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rataremos en este tema de

enajenacion de bienes los supuestos

en que ocurra la enajenacién de
un terreno, de un inmueble y el terreno
donde esté construido, por supuesto; pero
la diferencia seria cuando adquirimos un
terreno y en éste construimos un inmueble,
aunque con fecha posterior a la adquisicién
del terreno; ello se ejemplificard en tres
casos prdcticos conforme al procedimiento
que establece la propia Ley del Impuesto
sobre la Renta (LISR).

De acuerdo con el titulo IV, capitulo IV,
seccidn |, por lo que se refiere a las personas
fisicas, se considera enajenacién de bienes
segun el articulo 14 del Cédigo Fiscal de la
Federacién CFF), lo siguiente: la transmisién
de propiedad, aun en la que el enajenante
se reserve el dominio del bien enajenado;
las adjudicaciones, aun cuando se realicen

a favor del acreedor; la aportacién a una
sociedad o asociacién; la que se realiza
mediante el arrendamiento financiero;
la que se hace a través de fideicomiso;
la cesion de los derechos que se tengan
sobre los bienes afectos al fideicomiso; la
transmision de dominio de un bien tangible
o del derecho para adquirirlo que se
efectle a través de enajenacion de titulos
de crédito, o de la cesién de derechos que
los representen; latransmision de derechos
de crédito relacionados con proveeduria
de bienes, de servicios o de ambos a través
de un contrato de factoraje financiero en
el momento de la celebracion de dicho
contrato, excepto cuando se transmitan
a través de factoraje; la que se realice
mediante fusion o escision de sociedades;
no se deberd considerar enajenacién de la

que sefiala el articulo 14-B del Cédigo Fiscal
de la Federacién; en los casos de escisién o
fusién.

La propia LISR establece que cuando se
trate de permuta se considerard que
existen dos enajenaciones; el ingreso por la
enajenacion, inclusive cuando éste sea en
crédito.

No se considerardn ingresos por enajenacion
los que deriven de la transmisién de
propiedad de bienes por causa de muerte,
donacién o fusién de sociedades ni los que
deriven de la enajenacién de bonos.




| articulo 120 de la LISR dispone el

procedimiento para determinar

el impuesto anual, con la
posibilidad de deducir los conceptos que
sefala el articulo 121 de la misma ley; como
resultado se obtendrd la ganancia por la
enajenacién de bienes, lo cual es necesario,
ya que de existir ganancia en la enajenacion
no se podrdn gravar los demds ingresos que
tenga el enajenante; asi las cosas, el articulo
120 de la LISR establece lo siguiente:

I.La ganancia se dividiréd entre el ndmero
de afos transcurridos entre la fecha de
adquisicién y la de enajenacién, sin exceder
de 20 arios.

ILEl resultado que se obtenga conforme
a la fraccién anterior, serd la parte de
la ganancia que se sumard a los demas
ingresos acumulables del afio de calendario
de que se trate y se calculard, en los términos
de este Titulo, el impuesto correspondiente
a los ingresos acumulables.

ll.La parte de la ganancia no acumulable
se multiplicard por la tasa de impuesto que
se obtenga conforme al siguiente parrafo. El
impuesto que resulte se sumara al calculado
conforme a la fraccién que antecede.

El contribuyente podra optar por calcular la
tasa a que se refiere el parrafo que antecede,
conforme a lo dispuesto en cualquiera de los
dos incisos siguientes:

a)Se aplicard la tarifa que resulte conforme

al articulo 152 de esta Ley a la totalidad de los
ingresos acumulables obtenidos en el ario en
que se realizé la enajenaciéon, disminuidos
por las deducciones autorizadas por la
propia Ley, excepto las establecidas en
las fracciones |, Il y Il del articulo 151 de la
misma. El resultado asi obtenido se dividira
entre la cantidad a la que se le aplicé la
tarifa y el cociente serad la tasa.

b)La tasa promedio que resulte de sumar
las tasas calculadas conforme a lo previsto
en el inciso anterior para los ultimos cinco
ejercicios, incluido aquél en el que se realizé
la enajenacién, dividida entre cinco.

Cuando el contribuyente no hubiera
obtenido ingresos acumulables en los
cuatro ejercicios previos a aquél en que se
realice la enajenacién, podra determinar la
tasa promedio a que se refiere el parrafo
anterior con el impuesto que hubiese tenido
que pagar de haber acumulado en cada
ejercicio la parte de la ganancia por la
enajenacién de bienes a que se refiere la
fraccion | de este articulo.

