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INTRODUCCION



La realizacidén de este trabajo, implica ademds de optar
por el tftulo de Licencliado en Derecho, la oportunidad de =--
aportar alguna solucién a situaciones diversas a las que dla
riamente nos enfrentamos dentro del medio en que nos desen--
volvemos.

A diarioc nos encontramos con las miltiples enajenaclo--
nes y adquisiciones de bienes inmuebles con distintas carac~
terfsticas y diferentes finalidades.

Es por esto que este tema me ha interesado en virtud de
que existen personas que enajenan o adquieren inmuebles y di
chas adquisiciones se encuentran gravadas por el Impuesto So
bre Adquisic1§n de Bienes Inmuebles,.

En esta Introduccién se comentari el tema a tratar, --
los objetivos que se pretenden demostrar, asf como el proce-
dimiento y secuencia que se seguird para el desarrollo del -
trabajo.

En el Capftulo I "Bienes y Propiedad", se tlene como --
principal finalidad establecer la definicidén y clasificacidn
de los blenes, especialmente de los inmuebles que existen ==
conforme a Derecho. Establecer las bases del Derecho Real -
de Propiedad, definiéndolo y establcciendo sus caracterfsti-
cas, concluyendo con una relacién.de los distintos medios --
que existen para adquirir y transmitir la propledad.

Se tratard de establecer en el Capftulo 1I "Cesidn de -

Derechos Derivados del Contrato de Promesa de Compra Venta",
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la definicidn, caracterfsticas, elementos y efectos en un pa
norama general de lo que es la promesa de compra venta asf -
‘como la cesién de derechos.

En el Capftulo III "Antecedentes del Impuesto sobre Ad-
quisicidén de Inmuebles en el Distrito Federal", se intentaré
hacer un breve anflisis del Impuesto Federal del Timbre y --
del Impuesto Local de Traslacién de Dominio, Impuestos que -
conjunta y simulténeamente gravaban la enajenacidn y adquisi
cidn de bienes inmuebles hasta hace relativamente poco tiem-
po, asf como la coordinacién fiscal y convenio de coordina--
ciﬁn que existe entre la Federaciqn y el Departamento del -~
Distrito Federal; consideramos de vital importancia entrar -
al andlisis de estos impuestos y coordinacién para que se en
tienda mejor la realidad histérica del actual Impuesto sobre
Adquisicidn de Inmuebles.

Se buscari en el Capftulo IV "E1 Impuesto sobre Adquisi
c16n de Inmuebles en el Distrito Federal', hacer un anélisis
de las caracterfsticas, elementos y condiciones del Impuesto
tal como lo regula actualmente la Ley de Hacienda para el --
Distrito Federal, y concretdndonos al tratamlento que da la
Ley a la cesién de derechos derivadas del contrato de prome-
sa de compra venta.

Finalmente llegaremos a las conclusiones personales re-
lativas a las diversas situaciones que se presentan al ceder

los derechos derivados de un contrato de promesa de compra -



venta en relacién al Impuesto sobre Adquisicién de Inmuebles
"en el Distrito Federal,

Por Gltimo, quiero agradecer a los Seflores Licenciados
Alejandro Gabriel Henaine, Juan Homero Espinoza Bazan y Ma=--
riano Rufz Noriega por su valiosa ayuda en la elaboracién de

este trabajo.



c AP I TULO

BIENES Y PROPIEDAD



1.1 DEFINICION DE BIENES,

De acuerdo con Rojina Villegas (1), jurfdicamente se en
tiende por "bien" todo aquello que pueda ser objeto de apro-
piacién., Desde un punto de vista econémico, bien se asimila
a cosa, y s todo aquello que es de utilidad para el hombre.
Si algo es fitil al hombre, pero no es susceptible de apro--
piarse, ser4 una cosa pero jurfdicamente hablando no serd un
bien. Esto lo confirma el Cédigo Civil para el Distrito Fe-
deral, en su Artfculo 747 que establece que pueden ser obje-
to de apropiacién todas las cosas que no estén exclufdas del
comercio., Pueden estarlo por su naturaleza o por disposi--
cién de la Ley; por su naturaleza estdn exclufdas las que no
pueden ser posefdas por algin individuo exclusivamente. Por
ejemplo: el aire, sol, ete., ¥ por disposicién de Ley, aqué-
1las que son declaradas por ésta "irreductibles" a propiedad

particular.

1.2 CLASIFICACION.

Los blenes se han divididc de muy diversas maneras, por
ejemplo tomando en cuenta sus cualldades, tales como su core
porabilidad y divisibilidad, inmobilidad, subrogabilidad, ==~
etc., las relaciones de las cosas entre sf como la aeccesidn,
produceién, fungibilidad, etc., atendiendo a las personas a
quienes pertenecen, bienes del dominio piblico y del dominio
privado; atendiendo a su generalidad, unas clasificaciones =

(1) Rojina Villegas Rafael. Tomo IIT Bicnes Derechos Reales y Posesidn.
Ya, Edici6n, México. Editorial, 5.A. 1976, Pdrs. 269 y 270.
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se aplican a todas las cosas, otras a determinadas especies.
De las clasificaciones anteriores vamos a destacar las
que para nuestro propésito conslderamos deben ser conocidas,
sin que ello implique que las demfs no tengan interés. Con-
cretamente, Marcel Planiol los divide de acuerdo alasiguilen

te clasificacién:

~—

a) Blenes Muebles e Inmuebles.
b) Blenes Corporeos e Incorporeos.
c) Bienes del Dominio Piblico y de Propiedad de los Particu-~

lares., (2)

~

a) Blenes Muebles e Inmuebles. Son Bienes Muebles aquellos
que pueden trasladarse de un lugar a otro, ya sea por sf
mismos o por efecto de una fuerza exterior, .

