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INTRODUCCION 

La inquietud de desarrollar este tema nace por el hecho de que en cualquier 

sociedad se tiene la necesidad de habitacién por cualquier familia, y precisamente 

aquéllas personas que no son propietarias de una casa habitacion se ven obligados a la 

renta de una casa, desde luego que hasta donde se sabe ninguna sociedad escapa a este 

suceso y desde el momento que hay individuos con la necesidad de tener un hogar en 

donde vivir, hay otros que teniendo capitales los utilizan para construir inmuebles con la 

finalidad de rentarlos, naciendo asi una relacién entre el que necesita un bien y el que lo 

tiene, en este caso la figura del arrendamiento, en donde como toda actividad se rige por 

una serie de disposiciones legales, tanto civiles como fiscales, y es precisamente las 

personas quienes se dedican al arrendamiento de inmuebles a quienes va enfocado este 

trabajo de tesis, buscando como objetivo que sirva de guia, y en donde en un solo 

documento conozcan su situacién tanto legal como fiscal, haciendo mencién que en el 

aspecto fiscal se necesita estar actualizandose conforme las disposiciones fiscales sufren 

cambios 6 reformas. 

Este trabajo se ha dividido en cuatro capitulos y sus anexos iniciando con la 

metodologia, después con el marco tedrico correspondiente, para posteriormente 

desarrollar de manera completa un caso practico, y con base al contenido de estos tres 

capitulos llegar a las conclusiones, en que se consideran los aspectos importantes del 

mismo A continuaci6n se describen brevemente cada uno de los cuatro capitulos:



Metodologia.. Al desarrollar este primer capitulo, como en todo trabajo de 

investigacion, la primera pregunta es: {Qué tanto concen los arrendadores de su 

situacion legal?, misma que como en muchos campos de la economia, es complicada y en 

ocasiones confusa. por lo que al plantear el tema se piensa en el aspecto de orientacion 

que necesitan estas personas, pata tener seguridad de que han cumplido adecuadamente 

con sus obligaciones y es asi que los objetivos y en base a las disposiciones legales y 

fiscales; se pretende que estas personas conozcan sus obligaciones, asi como también las 

alternativas en el calculo de sus impuestos, pero sobre todo aportar a la profesion un tema 

de interés, en caso de ser utilizado como material de consulta, determinandose que este 

estudio comprende una investigacion descriptiva y, por lo que se refiere al aspecto del 

campo, el desarrotlo de un caso practico, en base a lo establecido en las disposiciones 

fiscales. 

Marco teérico.- El capitulo II abarca desde los antecedentes histdricos que nos 

permiten tener una mejor idea del tema, como los conceptos de lo que es el 

arrendamiento, el arrendador, el arrendatario y, en donde la relacién entre estas dos 

personas se formaliza por un “contrato de arrendamiento” del cual también se trata lo 

correspondiente a los elementos de este contrato, su clasificacién, y en donde como 

consecuencia de lo mismo nos encontramos con los derechos y las obligaciones, tanto del 

arrendador como del arrendatario, terminando este capitulo con el analisis especifico de 

todos los aspectos que le son aplicables, buscando hacer una descripcién lo mas objetiva 

posible.



Caso practico - En el desarrollo de! tercer capitulo, se plantean los datos de una 

persona que se dedica al arrendamiento de inmuebdles tanto para casa - habitacion, como 

para local comercial, hilandose de tal manera dichos datos que con Ja misma informacién 

se desarrolle la situacion para el impuesto sobre la renta, el impuesto al valor agregado, y 

el impuesto al activo, considerando en la forma de calculo los datos de manera trimestral, 

asi como, los datos anualizados para calculos del ejercicio, aplicando alternativas tanto 

en pagos provisionales como en calculo det ejercicio, buscando con esto que los 

arrendadores conozcan todas sus alternativas de tipo fiscal. 

Conclusiones y Recomendaciones.- Para concluir con el tema, se busca resaltar los 

aspectos que se estudiaron al analizar el tema, concluyendo propiamente con una 

recomendacién que pudiera resultar atractiva y de beneficio para la misma Universidad 

Villa Rica y que como alumno considero el aspecto que nos puede resultar de beneficio 

dentro de lo que es una formacién profesional, y especificamente en la de “Licenciado en 

Contaduria Publica”



CAPITULO I 

METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION. 

1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA. 

Una persona fisica arrendadora, cuando no aplica el correcto tratamiento fiscal de 

sus obligaciones 6 no se actualiza en las constantes reformas 

Por Ja falta de conocimiento en el tratamiento fiscal, y la falta de actualizacion en la 

materia fiscal ocasiona: 

1.- Registros incorrectos en la Ley del Impuesto Sobre la Renta (LISR). 

2.- La falta de deducciones anuales que indica en un momento dado la ley fiscal por no 

tener un adecuado conocimiento en estas disposicrones 

3.- El no tener un buen control en el manejo de la Ley de! Impuesto al Valor Agregado 

(LIVA). 

4.- El no realizar el correcto manejo en la adquisicion de un activo. 

@ Qué puede hacer la persona fisica arrendadora para evitar estos problemas ?



1.2 JUSTIFICACION DEL TEMA. 

Hemos elegido el tema de " Tratamiento Fiscal Legal de Personas Fisicas que se 

dedican al Arrendamiento de Inmuebles”, porque dada la situacién actual en las multiples 

variantes o cambios en el ramo de la materia fiscal; consideramos que es de vital 

importancia el conocer y dominar el tema elegido, ya que es de mucha utilidad para las 

personas fisicas que se dedican al arrendamiento de inmuebles. Y ademas como toda 

persona que recibe un ingreso, queda obligada a declararlo a la autoridad fiscal. 

También se eligid este tema para poder satisfacer la necesidad de la problematica 

actual de las personas fisicas arrendadoras que no tienen una buena ortentacién, en el 

tratamiento y desarrollo fiscal de las Leyes del Impuesto Sobre la Renta (LISR), 

Impuesto al Valor Agregado (LIVA), Impuesto al Activo (LIA), que estan obligadas por 

parte de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP) a cumplir con dichas 

obligaciones; y para evitar anomalias que pudieran afectar al contribuyente al no cumplir 

con sus obligaciones fiscales por falta de conocimientos tales como: multas, recargos, 

actualizaciones, y en algunos casos hasta la privacién de la libertad. Y asi poder lograr 

una vida tributaria fiscal con la conciencia de haber cumplido adecuadamente.



1.3 OBJETIVOS 

1.3.1 OBJETIVO GENERAL 

El objetivo general de este tema es el de orientar y ayudar a las personas fisicas que 

se dedican al arrendamiento de inmuebles, en tener un buen desarrollo en el tratamiento 

fiscal de sus obligaciones, buscando también que sirva a los estudiantes de la carrera de 

contaduria publica asi como a los Lic. en contaduria pliblica y cualquier persona que 

tenga interés en este tema. 

1.3.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS. 

1- Conocer las obligaciones fiscales de las personas fisicas que se dedican al 

arrendamiento de inmuebles. 

2.- Determinar los impuestos correspondientes de las siguientes Leyes: ISR, IVA, IA 

3- Aportar el maximo de conocimientos obtenidos para el beneficio de las personas 

fisicas que se dedican al arrendamiento de inmuebles. 

4- Aportar un tema de interés a la profesion y a los estudiantes de contaduria.



1,4 HIPOTESIS. 

* DE TRABAJO. 

Las personas fisicas que se dedican al arrendamiento de inmuebles deberan cumplir 

con las siguientes disposiciones fiscales: Cédigo Fiscal de la Federacion (CFF), Ley del 

Impuesto Sobre ia Renta (LISR), Ley del Impuesto al Activo (LIA), Ley del Impuesto al 

Valor Agregado (LIVA), lo que les permitira tener un adecuado desempefio fiscal, con el 

objeto de evitar infringir las leyes. 

1.5 VARIABLES, 

1.5.1 VARIABLE INDEPENDIENTE. 

Las personas fisicas que se dedican al arrendamiento de inmuebles deberan cumplir 

con las siguientes disposiciones fiscales: Codigo Fiscal de la Federacion (CFF), Ley del 

Impuesto Sobre la Renta (LISR), Ley del Impuesto al Activo (LIA), Ley del lmpuesto al 

Valor Agregado (LIVA). 

1.5.2 VARIABLE DEPENDIENTE. 

Lo que les permitiré tener un adecuado desempefio fiscal, con el objeto de evitar 

infringir las leyes



1.6 DEFINICION DE VARIABLES. 

1.6.1 OPERACIONAL. 

Se define como variable operacional a lo que se ha detectado como la falta de 

conocimiento de las obligaciones de los arrendadores, como propietario de bienes 

inmuebles. Y puede ser medible mediante una enouesta de una pequefia muestra 

seleccionada de personas fisicas arrendadoras demostrando que dicho fendmeno existe. 

1.6.2 DETERMINACION DE VARIABLES DE TRABAJO. 

L.- Las personas fisicas que se dedican al arrendamiento de inmuebles. 

2,- Cédigo Fiscal de la Federacion (CFF). 

3.- Ley del impuesto Sobre la Renta (LISR). 

4.- Ley del Impuesto al Activo (LIA). 

5.- Ley del Impuesto al Valor Agregado (LIVA). 

1.7 TIPO DE ESTUDIO. 

El tipo de estudio corresponde a una investigacion descriptiva y de campo; puesto 

que dicho trabajo comprendera la descripcion, registro, analisis e interpretacion de la 

problematica que se presenta en la actualidad con las personas fisicas arrendadoras.



1.8 PROCEDIMIENTO. 

Se recurrié a las disposiciones legales que tratan el tema, como es el Codigo Civil 

del Estado Libre y Soberano de Veracruz, para determinar las obligaciones que tienen los 

arrendadores con los arrendatarios, y viceversa. 

Posteriormente se realizaron encuestas a los arrendadores de la Ciudad y Puerto de 

Veracruz en base a una muestra seleccionada para verificar si conocen sus obligaciones y 

si tienen un adecuado tratamiento fiscal. En el Impuesto Sobre la Renta, el tratamiento 

fiscal en el Impuesto al Activo a los arrendadores y en el Impuesto al Valor Agregado la 

obligacion en cuanto al cumplimiento contable, y asi poder dar conclusiones y 

recomendaciones a los arrendadores y personas en general que estén involucradas con el 

tema y que apareceran en el capitulo LV. 

1.9 IMPORTANCIA DEL ESTUDIO. 

La importancia del estudio en el desarrollo de este tema, le concierne a los 

arrendadores de ta Ciudad de Veracruz, al Estado de Veracruz, y en general a toda 

persona de cualquier sociedad en nuestro pais que se interese en el adecuado tratamiento 

fiscal de las personas fisicas arrendadoras
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1.10 LIMITACIONES DEL ESTUDIO. 

La unica limtacion que me encontré al desarrollar este estudio, se debe a que en la 

gran mayoria de tas personas que se dedican a esta actividad, lo hacen a través de 

terceros y que se conocen como “administradores de inmuebles”, lo cual de alguna 

manera limita en parte hacer una encuesta.



CAPITULO 0 

MARCO TEORICO 

2.1. ANTECEDENTES HISTORICOS, CONCEPTOS, ELEMENTOS Y 

DEFINICION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

2.1.1 ANTECEDENTES HISTORICOS. 

2.1.1.1 EDAD ANTIGUA - ROMA. 

Antes de empezar el anilisis de este contrato de arrendamiento cabe mencionar que 

se trata de uno de los contratos que ha tenido demasiada trascendencia historica y esta 

misma ha servido de apoyo en el aspecto juridico, pues hace aproximadamente dos mil 

afios ya era el centro multiple de controversias sociales. 

También debemos sefialar que dicho contrato en un principio se le denomind 

LOCACION, vocablo que proviene del Latin Locatio Onis, de Locare, Alquilar. 

En et siglo I de nuestra era, Roma contaba con unas 50,000 vecindades, objeto de 

arrendamiento y s6lo 2,000 casas aisladas ' 

‘Floris Margadant Guillermo; “Derecho Romano”; Pag. 412.
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Dentro de la LOCATIO ROMANA, antecedente del contrato de arrendamiento 

figuran diversos contrates como: 

A) LOCATIO CONDUCTIO RERUM.- Es el contrato de arrendamiento por el 

cual una persona llamada locador se obliga a proporcionar a otra persona llamada 

conductor el goce temporal de una cosa no consumible, a cambio de una remuneracion en 

dinero.” 

B) CONTRATO DE APARCERIA.- Es el contrato por el cual una persona 

llamada locador se obliga a proporcionar otra persona llamada colonus 6 artiarius, el goce 

temporal de un terreno agricola prometi¢ndosele, en cambio un porcentaje de los frutos 

que tuviera en ese terreno. * 

C) LOCATIO CONDUCTIO OPERARUM.- Es el contrato de arrendamiento 

por el cual una persona llamada locador se obliga a proporcionar a un patron el conductor 

sus servicios personales durante un tiempo, a cambio de ciertas remuneraciones periddicas 

de dinero. * 

Esta figura era poco usable en esa época debido a los miltiples obstaculos que 

presentaba 

  

Floris Margadant Guillermo; “Derecho Romano”; Pag. 388. 

*Ibid; Pag. 411. 
‘idem; Pég. 411.
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Todos los servicios no podian ser objeto de arrendamiento hay que excluir lo que es 

dificil de evaluarse en dinero, De este numero son las operas liberales o servicios 

prestados por personas que ejercen profesiones liberales, como los retoricos, gramaticos, 

gedmetras, médicos, abogados y otros muchos. 5 

D) LOCATIO CONDUCTIO OPERIS.- Es el contrato por el cual una persona 

llamada conductor se obliga a realizar cierta obra para el locador mediante ¢] pago de un 

precio determinado. ° 

En nuestro Cédigo Civil vigente sdlo comprende a la LOCATIO CONDUCTIO 

RERUM en materia de arrendamiento, a la que a continuacién nos referiremos 

especialmente 

La LOCATIO CONDUCTIO RERUM no tenia por objeto el arrendamiento de 

bienes consumibles sino bienes no consumibles. Aquellos cuyo destino normal fuera el ser 

consumidos no podfa constituir légicamente objeto material de un contrato que no 

permitiera mas que un goce temporal Otro requisito era el objeto que deberia de hallarse 

en comercio, * 

*Petit Eugene; “Tratado Elemental de Derecho Romano”; Pag. 404. 

*Floris Margadant Guillermo; “Derecho Romano”; Pag. 411. 

"Ibid; Pag. 412
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De este concepto podemos observar los elementos que se desprenden y que vienen a 

ser los siguientes’ Consentimiento, Objeto, y el Precio. 

A) El Consentimiento.- La simple voluntad de las partes por el cual, el contrato 

tiene plena validez. 

