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PONENCIA: CASOS PRACTICOS DE ISR E IVA NO
PREVISTOS EN SUS LEYES, NI REGLAMENTOS.

Por: Jorge Ivan Limén Alvarez.

El Notario José Antonio Manzanero Escutia, Presidente del Colegio Nacional
del Notariado Mexicano nos acompaié y enaltecio el VIII Curso de Actualizacion
y  Convivencia Notarial siendo un extraordinario y magnifico ponente,
compartiéndonos el tema “Casos Practicos de ISR e IVA no previstos en sus Leyes,
ni Reglamentos”, de cual es un experto.

Introduccion

No todos los casos de calculos de impuestos que se encuentran en el dia a dia
estan resueltos o previstos en leyes o reglamentos. Y sin el afan de imponer criterios,
porque es importante precisar que no siempre se tienen los mismos puntos de
vista, es que, el presente trabajo trata de recopilaciones de casos practicos en los
que los Notarios estdn inmersos ineludiblemente.

Siempre hay que ir con pies de plomo tratdindose de materia fiscal, finalmente,

los Notarios también son responsables solidarios, al momento de calcular, retener
y enterar los impuestos de los contribuyentes.
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Por lo tanto, es trascendente conocer los siguientes casos practicos a efectos de
esclarecer algunas dudas y hacer algunas precisiones en la funcion notarial.

:Qué hacer cuando existen distintas fechas de adquisicion y se
necesita un costo de adquisicion proporcional?

En una demolicién de construcciones, se lleva a cabo una fusion de predios
donde posteriormente se constituye un régimen de condominio y se va a vender
una unidad privativa.

Se compra el primer terreno en el afo de 1990 y el segundo en 1995. La fusion
se realiza en el afio 2000, por tanto se tienen entonces tres fechas de adquisicion y
tres costos diferentes; y al constituirse en Régimen de Condominio se va a vender
un departamento. No existe una norma, un articulo o algin reglamento que senale
el procedimiento para llevar a cabo dicho calculo. ;Qué se hace entonces? Se toma
en cuenta la fecha de adquisicién mas antigua, se suma la fecha en que se adquirio
el segundo inmueble, se actualiza y ajusta sobre la base del Indice Nacional de
Precios al Consumidor o al factor de Ajuste Anual, segiin lo que mis le convenga
al contribuyente, y cuando se divide la ganancia gravable después de haberla
comparado con la contraprestacién, se divide también entre el mayor nimero de
anos en la antigliedad y ese sera el costo, el porcentaje de un diviso de la unidad
privativa que se va a enajenar.

Pero resulta, por ejemplo, que uno de los inmuebles que se fusiono tenia
construcciones y fueron demolidas, jqué se hace con el valor de las construcciones!
Quien adquiere un terreno, su valor siempre se actualiza sin ningin otro proceso, la
tierra siempre tiene o sufre un proceso de actualizacidon; en cambio la construccion
se deprecia a razén de un 3% por ano.
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Esto también resulta trascendente porque si se tiene un titulo de propiedad
que dice que se comprd un inmueble en el afo de 1995 en $10 000,000 y no dice
cuanto corresponde al suelo y cuanto a la construccién, el reglamento nos dice
que si el titulo no menciona cudnto costé la tierra y cuanto la construccion, lo
primero que tenemos que hacer es ir al valor de avaluo, de la época de adquisicion,
y tomar los porcentajes o proporciones que ahi aparezcan.

;Si no tengo el valor de avaluo! El segundo criterio es: el Valor Catastral y
solo en defecto de esto seria 20-80 u 80-20, ;por qué es importante! Porque la
construccion sufre un fenémeno de depreciacion a razon de un tres por ciento
anual, en cambio, la tierra se actualiza, y no es igual que se tome un 20% para el
suelo y 80% para la construccién, si el valor de avaltio de cuando se adquirié marca
otra proporcion, se puede dar un mejor costo de deduccion al contribuyente.
Entonces, primera idea que llama la atencion es: No aplicar de cajon 20-80, o al
revés, 20-80, esa es la ultima posibilidad.

La construccion tampoco debe nada mas de depreciarse y ajustarse hasta el
momento en que ésta existio y cuando fue demolida, lo que hay que hacer es
tomar en cuenta la construccion desde que se adquirié y hasta el momento de la
enajenacion y asi si surge un proceso de actualizacion, antes de depreciacion. No
esta en ninguna ley ni en ninguna norma.

:Qué hacer cuando se vende una casa habitacién por uso
enajenante en $6 000,000 de pesos?

