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ENAJENACION DE BIENES POR PERSONAS FISICAS

C.P.C. JOSE CESAREO MIRANDA VALENZUELA
Integrante de la Comision Fiscal del IMCP

amos a referirnos a particularidades especificas en casos de bienes enajenados por
personas fisicas en los términos de la seccion | del capitulo IV del Titulo IV de la Ley del
Impuesto Sobre la Renta (LISR).

PLANTEAMIENTO

El tratamiento fiscal de los actos de enajenacién de bienes del patrimonio civil de las personas
fisicas se sujeta a disposiciones suigéneris que, por su complejidad causa confusiones que
provocan errores frecuentes, incluyendo el cumplimiento de obligaciones de los fedatarios
publicos.

La complejidad comienza desde el momento en que debemos determinar una ganancia
acumulable en el ejercicio que ocurre la enajenacién que se suma a la base global de ISRy, ademas
determinar una parte de la ganancia que no sera acumulable, que da lugar a determinar un ISR
correspondiente a los ingresos no acumulables. Estas disposiciones pretenden reconocer la
ganancia como obtenida durante los afios en que se fue propietario del bien y darle un efecto
fiscal que distribuya la carga impositiva en varios ejercicios, aunque el ISR de la enajenacidn se
determina totalmente en el ejercicio en que sucede.

Merece especial atencién el tema de las deducciones autorizadas, que también son motivo de
confusiones, como es el caso de:

. Obras de mejoras que benefician al terreno, sin constituir una construccion.

. Costo de bienes adquiridos en rifas, herencias, legados, prescripciones, adjudicaciones y
donaciones.

J Costo de construcciones sin comprobantes fiscales.
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. Deducciones para copropietarios.
. Herencias provenientes de ejidatarios.

En los casos que se sufran pérdidas fiscales por la enajenacion, también es motivo de nuestro
estudio, para clarificar los procedimientos mediante los cuales podemos amortizar o, en su caso,
acreditar un ISR equivalente.

DESARROLLO

Se consideran ingresos por enajenacién de bienes, todos aquellos casos de transmisién de
propiedad, adjudicaciones, aportacion de bienes a una sociedad o asociacidn, entre otros. (Arts.
119 LISR y 14 CFF)

Se exceptlan como ingreso por enajenacion los derivados de transmisidn de propiedad por:

o Casos de muerte

. Donacidn

. Fusidn de sociedades

. Enajenacién de bonos, de valores y de otros titulos de crédito, cuando el ingreso se

considere interés.

Cuando los bienes son afectos a las actividades empresariales de las personas fisicas la enajenacién de
bienes inmuebles, terreno y construcciones, o bienes de activo fijo, recibiran tratamiento fiscal conforme
al Titulo II de la ley del ISR, de las personas morales.

En este estudio nos referirnos solamente a los casos de enajenacion de bienes no afectos a la actividad
empresarial.

TRATAMIENTO FISCAL DE LAS GANANCIAS (ARTicuLo 120 LISR)
La ganancia total se determina:
Ingresos por enajenacién de bienes
(precio de venta o avalto)

Menos: Deducciones autorizadas

Ilguala: Ganancia total
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Determinacién de la Ganancia acumulable, misma que se acumula a los demas ingresos obtenidos
en el ejercicio en que ocurre la enajenacién de bienes:

Ganancia total

Entre: Afios de tenencia (hasta 20)

lgual a: Ganancia acumulable

Nos cuestionamos porqué la divisidn se limita a 20 aios, cuando seria de justicia que la ganancia
tuviera relacién con todos los afios en que se fue propietario del bien enajenado. Se puede
entender el limite para el caso de construcciones que son objeto de depreciacidn, aunque a la
tasa del 3% el plazo se extenderia a 33 afios.