B) El Objeto.- Que deberia de tratarse de bienes no consumibles, cabe sefialar que 

el arrendamiento puede tener por objeto cualquier cosa mueble 6 inmueble, corporal 

susceptible de figurar en el patrimonio de los particulares. 8 

C) Otra caracteristica del arrendamiento era el PRECIO, en el Derecho Romano se 

le conacié como Merced, el cual era necesario que reuniera las siguientes caracteristicas: 

a) Consistente en dinero. 

b) Ser cierto 

c) Estar determinado. 

d) Ser razonable 

Cuando no existia la remumeracion que se tenia que pagar no habia arrendamiento, 

entonces se estaria frente a un contrato innominado. 

En la antigiiedad el pago de la Merced podia asegurarse mediante un fiador que en 

esa época era poco frecuente. 

  

*Petit Eugene; “Tratado Elemental de Derecho"; Ediciones Selectas; Pag. 402.



1§ 

En la actualidad ef garante es una figura juridica muy importante en este acuerdo de 

voluntades, al grado de que si no hay fiador lega a ser imposible que cualquier propietario 

este conforme en celebrarlo, ya que es necesario la existencia de una persona que 

garantice el cumplimiento de las obligaciones que pudiesen contraer, lo que se entiende 

dada la situacién econdémica imperante. 

En el contrato de arrendamiento existen dos personas: 

a) El Locador.~ Que en la actualidad es el arrendador. 

b) El Conductor.- Que en Ia actualidad es el arrendatario. 

Asi mismo analizaremos las obligaciones de cada uno de ellos, empezando por el 

Locador que son las siguientes: 

a) Entregar al arrendatario la cosa arrendada. 

b) Responder de dafios y perjuicios, en caso de eviccién 6 de vicios ocultos de objeto. 

c) Responder de dafios que causara el arrendatario, por su propia conducta o por la de 

aquéllos sobre quienes tuviera influencia. 

Ejemplo; el arrendador que vendia una casa arrendada transmitia al comprador un 

derecho real, mas poderoso que el derecho puramente personal del arrendatario 

Por tanto en el Derecho Romano, no en eJ moderno, el nuevo duefio podia, salvo 

acuerdo en contrario lanzar al arrendatario siendo esta una conclusion dogmaticamente 

correcta,
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Para el comprador, el contrato celebrado entre el vendedor y el arrendatario era una 

Res inter acta 

Sin embargo, en el caso de tener que desocupar la casa en las circunstancias 

deseritas, el arrendatario podia reclamar al arrendador dafios y perjuicios, de modo que el 

debia de arreglarse con el comprador para que éste no molestara al inquilino durante la 

vigencia del contrato de arrendamiento en cuestion. 

D).- Pagar las reparaciones necesarias, de cierta importancia mientras que el 

arrendatario respondia de las pequefias reparaciones que el uso diario hacia necesarias.° 

Analizaremos las obligaciones del Conductor que son las siguientes: 

A).- “Pagar Ja Renta".~ Salvo acuerdo en contrario ésta se pagaba por periodos 

vencidos, segtin la dogmatica romana en caso de una promesa de prestacion de servicios 6 

de la entrega de un objeto a cambio de una remuneracién en dinero, dicha prestacién 6 

entrega debia preceder a la del dinero, si las partes no habian convenido lo contrario 

B).- Servirse del Objeto.- De acuerdo con su destino normal y cuidarlo como un 

buen padre de familia haciendo por su propia cuenta las reparaciones pequefias. 

  

*Floris Margadant Guillermo; “Derecho Romano”; Editorial Esfinge, S. A.; Pag. 411 y 412.
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C).- Devolver el Objeto cuando terminara ei arrendamiento 

Para garantizar éste deber el Locador tenia una hipoteca legal y tacita sobre los 

invecta, el illata, es decir ganado, instrumentos, mobiliario, etc. Que el inquilino haya 

introducido al inmueble arrendado. 

En Roma cuando el plazo previsto en el contrato de arrendamiento se terminaba las 

partes continuaban comportandose como si el acuerdo de voluntades estuviera todavia en 

vigor este tenia por prorrogado en las mismas condiciones, pero sin plazo determinado 

hasta que una de las partes manifestase su deseo de determinar su relacion de 

arrendamiento. 

En la actualidad se presenta esta situacién, cuando se firma un contrato de 

arrendamiento, en el cual el arrendador debe hacerle saber al arrendatario que se tiene por 

terminado dicho contrato mediante medios legales y ante un juez competente. 

En cuanto a la terminacién de este acuerdo de voluntades se sefialan las siguientes 

causas: 

1.- La expiracion del tiempo convenido. 

La duracién ordinaria de un fundo nistico para su arrendamiento entre los romanos 

era de cinco Si al cabo del tiempo fijado el arrendatario continuaba gozando de las cosas 

arrendadas, sin oposicion del arrendador se formaba un nuevo arriendo por el acuerdo 

tacito de las partes, a condicién de que el arrendador sea capaz. Se decia entonces que 

habia TACITA RECONDUCCION. 

  

Floris Margadant Guillerma; “Derecho Romano”; Editorial Esfinge, S. A.; Pag. 413.
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2.- La pérdida de la cosa arrendada 

3.- El mutuo disertimiento, es decir el acuerdo de voluntades de ambas partes 0 

voluntad de una parte en caso de no haberse fijado un plazo, o en el supuesto de la 

RECONDUCCION TACITA. 

4.- La anulacion obtenida por el arrendador, 

5.- El incumplimiento en relacion con el pago de Jas rentas, dentro o durante dos 

afios. 

2.1.2 EVOLUCION METODOLOGICA LEGISLATIVA. 

Los codigos modernos son precedidos de la legislacion sistematica, la locatio surge 

de la propiedad privada llega a formar parte de las instituciones juridicas que componen la 

vida de un pueblo, ella como variante del contrato de compra-venta va asumiendo la 

importancia que le da el ser elemento fundamental y objeto en la contraprestacion 

cotidiana. 

Por la compra-venta se transfiere la propiedad det bien, el derecho de propiedad 

sobre el mismo, en cambio la locatio, sdlo dos elementos configurativos de este derecho el 

uso y goce mismo que se transmiten. 

  

“Eugene Petit; “Tratado Elemental de Derecho Romano”; Ediciones Selectas; Pag. 402.
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En la evolucion metodoldgica legistativa se llega a los codigos, coma el nuestro que 

la rige en sus tres aspectos fundamentales, dando igualmente las normas generales que la 

caracterizan como de aplicacién subsidiaria para los otros instiutos que reconocen su raiz 

en la misma, los que si saben bien se regulan fuera del ordenamiento en lo que su 

aplicacién legal hace su naturaleza juridica. 

En la rapida y general visién tenemos: 

1.- Cédigo de Napoleén: Decretado el 5 de marzo de 1803 y promulgado el 15 de 

marzo de 1803, y promulgado el 15 de marzo de 1803, precedido de largo estudio y 

acompaiiado de las pertinentes aplicaciones o mas bien de relaciones, destina 123 articulos 

distribuyéndolos en la materia de cuatro capitulos: 

El primero se refiere a las disposiciones generales y se componian de 5 articulos 

relativos a la division de la misma y definicién de la locatio. 

El segundo esta dedicado a la locatio de la obra a través de 3 secciones: 

La primera de normas comunes a la locatio de la cosa y bienes nisticos, la segunda 

regla en forma particular la primera y la tercera “el pedio rustico", incluyendo 

disposiciones relativas a "los arrendamientos rurales" o mas exactamente en la traduccion 

"colonia parcelaria" Trata de los principios de los hoy contratos de medieria y aparcerias 

rurales. El cédigo rural francés del 28 de septiembre de 1791, en cuanto establece 

normas que limitan la venta de los mismos cuando estan locados y no aceptan para ello la 

Tacita Reconducci6n. 
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El titulo de Locatio, en sociedad y se divide en 5 secciones: disposiciones generales, 

sociedad mediera, sociedad constitutiva, sociedad simple entre propietarios y 

arrendatarios y el impropiamente llamado contrato de Sociedad. 

2.- Codigo Civil para el Estado de Parnia: 

Es del afio de 1837 modifica notablemente en algunos aspectos el Codigo Francés 

considera a la sociedad como contrato autonomo. Trata separadamente a la locatio de la 

cosa, de servicios y de obra. 

3,- Cédigo Civil Italiano de 1865: Limita el plazo de la locatio de inmuebles. Leyes 

posteriores incorporadas al mismo régimen de la locatio de servicios en la prestacion 

laboral actualmente conocido como contrato de trabajo, Son objeto de locatio las 

prestaciones del arte liberal artistico, literario o cientifico, en este caso la contraprestacion 

debia ser los honorarios. Estos casos en la antiguedad se le denominaba locatio de obra. 

Los cédigos posteriores de 1882 y 1942 agrupan a diferentes como el Francés y el 

nuestro en una sola ley organica.
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4. Codigo Civil Belga’ Se destaca en la voz, en estudio por legislar en especial el 

contrato de trabajo através de la locatio de servicios, dando normas gencrales muy 

amplias prevatece el principio de !a voluntad de las partes solo limitado expresamente en 

aquéllos casos que pueden afectar el interés y el orden publico del Estado através de sus 

tres ordenes; Politico, Social, Econémico. 

5- Codigo Aleman: Trae el principio de Kauf Britch Miethe, la compra rompe la 

Locatio, en contra del Pruciano. A igual que el nuestro la venta del inmueble no autoriza a 

rescindir el contrato de obra, asimila al mandato las prestaciones de las profesiones 

siguiendo el derecho clasico romano, Determina que las mismas tienen su naturaleza en 

este tipo de convenciones que las rige bajo el caracter de los “necesariamente onerosos” 

6.- Derecho Inglés: Denomina Estate for year la facultad de un individuo de usar y 

gozar de un inmueble, bajo condiciones previamente establecidas en las que entra la de 

pagar un precio. Este contrato entra en la categoria de los Chattels 6 bienes personales. El 

arriendo puede ser a corto plazo (noventa y nueve afios). El arrendamiento se reconoce a 

voluntad (at will) 6 bien por simple tolerancia (on sufferance) semejandose este ultimo a ta 

Tacita Reconduccion.
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Entre los contratos de indole geneérica esta el arrendamiento de las cosas muebles 

(se involucra en los bailment) ef arrendamiento en aquellos puede impedir al propietario se 

desprenda de la cosa alquilada y por si mismo puede intentar contra el tercero una accion 

reivindicatoria, pero si el arrendatario intenta por si introvertir el titulo de su posesion y 

apropiarsé de la cosa pierde su derecho (propio de los acreedores arrendatarios), y el 

propietario la vuelve a recuperar al ejercer la accion en el sentido inverso. 

Los contratos de locatio de servicios en sus diversas formas, se regulan bajo la 

denominacion Masters and servant en la mayoria de los casos por reglas generales mas 

bien dicho especiales y locales. 

Los patronos tienen una accién directa contra los terceros que seducen 6 maltratan 

ala empleada a sus servicios. 

Para finalizar y dando una guia diremos que los Cédigos actuales que en forma mas 

completa y general legislan la locatio en sus diversas manifestaciones son en los europeos 

los Cédigos Civiles Italiano de 1942 y Suizo de las obligaciones entre el Venezolano, el 

Peruano y el Brasilefio, concluiremos que existio un principio de que dichas legislaciones 

trataban de diversos contratos en individualidades juridicas, sin olvidar la naturaleza 

comin que les vincula.
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2.1.3 CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO. 

Hay arrendemiento cuando las dos partes contratantes se obligan reciprocamente, 

una a conceder el uso 0 goce temporal de una cosa y la otra a pagar por ese uso o goce un 

precio cierto,'? 

2.1.3.1 CONCEPTO DE ARRENDADOR. 

En la persona que forma parte del contrato de arrendamiento, la cual concede el uso 

© goce temporal de una cosa.” 

2.1.3.2 CONCEPTO DE ARRENDATARIO. 

Es la persona que forma parte en el contrato de arrendamiento, la cual goza y hace 

uso de la cosa arrendada pagando un precio determinado. '* 

2.1.4 DEFINICION DE UN CONVENIO. 

Es el acuerdo de dos o mas personas para crear, transferir, modificar o extinguir 

obligaciones '° 

2.1.5 DEFINICION DE UN CONTRATO. 

Es el convenio que produce o transfiere las obligaciones y derechos. '° 

“Cédigo Civil para el Estado de Veracruz; Pag, 321. 
‘Rafael de Pina Vara; “Diccionario de Derecho"; Pag. 136. 

“4Idem.; P4g.136. 
Ramon Sdnchez Medal; “Contratos Civiles” ; Editorial Porrda, S. A.; Pag. 4 

‘Sidem Pg. 4
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2.1.6 DEFINICION DE UN CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

Bs el contrato en virtud del cual, una parte llamada arrendador se obliga a transferir 

temporalmente el uso o goce de una cosa mediante el pago de una renta que es el precio y 

que debe de ser cierto y determinado. Por lo tanto, el precio llega a ser un elemento 

esencial dentro de éste acuerdo de voluntades, el cual debe de expresarse mediante una 

cifra exacta de dinero, ya que sino fuera asi no se lograria. 

2.1.7  ELEMENTOS DEL CONCEPTO DEL CONTRATO DE 

ARRENDAMIENTO. 

a) La concepcién del uso o goce temporal de un bien. 

b) El pago de una cantidad de dinero. 

c) Restitucion del inmueble arrendado. 

Para el profesor Messineo - Nos dice que el goce de la cosa “es el elemento basico 

del contrato de que tratamos y que constituye el sustrato econémico. ” 

Asi tenemos que el goce de la cosa consiste en que el arrendamiento use de ella para 

Ja una determinada finalidad, por eso constituye una obligacion esencial del arrendamiento 

servirse de la cosa para el uso concedido 

‘7Ratael de Pina Vara; “Diccionario de Derecho”; Pag. 97.



25 

El articulo 2331 del Cédigo Civil para el Estado de Veracruz establece que el 

arrendamiento, por disposicion expresa del Legislador no puede exceder de diez afios para 

las fincas destinadas a habitacion, de quince afios para las destinadas al comercio y de 

veinte afios para las destinadas al ejercicio de una industria. '* 

En cuanto al pago de la renta se encuentra estipulado en el articulo 2332 del Codigo 

Civil para el Estado de Veracruz el cual establece “ La renta 0 precio del arrendamiento 

puede consistir en una suma de dinero o de cualquier otra cosa equivalente, con tal de que 

sea cierta y determinada “. ? 

Ahora bien refiriéndonos a la restitucién del inmueble va a consistir en la evolucién 

del inmueble arrendado respondiendo de los perjuicios que la cosa sufra por negligencia 

del arrendatario. 

2.2, CLASIFICACION, ESPECIES, ELEMENTOS PERSONALES, ELEMENTOS 

REALES, ELEMENTOS FORMALES DEL CONTRATO DE 

ARRENDAMIENTO. 