Se adquiri¢ hace 3 afios una casa habitacion por $6 °000,000.00. El terreno
mide 1000 metros y la construccion 250 metros, esto, en términos de la Ley de
Impuesto Sobre la Renta, Articulo 93 fraccion XIX, inciso a), menciona que la
enajenacion de casa habitacion del contribuyente, estd exenta cuando no excede
de 700,000 UDIS. Para efectos del presente ejemplo se supondra el valor que de
la UDI estd en $4°025,000.00 pesos. Por lo tanto si se vende en $6 *000,000 hay

un porcentaje que no estd exento.
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Pero, el Reglamento de la Ley de Impuesto Sobre la Renta, dice en el Articulo
154 que si el drea de construccion excede en mas de tres veces el drea del terreno,
eso tampoco estd exento y aqui hay dos posibles vertientes, que se van a tener que
gravar: uno por el exceso del metraje y otro por el tema del precio.

Se tiene entonces una construccién de 250 metros, jhasta cuanto se puede
tener! Tres tantos, o sea 750, pero entonces el terreno excede en 250 y esa parte
se tiene que gravar y el precio en que se esta vendiendo es de $6 °000,000.00, por
tanto en este ejemplo se tienen $4 *000,000.00 exentos, por lo que se tienen que
gravar dos.

;Como calculamos el impuesto? Hay que hacer dos ejercicios: uno por la parte
de exceso de la construccion, otro por el excedente en el precio exento y el que
salga mas alto, ese es el que se tomard en cuenta.

;Se puede utilizar un CFDI a nombre de la suegra, como un
elemento documental de exencion?

Esto es, se va a vender un departamento cuyo precio de venta es de $3,
500,000.00. En ese departamento viven los esposos, dos hijos y la suegra, y por
ende el comprobante fiscal del servicio de luz que expide la CFE estd a nombre de
ésta, ;lo podemos utilizar!

Para ello hay que precisar lo siguiente: ;Qué parentesco se tiene con la/el esposa
(0)?, ninguno. ;Cudl es la fuente, el origen del parentesco que se tendria con la
hermana de la/el esposa (0)? Matrimonio, la /el cunada(o) es pariente, la suegra
es pariente de la/el esposa(o), ;qué tipo de parentesco es! Afinidad. Entonces,
el Articulo 155 del Reglamento de la Ley de Impuesto Sobre la Renta, ultimo
parrafo, nos dice a nombre de quién deben o pueden estar los comprobantes
documentales para acreditar casa habitacién, esto puede ser:
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* A nombre del contribuyente,
e De ascendientes o descendientes,

Entonces, ja nombre de quién esta el comprobante fiscal digital de pago de la
CFE? A nombre de la suegra. Ella jes mi pariente! Si.

:Si se le dona a la suegra, esa donacion esta exenta? ;Si se le dona
a un ascendiente por afinidad, esta donacion esta exenta?

Tanto en el reglamento como en la ley, no se distingue el tipo de parentesco y
lo peor es que la autoridad fiscal no hace la distincion.

El SAT dice que solamente aplica al parentesco por consanguinidad, no estd
precisamente escrito, no estd previsto en ninguna Regla Misceldnea ni mucho
menos, pero es hoy el criterio imperante. Por lo tanto si se presenta el recibo
expedido por la CFE a nombre de la suegra para acreditar que se trata de una
casa habitacion o se quiere celebrar una donacion con la suegra, ésta va a estar
gravada, ese es el criterio hoy del SAT.

:Como se calcula el ISR, cuando hay distintas fechas de
adquisicion de terreno y de construccion y al hacer el calculo
tenemos una pérdida en uno de los dos segmentos?

El Articulo 200 del actual Reglamento de la Ley de Impuesto Sobre la Renta
es el que regula este caso. Se comprd un terreno en el aino del 2000 el cual se
construyo en el 2005 y en 2017 se va a vender esa propiedad, que es una fabrica.
;Como se calcula el impuesto! Se toma en cuenta el costo del terreno del afo
2000 y se actualiza hasta el afio de la venta. La construccion se acabé de edificar
en 2005, entonces desde esa fecha en adelante se hace la deduccién del 3% de
depreciacion por cada afio y lo que resulte se actualiza.
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Se vende en $20 000,000.00 de los cuales $10°000,000.00 corresponden a la
tierra y $10°000,000.00 a la construccion. Y resulta que, el costo actualizado de
suelo es de $11°000,000.00 y se vende en $10°000,000.00, por tanto se puede
decir que hay una pérdida de un millon en el segmento terreno. La construccién
se vende en $10°000,000.00 y hay una ganancia de $2°000,000.00. Esto es, hay
una pérdida en el terreno pero ganancia en la construccion, jcomo calcular el
impuesto! ;Se compensan los resultados? Si tengo una pérdida en el terreno, jen
qué momento se suma la ganancia de la construccion?, jantes de dividir entre el
numero de afos o después de dividir entre el nimero de afos!

