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Reforma
fiscal 2005

Impacto en el sector inmobiliario

LAS MODIFICACIONES A LA LEY DEL ISR, COMO PARTE DE LA REFORMA FISCAL 2005,

INCLUYEN COMO UN ESTIMULO FISCAL PARA LOS CONTRIBUYENTES QUE SE

DEDIQUEN PRIMORDIALMENTE A LA REALIZACION DE DESARROLLOS INMOBILIARIOS,
LLA FACULTAD PARA DEDUCIR TERRENOS EN EL EJERCICIO EN EL QUE SE ADQUIERAN,

EN LUGAR DEL COSTO DE VENTAS, SIEMPRE QUE ESTOS SEAN DESTINADOS PARA ESOS

FINES Y CUMPLAN CON CIERTOS REQUISITOS.

esde el inicio del actual sexenio
(2000-2006) se someticron a
consideracién del Congreso de

la Uni6n propuestas fiscales que lamenta-
blemente no atendieron las demandas de
México. El comin denominador de esas
mociones es su cardcter meramente recau-
datorio, del cual no estd exenta la reforma
fiscal aprobada para el ejercicio 2005, que
ademds adolece de técnica legislativa y
viola principios constitucionales. Esto
creard confusiones en su interpretacién y
aplicacion.

Atin no se logra que las leyes fiscales
en México sean claras, precisas y de fdcil
interpretacion, que garanticen seguridad
juridica a los contribuyentes y que los
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cambios sean por periodos largos, no co-
mo sucede en la actualidad. Si la legisla-
cién tuviera las caracteristicas anteriores
podriamos comprenderlas y aplicarlas co-
rrectamente.

Los cambios mds relevantes para 2005
en el aspecto fiscal son los que a continua-
cién se mencionan.

IMPUESTO SOBRE LA RENTA

Tasa del ISR

Una de las medidas positivas aprobadas
en estas reformas fiscales, la cual pondrd a
México en una posicién tributaria mds
competitiva frente a otros paises, es la refe-
rente a la reduccién gradual de la tasa del
Impuesto Sobre la Renta (ISR).

Ao Tasa %

2005 30

2006 29

2007 28
PTU deducible

Otra medida positiva adoptada en estas
resoluciones fiscales es la posibilidad de
deducir de la utilidad fiscal obtenida en
el ejercicio el pago por la Participacion de
los Trabajadores en las Utilidades de la
Empresa (PTU). Este beneficio serd apli-
cable a la PTU generada en 2005, que
esté efectivamente pagada. Esto quiere
decir que esta deduccién no serd conside-
rada sino hasta la declaracién anual pre-
sentada en 2006.
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Limitacion para la deduccion de intereses
También es conocido en el medio como Ca-
pitalizacién Insuficiente, Capitalizacién Del-
gada o Thin Capitalization y consistente en

la no deduccién de intereses que provengan
de capitales tomados en préstamo, cuando
el promedio de los intereses excedan a tres
veces el promedio del capital contable. Me-
diante disposicién transitoria, se establece
que los contribuyentes que se encuentren
bajo estas circunstancias tendrdn un plazo
de cinco anos para disminuir, en partes igua-
les cada afio, el promedio de préstamos.

Deduccion de inversiones

Se permite la deduccién inmediata, es de-
cir, la deduccién de cien por ciento en el

mismo ejercicio por las inversiones que

realicen los contribuyentes en:

* La adquisicién de maquinaria y equipo
destinado a la generacién de energia
proveniente de fuentes no renovables.

* Las adaptaciones, mejoras o acondi-
cionamientos de activo fijo, que facili-
ten su uso a personas con capacidades
diferentes.

Pagos por combustibles

Se establecen requisitos adicionales para la
deduccién por consumo de combustibles,
los cuales establecen que a partir del 1 de
julio de 2005 éstos deberdn ser pagados
con tarjeta de crédito, débito o de servi-
cios, cheque nominativo del contribuyen-

te 0 monederos electrénicos, aun cuando
el consumo no exceda los 2 mil pesos.