Pero no se entiende el limite de 20 ainos para el caso de terrenos, porque la ganancia se entiende
proveniente de la plusvalia de los bienes, por lo que podria estar producida en ejercicios mas alla
de los 20 afios. Pongamos por ejemplo el caso de un terreno adquirido en 1970, cuya plusvalia
estaria impactada en proporcion a la inflacién de cada ejercicio y, en muchos casos, por la
variacion cambiaria respecto al délar. Basta recordar que los afios de inflacion mas elevada fueron
entre 1976 Y 1988.

Determinacion de la ganancia no acumulable, a la que se le aplicard la tasa efectiva de ISR para
determinar el impuesto total a enterar. (Art. 120 LISR)

Ganancia total

Menos: Ganancia acumulable

Igual a: Ganancia no acumulable
Por: Tasa efectiva
Igual a: ISR a la ganancia no acumulable

Para determinar la tasa efectiva de ISR, se dividira el ISR determinado para el ejercicio entre el
total de ingresos acumulables base del impuesto.

Aplicar esta tasa para los ingresos no acumulables, a los que se pretende distribuir el efecto de la
carga impositiva, considerando que la ganancia fue obtenida durante los afios transcurridos
resulta un intento parcial, puesto que la inequidad y desproporcionalidad permanecen, debido a
gue se determina con base en el total de los ingresos acumulables del ejercicio, siendo deseable
la determinacidn de una tasa que vaya en relacién con los ejercicios en que se considera obtenida
la ganancia, porque el efecto ademas es de nivel gradual en la tarifa.
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Se contempla la opcion de promediar las tasas de los ultimos cinco ejercicios, considerando los
cuatro anteriores y el de enajenacién; esta opcidn puede compensar la inequidad, pero solo en
forma parcial, porque al igual que el limite de veinte afios para la divisidn, seria conveniente y
justo la determinacidn de la tasa promedio considerando todo el periodo de tenencia del bien.

DEDUCCIONES AUTORIZADAS (ARTS. 121 v 124 LISR)

Costo de adquisicion actualizado:

En todos los casos el costo de adquisicidn serd igual a la contraprestacién que se haya pagado
para adquirir el bien, sin incluir los intereses ni otras erogaciones.

Terreno:

El costo del terreno se actualiza desde el mes de adquisicién, hasta el mes inmediato anterior al
de enajenacion, que nunca debera ser inferior al 10% del monto de enajenacién, ademads
debemos considerar las obras de mejoras que beneficien al terreno, sin que estas constituyan
construcciones objeto de depreciacidn, tales como: movimiento de tierra, nivelaciones, rellenos,
desmontes, aplanados, etc., las cuales deberdn actualizarse individualmente considerando su
fecha de adquisicién.

Construcciones, mejoras y ampliaciones:

El costo de construcciones, mejoras y ampliaciones se disminuird a razén del 3% por cada afio
transcurrido entre la adquisicién y la enajenacidn, sin que el costo resultante sea inferior al 20%
del costo inicial en cada caso, el costo resultante se actualizara desde el mes de adquisicion hasta
el mes inmediato anterior al de enajenacién.

Aviso de terminacion de obra: (Art. 205 RISR)

Cuando el enajenante no pueda comprobar el costo de las inversiones hechas en construcciones,
mejoras y ampliaciones del inmueble; se considerara como costo el valor que se contenga en el
aviso de terminacién de obra, esta opcidn no es aplicable a las construcciones, ampliaciones y
mejoras que correspondan al terreno, las cuales en todo caso deberan comprobarse.