Por su parte, el articulo 121 de la LISR indica
que a los ingresos que se obtengan por la
enajenacion de bienes, se podran realizar
las deducciones que a continuacion se
sefialan:

I.El costo comprobado de adquisicién que se
actualizara en los términos del articulo 124
de esta Ley. En el caso de bienes inmuebles,
el costo actualizado serd cuando menos

10% del monto de la enajenacién de que se
trate.

IL.El importe de las inversiones hechas en
construcciones, mejoras y ampliaciones,
cuando se enajenen bienes inmuebles o
certificados de participacién inmobiliaria no
amortizables. Estas inversiones no incluyen
los gastos de conservacién. El importe se
actualizara en los términos del articulo 124
de esta Ley.

lll.Los gastos notariales, impuestos y
derechos, por escrituras de adquisicién y
de enajenacion, asi como el impuesto local
por los ingresos por enajenacién de bienes
inmuebles, pagados por el enajenante.
Seran deducibles los pagos efectuados con
motivo del avalio de bienes inmuebles.

IV.Las comisiones y mediaciones pagadas
por el enajenante, con motivo de la
adquisicién o de la enajenacién del bien.

La diferencia entre el ingreso por
enajenacién y las deducciones a que se
refiere este articulo, serd la ganancia sobre
la cual, siguiendo el procedimiento sefialado
en el articulo 120 de esta Ley, se calculara el
impuesto.




LAS DEDUCCIONES

A QUE

se refieren las fracciones lll y IV de este
articulo se actualizarén por el periodo
comprendido desde el mes en el que se
efectué la erogaciéon respectiva y hasta el
mes inmediato anterior a aquél en el que se
realice la enajenacién.

Cuando los contribuyentes efectien las
deducciones a que se refiere este articulo
y sufran pérdidas en la enajenacién de
bienes inmuebles, acciones, certificados
de aportacién patrimonial emitidos por
sociedades nacionales de crédito y partes
sociales, podran disminuir dichas pérdidas
en el afo de calendario de que se trate
o en los tres siguientes, conforme a lo
dispuesto en el articulo 122 de esta Ley,
siempre que tratandose de acciones, de
los certificados de aportacién patrimonial
referidos y de partes sociales, se cumpla
con los requisitos que fije el Reglamento de
esta Ley. La parte de la pérdida que no se
deduzca en un ejercicio, excepto la que se
sufra en enajenacién de bienes inmuebles,
se actualizara por el periodo comprendido
desde el mes del cierre del ejercicio en el
que se sufrié la pérdida o se actualizé por
ultima vez y hasta el dltimo mes del ejercicio
inmediato anterior al ejercicio en el que se
deduzca.

Ademads, la propia LISR establece en su
articulo 124 el procedimiento para actualizar
el costo comprobado de adquisicién por la
enajenacién de bienes, como sigue:

I. Se restard del costo comprobado
de adquisicién, la parte correspondiente
al terreno y el resultado sera el costo de
construccién. Cuando no se pueda efectuar
esta separacién se considerard como costo
del terreno el 20% del costo total.

l. El costo de construccién debera
disminuirse a razén del 3% anual por
cada afio transcurrido entre la fecha de
adquisicién y la de enajenacién; en ningdn
casodicho costo serainferior al20% del costo
inicial. El costo resultante se actualizard por
el periodo comprendido desde el mes en
el que se realizé la adquisicién y hasta el
mes inmediato anterior a aquél en el que
se efectie la enajenacién. Las mejoras o
adaptaciones que implican inversiones
deducibles deberdan sujetarse al mismo
tratamiento.

Tratandose de bienes muebles distintos
de titulos valor y partes sociales, el costo
se disminuird a razén del 10% anual, o del
20% tratandose de vehiculos de transporte,
por cada aro transcurrido entre la fecha
de adquisicién y la de enajenacién. El
costo resultante se actualizara por el

periodo comprendido desde el mes en
el que se realizé la adquisicién y hasta
el mes inmediato anterior a aquél en el
que se efectie la enajenacién. Cuando los
aros transcurridos sean mas de 10, o de 5
en el caso de vehiculos de transporte, se
considerard que no hay costo de adquisicién.