Consolidacion fiscal

Oura disposicién benéfica es la referente a
la autorizacién que permite a las empresas
que consolidan su informacién para efec-
tos fiscales que ésta sea de 100 por ciento,
en lugar de 60 por ciento, como se tenia
hasta 2004, sin que ese incremento llegue
a tener CfCCt(]S rCtl‘()aCtiV[)S. Para tal Cf‘CC'
to, las empresas controladoras deberdn re-
portar a las autoridades fiscales el monto
del impuesto diferido a diciembre 2004,
de no hacerlo pudieran llegar a entender
como desconsolidacion, con los efectos
que esto conlleva.
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EN LAS NUEVAS DISPOSICIONES FISCALES SE ESTABLECE

EN EL TEXTO DE LA LISR (ARTICULO 225), COMO UN

ESTIMULO FISCAL PARA LOS CONTRIBUYENTES, QUE
SE DEDIQUEN PRIMORDIALMENTE A LA REAI 1ZACION
DE DESARROLLOS INMOBILIARIOS

Personas fisicas

De igual forma que para las personas mo-
rales, se establece una reduccién gradual
de la tasa mdximas del ISR.

Ademds, a partir del ¢jercicio 2006 se
simplifica la mecdnica para la determina-
cién de este impuesto, permitird una de-
duccién general (exclusion general) de 76
mil pesos anuales, los cuales podrdn apli-
carse a eleccién del asalariado, siempre y
cuando sustituya la deduccion de las pres-
taciones exentas.

Costo de ventas

Sin lugar a dudas, el cambio fiscal de ma-
yor trascendencia contenido en estas reso-
luciones fiscales consiste en la sustitucién
de la deduccién de las compras por la de-
duccién del costo de ventas. Es decir, los
contribuyentes podran deducir las mate-
rias primas, mano de obra y gastos rela-
cionados directa o indirectamente con la
produccién de bienes o servicios hasta el
instante en que las mercancias sean vendi-
das, y no al momento de incurrir en la
compra de esos insumos (materias primas,
mano de obra y gastos indirectos), como
se venia haciendo hasta 2004.

En este sentido, los inventarios de ar-
ticulos terminados que quedaron en alma-
cén al 31 de diciembre de 2004 no gene-
rardn costo de venta en el momento de su
enajenacion, ya que éstos fueron deduci-
dos cuando fueron adquiridos. Sin em-
bargo, existe la posibilidad de que estos
inventarios sean deducidos en el momen-
to de su venta, siempre y cuando se acu-

mule como ingreso su saldo al 31 de di-

TABLA ISR PARA PERSONAS MORALES

Concepto 2005
Limite anual de ingresos $91,384
Cuota fija $18,408
Tasa de ISR 30%
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ciembre de 2004. Este acopio deberd ser
en un plazo de 4 a 10 aios, dependiendo
de su rotacion, la cual se determinard con
base en cierta mecdnica contenida en la

citada ley.

SECTOR INMOBILIARIO: DISPOSI-
CIONES Y ESTIMULOS
Anteriormente no se consideraba en el
texto de la Ley del ISR (LISR) la posibi-
lidad de deducir, al momento de su ad
quisicién, las inversiones en terrenos.
Ademds, establecia que para determinar
la ganancia por la enajenacidon de esos
bienes, los contribuyentes deberian restar
de los ingresos obtenidos por estas opera-
ciones el valor de adquisicion actualizado
de los mismos (articulo 29, fraccién I1, y
articulo 21, de LISR). Mediante reglas
contenidas en Resolucion Misceldnea se
facultaba a los contribuyentes para dedu-
cir terrenos en el afio en el cual fueron
adquiridos. )

En 2003 se incorpora en el Reglamen-
to de la LISR (articulo 27) la posibilidad
para desarrolladores inmobiliarios de op-
tar por deducir terrenos en el ejercicio en
el que los adquieran, siempre que se cum-
plieran los siguientes requisitos:

I. Que los terrenos sean destinados para
la realizacion de desarrollos inmobilia-
rios, a mds tardar en el ¢jercicio si-
‘guiente en el cual se adquirieron.