El Articulo 200 fraccion primera del Reglamento dice: “Se sumardn las ganancias
obtenidas...” ;Qué presume entonces este articulo del Reglamento? Que en los dos
segmentos del cilculo hay una ganancia, pero no dice cuando en uno hay pérdida.

Si se siguen el calculo en la mecanica de sumar negativo contra positivo y que en
pocas palabras se compensa, se paga menos del pago provisional.

Lo que se puede hacer es que si no hay ganancia en los dos segmentos, se deja
de aplicar el articulo del Reglamento, porque ya no se esta en ese supuesto, dado a
que el supuesto dice que tiene que haber distintas fechas de adquisicion y suma de
ganancias, si no tengo ganancias.

Entonces hay que olvidar del segmento en que hay pérdida, irse al que obtuvo
ganancia y aplicar el Articulo 126 solo en construccion. Asi el contribuyente va a
poder utilizar la pérdida en su declaracion del proximo afio, porque el pago que se
calcula, retiene y entera es un pago provisional y se tomara a cuenta en la anual de
ese contribuyente. Esto es una propuesta.
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:Qué hacer cuando viene una persona fisica que escrituré en
Mayo del 2014 y no tiene CFDI con complemento?

/Qué sucede cuando el contribuyente que hoy enajena no tiene complemento?
/Como se calcula el impuesto?, el Notario esta legitimado para tomar en cuenta
la escritura y en ausencia del complemento CFDI tomar como fecha y costo de
adquisicion la misma? No.

/A partir de cuando surge la obligacion de expedir los medios complementos?
A partir del 01 de Abril de 2014. ;A partir de cudndo el Notario se libera de la
obligacion de generar complementos en los casos que prevé la Regla 2.7.1.23. 7

Una Modificacién a la Miscelanea Fiscal que se publica en Diciembre de 2014 y que
plenamente entro en vigor el 01 de Enero de 2015, dice en qué casos el Notario no esta
obligado a expedir complemento.

Por ejemplo, cuando hay una adquisicion a titulo gratuito. Juan Pérez le regala a
su esposa un departamento, en Diciembre se hace la donacion y en Enero se divorcia.
Su mujer, en Enero, vende ese departamento. La escritura de donacion, jle sirve como
costo y fecha de adquisicién? No, porque habra que remontarse a la fecha donde el
inmueble tuvo un costo oneroso, a la fecha de adquisicion del donante, por eso en una
donacion no se necesita el complemento.

Otro ejemplo al respecto. El papa de Juan Pérez murio hace 6 afos y Juan en Julio
2017 hace la adjudicacion por herencia a su favor de ese bien y simultineamente lo
vende. Cuando hace la adjudicacion por herencia, jse genera complemento! No,
porque la escritura de adjudicacion no sirve como fecha ni como costo de adquisicion;
nos tenemos que remontar a la fecha y al costo oneroso que tuvo el de cujus, porque si
éste a su vez adquirié por donacion o por herencia el inmueble, nos tenemos que estar
remontando a la mas remota fecha y costo de adquisicion onerosos.
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Por eso tampoco sirve en una adjudicacion por remate; porque por ejemplo, se remata
un inmueble por sentencia en 2010 y hasta 2017 se hace la escritura de adjudicacion, jse
genera complemento! Por supuesto que no, porque la escritura de adjudicacion es en
2017, jcudndo se adquiere el inmueble? En la fecha en que se aprueba el remate, o sea
2010, entonces tampoco en la escritura de adjudicacién hay que hacer complemento.

Otro ejemplo, cuando vende una persona moral, jgeneramos complemento?
Pues no. Es una persona quien compra al INFONAVIT un inmueble que recuperd
o que le compra al Municipio, persona moral. ;Se emite un CFDI? No. Y entonces el
contribuyente cuando vaya a vender, jcon qué acredita su fecha y costo de adquisicion?

Pasd con un Notario que hizo una escritura en Mayo del 2014; una sefiorita
compré un terreno en $3 °000,000 de pesos en Mayo del 2014 y lo va a vender
en 2017 a un desarrollador; otro Notario revisa la escritura y la ve impecable.
Acto seguido le solicita el complemento, el cual la vendedora no tiene, asi que el
Notario le sugiere que vaya con quien le hizo la escritura de 2014 y se lo solicite.