2.2.1 CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

El arrendamiento es un contrato bilateral, oneroso, conmutativo, principal, de tracto 

sucesivo o de ejecucion duradera, y que tiene parcialmente el caracier de “intuitu 

personae” por lo que se Tefiere al arrendatario, en atencién a que éste no puede 

subarrendar ni ceder sus derechos a terceros sin permiso del arrendador, aunque salvo 

pacto en contrario, no termina el contrato por muerte del inquilino. 20 

*Cédigo Civil para el Estado de Veracruz; Pag. 321. 
"8idem; Pag. 321. 
Ramon Sénchez Medal; “Contratos Civiles” ; Editarial Porrtia, S.A.; Pag. 229.
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2.2.2 ESPECIES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

Hay solo arrendamiento civil sobre bienes inmuebles, puesto que tradicionaimente no 

se considera el arrendamiento mercantil sobre bienes raices; en tanto que el arrendamiento 

sobre muebles puede ser arrendamiento civil o arrendamiento mercantil.”! 

2.2.3 ELEMENTOS PERSONALES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

Las dos partes que intervienen son el arrendador, que da la cosa en arrendamiento, y 

‘el arrendatario, que recibe la cosa en arrendamiento. Ambos contratantes requieren la 

capacidad general para contratar. Ademas, el arrendador debe tener legitimacion sobre el 

bien que va a dar en arrendamiento, bien sea por ser propietario de él y no tenerlo dado en 

atrendamiento a otra persona, ni tener alguna limitacién legal para celebrar determinados 

arrendamientos, o bien por estar autorizado expresamente por el duefio a través de un 

poder o de una autorizacion, por ejemplo, para subarrendar, 2 

2.2.3.1 ELEMENTOS REALES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

Son tres los elementos reales del arrendamiento, a saber: la cosa, el precio, y el 

tiempo. 

a) La Cosa.- En cuanto a la cosa no es necesario que sea un bien corporeo, ya que 

pueden darse en arrendamiento también los derechos. Asimismo, es posible el 

atrendamiento sobre géneros, pero en este caso ser4 necesario que las cosas rentadas se 

entreguen “como no fungibles, para ser restituidas idénticamente”, y aun respecto de 

cosas cuya propiedad no esta en el comercio, como las playas y las riberas de los rios. 

  

21Ram6n Sénchez Medal; “Contratos Civiles”; Editorial Porrda, S. A.; Pag. 230. 

22Ihid Pag. 236.
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Sin embargo, bienes que la ley prohibe expresamente que puedan ser dados en 

arrendamiento, como por ejemplo los ejidos, o bien que por ser estrictamente personales 

tampoco puedan darse en arrendamiento, como los bienes que son objeto de un derecho 

real de uso y habitacion. 

b) El Precio.- El precio en el contrato de arrendamiento no debe por fuerza consistir 

precisamente en dinero, sino que puede ser “cualquiera otra cosa equivalente”, como 

frutos 0 el uso 0 goce de otra cosa, pero por excepcién debe ser precisamente en dinero 

en dinero y en moneda nacional cuando se trata de arrendamiento de una finca urbana 

destinada a habitacién. 

c) El Tiempo.- En el arrendamiento, como lo indica su caracter temporal en la 

definicién, el tiempo es un elemento esencial A diferencia del Derecho Romano que 

permitia los arrendamientos a perpetuidad, el derecho moderno los rechaza por estimar 

que mas valdrta identificarlos con una venta, ya que una propiedad que nunca pudiera 

recuperarse seria ilégica y desvalorizaria la propiedad inmobiliaria, Por esta raz6n, como 

una restriccién a la autonomia de la voluntad, sefiala nuestro legislador la duracién 

maxima que las partes pueden pactar para los arrendamientos de inmuebles, a saber’ diez 

afios para fincas destinadas a habitacion, quince para las destinadas a comercio y veinte 

para las destinadas a la industria, incluyendo la agricultura.
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2.2.3.2 ELEMENTOS FORMALES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

El arrendamiento es consensual cuando recae sobre biencs muebles, si bien en la 

practica estos contratos se celebran de ordinario por escrito como ocurre. 

Los arrendamientos sobre inmuebles sdlo en teoria pueden ser consensuales, o sea 

Gnicamente cuando la renta no exceda de cien pesos anuales. En consecuencia, puede 

afirmarse que por regla general el arrendamiento es un contrato formal, cuando recae 

sobre bienes inmuebles, puesto que debe constar por escrito en los arrendamientos 

urbanos si la renta excede de cien pesos anuales y debe revestir la formalidad de la 

escritura publica si la renta es superior a cinco mil pesos anuales, cuando se trata de un 

predio ristico. Ademas para que produzca efectos contra terceros se necesira que se 

inscriba en el Registro Publico de la Propiedad, para lo cual es indispensable se ratifiquen 

las firmas si se celebro en un contrato privado, o bien que se otorgue en escritura publica, 

cuando el arrendamiento tenga un plazo superior de seis afios 0 se haya pactado en él un 

anticipo de rentas por mas de tres atios 

23 DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES DEL 

ARRENDAMIENTO. 

2.3.1 DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR. 

Las obligaciones del arrendador, sefialadas en el articulo 2345 del Codigo Civil para 

el Estado de Veracruz:
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A) Entregar al arrendatario la finca arrendada con todas sus pertenencias y en estado 

de servir para el uso convenido y sino hubo convenio expreso, para aquél a que por su 

misma naturaleza estuviere destinada 

Esto quiere decir que el arrendador tiene como principal obligacion la de transferir e] 

uso el uso 6 goce temporal de la cosa objeto del contrato de arrendamiento, obligacion 

que se encuentra establecida dentro de esta fraccion, 

Dentro de esta obligacién debe observarse “el tiempo, lugar y gastos de entrega”: * 

a) El tiempo de entrega, la cosa arrendada si es un bien inmueble debe entregarse de 

acuerdo al tiempo concedido y si no se fijé plazo puede ser requerido por el arrendatario 

b) Lugar de entrega, debe darse en el lugar de su ubicacion, 

¢) Gastos de entrega, estos corren a cuenta del arrendador. 

B) A conservar la cosa arrendada en el mismo estado durante el arrendamiento, 

haciendo para ello todas las reparaciones necesarias. 

Otra obligacién del arrendador es la de conservar la cosa arrendada en el mismo 

estado durante el tiempo que dure el arrendamiento 

Y en caso de que el arrendador no cumpla con las obligaciones podra rescindir a 

acudir ante el Juez para que obligue al arrendador al cumplimiento de las mismas, en el 

articulo 2349 del Codigo Civil para el Estado de Veracruz, establece: 

  

22Ricardo Trevifio Garcia; “Contratos Civiles y sus Generalidades” ; Ediciones Hermanos 

Carrillo; Pag. 228.
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~ Si el arrendador no cumphiere con hacer lay reparaciones para el uso a que esta 

destinada la cosa quedara a eleccion del arrendatario de rescindir el arrendamiento u 

ocurrir al Juez para que lo autorice a realizarlas con cargo al importe de rentas. El 

procedimiento sera previsto para los incidentes en el Codigo de Procedimientos Civiles “ = 

C) A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la cosa arrendada, a no 

ser por causa de reparaciones urgentes e indispensables. 

Respecto a esta fraccién pademos decir que el arrendador esta obligado a no 

estorbar 6 a intervenir en el uso legitimo de la cosa arrendada, salvo el caso de 

reparaciones urgentes ¢ indispensables. 

D) Garantizar el uso 0 goce pacifico de las cosas por todo el tiempo del contrato. 

Lo que quiere decir esta fracciones que el arrendador no responde de las 

perturbaciones de hecho, sino sdlo cuando los terceros se fundan en un derecho adquirido 

con anterioridad. 

E) A responder de los dafios y perjuicios que sufra el arrendatario por los defectos o 

vicios ocultos de Ja cosa, anteriores al arrendamiento 

La consecuencia de éste caso en que se presentan los vicios 6 defectos ocultos en la 

cosa objeto del contrato son a eleccién del arrendatario: 

a) Pedir la rescision del contrato 

b) Pedir la disminucién de la renta. 

*Cédigo Civil para el Estado de Veracruz; Pag. 323.
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Lo anterior se encuentra establecido en el articulo 2354 del Codigo Civil el cual nos 

establece, 

El arrendador responde de los vicios o defectos de la cosa arrendada que impida el 

uso de ella, aunque él no los hubiese conocido o hubiesen sobrevenido en el curso del 

arrendamiento sin culpa del arrendatario, Este puede pedir la disminucion de la renta 6 

rescision del contrato, salvo que se pruebe que tuvo conocimiento antes de celebrar el 

contrato, de los vicios 6 defectos de la cosa arrendada. 7° 

Asi como también corresponde al arrendador para las mejoras hechas por el 

arrendatario en los siguientes casos: 

L- Si en el contrato o posteriormente, pero siempre por escrito, lo autorizd para 

hacerlas y se obligé a pagarlas. 

IL- Si se trata de mejoras utiles y por culpa del arrendador se rescindiese e] contrato. 

Il.- Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado y antes de que transcurra el 

tiempo necesario para que el arrendatario quede compensado con el uso de las mejoras de 

los gastos que hizo, termine el arrendamiento. *° 

Por lo cual es ldgico pensar que si el arrendatario conocia de los vicios 6 defectos 

practicamente no se cumplen los requisitos de que estos sean ocultos, es decir, que no se 

conozcan. 

2Cédigo Civil para el Estado de Veracruz; Pag. 324. 

Sider; Pag. 324.
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Los derechos del arrendador, sefalados en tos articulos del 2346 al 2357 del Codigo 

Civil para el Estado de Veracruz: 

a) La entrega de la cosa se hara en el tiempo convenido, y si no hubiere convenio, 

luego que el arrendador fuere requerido por el arrendatario.”” 

b) El arrendador no puede, durante el arrendamiento, mudar la forma de la cosa 

arrendada, ni intervenir en el uso legitimo de ella, salvo el caso designado en la fraccion II 

del articulo 2345." 

c) El arrendatario esta obligado a poner en conocimiento del arrendador, judicial o 

extrajudicialmente ante Notario y a la brevedad posible, la necesidad de las reparaciones 

bajo pena de pagar los dafios y perjuicios que su omision cause.” 

4) Si el arrendador no cumpliere con hacer las reparaciones necesarias para el uso a 

que esta destinada la cosa, quedara a eleccién del arrendatario rescindir el arrendamiento u 

ocurrir al juez para que lo autorice a realizarlas con cargo al importe de rentas El 

procedimiento sera el previsto para los incidentes en el Codigo de Procedimientas 

Civiles.*° 

e) EI Juez, segin las circunstancias del caso, decidiré ademas, sobre e] pago de los 

dafios y perjuicios que se causen al arrendatario por falta de oportunidad en las 

: 2 
reparaciones.” ' 

  

Cédigo Civil para et Estado de Veracruz; Pag. 323. 

8 dem; Pég. 323. 
Idem; Pag. 323. 
idem; Pag. 323. 

idem; Pag. 323.
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f) Lo dispuesto en la traccion IV del articulo 2345 no comprende las vias de hecho 

de terceros que no aleguen derechos sobre la cosa arrendada que impidan su uso o goce 

El arrendatario. en esos casos, sdlo tiene accién contra los autores de los hechos, y aunque 

fveren insolventes no tendran accién contra el arrendador. Tampoco comprende tos abusos 

de fuerza? 

2) El arrendatario esta obligado a poner en conocimiento del propietario, en el mas 

breve término posible, toda usurpacién o novedad dafiosa que otro haya hecho o 

abiertamente prepare en la cosa arrendada, su pena de pagar los dafios y perjuicios que 

cause con su omision Lo dispuesto en este articulo no priva al arrendatario del derecho de 

defender, como paseedor, la cosa dada en arrendamiento.™ 

h) Si et arrendador fuere vencido en juicio sobre una parte de la cosa arrendada, 

puede el arrendatario reclamar una disminucién en la renta o la rescisién del contrato y el 

pago de los daiios y pesjuicios que sufra “ 

i) Si al terminar el arrendamiento hubiere algun saldo a favor del arrendatario, el 

arrendador debera devolverlo inmediatamente, a no ser que tenga algun derecho que 

ejercitar contra aquél; en este caso depositara judicialmente el saido referido 58 

*2Cédigo Civil para el Estado de Veracruz; Pag. 323. 
idem; P4g. 323. 
idem; Pag, 323. 
*lpid; Pag. 324.
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j) Corresponde al arrendador pagar las meyoras hechas por el arrendatario: 

I- Si en et contrato, o posteriormente, pero siempre por escrito, lo autorizd para 

hacerlas y se obligd a pagarlas, 

IL.- Si se trata de mejoras utiles y por culpa del arrendador se rescindiese el contrato, 

UL- Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado y antes de que transcurra el 

tiempo necesario para que el arrendatario quede compensado con el uso de las mejoras de 

los gastos que hizo, termine el arrendamiento. 

k) Las mejoras a que se refferen las fracciones IJ y III del articulo anterior, deberan 

ser pagadas por el arrendador, no obstante que en el contrato se hubiese estipulado que las 

mejoras quedasen a beneficio de la cosa arrendada.”” 

2.3.2 DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO, 

El articulo 2358 del Codigo Civil para el Estado de Veracruz establece 

E! arrendatario esta obligado a: 

L- A pagar la renta convenida. 

Il- A responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa o 

negligencia, la de sus familiares domésticos 0 subarrendatarios 

IL- A servirse de la cosa solamente para el uso convenido o conforme a la naturaleza 

y destino de ella ** 

  

*8Cédigo Civil para el Estado de Veracruz; Pag. 324. 

idem; Pag. 324. 

Idem; Pag. 324.
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Respecto al pago de la renta podemos decir que es ta obligacion principal del 

arrendatario, para lo cual debemos de sefialas en que consiste la renta, asi como los 

requisitos que debe de Ilenar y cuanto asciende su monto, 

La renta puede consistir en una suma de dinero 0 cualquier otra cosa, con la 

condicidn de que sea cierta y determinada.” ° 

Por cierta debe entenderse, el que sea real y no simulada por determinada, que sea 

precisa y exacta. 

En relacién al tiempo nuestro Codigo Civil en su articulo 2359 nos dice: 

E! arrendatario no esta obligado a pagar la renta sino desde el dia en que reciba la 

cosa arrendada, salvo pacto en contrario.” 

Otro requisite es el Precio de Ja renta, el cual debe de ser justo, en el articulo 2363 

del Cédigo Civil para el Estado de Veracruz, nos sefiala: 

Si el precio del arrendamiento debiere pagarse en frutos, y el arrendatario no los 

entregare en el tiempo debido, est& obligado a pagar en dinero el mayor precio que 

tuviesen los frutos dentro del tiempo convenido.*’ 

Los derechos del arrendatario, sefialados en los articulos del 2359 al 2380 det 

Codigo Civil para el Estado de Veracruz. 

a) La renta sera pagada en la casa, habitacién o despacho del arrendatario. La 

clausula en contrario se tendra por no puesta.” 

  

Ricardo Trevifio Garcia; “Contratos Civiles y sus Generalidades; Pag. 237. 

*Cédigo Civil para el Estado de Veracruz; Pag. 324. 

“Ibid; Pg. 325. 