El  contribuyente podrd, siempre que
cumpla con los requisitos que serale el
Reglamento de esta Ley, no disminuir el
costo de adquisicién en funcién de los afios
transcurridos, tratandose de bienes muebles
que no pierdan valor con el transcurso del
tiempo y sin perjuicio de actualizar dicho
costo en los términos del parrafo anterior.

En el caso de terrenos el costo de adquisicion
se actualizard por el periodo comprendido
desde el mes en el que se realizé la
adquisicién 'y hasta el mes inmediato
anterior a aquél en el que se efectie la
enajenacién.

Tratdndose de bienes adquiridos por
herencia, legado o donacién, se considerara
como costo de adquisicién o como costo
promedio por accién, seguin corresponda, el
que haya pagado el autor de la sucesién o
el donante, y como fecha de adquisicion, la
que hubiere correspondido a estos ultimos.




Los contribuyentes podran solicitar la
practica de un avalio por corredor
publico titulado o institucion de crédito,
autorizados por las autoridades fiscales.
Dichas autoridades estaran facultadas
para practicar, ordenar o tomar en cuenta,
el avalto del bien objeto de enajenacién, y
cuando el valor del avalto exceda en mas
de un 10% de la contraprestaciéon pactada
por la enajenacién, el total de la diferencia
se considerard ingreso del adquirente en los
términos del capitulo V del titulo IV de esta
ley; en este caso, se incrementard su costo
con el total de la diferencia citada.

Los contribuyentes que obtengan ingresos
por la enajenacién de bienes inmuebles,
efectuarén el pago provisional por cada
operacion, aplicando la tarifa que se
determine conforme al siguiente pdarrafo
a la cantidad que se obtenga de dividir
la ganancia entre el ndmero de afos
transcurridos entre la fecha de adquisicion
y la de enajenacién, sin exceder de 20 afios.
El resultado que se obtenga de acuerdo
con este pdarrafo se multiplicard por el
mismo ndmero de afos en que se dividié la
ganancia, siendo el resultado el impuesto
que corresponda al pago provisional.

La tarifa aplicable para el calculo de los
pagos provisionales serd la tarifa del articulo
96 de esta ley, sumando las cantidades
correspondientes a las columnas relativas
al limite inferior, limite superior y cuota
fija, que en los términos de este articulo
resulten para cada uno de los meses del
afo en que se efectle la enajenacion y que
correspondan al mismo renglon identificado
por el por ciento para aplicarse sobre el
excedente del [imite inferior.

En el caso de los meses del mismo afio,
posteriores a aquel en que se efectie la
enajenacion, la tarifa mensual que se
considerard para los efectos de este parrafo,
serd igual a la del mes en que se realice
la enajenacion. Las autoridades fiscales
efectuardn cada mes las operaciones
aritméticas previstas en este parrafo para
calcular la tarifa aplicable en ese mes, la
cual se publicard en el Diario Oficial de la
Federacion.

En operaciones consignadas en escrituras
publicas, el pago provisional se hard
mediante declaracién que se presentard
dentro de los 15 dias siguientes a aquel
en que se firme la escritura o minuta.
Los notarios, corredores, jueces y demads
fedatarios que por disposicién legal tengan
funciones notariales, calcularén el impuesto
bajo suresponsabilidad y lo enterardan en las
oficinas autorizadas; deberén proporcionar
al contribuyente que efectie la operaciéon
correspondiente, conforme a las reglas de
cardcter general que emita el Servicio de
Administracién Tributaria, la informacién
relativa a la determinacién de dicho calculo
y se deberd expedir comprobante fiscal
en el que conste la operacién, asi como el
impuesto retenido que haya sido enterado.

Los fedatarios, dentro de los 15 dias
siguientes a aquel en el que se firme la
escritura o minuta, en el mes de febrero
de cada afo, deberdn presentar ante las
oficinas autorizadas, la informaciéon que
al efecto establezca el Cédigo Fiscal de la
Federacion respecto de las operaciones
realizadas en el ejercicio inmediato anterior.