La vendedora va al dia siguiente, con el complemento en su expresion de PDF
y trae todo perfecto: costo, partes, fecha de la escritura, nimero de la escritura,
todo coincide, pero se observa que en dngulo superior derecho la fecha de
expedicion y generacion de ese CFDI habia sido ese dia a las 10 de la mafana, jse
puede considerar! ;Cudndo debio¢ de haberse hecho ese CFDI? En Mayo 2014. Lo
hicieron el 14 de Julio de 2017, a las 10 de la mafana y se va utilizar para calcular
un impuesto, ;sirve! Si. ;Qué es el complemento?! El complemento es informacion
que viaja en un vehiculo que se llama CFDI a la panza del SAT.

Una persona adquiere un inmueble estando casado bajo el

régimen de Sociedad Conyugal con un extranjero, ;como se
calcula el ISR?
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Juan Pérez se casa en Diciembre del 2010 con Marie Smith bajo el Régimen
de Sociedad Conyugal. En Enero, Marie y Juan se divorcian. Hace 4 afos, Juan
Pérez compré un lote de terreno y en 2017 lo va a vender, jpuedo vender él solo?
Se entra entonces a la consideracion de, jqué es la sociedad conyugal? ;Qué efecto
le tenemos! ;Es una co-propiedad, una de gananciales, sociedad oculta, tiene
personalidad juridica, etc.? No es el propdsito de este tema.

Se va a pensar que estando casados en Sociedad Conyugal, Marie Smith y Juan
Pérez siguen juntos y los dos van a la Notaria a firmar que fue solo Juan Pérez
quien compré un inmueble en la Ciudad de México que ahorita va a vender,
Jentre cuantos enajenantes dividen el ingreso? ;Uno solo o dos? ;Ella es vendedora,
es duefa, es propietarial Si no es ni propietaria ni duefa, ;para qué tiene que ir?
;Estan vendiendo los dos? No. Pero si vendemos los dos, entonces se dividen la
contraprestacion.

Posturas que se adoptan: Primero venden los dos, ¢l adquirié estando casado
con Marie Smith por lo tanto venden los dos. Para que un extranjero adquiera
el dominio directo sobre bienes en nuestro pais, jqué tiene que hacer! Celebrar
el famoso convenio “La clausula CALVO”. Entonces quiere decir que ella, ;si
adquirié o no adquirio derechos? ;Qué clase de derechos! Y, ja qué tiene derechos?

Quiza la solucion maés facil sea, si la sefiora da su autorizacion en la venta por
cualquier eventual derecho que pudiera tener, a lo mejor lo ficil es que se diga
que tiene derecho a una cuota de liquidaciéon porque la Sociedad Conyugal es una
sociedad de gananciales, no a la propiedad del bien, por lo tanto no vende ella,
pero si da su autorizacién para tutelar o proteger cualquier derecho que tenga a la
cuota de liquidacion de esa Sociedad Conyugal. Y entonces al no vender inmueble,
no es enajenante, no recibe contraprestaciéon y el impuesto se causa siendo un solo
enajenante, esa es quiza la postura mas sugerida que menos problemas represente.
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Dos personasvenden una casa habitacion delacual son copropietarios
y el precio es de $15°000.000.00. ;Pueden estar exentos todos?

Cuando sale a partir de 01 de Enero la Nueva Ley de Impuestos Sobre la Renta y se
abroga la anterior, se cuestiona el Articulo 93 que sefala el derecho a estar exentos por
la venta de una casa habitacion solamente a lo equivalente a 700,00 UDIS.

/Cudntos son los enajenantes’ Dos. Es entonces cuando la ley habla de una
contraprestacion y si son dos personas las que estin vendiendo, cada una tiene su
contraprestacion, es mas, en estricto sentido juridico, hay compraventas, no es una
compraventa porque hay relaciones juridicas de un vendedor con el comprador y
otro vendedor con el mismo comprador, pero eso nos lleva a otra consecuencia en
particular, si hay compraventas, se pagan dos veces derechos de registro. Entonces si
un solo vendedor les vende a dos compradores, hay dos compradores distintos, pero
en la practica decimos que es una compraventa donde hay pluralidad de vendedores o
compradores.

Si se vende un lote de terreno donde 5 hermanos son los duefios copropietarios,
;entre cudntos se divide el ingreso? Pues entre 5, ahi no se discute nada. Pero cuando
se trata de reconocer cuintas exenciones hay se criticaba; hoy esto no tiene mayor
problema.