*2Idem; Pag. 325.
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b) Lo dispuesto en el articulo 2355 respecto del arrendador, regira en su caso 

respecto del arrendatario 

c) El arrendatario esta obligado a pagar la renta que se venza hasta el dia que 

entregue Ja cosa arrendada, 

&) Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al arrendatario el uso de 

la cosa arrendada no se causara renta mientras dure el impedimento, y si éste dura mas de 

dos meses, podra pedir fa rescision del contrato. 

e) Si solo se impide en parte el uso de la cosa, podra el arrendatario pedir la 

educcion parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes opten por la 

rescision del contrato, si ef impedimento dura el tiempo fijado en el articulo anterior 

f) Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable. 

8) Si la privacion del uso proviene de la eviccién del predio, se observara lo 

dispuesto en el articulo 2364 y si el arrendador procedid con mala fé, respondera también 

de los dajios y perjuicios 

h) El arrendatario es responsable del incendio, a no ser que provenga de caso 

fortuito, fuerza mayor 0 vicio de construccién,* 

  

*8Cédigo Civil para el Estado de Veracruz; Pag. 325.
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i) El arrendatario no responde del incendio que se haya comunicado de otra parte, si 

tomé las precauciones que estuvieran a su alcance para evitar que el fuego se propagara.™ 

j) Cuando son varios los arrendatarios y no se sabe donde comenzo el incendio, 

todos son responsables proporcionalmente a la renta que paguen, y si el arrendador ocupa 

parte de la finca, también respondera proporéionalmente a la renta que a esa parte fijen 

peritos. Si se prueba que el incendio comenzé en la habitacion de uno de los inquilinos, 

solamente éste sera responsable. 

k) Si alguno de los arrendatarios prueba que el fuego no pudo comenzar en la parte 

que ocupa, quedara libre de responsabilidad.* 

\) La responsabilidad en los casos de que tratan los articulos anteriores, comprende 

no solamente el pago de los dafios y perjuicios sufridos por el propictario, sino el de los 

que se hayan causado a otras personas, siempre que provengan directamente del 

incendio.** 

m) El arrendatario que va a establecer en la finca arrendada una industria peligrosa, 

tiene obligacion de asegurar dicha finca contra el riesgo que origine el ejercicio de esa 

industria. 

n) El arrendatario no puede, sin consentimiento expreso del arrendador, variar la 

forma de la cosa arrendada; si lo hace, es causa de rescision y debe restablecerla al estado 

en que la recibid, siendo, ademas, responsable de los dafios y perjuicios.” 

“4Cédigo Civil para el Estado de Veracruz; Pag. 325. 
idem; Pag. 325. 
*SIbid; Pag. 326. 

“idem, P4g. 326.
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i) Si el arrendatario ha recibido la finca con expresa descripcion de Jas partes de que 

se compone, debe devolverla, al concluir el arrendamiento, tal como la recibid, salvo lo 

que hubiere perecido o se hubiere menoscabado por el tiempo o por causa inevitable.** 

0) La ley presume que el arrendatario que admitid la cosa arrendada sin la 

descripcion expresada en el articulo anterior, la recibié en buen estado, salvo la prueba en 

contrario. 

p) El arrendatario debe hacer las reparaciones de aquellos deterioros de poca 

importancia, que regularmente son causados por las personas que habitan el edificio. 

q) El arrendatario que por causa de reparaciones pierda el uso total o parcial de a 

cosa, tiene derecho a no pagar el precio del arrendamiento, a pedir la reduccion de ese 

precio o a la rescision del contrato, si la pérdida del uso dura mas de dos meses, en sus 

respectivos casos. 

t) Si la misma cosa se ha dado en arrendamiento separadamente a dos 0 mas 

personas y por el mismo tiempo, prevalecera el arrendamiento primero en fecha; si no 

fuere posible verificar la prioridad de ésta, valdra el arrendamiento del que tiene en su 

poder la cosa arrendada 

  

*®Cédigo Civil para et Estado de Veracruz; Pag. 326.
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Si el arrendamiento debe ser inscrito en el Registro, solo vale el insctito ”” 

s) Si el arrendatario esta al corriente en cl pago de la renta y ha cuidado la cosa 

arrendada, tendra derecho a que en igualdad de condiciones debidamente probadas, se le 

prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento de la finca. También gozara del 

derecho del! tanto si el propietario quiere vender la finca arrendada, aplicdndose en lo 

conducente lo dispuesto en los articulos 2237 y 2238. Si no se respeta este derecho la 

venta sera valida, pero el vendedor sera responsable de dafios y perjuicios que en ninglin 

caso seran menores al 10% del valor comercial del inmueble. 

2.3.2.1 CASOS EN QUE EL ARRENDATARIO NO ESTA OBLIGADO A PAGAR 
LA RENTA Y PUEDE PEDIR LA REDUCCION DE LA MISMA O RESCISION 

DEL CONTRATO, 

a) Caso fortuito 

b) Por eviccion. 

c) Por reparaciones.” 

a) Por caso fortuito.-Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se fe impide al 

arrendatario el uso de la cosa objeto del contrato, no se causara renta mientras dure dicho 

impedimento y si éste dura mas de dos meses, el arrendatario podra pedir la rescision del 

contrato, 

*°Cédigo Civil para el estado de Veracruz; Pag. 326. 

"Ricardo Trevino Garcia; ” Contratos Civiles y sus Generalidades”; Pag. 239.
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b) Por eviccién - Si la privacion del uso proviene de la eviccion del predia tampoco 

causara renta y si el arrendador procedié de mata fé respondera de los dajios y perjuicios 

c) Reparaciones de la cosa arrendada.- Cuando por causa de reparacion el 

arrendatario perdiere el uso total o parcial de la cosa arrendada, tendra derecho a no pagar 

el precio del arrendamiento, pedir la reduccion de dicho precio o la rescision del contrato. 

Si el arrendatario no hace valer este derecho y contintia en el uso de la cosa debera pagar 

la misma renta hasta que termine el plazo del contrato. 

2.4 MODO DE TERMINAR EL ARRENDAMIENTO. 

El arrendamiento puede terminar:*' 

}.- Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la ley, o por estar 

satisfecho el objeto para que la cosa fué arrendada; 

2.- Por convenio expreso; 

3.- Por nulidad; 

4. Por rescision; 

5.- Por confusion, 

6.- Por pérdida o destruccién total de 1a cosa arrendada, por caso fortuite o fuerza 

mayor, 

7.- Por expropiacién de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad publica; 

8.- Por eviccion de la cosa dada en arrendamiento 

  

®1Cédigo Civil para el Estado de Veracruz; Pag. 331.
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2.5 OBLIGACIONES FISCALES DEL ARRENDADOR. 

2.5.1 OBLIGACIONES FISCALES DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA Y SU 

REGLAMENTO. 

Personas fisicas que deben tributar en este regimen. 

Deberan tributar en este régimen las personas fisicas que perciban ingresos por 

otorgar en arrendamiento o subarrendamiento bienes inmuebles, tales como’ 

LOCALES COMERCIALES. 

WENN 

  

TERRENOS. 
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CASAS-HABITACION. 

2.5.1.1 CONCEPTO DE INGRESOS POR ARRENDAMIENTO. 

El articulo 89 de la Ley del I.S.R. considera ingresos por arrendamiento y en general 

por otorgar el uso o goce temporal de inmuebles, los siguientes: 

Los que provengan del arrendamiento o subarrendamiento y en general por otorgar a 

titulo oneroso et uso o goce temporal de inmuebles o en cualquier otra forma. 

Los rendimientos de certificados de participacién inmobiliaria no amortizables. 

La ganancia inflacionaria que se genere por deudas relacionadas con esta actividad. 

Estos ingresos se pueden obtener mediante las siguientes figuras: 

a) En forma individual. 

b) En sociedad conyugal. 

c) En copropiedad. 

d) En fideicomiso



a3 

Para efectos de este articulo, no se consideraran ingresos por esta actividad los 

siguientes: 

La ganancia inflacionaria derivada de las deudas relacionadas con el arrendamiento, 

cuando se haya optado por efectuar la deduccién opcional sin comprobacién. 

© cuando dicha ganancia se derive de deudas contratadas que se utilicen para la 

compra, construccion o mejoras de inmuebles destinados a casa - habitacién. 

2.5.1.2 MOMENTO EN EL QUE SE CONSIDERA PERCIBIDO EL INGRESO. 

En el ultimo parrafo del articulo 89 de la Ley del 1S R. se indica que cuando se 

obtengan ingresos en crédito, éstos se declararan hasta que sean cobrados, por lo que el 

ingreso se considerara percibido en el momento que sea cobrado. 

2.5.2 OBLIGACIONES DE ESTOS CONTRIBUYENTES. 

Estos contribuyentes tendran que cumplir con las obligaciones establecidas en el 

articulo 94 de la Ley del 1.S.R., mismas que a continuaci6n se sefialan
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2.5.2.1 SOLICITAR SU INSCRIPCION EN EL RF.C. (ALTA ANTE LA 
S.H.C.P.). 

Para estos efectos, se debera llevar a cabo Io siguiente: 

a) Adquirir en cualquier papeleria que venda formas fiscales, la forma oficial R-| 

“Formulario de Registra”. 

b) Luego, se procedera a requisitarla, ya sea a maquina o con letra de molde a tinta 

negra, llenando para ello los siguientes recuadros: 

Los que correspondan a los datos generates de! contribuyente (recuadros 3 y 4 del 

formulario R-I). 

En el espacio destinado al domicilio fiscal se anotara el que corresponda al lugar 

donde se tenga el asiento principal de las actividades. 

El que corresponda a la solicitud de inscripcion (recuadro 5 del formulario R-1). 

En el espacio “ Fecha de nacimiento o Fecha de firma de la escritura 0 documento 

constitutivo “, se anotara la fecha de nacimiento de la persona fisica, tal y como aparezca 

en su acta de nacimiento, en el orden de afio, mes y dia. 

En el espacio “Fecha de inicio de operaciones‘, se anotara la fecha en que la persona 

fisica haya comenzado a realizar operaciones, en el orden de afio, mes y dia. 

En el renglon “Actividad preponderante (describa)”, se asentara la descripcion mas 

exacta de la actividad que lleve a cabo la persona fisica.
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En el espacio “Obligaciones fiscales (clave)", se podran anotar las siguientes claves 

segtin sea el caso: 

  

130 Representante comun (copropiedad) 

  

131 Representado (copropiedad) 

  

114 Arrendamiento (declaracién anual unicamente) 

  

115 Arrendamiento (declaraciones provisionales y anual) 

  

151 Personas fisicas. Impuesto al Activo (en caso de estar gravado por dicha ley) 

  

201   Impuesto al Valor Agregado (en caso de realizar actividades gravadas de [VA)       
c) Se debera anexar al formato R-} cualquiera de los siguientes documentos: 

Acta de nacimiento, en copia certificada o en copia fotostatica certificada por 

funcionario publico competente o federatario publico 

Copia fotostatica certificada por federatario piblico de la cartilia del servicio militar 

nacional, pasaporte © credencial para votar con fotografia. 

En el caso de extranjeros, anexaran acta de nacimiento en copia certificada o 

pasaporte, debidamente legalizados por Jas autoridades consulares mexicanas competentes 

conforme a las leyes aplicables 

(Regla 2 3.1 de la Resolucién Miscelanea Fiscal para 1998 y segun formato) 

Por ultimo, la persona fisica estampara su firma en el espacio destinado para ello, en 

el recuadro 9 del formulario R-1
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d) Presentar el formato R-1 ante la SHCP 

Este formato debera presentarse debidamente requisitado en original y copia, en los 

médulos de atencion fiscal o de recepcion de tramites fiscales ubicados dentro de la 

circunscripcién regional territorial de la Administracién Local de Recaudacion 

correspondiente al domicilio fiscal del contribiryente. 

(Articulo 16 del RCFF y regla 1.3 de la Resolucién Miscelanea Fiscal para 1998) 

2.5.2.2 LLEVAR CONTABILIDAD. 

Conforme al articulo 94, fraccién Hl, de la Ley del LS.R., estos contribuyentes 

deberan llevar contabilidad, cuando: 

En 1997; sus ingresos en el afio de calendario anterior hayan sido superiores a: $1041.00 

(Cifra vigente para el primer semestre de 1998) 

La obligacion de llevar contabilidad no apfica cuando se otorguen en arrendamiento 

inmuebles destinados a casa~ habitacién y se opte por la deduccion opcional del 50%. 

Sin embargo, conforme a lo sefialado en el articulo 111 del Reglamento de la Ley del 

LS.R., estos contribuyentes podran llevar contabilidad simplificada en los términos del 

Cédigo Fiscal de la Federacion y su Reglamento; segin el articulo 32 de dicho reglamento, 

consiste en llevar un libro de ingresos, egresos y de registro de inversiones y deducciones, 

el cual debera satisfacer como minimo los siguientes requisitos:
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a) Identificar cada operacion, acto o actividad y sus caracteristicas, las que se 

relacionaran con la documentacién comprobatoria, de tal forma que puedan identificarse 

con las distintas contribuciones y tasas, incluyendo las actividades exentas por ley. 

Ejemplo del libro de ingresos y egresos: 

  

INGRESOS IIEGRESOS \ 

Fecha} Concepto | Subtotal] Iva | Total [Fecha] Concepto | Subtotal} Iva | Total 
  

  

                        
b) Identiticar las inversiones realizadas, las que se relacionaran con la documentacion 

comprobatoria, en donde pueda precisarse la fecha de adquisicidn del bien o inversion, su 

descripcién, su monto original, asi como su deduccion anual. 

Ejemplo del libro de inversiones. 

  

INVERSIONES 1 
Monto original de 

la inversion 

  

Fecha |Factura No. Concepto Depreciacién anual 
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NOTAS. 

1 Cuando los ingresos por arrendamiento sean percibidos a través de operaciones de 

fideicomiso, sera la institucion fiduciaria quien leve los libros de contabilidad (art. 94, 

LISR), 

2. Cuando los ingresos por arrendathiento sean percibidos en copropiedad o 

sociedad conyugal, sera el representante comtin quien lleve los libros de contabilidad (art. 

76, LISR). 

2.5.2.3 EXPEDIR RECIBOS POR LAS CONTRAPRESTACIONES RECIBIDAS 

(ARRENDAMIENTO), 

Los recibos que se expidan por Jas contraprestaciones recibidas deberan cumplir con 

los siguientes requisitos fiscales: 

a) Contener impreso el nombre, domicilio fiscal y clave del RFC de la persona fisica 

que los expida. 

b) Contener impreso el numero de folio 

c) Contener lugar y fecha de expedicion 

d) Sefialar la clave del RFC de la persona a favor de quien se expidan 

e) Describir el servicio que ampare el recibo. 

f) Sefialar el importe total consignado en numero y letra, asi como el monto det IVA 

que en su caso deba trasladarse. 