Las autoridades fiscales se reservan el derecho de ordenar, practicar o tomar en cuenta el avalto
de las inversiones comprobadas en la opcidn anterior, el cual deberd estar referido a la fecha en
gue las construcciones, mejoras y ampliaciones se hayan terminado, en caso de que el avallo sea
inferior en mas de un 10% a la cantidad consignada en el aviso de terminacién de obra, se deberd
entonces considerar el monto del avalio como costo de las inversiones.
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Avaluo referido a la fecha de obra: (Art. 205 RISR)

Cuando por cualquier causa los contribuyentes no puedan comprobar el costo de las inversiones
en construcciones, mejoras y ampliaciones, podran considerar como costo de dichas inversiones
el 80% del valor que reporte el avalio que debera estar referido a la fecha en que las inversiones
fueron terminadas; esta opcién no estd limitada para las obras que benefician al terreno y se
actualizaran en los términos ya mencionados, considerando la antigliedad que reporte el avalto.

Gastos notariales, impuestos, derechos y avaluos:

Los gastos notariales, impuestos y derechos, por escrituras de adquisicién y de enajenacion, asi
como, en su caso, el impuesto local por la enajenacién de bienes inmuebles, cuando sean pagados
por el enajenante vy, los gastos por avalto seran deducibles después de actualizarlos desde el mes
en que fueron erogados y hasta el mes inmediato anterior al de enajenacién; igual tratamiento
serd para las comisiones y mediaciones que el enajenante pague con motivo de la adquisicién o
enajenacion de los bienes.

Inmuebles enajenados por copropietarios: (Art. 201 RISR)

Cuando los inmuebles pertenecen proindiviso a dos o mas personas, la ganancia se determinara
para cada uno de los copropietarios, a cada uno de ellos corresponderd determinar el ISR y
efectuar los pagos provisionales y anual. Cuando las deducciones no puedan identificarse para
cada copropietario, estas se haran en forma proporcional a los derechos de copropiedad; ademas
estas disposiciones seran igualmente aplicables al caso de la sociedad conyugal y cuando la
enajenacion la realice el representante de la sucesidon con consentimiento de los herederos o
legatarios.

Costo de bienes adquiridos por prescripcion: Art. 204 RISR)

Se determinara el costo conforme a lo siguiente:

J Monto consignado en el avallo que haya servido de base para el pago de impuestos con
motivo de la adquisicion, restando las deducciones aplicadas para efectos del ISR por

adquisicion de bienes.

. Avaluo referido al momento en que se consumod la prescripcién, independientemente de
la fecha de la sentencia respectiva.

. Cuando no pueda determinarse la fecha de consumacion de la prescripcién, se tomara la
fecha en que se interpuso la demanda respectiva.
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Bienes adquiridos en herencia, legado o donacion de ejidatarios: Art. 211 RISR)

Cuando los bienes fueron adquiridos por herencia, legado o donacién, provenientes de un
ejidatario que hubiese adquirido el dominio pleno en los términos del articulo 82 de la Ley Agraria,
se podra considerar lo siguiente:

. El costo de adquisicion sera el de avaluo referido a la fecha de expedicion del titulo de
propiedad del Registro Agrario Nacional.

. Como de fecha de adquisicion del inmueble, la de adquisicion del titulo de propiedad por
parte del Registro Agrario Nacional.

PERDIDAS FISCALES POR ENAJENACION DE BIENES

Las pérdidas fiscales que los contribuyentes sufran por la enajenacién de bienes podran
disminuirlas conforme a lo siguiente:

l. La pérdida obtenida se dividira entre el nimero de afios de tenencia, al igual que
consideramos para determinar la ganancia acumulable, pero ahora sin exceder de
diez afios; el resultado obtenido sera el monto la pérdida que podra disminuirse de
los demds ingresos, excepto de los capitulos | y Il del Titulo IV de la ley del ISR, es
decir que se puede disminuir de todos los demas ingresos acumulables, exceptuando
salarios y actividades empresariales y profesionales, pero solamente en el ejercicio
en que se sufra la pérdida o en los tres siguientes.