Se vende un departamento que vale $5 000,000 y venden 5 hermanos porque ese
departamento era de papa y mama. Para ese inmueble se otorga un testamento y se
reconocen los 5 hijos como herederos, ;pueden vender los hijos antes de adjudicarse? Si.
;Si vendieran sin adjudicarse tendrian derecho a dividir el ingreso entre 5 enajenantes?
El Articulo 201, tltimo parrafo, del Reglamento, sefiala que se puede dividir; esa es una
reforma que sufre entonces la Ley de Impuesto Sobre la Renta en el afio 2002, en donde
para poder dividir entre el nimero de enajenantes era menester que se adjudicaran los
herederos.
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Si esta la posibilidad de sin haberse adjudicado, son 5 hermanos y venden,
entonces el ingreso se divide entre los 5 y por ende también los 5 tendrian derecho
a exencion de UDIS hasta por 700,000, pero, ;cuiles son los presupuestos para la
exencion! Que sea la casa habitacion del contribuyente, no obstante ;5 familias
pueden vivir en un departamento de 50 metros! Queda a la consideracion.

:Se puede comprobar con un avaltio las mejoras hechas en un
terreno baldio?

Juan Pérez tenia un terreno que estaba inclinado y cuando lo va a vender ya esta
nivelado, es decir, le hizo una mejora al inmueble; y no tiene comprobante.

Cuando acude ante el Notario, Juan Pérez sefala que gastd $5°000,000.00 en
nivelarlo, pero no tiene comprobante alguno, por el contrario, le presenta al Notario un
avaliio donde dice que el terreno se ha nivelado y que efectivamente ha gastado dicha
cantidad de dinero, jes valido?

El Articulo 205 del Reglamento pareciera ser que se refiere en términos generales
Unicamente a construcciones, sin embargo, queda la posibilidad de que una inversion
es una mejora a un inmueble que no necesariamente es construccion, por tanto, nivelar
un terreno puede considerarse como construccion y entonces se analiza el avaltio y que
éste sea valido para efectos fiscales.

El Articulo 3 del Nuevo Reglamento del Codigo Fiscal de la Federacion senala a 4
jugadores que estan posibilitados para hacer avaluos fiscales federales, ;quiénes son?

* Instituciones de Crédito

* INDAABIN

* Corredores Publicos autorizados, y

* Sociedades que dentro su objeto social tengan la posibilidad de hacer
avaltios y ademas la compraventa por ataje de inmuebles.
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Y ademds hay un quinto jugador que no estd en el Articulo 3, y ;quién es?
Los peritos valuadores que tengan su cédula profesional como tales emitida por
la Secretaria de Educacién Publica, esta Secretaria de Estado, puede emitir esta
cédula profesional como valuadores a personas fisicas o a organizaciones que
asimilen a estos peritos valuadores. Esta es una posibilidad de acuerdo con la
Miscelanea Fiscal para un quinto elemento para hacer avaluos fiscales federales.

En una adjudicacion por remate judicial, ;qué avalto y con qué
caracteristicas debe considerarse?

Corresponde hacer una adjudicacion de una sentencia en 2010, pero es hasta
2017 cuando se va a formalizar dicha adjudicacion, jse necesita un avaluo especial
para efectos fiscales federales?

El Articulo 213 del Reglamento de la Ley de Impuesto Sobre la Renta dice que
se van a causar dos impuestos, por enajenacion e ISR por adquisicion. Cuando se
calcula el ISR por enajenacién se calcula al rematado, éste, jen qué fecha y en qué
precio enajena’

En la fecha en que se aprueba el remate; la Ley Fiscal dice, cuando se finca el
remate y por fincar entendemos aprobar, en ese momento fue la fecha cuando fue
la venta, jcuindo fue la venta? En el 2010. Y, jcuindo se va a pagar el impuesto!
En 2017. ;El impuesto se calcula con la actualizacion y recargos! Claro que no,
porque el Articulo 213, primer parrafo, del Reglamento de la Ley de Impuesto
Sobre la Renta, establece que el impuesto de renta por enajenacion, se venderd
en términos del Articulo 126 en la Ley de Impuesto Sobre la Renta; y el 126 dice
que debes pagar el impuesto 15 dias después de la firma de la escritura o minuta,
entonces, ;hay recargos! No. ;Qué herramientas se deben tener? ;Cuando adquirié
el rematado? Hace “x” afos, ;cuando vende! En el 2010, entonces deben de tener
las tarifas, las tablas del afo en que se finca y se aprueba el remate, normalmente
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tenemos toda la informacién en la pagina del SAT. Esa es la primera herramienta
que se debe tener; y actualizar sus contribuciones, ;desde cuando hasta cuando?,
desde que adquiri6 el rematado hasta la fecha en que se finca el remate, jse causan
recargos! No. jActualizacion? No.