2) Indicar el némero de cuenta predial del inmueble, o en su caso, los datos de 

identificacién del certificado de participacién inmobiliaria no amortizable



49 

h) Incluir ta cédula de identificacién fiscal. 

i) Contener la leyenda “La reproduccién no autorizada de este comprobante 

constituye un delito en los términos de las disposiciones fiscales”. 

}) Incluir los datos de identificacién del impresor y la fecha de publicacion en el DOF 

de la autorizacion, 

k) Contener la fecha de impresion de los recibos. 

Respecto a su vigencia, és importante sefialar que a partir del 1° de enero de 1998 se 

incorporé al texto del articulo 29-A del CFF que los comprobantes podran ser utilizados 

por un plazo maximo de dos afios, no obstante, conforme a la regia 2.4.19 de fa 

Resolucién Miscelanea Fiscal para 1998, no es aplicable dicha limitante para estos recibos. 

1) Estar firmados por quien los expida e indicar el numero de cuenta predial del 

inmueble en arrendamiento. 

(Articulos 29-A del CFF, 112 del RISR, y fas reglas 2.4.1 y 2.4.19 de la Resolucién 

Miscelanea Fiscal para 1998) 

1. De acuerdo con el articulo 29 del CFF, los contribuyentes deberan imprimir los 

comprobantes fiscales (recibos de arrendamiento) en establecimientos autorizados por la 

SHCP, para lo cual se atendera a lo sefialado en la regla 2 4.3 de la Resolucion Miscelanea 

Fiscal para 1998 

2. Cuando los ingresos por arrendamiento se perciban a través de operaciones de 

fideicomiso, sera la institucién fiduciaria quién tendra Ja obligacion de expedir los recibos 

de arrendamiento (art. 94, LISR)
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3. Cuando los ingresos por arrendamiento se perciban a través de una copropiedad o 

sociedad conyugal, sera el representante comin quien tendra la obligacion de expedir los 

recibos de arrendamiento (arts. 76 LISR, y 112 RISR). 

2.5.2.4 CALCULAR Y PRESENTAR LOS PAGOS PROVISIONALES. 

a) Calculo de pagos provisionales. 

Estos contribuyentes calcularan sus pagos provisionales conforme a la siguiente formula’ 

Total de ingresos por arrendamiento del trimestre. 

(-) Deducciones del trimestre o deduccién opcional det 50 0 35%. 

e Base del impuesto para el pago provisional. 

Aplicacion de fa tarifa del articulo 80 de la Ley del ISR, elevada al trimestre. 

(=) Impuesto del trimestre antes del subsidio y crédito general. 

Aplicacién de Ja tabla del subsidio del articulo 80-A de la Ley del ISR, elevada al 

trimestre. 

(=) Impuesto del trimestre antes del crédito general. 

(-) Crédito general trimestral, segin el articulo 141-B de la Ley del ISR. 

(=) _ Impuesto del trimestre. 

{-) Retenciones del 10% de ISR efectuadas por personas morales 

(=) Impuesto a cargo o (a favor) del trimestre 

(Articulo 92 de la Ley del ISR)
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Dedueciones que se pueden efectuar. 

De conformidad con ef articulo 90 de fa Ley del ISR, fas personas fisicas que 

obtengan ingresos de los sefalados en este capitulo podran efectuar las siguientes 

deducciones: 

Impuesto predial y otras contribuciones. 

Inversiones. Intereses pagados, 

  

    
  

Primas de seguros. DEDUCCIONES AUTORIZADAS Salarios. (1) 

Comisiones. (1} Impuestos, cuotas 

Honorarios. (1) o contribuciones sobre 

los salarios. 

NOTA. 

} Los pagos de salarios, comisiones y honorarios efectuados en un afio de 

calendario, no seran deducibles por Ja parte que en su conjunto excedan del 10% de los 

ingresos obtenidos por arrendamiento (art. 137, frace VU LISR) 

No obstante, en sustitucién de las deducciones antes sefialadas, los contribuyentes 

que otorguen el uso o gace temporal de inmuebles para casa-habitacion podran optar por 

deducir el 50% de los ingresos y en los demas casos el 35%
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Al respecto, es importante observar que los tribunales ya han resuclto que no pueden 

considerarse porcentajes diferentes al aplicar la deduccién opcional y que, por lo tanto, se 

viola el principio de equidad al aplicar un 35% de dicha deduccion a los contribuyentes que 

rentan inmuebles distintos a casa - habitacion. 

b) Fecha de presentacion de declaraciones provisionales. 

Conforme al articulo 92 de la Ley del ISR, estos contribuyentes efectuaran pagos 

provisionales trimestrales los dias 17 de los meses de abril, julio, octubre y cnero del 

siguiente afio. 

Sin embargo, mediante la Resolucién Miscelanea Fiscal para 1998 se han otorgado 

algunas opciones para la presentacion de los pagos provisionales, a saber. 

Regla 2.13 

Podran presentar sus pagos provisionales el dia 19 del mes de que se trate, o con 

posterioridad, considerando el sexto digito numérico de su RFC y a mas tardar el dia que 
} | 
} 

les corresponda, de acuerdo con el siguiente cuadro:
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Sexto digito numérico del RFC} Dia siguiente al 19 

ly2 Primer dia habil siguiente. 

3y4 Segundo dia habil siguiente. 

5y6 Tercer dia habil siguiente. 

Ty8 Cuarto dia habil siguiente. 

9y0 Quinto dia habil siguiente.       
  

Regla 3 22.2 

Los contribuyentes que en el ejercicio inmediato anterior hayan obtenido unicamente 

ingresos por arrendamiento y en general por otorgar el uso 0 goce temporal de inmuebles, 

hasta por una cantidad equivalente a $ 1°052,717.00, podran presentar sus pagos 

provisionales a mas tardar en a fecha que les corresponda conforme al articulo 119-L de la 

Ley del ISR, esto es:
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Primera letra del RFC Pagos relativos al trimestre [Mes limite de pago (1) 

Enero a marzo Mayo 

AaG Abril a junio Agosto 

Julio a septiembre Noviembre 

Octubre a diciembre Febrero 

Enero a marzo Junio 

Had Abril a junio Septiembre 

Julio a septiembre Diciembre 

Octubre a diciembre Marzo 

Enero a marzo Julio 

PaZ Abril a junio Octubre 

Julio a septiembre Enero 

Octubre a diciembre Abril 

  

NOTA. 

1 Se deberan presentar en el mes que corresponda conforme a la tabla anterior, y a 

mas tardar el dia de nacimiento de! contribuyente. 

Cuando el dia de nacimiento haya sido el 29, 30 0 31, y no lo contenga ef mes en que 

deba presentarse la declaracién, se efectuara el pago a mas tardar el dia ultimo del mes de 

que se trate. 
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Cabe sefialar que cuando se perciban ingresos por arrendamiento en copropiedad o 

sociedad conyugal, tanto el representante comin como los representados y los integrantes 

de la sociedad conyugal, presentaran pagos provisionales por la parte proporcional que 

corresponda a cada uno. 

(Articulo 73 del Reglamento de la Ley del ISR y regla 3.22.1 de Ja Resolucién 

Miscelanea Fiscal para 1998) 

En tos casos en que los ingresos por arrendamiento sean percibidos a través de 

operaciones de fideicomiso, sera la institucién fiduciaria quién tendra la obligacién de 

efectuar los pagos provisionales 

{Articulo 94 de la Ley del ISR). 

c) Formato para presentar las declaraciones provisionales. 

Segin la regla 2.10.2 de la Resoluci6n Miscelanea Fiscal para 1998, estos 

contribuyentes presentaran sus pagos provisionales en los siguientes formatos: 

  

FORMATO 1 

PAGOS PROVISIONALES, 
PRIMERA PARCIALIDAD Y 

RETENCIONES DE 
IMPUESTOS FEDERALES. 
PERSONAS MORALES Y     
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1.- Quienes perciban unicamente ingresos por arrendamicnto. 

2.- Cuando perciban ingresos por arrendamiento y por actividades empresariates en 

régimen simplificado y sus ingresos en el ejercicio inmediato anterior por esta ultima 

actividad no hayan excedido de $ 8'934,455.00. 

3 - Cuando ademas de obtener ingresos por arrendamiento, perciban ingresos de los 

descritos en cualquier otro capitulo del titulo [V de la Ley dei ISR, distintos de actividades 

empresariales en régimen general. 

  

FORMATO 1B 

PAGOS PROVISIONALES, 
PRIMERA PARCIALIDAD Y 

RETENCIONES DE 

IMPUESTOS FEDERALES. 
ACTIVIDADES 

EMPRESARIALES. 

  

1.- Cuando perciban ingresos por arrendamiento y por actividades empresariales en 

régimen general 
  

FORMATO IS 

PAGOS PROVISIONALES, 
PRIMERA PARCIALIDAD Y 

RETENCIONES DE 
IMPUESTOS FEDERALES. 
REGIMEN SIMPLIFICADO.     
  

1.- Cuando perciban ingresos por arrendamiento y por actividades empresariales en 

régimen simplificado, y sus ingresos en el ejercicio inmediato anterior por esta ultima 

actividad hayan sido superiores a $ 8°934,455.00
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d) Opcidn para el Ultimo pago provisional 

Estos contribuyentes podran calcular el Ultimo pago provisional considerando en 

lugar de los ingresos y de las deducciones del periodo que corresponda, los del afio 

calendario, aplicando la tarifa del articulo 141 y la tabla del articulo 141-A de la misma y 

acreditando los pagos provisionales efectuados en el ejercicio. (Articulo 109-A det 

Reglamento del ISR) 

¢) Pagos provisionales durante el primer afio 

Durante el primer afio de calendario los contribuyentes que perciban ingresos por 

otorgar el uso o goce temporal de inmuebles, estaran obligados a presentar las 

declaraciones de pagos provisionales a partir del periodo en que las rentas pactadas o 

devengadas correspondientes al mismo, excedan del doble def salario minimo general del 

area geografica elevado al periodo de que se trate, y continuaran efectuando los pagos 

provisionales durante los periodos que falten para determinar el afio de calendario, 

independientemente del monto de ingresos que por rentas perciban en esos periodos. 

(Articulo 110 del Reglamento de la Ley del ISR)
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2.5.2.5 PRESENTAR DECLARACION ANUAL. 

De acuerdo con el articulo 139 de la Ley del ISR, estos contribuyentes deberan 

presentar durante los meses de febrero a abril del afio siguiente, declaracién anual 

correspondiente al ejercicio fiscal inmediato anterior, 

En dicha declaracién se podran efectuar las deducciones personales que se indican en 

el articulo 140 de la misma ley. 

Transportacion escolar de los hijos y nietos. 

Gastos de funerales 

     Aportaciones voluntarias al SAR 

DEDUCCIONES PERSONALES 

Donativos. 

Honorarios médicos, dentales y gastos hospitalarios.
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Para calcular el [SR del ejercicio se procedera conforme a lo siguiente 

Total de ingresos por arrendamiento del ejercicio. 

(-} Deducciones autorizadas del ejercicio 

ice Ingreso acumulable o pérdida(1) 

(-) Deducciones personales, 

(=) Base del impuesto para el calculo anual (Aplicacion de la tarifa del articulo 14] de 

la Ley del ISR). 

(=) Impuesto del ejercicio antes del subsidio y crédito general (Aplicacion de la tabla 

de subsidio del articulo 141-A de la Ley del ISR. 

(=) lmpuesto del ejercicio antes del crédito general anual 

(-) Crédito general anual, segtin el articulo [41-B de la Ley del ISR 

(=) Impuesto del ejercicio. 

(-) Retenctones del 10% de ISR efectuadas por personas morales. 

(-) Pagos provisionales realizados durante el ejercicio 

(=) Impuesto a cargo 0 (a favor) del ejercicio 

NOTA. 

1.- Cuando en el afio de calendario las deducciones sean superiores a los ingresos a 

que se refiere este capitulo, la diferencia podra deducirse de los demas ingresos que el 

contribuyente deba acumular en la declaracion anual correspondiente a ese mismo afio 

(Art 107, RISR).
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2.6 OBLIGACIONES FISCALES DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO Y 

SU REGLAMENTO. 

En el capitulo IV de la ley del [VA (articulos 19 al 23) se regula Io referente al uso 0 

goce temporal de bienes, para efectos de este impuesto. 

Art. 19 

Art. ae a 20 

LEY DEL        
    

   

  

IVA 

(Titulo IV) 

oN 
Art 22 Art 2) 

2.6.1 ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES EXENTOS. 

En el articulo 20 de la ley del IVA se exenta del pago de dicho impuesto al 

arrendamiento de los siguientes bienes inmuebles 

a) Los destinados o utilizados exclusivamente para casa-habitacién. Si solo una parte 

del inmueble es destinado a casa-habitacion, no se pagara e] IVA, unicamente por esta 

parte. Cuando el bien del inmueble que se destine a casa-habitacién se proporcione 

amueblado, se pagara el IVA por el total de las contraprestaciones (art. 34, RIVA). 

b) Las fincas dedicadas 0 utilizadas sdlo para fines agricolas 0 ganaderos.
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2.6.2 MOMENTO EN QUE SE TENDRA LA OBLIGACION DE PAGAR EL IVA. 

Estos contribuyentes estaran obligados a pagar el impuesto en el momento en que 

sean exigibles las contraprestaciones a favor del arrendador y sobre el momento de cada 

una de ellas; en las contraprestaciones quedan incluidos los anticipos que se reciban. 

Ejemplo: 
  

CONTRATO DE 
ARRENDAMIENTO 

Ciausula cuarta 
El pago de la renta 

sera mensual       

En este caso, el IVA se causara en forma mensual, alin cuando no hayan sido 

cobradas las contraprestaciones por el arrendador.
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Base del impuesto (art. 23, LIVA). 

Los contribuyentes que perciban este tipo de ingresos consideraran como base del 

impuesto el valor de fa contribucién pactada, asi como las cantidades que ademas se 

carguen o cobren a quien se otorgue el uso o goce temporal de inmuebles por: 

a) Otros impuestos. 

b) Derechos. 

¢) Gastos de mantenimiento. 

d) Construcciones, 

e) Reembolsos. 

f) Intereses normales o moratorios. 

g) Penas convencionales. 

h) Cualquier otro concepto. 

2.6.3 PAGOS PROVISIONALES DEL IVA. 

Conforme al articulo 5° de la ley del IVA, los pagos provisionales se calcularan de la 

siguiente manera: 

IVA trasladado por el contribuyente en el trimestre. 

(-) IVA acreditable del trimestre 

(©)  IVAa pagar 0 (a favor) del trimestre. 
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NOTAS: 

1. Los pagos provisionales se presentaran conjuntamente con los del ISR. 

2. Cuando se obtengan estos ingresos en copropiedad, sera el representante comun 

el que tendra la obligacion de presentar los pagos provisionales a nombre de los 

copropietarios. (Art. 32 LIVA). 

2.6.4 DECLARACION ANUAL. 

Estos contribuyentes estan obligados a presentar declaracion anual, dentro de los 

tres meses siguientes al cierre del ¢jercicio (en la practica, esta declaracion se presenta 

conjuntamente con la declaracién anual del ISR). 