Pérdida fiscal por enajenacion de bienes
Entre: 10 anos
Igual a: Pérdida para disminuir de los demas ingresos acumulables

Esto significa que solo parcialmente se podrd disminuir la pérdida sufrida vy
dependera esa proporcion de los afios de tenencia del inmueble respectivo, esto
presenta un problema de justicia y equidad, puesto que ante un mismo monto de
pérdida tenemos proporciones diferentes aunque el escenario sea igual, también es
importante considerar que si para determinar la pérdida a disminuir contra los demds
ingresos, se toman en cuenta hasta diez afios, luego entonces como justificar o
explicar que la posibilidad de restarla se limite a tres anos.

¢Por qué disminuir una proporcién tan pequena de la pérdida contra los demas
ingresos, cuando para determinar la tasa efectiva de ISR si se toman en cuenta el
total de los ingresos acumulables y, por qué no contra los ingresos por salarios y

N \, o, 0. 2525 XS >
S
FHLLAAIA IS oS —



actividades empresariales, cuando estos también impactan la determinacién de la
tasa efectiva de ISR?

La parte de la pérdida no disminuida se multiplicara por la tasa efectiva de impuesto que
resulte en el ejercicio en que se sufra; en caso de que no resulte impuesto, se considerara
la tasa efectiva del siguiente ejercicio en que resulte impuesto, sin exceder de tres. El
resultado serd el monto del impuesto acreditable.

Pérdida total por enajenacién de bienes

Menos: Pérdida disminuible de los demads ingresos acumulables

lgual a: Pérdida para calcular impuesto acreditable

Por: Tasa efectiva de ISR del ejercicio en que se sufrid

lgual a: ISR acreditable contra impuesto por ganancia en enajenaciéon de

bienes. (hasta tres ejercicios siguientes)

PROCEDIMIENTO PARA ACREDITAR ISR

El ISR acreditable determinado en el esquema anterior, se podra acreditar en los tres
ejercicios siguientes hasta agotarlo. El acreditamiento solo procede contra el ISR
correspondiente a la ganancia por enajenaciéon de bienes que se obtenga en dichos
ejercicios.

Para determinar el impuesto contra el que se puede acreditar este ISR, calculara la tasa

efectiva de ISR del afo que se trate y se multiplicard por la ganancia que se hubiese
obtenido por enajenacién de bienes.

Tasa efectiva de ISR (afio 1)

Por: Ganancia por enajenacion de bienes (afiol)

Ilgual a: Monto de ISR contra el que se puede acreditar
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Aqui también encontramos falta de proporcionalidad, equidad y justicia, puesto que el
acreditamiento de la mayor parte del ISR resultante de la pérdida se condiciona a dos

cosas:
o Que resulte ganancia en los tres ejercicios posteriores.
J Que resulte tasa de impuesto en esos mismos tres ejercicios y, el acreditamiento,

queda limitado a la tasa efectiva de ISR, sin que tenga ninguna relacion con el
periodo en que por falta de plusvalia o situaciones econémicas se hubiese
producido la pérdida.

CONSIDERACIONES GENERALES

El titulo IV de la LISR deja amplio espacio a la interpretacion, hasta el extremo de causar confusién
en diversos aspectos, ejemplo:

A. En el capitulo I, referido a las actividades empresariales y profesionales, se dice:

. En el articulo 101, fraccién Xl, que son ingresos acumulables: XI. La ganancia
derivada de la enajenacion de activos afectos a la actividad.

J Disposicion muy parecida a lo dispuesto en el articulo 18 del Titulo Il de las
personas morales, a diferencia que alli se habla de la ganancia por enajenacion de
activos fijos y terrenos, entre otros bienes.

o En el articulo 104 se remite al tratamiento la Seccién I, del Capitulo I, del Titulo Il,
de la ley para efectos de determinar la deduccién de inversiones, sin que se
establezca en parte alguna del Capitulo II, del Titulo IV de la ley, procedimiento
alguno para determinar la ganancia por enajenacidn de Activos fijos y terrenos, por
lo que deberemos interpretar arménicamente y remitirnos a los articulos 18 y 19
de la LISR.
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