicable a la ganancia de enajenacion
de bienes inmuebles.

1° Calculo de la tasa del impuesto que corresponda al contribuyente
en que se sufre la pérdida.

Esta tasa se calcula dividiendo el impuesto que hubiera
correspondido al contribuyente en la declaracion anual de que se
trate, entre la cantidad a la cual se le aplicé la tarifa del articulo 177
de la ley de la materia, para obtener dicho impuesto.

& _/
4 . i N
APLICACION DE LA TARIFA DEL ARTICULO 177
Base gravable $ 800,000.00

Menos

Limite inferior $ 636,169.69
Igual

Excedente del limite inferior $163,830.31
Por

Porciento para aplicarse 35%

Sobre limite inferior

Igual

Impuesto marginal $ 57,340.60
Mas

Cuota fija $ 197,026.98
Igual

ISR conforme a la tarifa $ 254,367.58

del articulo 177
N\ /

Nota: La base gravable es el resultado de sumar la ganancia acumulable por enajenacion de bienes
($600,000.00) més los ingresos por arrendamiento disminuido por las deducciones autorizadas
($800,000.00-$500,000.00=$300,000.00) asi como de restar a lo anterior las deducciones perso-
nales ($100,000.00).

48



CAPITULO 3 MecAnicA OPERACIONAL

4 N
La tasa se calculara dividiendo el impuesto que hubiera
correspondido al contribuyente en la declaracién anual
de que se trate, entre la cantidad a la que se le aplico la tarifa
correspondiente.

Sustituyendo
$254,367.58
entre
$800,000.00
Igual

0.3179

El articulo 149 en su segundo parrafo indica que el resultado
obtenido en los términos anteriores se multiplicara por cien y el
producto se expresara en por ciento.

Sustituyendo
0.3179 X 100 = 31.79%

2° Determinacion de la parte de la pérdida que se podra aplicar contra las
ganancias de enajenacion de inmuebles en el ejercicio de 2002.

Pérdida no disminuida de acuerdo a la $150,000.00
fraccion I del articulo 149

Por

Tasa de impuesto 31.79%
Igual

Resultado: pérdida acreditable en el ejercicio $ 47,685.00

de la enajenacion del bien contra la ganancia
que se tengan por enajenacion bienes en el
afno 2002

En los tres siguientes ejercicios (2003, 2004, 2005) se podra acreditar la
pérdida contra la cantidad que resulte de aplicar la tasa de impuesto
correspondiente al afio de que se trate, al total de la ganancia de bienes
que obtenga en el mismo afio.

3.5- Declaracion Anual

Para finalizar nuestra guia daremos un ejemplo de calculo de ISR anual cuando se
perciben ingresos por enajenacion de bienes.
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EJEMPLO DE CALCULO DE ISR ANUAL CUANDO SE PERCIBEN INGRESOS
POR ENAJENACION DE INMUEBLES

El articulo 147 de la LISR indica que se debera calcular en relacion a la ganancia
por la enajenacion del bien la parte de la misma que se acumulara a los demas
ingresos y la parte correspondiente de la ganancia que no se acumulara.?

Por lo que respecta a la ganancia acumulable, el impuesto se calculara en los térmi-
nos antes expuestos.

Por lo que corresponde a la ganancia no acumulable, la fraccion Il del articulo
147 indica que el impuesto se calculara aplicandole la tasa, que se obtendra de la
siguiente manera:?

El contribuyente podré optar por calcular la tasa, conforme a cualquiera de los si-
guientes procedimientos:

a. Se aplicara la tarifa que resulte conforme al articulo 177 de la ley de la materia
a la totalidad de los ingresos acumulables obtenidos en el afio en que se rea-
liz6 la enajenacion, disminuidos con las deducciones autorizadas por la ley,
excepto las establecidas en las fracciones I, Il y Il del articulo 176 del ordena-
miento legal de referencia. El resultado asi obtenido se dividira entre la canti-
dad a la que se le aplico la tarifa y el cociente sera la tasa.