Para tales efectos, calcularan su impuesto anual conforme a lo siguiente: 

IVA trasladado del ejercicio. 

(-) IVA acreditable del ejercicio. 

©) IVA del ejercicio. 

(-) Pagos provisionales efectuadgs en el ejercicio. 

©) IVA a pagar 0 (a favor) del ejercicio. 

NOTA: 

Cuando se obtengan estos ingresos en copropiedad, sera el representante comun el 

que tendra fa obligacién de presentar la declaracién anual a nombre de los copropietarios 

(Art. 32, LIVA)
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2.7 OBLIGACIONES FISCALES DEL IMPUESTO AL ACTIVO Y SU 

REGLAMENTO. 

2.7.1 CONTRIBUYENTES SUJETOS AL IMPUESTO AL ACTIVO. 

Conforme al articulo 1° de Ja ley del IA, son sujetos de este impuesto aquéllas 

personas que otorguen el uso 0 goce temporal de bienes inmuebles que sean utilizados cn 

la actividad de un contribuyente del impuesto al activo, Unicamente por esos bienes 

2.7.2 EXCEPTUADOS DE PAGAR EL IMPUESTO AL ACTIVO. 

Conforme al articulo 6° fraccién IV, de la ley del LA, no se pagara el impuesto al 

activo por aquellos inmuebles cuyos contratos de arrendamiento hayan sido prorrogados 

en forma indefinida por disposicion legal (rentas congeladas). 

Asi mismo, de acuerdo con el articulo primero del Decreto por el que se exime del 

pago de diversas contribuciones federales (DOF 29/XII/1997), estaran exentos del pago 

del impuesto que se cause durante el ejercicio de 1998, los contribuyentes que se ubiquen 

en el supuesto siguiente,
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En 1997, que sus ingresos para efectos de la ley del ISR, en el ejercicio de 1997, no 

hayan excedido de: $ 10’000,000,00 

Sin embargo, los contribuyentes que se encuentren exentos en funcién de sus 

ingresos obtenidos en el ejercicio de 1997, estaran obligados a cumplir durante 1998 con 

las obligaciones formales que establece la ley del impuesto al activo, incluyendo la de 

sefialar en su declaracion anual el impuesto al activo del ejercicio; anotaran asi en cl 

renglon correspondiente a la cantidad a pagar por dicho impuesto, un cero. (Regla 10.1 de 

la Resolucién Miscelanea Fiscal para 1998) 

2.7.3 VALOR DEL ACTIVO EN EL EJERCICIO. 

Seguin la regla 4.9 de la Resolucion Miscelanea Fiscal para 1998, los contribuyentes 

del impuesto al activo podran calcular el valor de su activo en el ejercicio en forma 

simplificada (en fos términos del articulo 12 de la ley del IA), en lugar de determinarlo 

conforme al articulo 2° de !a ley del IA, siempre que se encuentren en el supuesto 

siguiente: 

En 1997, que sus ingresos en el ejercicio de 1997, no hayan excedido de: 

$ 8°627,421.00
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2.7.4 PAGOS PROVISIONALES. 

De acuerdo con el articulo 19-A del reglamento de la ley del 1A, los contribuyentes 

que otorguen el uso 0 goce temporal de inmuebles a personas morales, estaran 

exceptuados de presentar pagos provisionales por dichos bienes, siempre que no hubieran 

ejercido la opcién de considerarlos como activo propio para efectos de determinar el 

impuesto. 

Asi mismo, no presentaran pagos provisionales de este impuesto aquellos 

contribuyentes que de conformidad con el articulo 92 de la ley del ISR, no tengan la 

obligacién de hacerlo. En los demas casos, se presentaran pagos provisionales en los 

términos del articulo 7° de la ley del IA. 

Sin embargo, los contribuyentes que de acuerdo con el articulo 1° del decreto 

publicado en el DOF del 9 de diciembre de 1997, se encuentren exentos del pago del 

impuesto al activo, deberan presentar la primera declaracién de pago provisional del 1A 

con un cero (0), a fin de dar cumplimiento a lo sefialado en la regla 10.1 de la Resolucién 

Miscelanea Fiscal para 1998 (Articulo 7° de la ley del IA, y 10 de su reglamento) 

Los pagos provisionales se presentaran conjuntamente con los del ISR.
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2.7.5 DECLARACION ANUAL. 

Estos contribuyentes estan obligados a presentar declaracion anual conjuntamente 

con la del ISR. 

Cabe recordar que la gran mayoria de dichos contribuyentes se encuentran exentos 

del pago del IA correspondiente al ejercicio 1998, de conformidad con el articulo 1° det 

Decreto por el que se exime del pago de diversas contribuciones federales (DOF 

29/XiV1997); no obstante, en atencién a Jo sefialado en la regla 10.1 de la Resolucion 

Miscelanea Fiscal para 1998, estos contribuyentes deberan calcular en la declaracién del 

ejercicio el impuesto correspondiente y anotaran en el renglén correspondiente a la 

cantidad a pagar por el impuesto al activo, un cero (0).
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CAPITULO IL 

CASO PRACTICO 

CASO PRACTICO: 

Con la finalidad de poder ejemplificar el desarrollo practico para calcular ios 

impuestos de un arrendador, a continuacién hago un planteamiento de la siguiente manera: 

3.1 IMPUESTO SOBRE LA RENTA. 

Ingresos del ejercicio de1997 divididos en casa - habitacién y de local comercial por 

  

trimestres. 

INGRESOS PRIMERO SEGUNDO TERCERO CUARTO TOTAL 

CASA- 
HABITACION 12,000.00 12,000 00 12,000.00 12,000.00 48,000.00 

LOCAL 
COMERCIAL 55,845 00 53,345.00 $8,345 00 55,845.00 223,380.00 

TOTALES 67,845 00 65,345 00 = 70,345 00 + 67,845,00 271,380.00 

Con los datos anteriores se plantea el desarrollo del calculo de los impuestos de 

manera trimestral y anual con deducciones opcionales y comprobadas.
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3.1.1 IMPUESTO DETERMINADO POR TRIMESTRES CON DEDUCCION 

OPCIONAL. 

ISR a cargo 

ISR retenido 

WSR a pagar o 

(favor) 

Ingresos 

Casa-habitacion 

Local comercial 

(-) Deducciones 

Casa-habitacion 

50% 

Local comercial 

35% 

  

  

PRIMERO SEGUNDO TERCERO CUARTO TOTAL 

6,838.55 6,451.80 6,865.28 6,478.53 26,634.19 

4,050.00 4,050.00 4,050.00 4,050.00 16,200.00 

2,788.55 2,401.80 2,815.28 2,428.53 10,434.19 

El desarrollo del calculo en cada trimestre se plantea a continuacion: 

PRIMERO SEGUNDO TERCERO CUARTO TOTAL 

12,000.00 12,000.00 12,000.00 12,000.00 48,000.00 

55,845.00 $3,345.00 58,345.00 $5,845.00 223,380.00 

6,000.00 6,000.00 6,000 00 6,000.00 24,000.00 

19,545.75 18,670.75 20,420.75 19,545.75 78,183.00 

42,299.25 40,674.25 43,924 25 42,299.25 169,197.00 (=) Base gravable
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Aplicacion de la tarifa de! art, 80 LISR trimestral de 1997. 

Base gravable 

{-) Limite inferior 

(=) Excedente limit 

inferior 

(X) % del limite 

inferior 

(=)lmpuesto 

Marginal 

(+) Cuota fija 

(=) ISR determinado 

PRIMERO SEGUNDO TERCERO CUARTO TOTAL 

  

  

  

42,299,25 40,674.25 43,924.25 42,299.25 169,197.00 

31,022.80 31,022.80 34,481.83 34,481.83 131,009.23 

11,276.45 9,651.45 9,442.42 7,817.42 38,187.77 

34% 34% 34% 34% 34% 

3,833.99 3,281.49 3,210.42 2,657.92 12,983.84 

7,808.13 7,808.13 8,678.73 8,678.73 32,973.72 

11,642.12 11,089.62 11,889.15 11,336.65 45,957.56 

La columna del total unicamente se presenta con la finalidad de dar datos 

anualizados, pero no corresponden a la aplicacién de algun calculo en lo particular.
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Aplicacién de la tabla del art. 80-A LISR del subsidio trimestral acreditable de 1997 

PRIMERO SEGUNDO TERCERO CUARTO TOTAL 

Impuesto marginal 3,833.99 3,281.49 3,210.42 2,657.92 12,983.84 

(X) % del subsidio 

marginal 30% 30% 30% 30% 30% 

  

(=)Subsidio impuesto 

marginal. 1,150.20 984.45 963.13 797.38 3,895.15 

  

(+) Cuota fija 3,387.87 3,387.87 3,765.63 3,765.63 14,307.00 

(=) Subsidio 4,538.07 4,372.32 4,728.76 4,563.01 18,202.15 

3.1.1.1 DETERMINACION DEL PAGO PROVISIONAL DE ISR TRIMESTRAL 

DE 1997. 

PRIMERO SEGUNDO TERCERO CUARTO TOTAL 

Impuesto determinado 11,642 12 11,089.62 11,889.15 11,336.65 45,957.56 

(-) Subsidio acreditable 4,538 07 4,372.32 4,728.76 4,563.01 18,202.15 

{-) Crédito general 265 50 265.50 295.11 295.11 1,121.22 

  

(=) ISR a cargo 6,838.55 6,451.80 6,865.28 6,478.53 26,634 19 

(-) Retenciones del 

10% ISR 4,050 00 4,050.00 4,050.00 4,050.00 16,200 00 

  

(=) Saldo a cargo 2,788 55 2,40180 2,81528 2,428.53 10,434.19
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También se plantea el calculo del ultimo trimestre con deduccion opcional, en donde 

se ajusta propiamente el impuesto para que en la declaracién anual no salga saldo a cargo 

ni saldo a favor, es decir, que en los pagos provisionales quede enterado todo e! impuesto 

del ejercicio. (Art. 109-A RISR) 

Cuarto trimestre con datos acumulados. 

INGRESOS ANUALES 271,380.00 

Casa — habitacién 48,000.00 

Local comercial 223,380.00 

(-) Deducciones 102,183.00 

Casa — habitacién $0% 24,000.00 

* Local comercial 35% 78,183.00 

(=) Base gravabie ~~ ¥69,197.00 

Aplicacion de la tarifa del art. 141 LISR anual de 1997, 

Base gravable 169,197.00 

(-) Limite inferior 131,009.23 

(=) Excedente del limite inferior “38,187.77 

(X) % del limite inferior 34% 

(=) Impuesto marginal “712,983 84. 

(+) Cuota fija 32,973.72 

(=) ISR determinado 45,957 56
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A continuacién se presenta un resumen de como quedaré la declaracion anual, ya sea 

que se hayan hecho calculos normales por cada trimestre 0 se haya optado por la opcion 

ajustando en el cuarto trimestre con datos anualizados. 

3.1.1.3 IMPUESTO DETERMINADO EN EL EJERCICIO. 

Pagos trimestrales Pagos _trimestrales 

  

normales. con ajuste al cuarto 

trimestre, 

ISR determinado. 26,634.16 26,634.19 

(-) ISR retenido en cada trimestre. 16,200.00 16,200.00 

(-) Pagos provisionales de cada trimestre. 10,434.16 10,434.19 

(=) Saldo a cargo (favor) Declaracién 

Anual. 0.00 0.00 

Como se puede observar, si las deducciones se aplicaron correctamente en cada 

trimestre a los ingresos obtenidos en los mismos, el saldo a cargo en este ultimo calculo 

debe quedar ajustado a como quedaria la informacién que se presente en la declaracién 

anual. 

3.1.2 IMPUESTO DETERMINADO POR TRIMESTRES CON DEDUCCIONES 

447.50 1,388.06 

4,050,00 16,200 00 

  

AUTORIZADAS, 

PRIMERO SEGUNDO TERCERO CUARTO TOTAL 

ISR a cargo 453.21 000 752.85 

ISR retenido 4,050.00 4,05000 4,050 00 

ISR a pagar (favor) (3,596.79) (4,050.00) (3,297.15) (3,602 50) (14,546.44)
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El desarrollo del calculo en cada trimestre se plantea a continuacion: 

INGRESOS 

CASA-HABITACION 

LOCAL COMERCIAL 

(-) DEDUCCIONES 

Papeleria, 

Consumo Agua Anual. 

Honorarios Contador 

Publico. 

Prima seguro —_ del 

inmueble. 

Gastos mantenimiento. 

Impuesto predial 1997. 

Inversién(cuarta parte). 

© > Dif _ ingresos- 

deducciones 

* Gastos no 

deducibles 

(=)BASE GRAVABLE 

PRIMERO SEGUNDO TERCERO CUARTO TOTAL 

  

  

12,000.00 12,000.00 12,000.00 12,000.00 48,000.00 

55,845.00 53,345.00 58,345.00 55,845.00 223,380.00 

500.00 $00.00 

1,200.00 1,200.00 

3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00 12,000.00 

1,000.00 1,000.00 2,000.00 

5,500.00 $00.00 1,500.00 7,500.00 

7,000.00 7,000.00 

$1,390.78 $1,390.78 51,390.78 51,390.78 205,563 12 

10,754.22 (1,545.78) 14,454.22 11,954.22 35,616 88 

$00.00 0.00 9.00 0.00 500 00 

11,254.22 (1,545.78) 14,454.22 11,954.22 36,116.88
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El ejemplo que se maneja para el desarrollo del caso practico, y con la finalidad de 

hacer uso de tas deducciones autorizadas, el dato correspondiente a la deduccion de 

inversiones (depreciacién actualizada) corresponde a un inmueble con valor de $31,250.00 

adquirido en el mes de febrero de 1983. 

De acuerdo a las deducciones que autoriza el articulo 90 LISR, la partida de 

papeleria aunque es un gasto que todo arrendador llega a tener, se convierte en un gasto 

no deducible, por lo que en el desarrolio de este caso practico no se toma en cuenta como 

deduccién fiscal. 

Para efectos de considerar el importe correspondiente a la deduccién de inversiones, 

debemos de tomar en cuenta con base en el articulo 138 de la LISR los siguientes puntos: 

a) El valor del inmueble no tiene separado el costo de la construcci6n y el terreno. 

b) Determinado el valor de la construccién se considerara como deduccién el 5% 

para la parte correspondiente a la construccién. 

c) La deduccién de inversiones se debe actualizar en los términos del art.41 de la 

LISR. 

Cabe comentar también que las inversiones uinicamente podran deducirse mediante 

la aplicacién anual de los porcentajes establecidos sobre el monto de las mismas y hasta 

llegar a este limite.
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A continuacién se plantea el desarrollo de la deduccion de inversiones con su 

correspondiente actualizaci6n: 

Valor del inmueble 31,250.00 

{-) Valor del terreno 20% 6,250.00 

(=) Valor de la construccidn 80% ~~ 25,000.00 

(X) % de Ja depreciacion 5% 

(=) Depreciacion histérica 7,250.00 

(X) Factor de actualizacion 164.4505 

(=) Deduccion de inversiones actualizada 205,563.12 

Calculo del factor de actualizacion. 