Si se trata de la enajenacién de otros bienes,
el pago provisional serd por el monto que
resulte de aplicar la tasa de 20% sobre el
monto total de la operacién, y serd retenido
por el adquirente si éste es residente en
el pais o residente en el extranjero con
establecimiento permanente en México,
excepto en los casos en los que el enajenante
manifieste por escrito al adquirente que
efectuard un pago provisional menor y
siempre que se cumpla con los requisitos
que senale el reglamento de esta ley. En el
caso de que el adquirente no sea residente
en el pais o sea residente en el extranjero
sin  establecimiento  permanente  en
México, el enajenante enterard el impuesto
correspondiente mediante declaraciéon que
presentard ante las oficinas autorizadas
dentro de los 15 dias siguientes a la
obtencion del ingreso. En el supuesto de la
enajenacion de acciones de los fondos de
inversion a que se refieren los articulos 87
y 88 de esta ley, se estard a lo dispuesto en
dicho precepto. En el caso de enajenaciéon
de acciones a través de Bolsa Mexicana de
Valores concesionada en los términos de
la Ley del Mercado de Valores, se estara
a lo dispuesto en el articulo 56 de esta
ley. En todos los casos deberd expedirse
comprobante fiscal en el que se especificara
el monto total de la operacién, asi como el
impuesto retenido y enterado.




CON INDEPENDENCIA DE LO LMUNDU

DISPUESTO EN EL
ARTICULO 126

de la LISR, los contribuyentes que enajenen terrenos, construcciones
o terrenos y construcciones, efectuaran un pago por cada
operacion, y la tasa de 5% sobre la ganancia obtenida, el cual se
enterard mediante declaraciéon que presentarén ante las oficinas
autorizadas de la entidad federativa en la que se encuentre ubicado
el inmueble de que se trate.

El impuesto que se pague conforme al parrafo anterior serd
acreditable contra el pago provisional que se efectie por la misma
operacion en los términos del articulo 126 de esta ley. Cuando el
pago a que se refiere este articulo exceda del pago provisional
determinado, Unicamente se enterard el impuesto que resulte de
acuerdo con el articulo 126 de esta ley a la entidad federativa de
que se trate.

En el caso de operaciones consignadas en escrituras publicas, los
notarios, corredores, jueces y demds fedatarios calcularan el pago
a que se refiere este articulo bajo su responsabilidad y lo enteraran
en las oficinas autorizadas, y deberdn expedir comprobante fiscal
en el que conste el monto de la operacién, asi como el impuesto
retenido que haya sido enterado.

Los contribuyentes que obtengan ingresos por la enajenacion
de bienes, deberdn informar a las autoridades fiscales, a través
de los medios y formatos electrénicos que sefiale el Servicio de
Administracién Tributaria mediante reglas de cardcter general, a
mas tardar el dia 17 del mes inmediato posterior a aquel en el que se
realice la operacion, dejlas contraprestaciones recibidas en efectivo
en moneda nagi o lextranjera, asi como en piezas de oro o de
plata, cuyo mont

Segun se indicoal |
respecto a |
capitulo 1V,
desarrolla ¢




CASO1 ENAJENACION DE UN TERRENO T e i

Datos:

Valor de enajenacion 1,200,000.00
Valor de adquisicion 175,000.00
Fecha de adquisicion 15- nov.- 2010

Fecha de enajenacion 30 de ene.- 2021

Antigledad del bien 10 afos, 2 meses

Gastos. Notariales, impuestos y derechos 10,000.00
Comisiones pagadas y avallos 40,000.00
Deducciones personales 6,000.00

Régimen matrimonial: separaciéon de bienes

Notas:

1. Los gastos notariales, impuestos y derechos se erogaron en el mes de la

adquisicion.

2. Las comisiones pagadas y el avallo se erogaron en el mes de la enajenacién,
por lo que NO se actualizaran.

Determinar:

1. La ganancia o pérdida por enajenacion.
2. El pago provisional.

3. El impuesto anual estimado.




1.- ACTUALIZACION DEL COSTO o PRECIO DE COMPRA ( ART. 124, 40. Parrafo L..S.R. )

F.A. =_INPC DIC.-20 = 109.271 1.4655
INPC NOV.-10 74.562

Costo de adquisicion 175,000.00

Factor de Actualizacién 1.48655

Costo actualizado 256,463.41

ACTUALIZACION DE GTOS. NOTARIALES, IMPTOS. Y DERECHOS (ART.121,FRAC.III L.1.S.R.)