JEn qué casos si? Si se firma la escritura ahora en el 2017 y el Notario se descuido y
no enterd impuesto a los 15 dias, ahi si se pagan actualizaciones y recargos, pero no por
la naturaleza misma de la operacion, si no por el descuido en la funcion del Notario; ese
es el ISR por enajenacion.

/Qué pasa con el ISR por adquisicion? ;En cuanto se finco el remate?, se finco
en $2°000,000.00, el avalto que sirvié de base para el remate sefialaba que el
inmueble costaba $10°000,000.00, mucha gente dice es una ganga, me adjudiqué
en $2 000,000 algo que vale $10 000,000, ;en verdad?

Se rematd en $2°000,000.00 algo que vale $10°000,000.00, ;hay ISR por
adquisicion? Si, porque hay $8 “000,000.00 de diferencia, porque el avaltio excede
en un mas del 10% la contraprestacion, la contraprestacion es el valor en que
se finca el remate. Si se causa ISR por adquisicion, actualizacion y recargos, no,
misma regla que el ISR por enajenacion.

:Qué tratamiento lleva el ISR por adquisicién cuando se desea
elevar a escritura publica un contrato privado?

Se celebro un contrato privado en el 2010; Pedro Torres le compra a Juan Pérez
en $5°000,000.00 una casa habitacion. En ese tiempo Pedro no tiene dinero para
escriturar. Se distancian y se pelean, después de siete aios, se ponen de acuerdo,
esto en el ano del 2017 y acuden con un Notario, a formalizar ese contrato privado,
;qué tratamiento fiscal lleva esa operacién!?
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En 2010, cuando se realizé la venta el inmueble era una casa habitacion, se
presentan los recibos de luz, agua y demas correspondientes. En 2017 se pretende
elevar a escritura publica un contrato privado, se le va a dar la forma omitida al
acto juridico, jse reconoce la exencion? Esto causa un grave lio porque si se atiende
al contenido del Articulo 93 fraccion XIX, inciso a), antes 119 fraccién XIV, inciso
a), el cual senala que se concede la exencion cuando se formalice ante Notario la
enajenacion y ese formalizar es que el acto se celebre en la forma que dice la ley.

Se hace un paréntesis, Juan Pérez le regala a su esposa un bolso con un valor de
3,900 USD. ;Cual es la forma para una escritura de donacion de un bien mueble
que cueste 3,900 USD? Segun el Codigo Civil de la Ciudad de México Articulo
2344, se reduce a escritura publica, sino esta hecha la donacion a escritura publica,
la donacion es nula pero no se puede decir que el acto juridico sea inexistente
tiene objeto, lo que le falta en la forma.

Entonces, cuando se habla de forma, sefialan autores civilistas: “Forma es la
manera en como se debe expresar la voluntad en términos de ley para que un acto
juridico sea valido”. Luego entonces esa es una reforma que también se hace en el
2012 en la Ley de Impuesto Sobre la Renta, porque, ;qué se hacia! Se realizaban
contratos privados los cuales decian que en esa época se vendié un inmueble que
era casa habitacion, presentaban los recibos correspondientes y por ende estaban
exentos. Se dio cuenta la autoridad fiscal, reforma el articulo respectivo y ahora
se refiere a eso, entonces, jamas se puede reconocer o conceder una exencion
de casa habitacion cuando elevamos a escritura publica un contrato privado,
solo se reconoce cuando se celebra la compraventa con la forma que dice la ley,
esto es, ante Notario Publico. Por lo tanto, esa operacion en Materia de ISR por
enajenacion hay que causarlo, hay que calcular su actualizacion y sus recargos.

Me voy al tema del adquiriente, ;qué hacemos! Exactamente igual, va a causar
sus impuestos locales con actualizacion y recargos.
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/Qué se hace con el ISR por adquisicion! Aqui en Jalisco en una operacion de
compraventa normal, jcudles son las bases para calcular el impuesto que se llama de
transmision patrimonial? ;Qué se necesita! ;Precio!, ;jvalor catastral?, javalio comercial?
En ocasiones dos o tres criterios de base. Qué sucede si su avaltio catastral, hoy dice: Esta
propiedad vale $6 “000,000.00 y el precio que tenemos de nuestro contrato privado es
de $5°000,000.00 del 2010, ;se causa ISR por adquisicion? El avaltio catastral es actual y
esta en $6 “000,000.00y el precio de hace 07 afios estd en $5 *000,000.00, ;comparamos
el precio del 2010 contra el catastral actual? ;O se toma un valor catastral pero referido
a la fecha del contrato privado para saber si habria ISR por adquisicion? Son cosas que
no dice ni la ley ni el reglamento.