II. Los ingresos acumulables correspon-
dientes al ejercicio inmediato anterior
provengan de la realizacién de desa-
rrollos inmobiliarios en al menos 95
por ciento.

2006 2007
$2,500,000 $2,500,000
$ 625,000 $ 625,000

29% 28%

En el caso de los contribuyentes que

iniciaran operaciones, y quisicran ape-
garse a estas disposiciones, sus ingresos
acumulables debfan ser por lo menos
de 95 por ciento por la realizacién de
desarrollos inmobiliarios.

I1I. Cuando se enajenaran los terrenos se
deberia acopiar como ingreso acumula-
ble el monto total de la operacién, sin
poder restar del ingreso obtenido por es-
ta operacion el valor de adquisicién ac-
tualizado de los mismos. Esto con la fi-
nalidad de evitar una doble deduccién.

IV.El monto original de la inversion de los
terrenos no se deberd incluir en el pro-
nostico de costos directos e indirectos,
que marca el articulo 36 de la LISR.

V. Que en la escritura piiblica en la cual

conste la adquisicion de los terrenos se
mencione en las declaraciones del con-
tribuyente o su representante legal:

a) Que ¢l monto original de la inver-
sion del terreno se deducird en el ¢jer-
cicio de su adquisicion

b) Que en el momento de venta del te-
rreno se considerard como ingreso el
valor total de la operacion y no lo que
establece el articulo 20, fraccion V de

la LISR.



Cuando el fideicomitente hubiera paga-
do el impuesto a que se refiere el inciso c) de
esta fraccién, el valor fiscal que corresponde
a los certificados obtenidos con motivo de la
aportacién del inmueble serd el valor del in-
mueble en el momento de su aportacién.

IMPUESTO AL VALOR
AGREGADO
A partir de enero de este ano, y debido a
una falta de equidad tributaria, se establecen
nuevas mecdnicas para la acreditacion del
Impuesto al Valor Agregado (IVA), las cua-
les podrdn ajustarse dependiendo del monto
de actividades gravadas para este gravamen,
respecto al monto de actividades totales.
En el caso de pequeiios contribuyen-
tes se reducen las tasas de coeficiente de
valor agregado de 20 a 15 por ciento para
Cnajcnacién )’ n[()rgzlmicnt(] dC Uso y g()CC
temporal de bienes, y de 50 a 40 por cien-
to en prestacién de servicios.

IMPUESTO AL ACTIVO

En el caso de consolidacion fiscal se ten-

drd la posibilidad de compensar este im-
puesto en 100 por ciento sobre la partici-
pacion accionaria promedio.

Ademds, derivado de la Jurispruden-
cia que declaré como inconstitucional que
la ley prohibiera la deducciéon de deudas
con empresas que integran el sector finan-
ciero, a partir de este ano se podrd dedu-
cir de este impuesto las deudas contraidas
con el sistema financiero o residentes en
el extranjero.

IMPUESTOS CEDULARES

O LOCALES

Se faculta a los estados para determinar im-
pucstos locales, los cuales podrdn ser de en-
tre 2 y 5 por ciento. La base para la deter-
minacién de este impuesto serd la misma
que para el ISR y se podrd compensar con-
tra ese mismo impuesto.