Gtos. Motariales, Imptos. y Derechos 10,000.00
Factor de Actualizacion 1.4655
Gastos actualizados 14,655.05
Ingresos acumulables 1,200,000.00
menos Costo actualizado 256,463.41
menos Gastos actualizados 14,655.05
menos Comisiones pagadas y avallos 40,000.00 311,118.47

GANANCIA B88,881.53




2.-PAGO PROVISIONAL ALAFEDERACION (ART. 126,127 L.LS.R., Regla 3.15.4)

GANANCIA = 868,881.53 = 88,888.15 BASE GRAVABLE
ANTIGUEDAD 10
88,888.15 6,383.33 isr. NO aplica subs. Empleo
65,651.08 Lim. Inf 10 afios
23,237.07 Exc. Lim.Inf. 63,833.34 ISR FEDERACION
10.88% % EXCD.
2,528.19 Imto. Marg. 4444408 ISR ENTIDAD FEDER.
3,855.14 Cuota fija
6,383.33 ISRcalculado 19,389.26 ISR APAGAR A LA
FEDERACION

PAGO PROVISIONAL ALAENTIDAD FEDERATIVA ( ART. 127 1er. Parrafo L.LS.R. )

GANANCIA 888,881.53
TASA 5%

ISR ENTIDAD FEDER. 44,444.08




3.-IMPUESTO ANUAL ESTIMADO (ART.120 L.ISR.)

Frace. |
GANANCIA = 88888153 = B6,668.15 BASE GRAVABLE
ANTIGUEDAD 10
SIN DEDUCCIONES
Frace. Il PERSONALES
88,888.15 85,888.15
6,000.00 0.00
§2,868.15 86,868.15
65,651.08 Lim. Inf. 65,651.06 Lim. Inf.
17,237.07 Exc. Lim.Inf. 23,237 07 Exc. Lim.Inf.
10.88% % EXCD. 10.88% % EXCD.
1,875.39 Imto. Marg. 2,528.19 Imio. Marg,
3,855.14 Cuota fija 3,855.14 Cuota fija

5,730.53 |SRcalculado

Determinacion de la tasa de impuesto aplicable a los ingresos NO acumulable (arts. 120y 152 LIS.R.)

TASA= L 5 R = 6,383.33

BASE GRAVABLE 86,868.15

Detemminacion de la parte NO acumulable

Ganancia Total 8685,861.53
menos Parte Acumulable de la misma 88,888.15
INGRESQS NO ACUMULABLES 799,993,368

Determinacion del impuesto comespondiente a los ingresos NO acumulables (pero si gavables )

Frace. Il
799,993,385 X T.18%

Determinacion de Impuesto Total Anual
Impuesto de los ingresos acumulables
mas Impuesto de los ingresos NO acumulables
IMPUESTO ANUAL
menos Pagos Provisionales Federacion y Ent. Fed.
IMPUESTO ANUAL A PAGAR ' FAVOR

0.0718

573053
5745000
53,180,54
£3,833.34

£52.60

6,383.33 ISRcalculado




ENAJENACION DE TERRENO Y CONSTRUCCION

CASO 2

Datos:

Valor de enajenacion 600,000.00
Valor de adquisicion 160,000.00
Fecha de adquisicion 15- junio - 2011

Fecha de enajenacion 15 de mayo - 2021

Antigliedad del terreno 9 afios, 11 meses

Antigtedad de la construccion 9 afios, 11 meses

Gastos notariales, impuestos y derechos 3,000.00
Comisiones pagadas y avallos 15,000.00
Deducciones personales 3,700.00

Régimen matrimonial: separaciéon de bienes

Notas:
1. Los gastos notariales, impuestos y derechos se erogaron en el mes de la adquisicion.
2. Las comisiones pagadas y el avallo, se erogaron en el mes de la enajenacion,
por lo que NO se actualizaran.
3. Del precio de venta de $600,000.00, corresponden $160,000.00 al terreno, y
$440,000.00 de la construccion.
4. Existen otros ingresos acumulables por actividad profesional por la cantidad
de $310,000.00.

Determinar:

1. La ganancia o pérdida por enajenacion.
2. El pago provisional.

3. El impuesto anual estimado.




Determinacion del valor del terreno y construccion ( art. 124 fracc. I LISR.)