El Articulo 217 del Reglamento dice, si el avaltio excede en mas de un 10% al precio
es cuando se causa ISR por adquisicion. Pero este mismo Articulo 217 sefala en qué
casos No se causa este impuesto y el primero de ellos que es muy controversial dice:
“Cuando se realice la operacion tomando como base un Programa de Vivienda realizado
por Federacion, Instituciones de Vivienda, Entidades Federativas, el Municipio”.

Si se hace una compraventa con un préstamo del INFONAVIT y el avaluo estd en
millon y medio de pesos, jse causa ISR por adquisicion? Un grupo opina que no se
causa, el precio es un millon y el avaltio es de un millén y medio ademas se trata de un
programa de vivienda. ;Cuél es la finalidad de INFONAVIT? Otorgar créditos para que
la gente tenga vivienda, por lo tanto, se puede inferir que no se trata como tal de un
programa de vivienda puesto que el INFONAVIT o el FOVISSSTE no construyen tales
unidades y las venden, por lo menos no ahora. Y entonces se calcula, retiene y entera el
impuesto.

En el citado Articulo 217, se encontraron ciertas excepciones, las cuales tienen que
tener elementos subjetivos, ya que los elementos objetivos los marca la ley. Si se va a
hacer una operacion, hay que tener un avaltio que refiera la fecha de adquisicion para
saber si habia o no diferencial y si el avaluo que sirvio de base en la operacion para
pagar el impuesto local o reportar a la autoridad o inscribir al catastro, marca diferencia
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del més del 10% de la contraprestacion del contrato, no se deja de causar el ISR por
adquisicion.

Y en este caso este impuesto es del 20%, por el diferencial entre el precio y avaluo,
si el precio es un millon y el avaltio estd en un millon quinientos, la base va a ser
quinientos. Por lo tanto, se va retener el 20% sobre quinientos mil, esto es $100,000.00,
;qué pasa con el 80% restante? El 20 es el pago proporcional y el 80% se va a acumular
como ingreso para el anual.

;Cémo se determinan valores y cémo se calcula el IVA en el caso de
una adjudicacion por remate de una oficina?l

En 2010 Maria Séanchez gané un remate de una oficina y en 2017 acude con un
Notario para su adjudicacion, el costo de la oficina es de $10°000,000.00 segun el
avalto del 2017, jse causa el IVA?, jen qué momento se causo! y jcdmo se paga’

El precio del avaltio se compone de $9 *000,000.00 para el valor de la construccion
y $1°000,000.00 para el valor del suelo, y como el valor catastral solo indica los
$10°000,000.00, Maria Sanchez hace la sugerencia de intercambiar los valores dados
por el avaluo, jse puede?

El Articulo 22 del Reglamento de la Ley del IVA de 2014, que esta derogado,
sefalaba que en el caso de una adjudicacién por remate y en una enajenacion en lo
general habria que decir:

Cudl es el precio de enajenacion.

¢ Decir que en este precio no estaba incluido el IVA.

Sefalar el precio del suelo.

Senalar el precio de las construcciones de uso habitacional que no pagan

IVA.

Senalar el precio de las construcciones de uso no habitacional que pagan
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IVA.

e El monto del impuesto.

* Y decir que ese impuesto se traslada expresamente y por separado al
adquiriente, que es el que paga el IVA.

Hay que recodar que, en materia de IVA, el contribuyente que causa el impuesto es
el enajenante, pero el que lo paga es el adquiriente.

Y en el segundo parrafo decia que en el caso de adjudicaciones fiduciaria-
administrativa se podria tomar la proporcién que el avalto atribuyera al suelo y a
las construcciones para los efectos del primer parrafo. Porque no hay un caso donde
un Juez en un remate sefale: “Se aprueba el remate de la oficina ubicada en Avenida
Vallarta niimero tal en un valor de 10 millones, de los cuales corresponden uno al suelo,
nueve millones a la construccion que en este acto se traslada expresamente y por separado
al adjudicatario y en consecuencia el monto del IVA es tanto.”

Se deroga el Articulo 22, pero no se dieron cuenta que no solo se llevaron el primer
parrafo del 22, sino que también derogan el segundo que se refiere a las adjudicaciones,
entonces, ;hoy que se hace! En el particular punto de vista del Notario Manzanero
Escutia, se sigue utilizando lo que dice el Articulo 22, porque ademas sirve de base para
que se siga utilizando los avaltios en las adjudicaciones por remate.