AUN NO SE LOGRA QUE LAS LEYES FISCALES EN MEXICO
SEAN CLARAS, PRECISAS Y DE FACIL INTERPRETACION, QUE
GARANTICEN SEGURIDAD JURIDICA A LOS
CONTRIBUYENTES Y QUE LOS CAMBIOS SEAN POR
PERIODOS LARGOS, NO COMO SUCEDE EN LA ACTUALIDAD.
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CONCLUSIONES

Lamentablemente la Reforma Fiscal 2005

contiene cambios y parches que no satisfa-

cen los descos, anhelos y esperanzas que
en esta materia tienen los mexicanos, ya
que todavia no se ha logrado que:

1. Las leyes fiscales sean sencillas, claras,
precisas y de fdcil aplicacién.

2. Garanticen seguridad juridica a los
contribuyentes.

3. Los cambios a las leyes fiscales sean
por periodos largos y no cada afo,
para comprenderlas y aplicarlas co-
rrectamente.

4. Eficiencia de las autoridades para ele-
var la recaudacion fiscal, sin aumentar
tasas ni crear NUEVOs gravamenes.

5. Incrementar el padrén de contribuyen-
tes, en lugar de hostigar a los mismos
empresarios y contribuyentes cumpli-
dos, que ademds dictaminan sus esta-
dos financieros.

6. Enfocar la fiscalizacién a la economia
informal y a aquellos sectores en los
cuales las actividades evidencian la
evasion fiscal.

7. Los trdmites ante las autoridades fisca-
les deben ser fdciles, sencillos y rdpi-
dos, particularmente para recuperar
saldos a favor o solicitar compensacién
de impuestos.

8. Establecer impuestos al consumo para
que pague el que mds gaste, que es el
que mds tiene. Asi, participa mayor nui-
mero de personas en el pago de im-
puestos y se dificulta la evasién.

9. Ampliar las actividades gravadas para
el IVA, climinando la exencién a ali-
mentos y medicinas.

Lo anterior si es factible, no es una
utopia. Sin embargo, las reformas fiscales
aprobadas no conducen a estos anhelos,
particularmente por la eliminacién de la
deduccién de compras, que fue sustituido
por el costo de ventas. Con ello, se cayé en
errores del pasado como el Impuesto Sun-
tuario, el Impuesto Especial de 10 por
ciento a Servicios de Telecomunicaciones y
el Impuesto Sustitutivo del Crédito al Sala-
rio, entre otros, que afortunadamente ya
fueron derogados. |
*Socio del despacho Escobosa y Cia., 8.C.
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En estas nuevas disposiciones fiscales
se establece en el texto de la LISR (articulo
225), como un estimulo fiscal para los con-
tribuyentes, que se dediquen primordial-
mente a la realizacién de desarrollos inmo-

biliarios, la facultad para deducir terrenos

en el gjercicio en el que se adquiceran, en lu-

gar del costo de ventas, siempre que éstos
sean destinados para dichos fines y cum-
plan con los siguientes requisitos:

I. Los ingresos acumulables obtenidos

en el afio calendario deberdn ser gene-
rados por lo menos en 85 por ciento
por actividades inmobiliarias.
En el caso de los contribuyentes que ini-
ciaran operaciones y quisieran apegarse
a estas disposiciones, sus ingresos acu-
mulables deberian ser por lo menos en
85 por ciento provenientes de la realiza-
ci6n de desarrollos inmobiliarios.

II. Cuando dichos terrenos sean vendi-
dos se deberd considerar como ingre-
so acumulable el valor total de la ope-
racién de compra-venta, en lugar de la
ganancia (ingresos-costos) derivada de
dicha enajenacién a la que se refiere el
articulo 20, fraccién V de la LISR.
En caso de que los terrenos sean vendi-
dos en un afio distinto al de su adquisi-

cién y deduccién se deberd considerar
adicionalmente como ingreso acumula-
ble 3 por ciento del valor deducido, es
decir, del costo de adquisicién del terre-
no. Este importe deberd acumularse ca-
da aiio, desde el ejercicio en el cual se
adquiri6 el terreno hasta el ejercicio an-
terior al de su venta.