Costo Total 160,00000 x 20% =

160,000.00 - 32,000.00

32,000.00 Valor del terreno
128,000.00 Valor de la construccion

ACTUALIZACION DEL COSTO DEL TERRENO, CONSTRUCCION Y GASTOS

F.A. =_INPC ABR.-21 = 112.19 1.4928
INPC JUN.-11 75156
Costo del Terreno 32,000.00 Construccion
Factor de Actualizacion 1.4928 Depreciacion ~ 128,000.00
Costo actualizado terreno 47 768.38 x 3%
- 384000
x 9 aflos
34,560.00
Costo de adquisicion Const. 128,000.00
menos Depreciacion 34,560.00
Costo resultante 93,440.00
Factor de Actualizacién 14928
Costo actualizado Const. 139,483.66
Gtos. Notariales, Imptos. y Derechos 3,000.00
Factor de Actualizzacidn 1.4928

Gastos actualizados

4478.29




1 ) GANANCIA O PERDIDA POR ENAJENACION

Ingresos acumulables
menos Costo actualizado del terreno
menos Costo actualizado de la Const.
menos Gastos actualizados
menos Comisiones pagadas y avaldos

6GANANCIA

47,768.38
139,483.66

600,000.00

187,252.03
4478.29
15,000.00

393,269.68

2.- PAGO PROVISIONAL FEDERACION ( ART. 126 L.I.S.R. Regla 3.15.4)

GANANCIA = 393,269.68
ANTIGUEDAD 9

43,696.63
7,735.01 Lim, Inf.
T 3596162 Exc. LimInf.
6.40% % EXCD.
T 230154 Imto. Marg.
148.51 Cuota fija
2,450.05 ISRcalculado

43,696.63 BASE GRAVABLE

2,450.05 isr. NO aplica subs. Empleo
9 afios

22.050.48 ISR FEDERACION

19,663.48 ISR ENTIDAD FEDER.

2,387.00 ISR A PAGAR A LA

FEDERACION

PﬂGO PROVISIONAL A ENTIDAD FEDERATIVA  ( ART. 127 ler. pérrafo L.IS.R.)

6ANANCIA 393,269.68
TASA 5%
ISR ENTIDAD FEDER. 19,663.48




3.= IMPUESTO AMUAL ESTIMADOD

Frace. I

SAMAMNCLA

AMTISURDAD

Frace. IT

IFI 2608

{ ART. 120 LIS R. )

= 43.696.63 BASE GRAVABLE

43.696.63 Ingresos por cngjenacidn
310.000.00 Otros ingresos ccumulebles

363.696.63 Tera do Ing. Acumulablcs

3.700.00 Deducciones porsonales

323 846201 Lim. Inf.

26.134.62 Exc. Lim Inf.

23.62% % EXCD.

6.146.86 Imro. Maryg.

5188301 Cuera fije

58,029 .87 LSRcaloulads

349, 996.63 BASE GRAVARLE

Dererminccidn de la Tasa de impuesTo aplicable a los ingresos MO acumulcble (arts. 120 v IBZ LI SA)

la. Opcitn del art.

43.696.63
21000000

353.696.63

32384201

29 83462

23.62%

TOL7.10

51,883.01

S2.900.11
e

TASA=

2a. Opcion del ary.

Tasa del afs
Tasza del afo
Tasa del afo
Tasa del afs
Tasa del afe

120 de la L.I.5.R.

Irgresos por cnajenscién
Otroz ingresos acumulables

BASE GRAVARLE

Limn. Inf.
Exc. Lima Inf.
% EXCD.
Imto. Maryg.
Cuera fijo
LSRcaloulads

I 5 R

MOTA -
Mo se debeon consideror pora bl tesa las deduccionos

O.lesB X 100 =

BASE GRAVABLE

2017 esrimads
2018 ecTimade
2019 esTimade
2020 estimado
2021 estrimade

120 de la L.I.5.R.