INPC = Junio- 1997 = 217.7490 = 164.4505 

INPC Feb.- 1983 13241 

Para efectos de calculo se toma la parte proporctonal de la deduccion de inversiones 

para cada trimestre, aunque es conveniente aclarar que cuando se hace el caleulo del 

primer trimestre, no es posible conocer el monto exacto de la deduccion de inversiones, 

pues en esos momentos no se conoce el INPC del mes de junio.
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Aplicacién de la tarifa de! art. 80 LISR trimestral de 1997. 

  

  

  

PRIMERO SEGUNDO TERCERO CUARTO TOTAL 

Base gravable 11,254.22 0,00 14,454.22 11,954.22 37,662.66 

(-) Limite inferior 11,051.86 0.00 14,279.83 6,989.92 32,321.61 

(=) Excedente limite 

inferior 202.36 0,00 174,39 4,964.30 5,341.05 

(X) % del limite 

inferior 25% 0% 32% 17% 

=) Impuesto Marginal 50.59 0.00 55.80 843.93 950,32 

(+) Cuota fija 1,386.75 0,00 2,040.24 641.31 4,068.30 

(=) ISR determinado 1,437.34 0.00 2,096.04 1,485.24 5,018.62 

Aplicacién de la tabla del art. 80-A LISR del subsidio trimestral de 1997. 

  

  

PRIMERO SEGUNDO TERCERO CUARTO TOTAL 

Impuesto marginal 50.59 9.00 $5.80 843 93 950.32 

(XK) % subsidio impuesto 

marginal 50% 0% 50% 50% 50% 

(=) Subsidio det 

impuesto marginal 25,30 0.00 27.90 421.96 475.16 

(+) Cuota fija 693.33 0.00 1,020.18 320.67 2,034.18 

©) Subsidio 718.63 0.00 1,048.08 742.63 2,509 34
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3.1.2.1 DETERMINACION DEL PAGO PROVISIONAL DE ISR TRIMESTRAL 

DE 1997. 

ISR determinado 

(-) Subsidio 

(-) Crédito general 

trimestral 

(=) ISR a cargo 

(-) Retenciones 10% 

de ISR 

(=) Saldo a cargo 0 

(favor) 

ESTA TESIS NO SALE 

PRIMERO SEGUNDO ren old RIBLIQKECA 

  

  

1,437.34 0.00 2,096.04 1,485.24 5,018.62 

718.63 0.00 1,048.08 742.63 ~—-2,509.34 

265 50 265.50 295.11 295.11 1,121.22 

453.21 000. 75285 44750 1,653.56 

4,050.00 4,050.00 4,050.00 4,050.00 16,200.00 

(3,596.79) (4,050.00) (3,297.18) (3,602.50) (14,546.44) 

3.1.2.2 DETERMINACION DEL PAGO PROVISIONAL DE ISR DEL CUARTO 

TRIMESTRE Y DECLARACION ANUAL DE 1997. 

También se plantea el calculo def ultimo trimestre con deducciones autorizadas, en 

donde se ajusta propiamente el impuesto para que en la declaracion anual no salga saldo a 

cargo ni saldo a favor, es decir, que en los pagos provisionales quede enterado todo el 

impuesto del ejercicio.
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Cuarto trimestre con datos acumulados. 

INGRESOS ANUALES 271,380.00 

Casa — habitacion 48,000.00 

Local comercial 223,380.00 

(-) Deducciones 235,263.12 

Consumo de Agua Anual. 1,200.00 

Honorarios Contador Publico. 12,000,00 

Prima de seguro del inmueble. 2,000.00 

Gastos de mantenimiento. 7,500.00 

Impuesto predial de 1997, 7,000.00 

Inversién (cuarta parte). 205,563 12 

‘ (=) Base gravable 36,116.88 

Aplicacion de ta tarifa del art. 141 LISR anual de 1997. 

Base gravable 36,116.88 

(-) Limite inferior 26,557.27 

(=) Excedente del limite inferior ~~ 9,559 61. 

(X) % del limite inferior 17% 

(=) Impuesto marginal 7,625.13 

(+) Cuota fija 2,436.60 

(=) ISR determinado 4,061 73
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Aplicacion de la tabla del art. 141-A LISR del subsidio anual de 1997, 

Impuesto marginal 1,625.13 

(X) % del subsidio sobre impuesto marginal 50% 

(=) Subsidio sobre impuesto marginal 812.56 

(+) Cuota fija 1,218.36 

(=) Subsidio ~—~3,030.92 

ISR determinado 4,061.73 

(-) Subsidio 2,030.92 

(-) Crédito general anual 1,121.22 

(=) ISR a cargo ~309.59° 

" (-) Retenciones del 10% de ISR 16,200.00 

(-} Pagos provisionales del 1°, 2°, 3° de ISR. 0.00 

(=) ISR a cargo 0 (favor) (15,290.41) 

En este calculo opcional del cuarto trimestre del ejercicio anualizado, no nos da la 

misma cantidad como sucede con deducciones sin comprobacion, ya que al no tener base 

para aplicarle impuesto al segundo trimestre, el resultado anualizado varia, determinandose 

un impuesto a favor mayor que el que resulta en los calculos de cada uno de los trimestres. 

(Ver pagina 76)
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3.2 IMPUESTO AL VALOR AGREGADO. 

Ingresos por otorgar el uso 6 goce temporal de bienes. Antes de iniciar el desarrollo 

del caso practico por fo que se refiere a este impuesto es conveniente considerar que los 

ingresos provenientes de renta de casa ~ habitacion son ingresos exentos y los ingresos 

provenientes de local comercial son gravados, aspectos que nos van a dar la pauta al 

momento de determinar el iva acreditable e igualmente un comentario por aquéllos gastos 

que estan limitados, es decir que en determinado momento se pueden convertir en gastos 

parcialmente deducibles, lo que no va a ser el caso con los datos planteados en el ejercicio 

que se ha desarrollado hasta esta parte por el impuesto sobre la renta, 

Ingresos del ejercicio de 1997 divididos en ingresos exentos ¢ ingresos gravados por 

trimestres: 

INGRESOS PRIMERO SEGUNDO TERCERO CUARTO TOTAL 

EXENTOS 12,000.00 12,000.00 12,000.00 12,000.00 48,000.00 

GRAVADOS 55,845.00 53,345.00 $8,345.00 $5,845.00 223,380.00 

  

TOTALES §7,845.00 65,345.00 70,345.00 67,845.00 271,380.00 

: 3.2.1 DETERMINACION DEL IMPUESTO COBRADO O IMPUESTO 

TRASLADADO. 

PRIMERO SEGUNDO TERCERO CUARTOQ TOTAL 

Ingresos gravados 55,845.00 53,345.00 $8,345.00 55,845.00 223,380.00 

(X) Tasa del Iva 15% 15% 15% 15% 15% 

  

TOTALES 8,376.75 8,001 75 8,751 75 8,376.75 33,507.00
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3.2.2 DETERMINACION DEL IVA PAGADO Y DEL IVA ACREDITABLE. 

PRIMERO SEGUNDO TERCERO CUARTO TOTAL 

Iva pagado 675,00 1,275.00 675.00 675.00 3,300.00 

(X) Proporcién de 

ingresos gravados 

contra total de ingresos 82.31% 81.64% 82.94% 82.31% 82.18% 

(=) Iva acreditable 555.59 1,040.91 $59.84 555.59 2,711.93 

El iva acreditable se determina en proporcion a los ingresos gravados y totales, de 

acuerdo a como lo establece el articulo 4 de la LIVA en cuanto a los requisitos que se 

deben observar para el acreditamiento, después de la fraccién primera de este articulo nos 

sefiala que “Cuando se esté obligado al pago del impuesto al valor agregado 6 cuando sea 

aplicable la tasa del 0% sdlo por una parte de las actividades, unicamente se acreditara el 

impuesto correspondiente a dicha parte. Si ésta no fuese identificable, el acreditamiento 

procedera inicamente en el porciento que el valor de los actos por los que si deba pagarse 

el impuesto 0 se aplique la tasa del 0%, represente en el valor total de los que el 

contribuyente realice en su ejercicio.” 

3.2.3 DETERMINACION DEL IMPUESTO A PAGAR O A CARGO POR CADA 

UNO DE LOS TRIMESTRES. 

PRIMERO SEGUNDO TERCERO CUARTO TOTAL 

  

Iva Trasladado 8,376.75 8,001.75 8,751.75 8,376.75 33,507.00 

(-) Iva Acreditable 555 59 1,040.91 559.84 555.59 2,711.93 

©) Ivaa pagar 7,821.16 6,960.84 8,191.9) 7,821.16 30,795.07 

Ver apéndices a,b,c,d, (4 pagos prov )
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Los anteriores datos corresponden a lo que se debe declarar de este impuesto en 

cada uno de los trimestres, pero si observamos en el punto anterior al aplicar la proporcién 

anualizada el iva acreditable importa la cantidad de $ 2,716.23, cantidad que es la que se 

va a utilizar en la declaracion del ejercicio originandose un saldo a favor de $ 4.30 mismos 

que se deben acreditar en las declaraciones de los trimestres del ejercicio inmediato 

siguiente. 

Por lo que se refiere al acreditamiento en los requisitos del articulo aqui mencionado 

se nos indica dentro de la fraccién primera que: “ Tratandose de erogaciones parcialmente 

deducibles para fines del impuesto sobre la renta, Unicamente sera acreditable el impuesto 

trasladado en la proporcién en que dichas erogaciones sean deducibles para fines det 

citado impuesto sobre la renta.” 

A este respecto cabe aclarar que en la ley del impuesto sobre la renta art. 137-V 

nos indica que no seran deducibles los salarios, comisiones y honorarios pagados por quien 

concede el uso 6 goce temporal de inmuebles en un afio de calendario, en el monto en que 

excedan, en su conjunto del 10% de los ingresos anuales obtenidos por conceder el uso 6 

goce temporal de inmuebles, si llevamos lo anterior a nuestro caso practico en los gastos 

correspondientes a honorarios importan estos $ 12,000 00, pero si dicho monto hubiese 

rebasado el 10% mencionado, el exceso hubiese sido no deducible y por lo consiguiente el 

iva no acreditable y no deducible.



  

as 

3.2.4 DETERMINACION DEL IVA NO ACREDITABLE DE LA PROPORCION 

  

DE INGRESOS. 

PRIMERO SEGUNDO TERCERO CUARTO TOTAL 

Iva pagado 675.00 1,275,00 675,00 675.00 3,300.00 

(-) Iva acreditable 555.59 1,040.91 559.84 $55.59 2,716.23 

(=) Iva no acreditable 119.41 234.09 115.16 119.4] 583.77 

La finalidad de plantear el iva no acreditable se debe a que éste importe se convierte 

en un gasto deducible, cantidad que se debe sumar al total de deducciones al momento de 

formular ia declaracién anual del impuesto sobre la renta. (Art. 137- XI LIVA) 

3.3 IMPUESTO AL ACTIVO 

Igualmente como se ha venido haciendo en el desarrollo del caso practico, con los 

mismos datos que se calculé ef impuesto sobre fa renta y el impuesto al valor agregado, se 

desarrolla el calculo del impuesto al activo
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Valor dei terreno y la construccién al inicio del ejercicia, 

Valor histérico del inmueble 31,250,00 

(X) % para vator del terreno 20% 

(=) Valor histérico del terreno al inicio del ejercicio 6,250.00 

(X) Factor de actualizacién 164.4505 

(=) Valor del terreno actuatizado al inicio del ejercicio 

Valor histérico del inmueble 31,250.00 

(X) % para valor de la construccién 80% 

(=) Valor historico de la construcci6n al inicio del ejercicio 25,000.00 

(-) Depreciacién acumulada al inicio del ejercicio 17,500.00 

(=) Saldo por deducir histérico de la construccion 

al inicio del ejercicio 7,500.00 

(X) Factor de actualizacion 164.4505 

(=) Valor de la construccién actualizado al inicio del ejercicio 

() Valor del terreno y la construccién actualizados al inicio det 

ejercicio, base para el pago del impuesto. 

Determinacion de la depreciacion actualizada. 

MOI] de la construccion 25,000.00 

(X) Depreciacion del ejercicio 5% 

(=) Depreciacién por cada uno de los ejercicios 1,250 00 

(X) Afios transcurridos 14 

(=) Depreciacién acumulada al inicio del ejercicio 17,500.00 

1,027,815.63 

1,233,378.75 

2,261,194.38 

EI factor de actualizacion fue determinado al efectuarse el calculo del impuesto sobre 

la renta. 

INPC = Junio-1997 = 217.7490 = 164.4505 
INPC Feb -1983 13241
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Para efectos del calculo se debe considerar que inicamente se causa el impuesto por 

los ingresos que se perciben de personas contribuyentes de este mismo impuesto y para 

efectos practicos vamos a considerar Ja utilizacién del inmueble en base a los siguientes 

datos, 

Datos del Inmueble: 

Total del terreno 4000 mts?. 

Terreno no construido 3400 mts? 

Total de construccidn (en tres pisos de 600 mts*. cada uno) 1800 mts*. 

Total arrendado a contribuyentes del IA 600 mts? 

Total del terreno sin construccién utilizado como estacionamiento 

por contribuyentes del 1A 1600 mts?. 
Monto original de la inversion del terreno 6,250,00 

Monto original de la inversion de la construccion 25,000.00 

Fecha de adquisicion del inmueble Febrero- 1983 

Porciento de deduccién autorizado en el edificio para cada 

ejercicio 5% 

3.3.1 DETERMINACION DE LA PROPORCION DEL INMUEBLE POR LA 

QUE SE PAGARA EL IMPUESTO AL ACTIVO. 

Asea rentada a contribuyentes del 1A. 600 mts? 
(+) Terreno no construido utilizado por contribuyentes del IA 1000 mts”, 

() Resultado A 1600 mts?. 

Total de la construccion 1800 mts®. 

G) Total del terreno sin construcci6n 3400 mts”. 

©) Resultado B 5200 mts”. 