Una persona fisica, Juan Pérez, le vende a otra persona fisica una
oficina. ;Se causa IVA? ;A quién hay que entregar el CFDI de esta
operacion?

La respuesta es si, sin lugar a duda, ;hay obligacion de calcular, retener y enterar?
Como regla general, si. ;A quién se entrega el correspondiente CFDI de esa operacion?
/Al enajenante! ;Para qué le sirve ese CFDI? Pues resulta que no le sirve para nada. ;A
quién si le sirve! Al adquirente, para que pueda acreditar el origen de su contribucion.
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En la préctica notarial, hay Notarios que lo generan al contribuyente, y en este caso
es el vendedor. Pero entonces el comprador, jcomo va a poder acreditar su IVA? El
contenido de la Regla 2.7.5.4., después de leer el Articulo 33 ultimo parrafo de la Ley
del IVA, donde no menciona a quién se le debe entregar, sefiala la frase “el Notario
expedird”. Al contribuyente, que es el vendedor, no le sirve para nada. Pero, ;qué pasa si
se ha emitido un CFDI para el contribuyente enajenante? Por ello la Regla 2.7.5.4., si se
generd un complemento para el comprador y en ese complemento estan los detalles y
los llenaron del IVA, no hay mayor problema, porque esta Regla Misceldnea dice: “Que
cuando en cualquier otro Complemento o Comprobante Fiscal aparezcan los datos de una
retencién se tendrd por emitido el correspondiente CFDI.”

Juan Pérez le vende a Pedro Lopez, a plazos, un local comercial,
con precio de $5°000,000.00, un milléon corresponde al suelo,
cuatro millones a la construccién. Como es a plazos, al momento de
la firma solo se paga un millon. ;Cuénto se retiene de IVA?

Seretiene el 16% de IVA? El Articulo 11 de la Ley del IVA sefiala que se entiende por
enajenacién con el pago efectivo de la compra, jcuanto se pagd realmente? ;5Smillones?
No, solamente uno, entonces hay que pagar en la parte proporcional a través de una
regla de tres porque no se pago el total del precio, solamente se pagd un millon, un
pago parcial, entonces a través de una regla de tres representamos un millon respecto de
cinco. Por ende, hay que retener solo el 20%, si se paga un millén del precio, solo sobre

el 20%, que son $200,000.00 se retiene el IVA.

:Se causa IVA por la enajenacion de un estacionamiento, una bodega
o una jaula que son unidades privativas distintas al departamento?
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Juan Pérez constituye un régimen en condominio que tiene 10 departamentos y 20
cajones de estacionamiento. Por tanteo, tiene 30 unidades privativas. Vende a Pedro
Pérez un departamento y dos cajones de estacionamiento. Hay compraventas porque se
trata de tres objetos.

;Por el departamento se causa [VA? No, porque es unidad habitacional. ;Sobre los
estacionamientos se causa [VA? (El estacionamiento tiene construcciones que son de
uso distinto al habitacional? ;Hay construcciones en un estacionamiento?! Todo lo que
estd construido, pavimentado, el tope, la pintura, es construccion. Y si es construccion,

causa [VA.

En cambio, si cuando se constituye el régimen se establece que hay diez
unidades privativas, diez departamentos y el departamento uno tiene dos cajones de
estacionamiento, cuando se vende, ;se venden tres cosas! No, se vende una sola cosa
que se compone de tres. En este caso se estan vendiendo tres, no es que sean accesorios,
;qué nos dice la Ley del IVA? Y ;qué nos dice en su caso el Reglamento? “Que cuando se
venden unidades de uso exclusivo, que por sus moradores son utilizados sin dnimo de lucro,
no se causa’.

Igual circunstancia, el mismo fundamento, si se compra en 2017 un local comercial
y no se quiere pagar [VA, ;se puede! ;Qué dice el reglamento? Que se puede no pagar
IVA si el local que se va a comprar se va a destinar en el futuro a casa habitacion. Se
cambia uso de suelo y se va a destinar a uso habitacional. Algo que en el pasado siempre
ha sido algo distinto de habitacional y entonces hay que dar una fianza y dedicar cuando
menos, seis meses a futuro, es bien habitacional, a ese bien que antes no lo era.

Se trata de casos excepcionales que se encuentran presentes en la practica notarial,
simplemente es una breve reflexion y detalles de aspectos que inciden en la profesion
del Notario, y que muchas veces no existe un respaldo en leyes ni en reglamentos y que
en el ejercicio diario pueden crear dolores de cabeza. &
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