18.36%
19.80%
19.76%
18 66%
18.40%

P4.86%

Dererminacidn de la parte MO acwmulable

Gonancic Total

manos Porte Acumulable de lo mizma

INGRESDOS MO ACUMULABLES

18.97 %
B TASA PROMEDIO

393.269.68
43.696.63

349.573.05

Determinacion del mmpuesto correspondiente a los ingresos MO acumulables (pero =i gavables )

Fracc. IIL

34867308

-4

Dererminacidn de Impuesto Total Anual
Impueste de los mgresos acumulables

masz Impucsto de los ingreses MO acumulables

IMPUESTO

AMNUAL
monos Pegos Provisioncles Fedoracidn y Envidoad Fed.
IMPUESTO AMUAL A PAGAR / FAVOR

16.66% = 58.213.42
— e

68 02987

B8 21342

116,243_.30

2205048
74.192.81

MuNDOCP



CASO 3

ENAJENACI'ON DE UN INMUEBLE CUANDO LA FECHA DE
ADQUISICION DEL TERRENO ES DIFERENTE A LA FECHA
DE CONSTRUCCION

DATOS:

Valor de enajenacion del terreno 420,000.00
Valor de enajenaciéon de la const. 700,000.00
Valor de adquisicién del terreno 117,000.00
Valor de la construccion 200,000.00
Fecha de adquisicion del terreno 31- mayo. - 2013

Fecha de construccion 15 de mayo. - 2015

Fecha de enajenacion 30- junio. - 2021

Antigliedad del terreno 8 afios | meses

Antigliedad de la construccion 6 afios | mes

Gastos de venta no identificados con el terreno o construccion:

Gastos de avalio 23,000.00
Comisiones pagadas y avallos 27,600.00
Deducciones personales 4,000.00
Otros ingresos acumulables 510,000.00

Régimen matrimonial: separacion de bienes

Nota

1. Los gastos notariales, impuestos, derechos y comisiones se erogaron en el mes de la enajenacion.
Determinar:

1. La ganancia o pérdida por enajenacion.

2. El pago provisional.
3. El impuesto anual

i




ACTUALIZACION DEL COSTO DEL TERRENO, CONSTRUCCION Y GASTOS

Actualizocion terreno
F.A. = INPC may.-21 = 112.4190 1.3765
INPC mayo.-13 81.6690
Costo del Terreno 117,000.00 Construccion
Factor de Actualizacidn 13765 Depreciacion ~ 200,000.00
Costo actualizado terreno 161,052.82 x 3%
6,000.00
x 6 afios
36,000.00
Actualizacion construccion
F.A. = INPC may.-21 = 112.4190 1.2027
INPC may.-15 86,9670
Costo de adquisicion Const. 200,000.00
menos Depreciacidn 36,000.00
Costo resultante 164,000.00
Factor de Actualizacion 1.2927
Costo actualizade Const. 211,996.69

Determinacion de la parte proporcional de los impuestos, derechos y gastos notriales.

Gastos de avalio = 23,000.00 0.0205

Valor de la Enajenacidn 1,120,000.00

Comisiones pagadas = 27 600,00 0.0246

Valor de la Enn_lemcrén 1,120,000.00

Valor enajen.del ferreno 420,000.00 Valor enajen.del terreno 420,000.00
Proporcidn 0.0205 Proporcién 0.0246
Gtos. de avaluo terreno 8,625.00 Gtos. comisiones terreno 10,350.00
Gtos. De Avaldo const. 14,375.00 Gtos. comisiones const, 17,250.00

Total de gastos 23,000.00 Total de Comisiones 27,600.00




1 ) GANANCIA O PERDIDA POR EL TERRENO

Ingresos acumulables art. 101 420,000.00
frac. I Costo actual.del terreno art. 121 161,052.82
frac. IT Costo actual. Gtos. De avaldo 8,625.00
fracc. III Comisiones pagadas 10,350.00 180,027.82
GANANCIA POR EL TERRENO 239,072.18
GANANCIA O PERDIDA DE LA CONSTRUCCION
Ingresos acumulables art. 101 700,000.00
frac. II Costo actual.de const. art.121 211,996.69
frac. III Costo actual. Gtos. De avalio 14,375.00
fracc.IV Comisiones pugadns| 17,250.00 243,621.69
GANANCIA POR LA CONSTRUCCION 456,378.31
GANANCIA TOTAL DEL INMUEBLE
Ingresos acumulables art. 120 1,120,000.00
frac.I Costo actual.del terreno art.121 161,052.82
frac. II Costo de const. art. 121 211,996.69
frac. III Costo Gtos. De avaldo 23,000.00
frace.IV Comisiones pagadas 27,60000 42364951

GANANCIA TOTAL DEL INMUEBLE

696,350.49




2.- PAGO PROVISIONAL FEDERACION ( ART. 126 L.I.5.R. Regla 3.15.4 )