Para brindar una mejor explicacion de lo antes mencionado presentamos la
siguiente figura:

1 Ya se expres6 como se determina la ganancia acumulable y la no acumulable.

2 Este numeral indica que el impuesto sobre los ingresos acumulables y los no acumulables se
deberan de sumar.
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4 IMPUESTO ANUAL

a) Impuesto ingresos acumulables:

Ganancia de enajenacion + N°. De afnos de propiedad del bien = Ganancia
acumulable

Ganancia acumulable + otros ingresos acumulables = ingresos acumulables de
ejercicio
A los ingresos acumulables del ejercicio se le aplican las disposiciones del
Capitulo XI del titulo IV de las LISR para obtener el impuesto anual.

b) Impuesto ingresos no acumulables:

Primeramente se obtiene una tasa de acuerdo a lo siguiente:

ISR Determinado conforme al articulo 177 por los ingresos netos
acumulables (sin aplicar algunas deducciones personales)

ingresos a los que se les aplica la tarifa del articulo 177

Tasa =

Posteriormente se aplica la tasa a los ingresos no acumulables por la
enajenacion y se obtiene el impuesto por los ingresos no acumulables.

c) Suma de Impuestos:
Impuesto ingresos acumulables

+ Impuesto ingresos no acumulables

=  Total de impuesto

* En los ejercicios de 2002 al 2004 se aplicaran las tarifas que contienen la
fraccion LXXXVII Art. Segundo del Decreto por el que se crea la LISR

EJEMPLO NUMERICO

INGRESO OBTENIDO POR ENAJENACION
DE INMUEBLE 350,000

DEDUCCIONES AUTORIZADAS 150,000

ANOS DE TENENCIA DEL BIEN POR EL
ENAJENANTE 4

OTROS INGRESOS 250,0000
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a) Impuesto ingreso acumulable:

Ingreso obtenido en enajenacion 350,000.00
(-) Deducciones autorizadas 150,000.00
(=) Ganancia 200,000.00
(+) Aios de propiedad 4
(=) Ingreso acumulable (200,000 + 4) 50,000.00
(+) Otros ingresos 250,000.00
(=) Total de ingresos acumulables 300,000.00
Aplicacion tarifa articulo 177 96,527.29
(hipotético)

(-) Subsidio (hipotético) articulo 178 15,920.94
(=) Impuesto ingreso acumulable 80,606.35

b) Impuesto ingreso no acumulable:
Ingreso no acumulable
(200,000 *1 — 50,000 *2) = 150,000.00
Tasa =97,171.09 * 3 =0.32

300,000 *4
Ingreso no acumulable 150,000.00
(X) Tasa 0.32
(=) Impuesto por ingreso acumulable 48,000.00

c) Impuesto Total

Impuesto por ingreso acumulable 80,606.35
(+) Impuesto por ingreso no acumulable 48,000.00
128,606.35

*1 Ganancia en la enajenacion
*2 Ingreso acumulable

*3 Impuesto que resulta de aplicar la tarifa del articulo 177 de la LISR

*4 Cantidad a la que se aplica la tarifa del articulo 177 de la LISR

Cabe destacar que de acuerdo con los incisos h), e i) del numeral | del articulo
segundo de las disposiciones de vigencia temporal de la LISR del Decreto por el
gue se Reforman, Adicionan, Derogan y Establecen Diversas Disposiciones de la
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Ley del Impuesto Sobre la Renta, de la Ley del Impuesto al Activo y Establece el
Subsidio para el Empleo y para la Nivelacion del Ingreso publicado en el Diario
Oficial de la Federacion el 1° de diciembre de 2004 se aplicara lo siguiente:

h) Para los efectos del articulo 177 de la Ley del Impuesto sobre la Renta se
calculara el impuesto correspondiente conforme a las disposiciones conteni-
das en el articulo 177 de la Ley del Impuesto sobre la Renta vigente hasta el
31 de diciembre de 2004, aplicando la siguiente:

TARIFA

Por ciento sobre el
Limite inferior Limite superior Cuota fija excedente del limite

inferior
0.01 5,270.28 0.00 3.00
5,270.29 44,732.16 158.04 10.00
44,732.17 78,612.72 4,104.24 17.00
78,612.73 91,383.84 9,864.12 25.00
91,383.85 En adelante 13,056.84 32.00

i) Para los efectos del articulo 178 de la Ley del Impuesto sobre la Renta se
calculara el subsidio correspondiente conforme a las disposiciones conteni-
das en el articulo 178 de la Ley del Impuesto sobre la Renta vigente hasta el
31 de diciembre de 2004, aplicando la siguiente:

TARIFA

Limite inferior Limite superior Cuota fija ﬁ;};s;esr:éons:(a)g;::
0.01 5,270.28 0.00 50.00
5,270.29 44,732.16 79.08 50.00
4473217 78,612.72 2,052.24 50.00
78,612.73 91,383.84 4,931.64 50.00
91,383.85 109,411.44 6,528.48 50.00
109,411.45 220,667.04 9,412.68 40.00
220,667.05 347,801.64 23,653.44 30.00
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