Proporcién= A = 1,600 = 30.77% 

B 5,200
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3.3.2 CALCULO DEL 50% DE LA DEDUCCION DE INVERSIONES, 

Deduccién de inversiones aplicada en impuesto sobre la renta 205,563.12 

(X) Proporcién de area rentada a contribuyentes del impuesto al activo 30.77% 

(=) Deduccién de inversiones en proporcién al area rentada 

de contribuyentes del impuesto al activo 63,251.77 

(X) % de deducci6n 50% 
‘=) Deduccién de inversiones para aplicar al valor de la construccién 31,625.89 

3.3.3 CALCULO DEL IMPUESTO. 

Valor del terreno actualizado 1,027,815.62 

(X) Proporeién 30.77% 

(=) Valor del terreno base para el calculo del impuesto 316,258.87 

Valor de la construccién actualizado 1,233,378.75 

(X) Proporcién 30.77% 

(=) Valor de la construccion antes del 50% de la deduccién 

de inversiones 379,510.64 

{-) 50% de deduccion de inversiones 31,625.89 

(=) Valor de la construccién base para el calculo del impuesto 347,884.75 

(=) Valor del activo base para el impuesto 664,143.62 

(-) 15 veces el SMGAG elevado al afio (15 X 22 50 X 365) 123,187.50 

©) Base para el calculo del impuesta $40,956.12 

(X) Tasa del impuesto al activo 1.8% 

(=) IMPUESTO DEL EJERCICIO 9,737.21
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Del importe determinado como impuesto del c¢jercicio se puede efectuar 

acreditamiento en base a fo siguiente: 

1.- Acreditando los pagos provisionales enterados en el ejercicio. 

2.- Acreditando el ISR a cargo hasta un monto equivalente al impuesto determinado. 

3.- Acreditar hasta un monto equivalente del impuesto sobre la renta del saldo a 

favor que se tenga de este Ultimo. 

Lo anterior se observa mejor en el formulario de declaracion anual (apéndice E), 

independientemente de las consideraciones anteriores, debemos destacar que en base al 

decreto que exime de pago a diversas contribuciones, este contribuyente por el nivel de sus 

ingresos queda eximido de la obligacién del pago de este impuesto, por lo que el saldo a 

favor que se determind en el impuesto sobre la renta quedaria integro ya sea para 

compensarse en ejercicios posteriores, o bien pedirlo en devolucién. 

La presentacién integrada de estos tres impuestos que principalmente causan estos 

contribuyentes, queda plasmada en el llenado de la declaracién anual, formulario 6 y sus 

correspondientes anexos (2,6)
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CAPITULO IV 

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES. 

4.1 CONCLUSIONES. 

De acuerdo al trabajo desarrollado, los aspectos importantes ha destacar en 

contribuyentes personas fisicas dedicados al arrendamiento de inmuebles, mismos que se 

presentan como conclusién son 

1.- Determinados aspectos que se consideran como beneficios al arrendatario juegan 

en contra del arrendador; como son los casos de responder por dafios que se causen al 

arrendatario asi como la de pagar las reparaciones de importancia que sean necesarias en el 

inmueble arrendado, a este respecto es conveniente que el arrendador conozca 

adecuadamente el contenido de los contratos de arrendamiento, asi como, el apartado 

correspondiente a que a este terna trata el Cddigo Civil tanto para el Distrito Federal 

como para los estados.
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2.- En el aspecto fiscal, el arrendador igualmente debe conocer todas sus 

obligaciones fiscales, que nacen desde el momento que al dedicarse a esta actividad y por 

el hecho de tener que expedir recibos, se encuentra obligado al pago de contribuciones 

federales que como ya se mencioné, corresponden estas al impuesto sobre la renta, al 

impuesto al valor agregado y al impuesto al activo, en este ultimo caso cuando el 

arrendamiento sea diferente al de casa habitacién, independientemente de la obligacién de 

pago de otras contribuciones inherentes al inmueble como son: el impuesto predial, 

contribuciones por mejoras e impuestos sobre salarios en caso de llegar a tener empleados 

a su servicio, generando estas obligaciones desde el momento que se encuentra obligado a 

inscribirse en el registro federal de contribuyentes, donde quedan incluidas ademas de 

todas las obligaciones de pago una serie de obligaciones de cumplimiento y de informacion 

hacia las autoridades fiscales. 

3.- Al tratar el aspecto fiscal que le es aplicable, nos damos cuenta de la 

conveniencia que representa en lo que es el calculo del impuesto sobre la renta, conocer su 

mecanica de aplicacién en base a las opciones que establece esta ley y al aplicarse 

adecuadamente, se utilizara el régimen que mas le favorezca al arrendador, con lo cual 

estara tributando adecuadamente sin salirse del régimen fiscal que le sea aplicable y 

pagando sus impuestos de manera correcta, y en donde puede Hegar a generar un ahorro 

de los mismos.
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4.- Igual de importancia al conocer sus obligaciones fiscales, reviste el calculo del 

impuesto al valor agregado ya que si sucede como en el caso practico que se ha 

desarrollado de generar ingresos exentos e ingresos gravados, el acreditamiento de este 

impuesto solamente puede llevarse a cabo mediante una proporcién de los ingresos 

gravados contra el total de los ingresos percibidos, por lo que podemos decir sin temor a 

equivocarnos, que al desconocerse esta mecanica muchos contribuyentes han hecho 

acreditamientos en exceso, 6 lo que es lo mismo, han dejado de pagar parte de este 

impuesto, lo que en una verificacion de las autoridades les puede originar serios 

problemas. 

5.- En el desarrollo del caso practico, con los datos de un arrendador se hizo el 

desarrollo de éste, con la finalidad de dejar lo mejor ilustrado posible la mecanica de 

calculo de los tres impuestos federales que causan estas personas, independientemente de 

que cada arrendador, dependiendo de 1a entidad federativa 6 de su residencia, se informe 

de los impuestos locales que le son aplicables. También se consider que la mejor manera 

de ilustrar este caso practico es formulando la declaracion anual, en donde se ve 

propiamente ef desarrollo de cada uno de estos tres impuestos, atin cuando el impuesto al 

activo en este caso no genera cantidad a pagar, por quedar este contribuyente eximido de 

dicha obligacién en base al decreto que exenta de pago a diversas contribuciones federales.
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4.2 RECOMENDACIONES. 

Al analizar todo el aspecto aplicable a las personas que se dedican al arrendamiento, 

se dd uno cuenta que se conace poco o nada de “temas especificos”, por lo que 

propiamente llego a esta recomendacion: la Universidad Villa Rica, asi como la tienen 

establecido algunas otras universidades, es conveniente que se incluya dentro de los planes 

de estudios las materias de “Seminarios”, lo que permitira a los alumnos conocer 

diversidad de temas que le seran de mucha utilidad en el desarrollo de su practica 

profesional. Cabe ampliar al respecto que al referirme a “Seminarios” éstos, deben 

enfocarse a los principales campos de actuacién que comprende la carrera de Lic. en 

Contaduria Publica, como son: Seminario de Fiscal, Seminario de Auditoria, Seminario de 

Finanzas, Seminarios Contables. 

De lo anterior, también se puede decir que, al cursarse este tipo de materias en 

donde se aprenda la aplicacién practica de determinar los problemas, también daran pauta 

a que surgan ideas en cuanto a trabajos a desarrollar al momento de tener la necesidad de 

elaborar las tesis profesionales. 

Asimismo, apoyar a la sociedad en general al correcto pago de impuestos mediante 

asesorias en determinados horarios por parte de alumnos y maestros que conocen los 

temas fiscales, dandose éstas en la Universidad Villa Rica.
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CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, 

Condiciones bajo las cuales 

  

Toma(n) en arrendamiento 
  

  

que destinan exclusivamente para 
  

  

  

  

administrando y arrendando el TNMUEBLE 

  

a quienes se le reconoce personalidad para promover juicios y demas actos juridicos 0 
administrativos, relacionados con el mismo, reconociendo como propietario(s) del 
INMUEBLE 
  

  

sin que pueda alegar nada en contrario, obligandose por tal motivo a entenderse con el 
Administrador y arrendador, o quien lo represente legalmente en todo lo concerniente al 
Inmueble arrendado tanto en el pago de alquileres como en cualquier otra cosa 
relacionada con el inmueble objeto del presente Contrato y sujeto a las siguientes 
clausulas: 

PRIMERA.- 
Se compromete a pagar por concepto de arrendamiento la suma de $ 

Pesos centavos 
mensuales, verificandolo por adelantado dentro de los primeros cinco dias de cada mes, 
en moneda mexicana, precisamente en la Oficina del Administrador y arrendador cita 
en conviniendo en que una vez comenzado el mes debera ser pagado 
completo. Aunque el arrendador reciba las rentas en fecha distinta a la estipulada o 
admita abonos por cuenta de las mismas, no se entenderé por renovado en cuanto a los 
términos ni por cuanto a la forma de pago. 

  

SEGUNDA.- La duraci6n del arrendamiento es por tiempo determinado de 
,  OBLIGATORIO PARA AMBAS- PARTES, E 

IMPRORROGABLE, concluye el dia prefijado sin necesidad de desahucio, conforme a 
lo dispuesto por el articulo 2417 del Cédigo Civil vigente en el Estado.- Para los efectos 
de la presente Clausula el Arrendatario renuncia expresamente a los beneficios de 
prorroga y demas que deriven a su favor, de lo estipulado en el articulo 2418 del mismo 
ordenamiento en cita 

 



Be 

  

TERCERA.. Este Contrato empezara a surtir sus efectos ef dia 
y concluye el dia y por ningun motivo podra 

traspasarse o subarrendarse, en todo o en partes la localidad arrendada, bajo pena de 
nulidad y las que por ley fueran aplicable. 

  

  

CUARTA.- El arrendatario recibe el inmueble arrendado en buen estado de uso 

con: 
  

  

  

  

  

  

y se obliga a efectuar todas las obras de conservacién mayores y menores durante todo el 
tiempo que dure el arrendamiento, sin que tenga derecho a reclamar nada, quedando las 

mismas a beneficio de la finca, comprometiéndose que al desocuparla, debera entregarla 

de igual manera en que lo recibe, reponiendo por su cuenta lo que, o esté descompuesto. 
Si durante la vigencia del arrendamiento, por negligencia o por cualquier otro motivo, el 
arrendatario dejare de cumplir oportunamente, con el consignado en la presente clausula, 
sera responsable de los dafios y perjuicios que su omision y falta de cumplimiento 
causaren. En consecuencia, para los efectos de la presente cldusula el arrendatario 
renuncia expresamente a los beneficios que deriven a su favor de lo estipulado en los 
Articulos 2345 fraccion segunda y quinta, 2348, 2349 del Codigo Civil vigente en el 
Estado, 

QUINTA.- Queda convenido, que la sola presentacion de este contrato en juicio y 
como fundamento de demanda sera prueba bastante de la existencia del arrendamiento, y 
que la no presentacién por parte del arrendatario del recibo del ultimo mes acredita 
plenamente su falta de cumplimiento. Si el arrendatario deja de pagar la renta de forma y 
tiempo convenido, si pone el giro comercial a nombre de un tercero, cuando se trate de 
arrendamiento para comercio, si traspasa, si subarrienda o cambia el destino de la casa 

arrendada o si estando vencido el término fijado en la clausula tercera, el arrendatario no 
desocupa y entrega el inmueble objeto del presente contrato, queda obligado a pagar, por 
concepto de PENA CONVENCIONAL el % de las rentas de un afio, sin 
perjuicio de que el arrendador le demande por los dafios que ocasione a la finca y por los 
gastos y costos del juicio que se le siga. El arrendatario renuncia expresamente a lo que 
establece el articulo 2411 fraccién II del Cédigo Civil por lo que acepta el arrendador dé 
por concluido el presente contrato en cualquier momento después de su vencimiento sin 
darle el aviso de un afio de anticipacion y cuando el arrendatario sea el que notifique al 
arrendador que desocupa la localidad arrendada, pagara el mes integro, avisando por 
escrito diez dias antes de desocupar



  

Bo 

SEXTA.- El arrendatario no podra reclamar ni exigir indemnizacién alguna por 

robos, goteras, inundaciones, tumultos, ni por cualquier otra causa quedando obligado con 

lo estipulado por el articulo 2373 dei Codigo Civil en vigor, conviniendo en designar 

como beneficiario preferente al propietario de la finca. 

SEPTIMA.- En caso de litigio los contratantes se someten expresamente a la 

Jurisdiccién de los Tribunales de entendiéndose por domicilio legal 

del arrendatario, el local materia de este Contrato. 

OCTAVA.- Las partes contratantes convienen y estan de acuerdo, que si al 

vencimiento de este Contrato el arrendatario no desocupa el inmuebie y no lo entrega al 

arrendador en los términos establecidos en la clausula cuarta del presente Contrato, sea 

cual fuere el motivo o causa de la citada ocupacién, pagar por concepto de renta la 

cantidad de en vez de la estipulada en la 

clausula primera, por cada mes o fraccién que dure en posesion del inmueble, debiendo 

verificar tal pago en el domicilio y en la forma precisada en la precitada clausula primera, 

sin que por ello se considere renovado o prorrogado el arrendamiento 

  

NOVENA.- Si la vivienda a que se contrae este Contrato formare parte de un 

edificio. de departamentos, el inquilino queda obligado a turnarse con los demas para 

mantener en perfecto estado de aseo los pasillos, patios, escaleras y azoteas. La misma 

obligacion contrae por lo que respecta al pago de Ja luz del zaguan y de la bomba. El 

consumo de agua sera pagado por el inquilino cubriendo la cuota minima de 

mientras no tenga medidor la finca y al colocarse dicho medidor la 

parte proporcional que le corresponda sobre el consumo que dicho medidor marque, 

debiendo cubrir este pago al liquidar la renta mensualmente, como lo estipula la primera 

clausula det presente Contrato. 

DECIMA.- En todo Io no estipulado expresamente en este Contrato, se estara a la 

disposicion de Cédigo Civil, en lo que se refiere a los arrendamientos de predios urbanos. 

DECIMA PRIMERA. El inquilino se compromete a darse de baja ante la 

Comisién Federal de Blectricidad y a entregar al arrendador, copia del finiquito que dicha 

dependencia extienda, al desocupar el inmueble objeto de este Contrato.



DECIMA SEGUNDA.- 
propietario(a) de la casa N° de la 

calle entre. y con domicilio en 

firma(n) este Contrato y lo hace suyo en todas sus partes como fiador(es) y principal(es) 

pagador(es) no cesando su responsabilidad hasta que el! arrendador Teciba a su 

satisfaccion el inmueble totalmente desocupado y queden liquidadas las rentas y cualquier 

otra prestacién relacionada o derivada de este arrendamiento, obligandose expresamente a 

todo lo establecido en este Contrato, renunciando el o los mismos fiador(es) para todo lo 

concerniente al contrato de referencia a los beneficios de orden y excusion a que se 

contraen los articulos 2747 y 2748 del Cédigo Civil en vigor e igualmente renuncia(n) 

expresamente el beneficio que deriva a su favor de lo consignado por los articulos 2781 y 

2782 del mismo ordenamiento que se contrae a la extincién de la fianza, en tanto su fiado 

no se desocupe y entregue el inmueble a satisfaccion del arrendador. 

  

DECIMA TERCERA.- El arrendatario autoriza al flador para que entregue la 
localidad arrendada, cuando él por ausencia o negligencia no lo haga. 

Y quedando perfectamente enteradas las partes contratantes del contenido y al calce de 
todas y cada una de las clausulas anteriores, manifiestan su conformidad y firman el 

  

  

presente contrato por, en 
: a de delO_ 

ARRENDADOR FIADOR. 

ARRENDATARIO-INQUILINO
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