IIL Si los contribuyentes realizan adapta-
ciones en los terrenos adquiridos para
la realizacién de desarrollos inmobilia-
rios o fraccionamiento de lotes podrdn
deducir las erogaciones correspon-
dientes a esos arreglos como costos di-
rectos e indirectos, hasta el momento
de su enajenacién. Sin embargo, no
podrin incluir dentro de los costos di-
rectos o indirectos el valor de adquisi-
cién de los terrenos, debido a que su
deduccién se efectudé en el momento
de su adquisicion.

IV. Que en la escritura publica en la cual
conste la adquisicion de los terrenos se
asienten las declaraciones del contribu-
yente o su representante legal sobre:
a) Que el monto de adquisicion del te-
rreno se deducird en el momento de
su adquisicion.

b) Que en el momento de enajenacién
del terreno se considerard como ingre-
so acumulable el valor total de la ena-
jenacién (venta), en lugar de la ganan-
cia que resulte entre el precio de venta
contra el valor de compra del terreno.

Se aclara que los contribuyentes que
apliquen estos beneficios deberdn hacerlo
respecto de todos los terrenos que formen
parte de su activo circulante (inventario, en
el caso de desarrolladores inmobiliarios),
por un plazo minimo de cinco afios, conta-
dos a partir de que elijan esta opcidn.

FOMENTO A FIDEICOMISOS
DEDICADOS A CONSTRUCCION

O ADQUISICION DE INMUEBLES
Con el propésito de impulsar el mercado
inmobiliario mexicano se establece en el
texto de la LISR (articulo 223) y median-
te decreto publicado el pasado miércoles
26 de enero de 2005, en el Diario Oficial de
la Federacion (DOF), disposiciones que es-
tablecen a los fideicomisos cuya tinica ac-
tividad sea la construccién o adquisicién

de inmuebles con el propdsito de vender-

los o rentarlos que:

I. La institucién fiduciaria, asi como los
fideicomisarios que aportaron bienes
inmuebles al fideicomiso, no efectua-
rdn pagos provisionales mensuales.

II. Para determinar la ganancia por la
enajenacién de certificados de partici-
pacién que emitan dichos fideicomisos
se deberd disminuir del ingreso obte-
nido por la enajenacién el costo pro-
medio de dichos certificados.

III. Cuando los fideicomitentes aporten
bienes inmuebles al fideicomiso po-
drdn considerar que no existe enajena-
cién, siempre que la institucién fidu-
ciaria otorgue el uso o goce temporal
al mismo fideicomitente que aporté el
bien inmueble, incluso a un tercero
(DOF, 23 de enero de 2005) y sec
cumplan con los siguientes requisitos:
a) Los fideicomitentes deberdn suspen-
der la deduccién de la inversion del
inmueble que hubiesen aportado al
fideicomiso.

b) El fideicomitente sélo podrd dedu-
cir las rentas que pague por el bien in-
mueble hasta por un monto que no
exceda 12 por ciento anual del valor
fiscal del inmueble. Incluso cuando la
renta sea superior a 12 por ciento
anual del valor fiscal del inmueble
(DOF, 23 de enero de 2005).

¢) Cuando la institucién fiduciaria ena-
jene un bien inmueble de estas caracte-
risticas el fideicomitente pagard el im-
puesto por la ganancia realizada, que re-
sulte entre el valor fiscal del inmueble y
el valor que tenfa el inmueble en el mo-
mento de su aportacién. En el caso de
la fiduciaria, considerard el ingreso que
en su caso resulte de la ganancia por la
venta del inmueble al momento de su
aportacion contra el valor del inmueble
en el momento de su enajenacién.

d) Si el fideicomitente enajena los cer-
tificados de participacién que en su ca-
so emita el fideicomiso por la aporta-
ci6én del inmueble.

Para los efectos del pdrrafo anterior, el
valor fiscal es el monto de adquisicién ori-
ginal del terreno y el saldo pendiente por
deducir de las construcciones actualizadas.
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