GANANCIA TERRENO = 239972.18
ANTIGUEDAD ]

29,996.52

GAMAMNCIA COMSTRU. 456 .378.31
ANTIGUEDAD 6

76,063.05

EGanancia acumulable por el terreno 29.996.52
mas Ganancia acumulable por Construccidn 76,063.05
GANANCIA ACUMULABLE 106,059.57

106.059.57
65,651.08 Lim. Inf. 8.251.58 = 0.0778
40,408.49 Exc. Lim.Inf. 106,059.57
10.88% % EXCD.
4.396.44 Imto. Marg.
3.855.14 Cuota fija
8,251.58 ISRkcalculado

Pago provisional del terrenc

Ganancia acumulable del terreno 2999652
X Factor 0.0778
X afios transcurridos 8
PAGO PROVISIONAL DEL TERRENO T 18,670.17

Pago provizional de la construccion

Ganancia acumulable de la construccidn 76,063.05
X Factor 0.0778
X afios transcurridos 6

PAGO PROVISIOMAL DE COMSTRUC. 35,506 .88

PAGO PROVISIOMNAL TOTAL DE INMUEBLE

Page previzional del terrens 18.670.17
Page provizional de la construceién 35,506.88
PAGO PROVISIOMNAL 54,177.05

ISR ENTIDAD FEDER. 34.817.52

ISR FEDERACION 19,359.52
—_—

PAGO PROVISIONAL A ENTIDAD FEDERATIVA ( ART. 127 L.I.S.R.)

& AN ANCCTIA 696,350.49
TASA 5%
ISR ENTIDAD FECER. 34,817.52




3.- IMPUESTO ANUAL ESTIMADO ( ART. 120 LI.5.R. )
Froace. I
Terreno

GANAMCIA = 23997218
ANTISUEDAD 8

29.996.52 BASE GRAVABLE

Construccion
GANAMCIA = 456.378.31
ANTISUEDAD &

76.063.05 BASE GRAVABLE

Frace. IL

29996.52 Ingreso acumulable por el terrenc

76,063.05 Ingreso acumulable por la congtruccisn
T 106.05957 Ingresos por enajenacién

310,000.00 Otros ingresos acumulables
T 616.059.57 Total de Ing. Acumulables

4,000.00 Deducciones personales
612,059.57 BASE GRAVABLE

510.451.01 Lim. Inf.

10160856 Exc. Lim Inf.
30.00% % EXCD.

T 30.482.57 Imte. Marg.

95768 74 Cuota fija
T 126,251.31 ISR calculade

Determinacién de la tasa de impuesto aplicable a los ingresos NO acumulable (arts. 120 y 152 LI.5.R)

106,059.57 Ingresos acumulables por enajenacién de bienes
510.000.00 Otros ingresos acumulables
616,059 57 BASE GRAVABLE

616,059 57 BASE GRAVABLE
510.451.01 Lim. Inf.

T 10560856 Exc. LimInf.
30.00% % EXCD.
31.682.57 Imto. Marg.
95.768.74 Cuota fija
127.451.31 I5Rcalculado

TASA= I 5 R = 127.451.31 02069 X100= 20.69%
BASE GRAVABLE 616.059.57

Parte NO acumulable de la ganancia

Ganancia del terreno 23997218

menes Parte acumulable del terrene 29.996.52

GANANCIA NO ACUMULAB.TERRENO 209.975.65




Ganancia de la Construccién 456,378.31

menos Parte acumulable de construccion 76063.05
GANANCIA NO ACUMUL. CONSTR. 380,315.26
Ganancia NO acumulable del terreno 209,975.65
Ganancia NO acumulable de Construc. 380,315.26
INGRESOS NO ACUMULABLES 590,290.91

Determinacién del impuesto correspondiente a los ingresos NO acumulables (pero si gavables )

Frace. III

990,290.91 A 20.69% 122,120.25

Determinacién de Impuesto Total Anual

Impuesto de los ingresos acumulables 126,251.31

mas Impuesto de los ingresos NO acumulables 122,120.25
IMPUESTO ANUVAL 248,371.56

menos Pagos Provisionales Federacién y Entidad Fed. 54 177.05

IMPUESTO ANUAL A PAGAR / FAVOR 194,194 51