E1 Artfculo 752 de nuestro Cédigo Civil sefiala que los -~
bienes son muebles por su naturaleza o por dilsposicidn de
la Ley.

Son por su naturaleza, aquellos que pueden trasladarse --
por sf solos de un lugar a otro. Por determlnacidén de la
Ley, seflala el Artfculo 754 que son las obligaciones y --
los derechos o acclones que tlene por objeto cosas mue--
bles o cantidades exigibles en virtud de accién personal.
Los Blenes Inmuebles son aquellos que tienen una situa--
¢lén fija, en realidad, el criterio de fijeza en los in--
muebles es muy flexible y admite muchas excepclones tanto
en la relacidén diaria como en el texto mismo de la Ley.

(2) Planiol y Ripert. Tratado Elemental de Derecho Civil IIT Los Bienes.
Cérdenas Editores. Pdg. 31



b)

c)

Esta clasificacidn de blenes la trataremos més adelante -
en forma minuclosa ya que son el objeto de nuestro estu--
dio.

Bienes Corporeos e Incorporeos. Los blenes corporeos son
aquellos que pueden ser captados por los sentidos; por --
ejemplo una mesa, una silla, un radio, etc,

Los blenes lncorporeos son aquellos que no pueden ser per
cibidos por los drganos de los sentidos, se captan sélo -
por la imaglnacidn, por ejemplo, el derecho de autor,
Blenes de Dominio Pdblico y Bienes de Propledad de los —--
Particulares, Segin la persona propietaria de los blenes,
éstos se distinguen en bienes de dominio plUblico y de pro
piedad de los particulares.

Son Bienes del Dominio Piblico los que pertenecen a la Fe
deracién, a los Estados y a los Municipios.

Los blenes del dominio pfblico se dividen en bilenes de --
uso comin, bienes destinados & un servicio piiblico y bie-
nes proplos del Estado.

Los blenes de uso comdin son inallenables e imprescripti--
bles. Pueden aprovecharse de ellos todos los habitantes
con las restricclones establecidas por la Ley, pero para
aprovechamientos especiales se nccesita una concesién --
otorgada con los requisitos que prevengan las leyes res--
pectivas.

En cuanto a los bienes destinados a un servicio piblico y



los bilenes propios, pertenecen en pleno dominio a la Fede
racidén, a los Estados o a los Municipios; pero los prime-~
ros son inalienables e imprescriptibles, mientras no se
les desafecte del servicio piiblico a que se hayan destina
dos.

Finalmente, son Bienes Propiedad de los Particulares to--
das las cosas cuyo dominio les pertenece legalmente, y de
las que no puede aprovecharse ninguno sin consentimiento
del dueiio o autorizaci§n de la Ley.

Después de este andlisis, nos ocuparemos de los bienes
inmuebles, ya que como mencionamos anteriormente son nuestro
motivo de estudio.

Nuestro Cﬁdigo Civil vigente en el Distrito Federal en
el Artfculo 750 considera como bienes inmuebles los que a la
letra siguen:

"Articulo 750. Son Bienes Inmuebles:

I. E1 suelo y las construcclones adheridas a 61.
II. Las plantas y drboles, mientras estuvieren unidas a la.

tierra, y los frutos pendlentes de los mismos &drboles
y plantas mientras no sean separados de ellos por cose
chas o cortes regulares.

III. Todo lo que esté unido a un inmueble de una manera fi-
Ja, de modo que no pueda separarse sin deterioro del -
mismo inmueble o del objeto a €1 adherido.

IV. Las estatuas, relieves, plnturas u otros objetos de or
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VI.

VII.

VIII.

IX.

namentacibn, colocados en edificios, o heredados por -
el duefio del inmueble, en tal forma que revele el pro-

pésito de unirlecs de un modo permanente al fondo.

. Los palomares, colmenas, estangues de peces o eriade--~

ros an&logos, cuando el propletario los conserve con -
el préposito de mantenerlos unidos a la finca y forman
do parte de ella de un modo permanente.

Les méquinas, vasos, instrumentos o utensillos destina
dos por el propietario de la finca, directa o exclusi-
vamente a la industria o explotacidén de la misma.

Los abonos destlnados al cultivo de una heredad, que -
estén en las tierras donde hayan de utilizarse, y las
semillas necesarias para el cultivo de la finca.

Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al sue-
lo o a los edificlos por el duefic de éstos, salvo con~
venio en contrario.

Los manantiales, estanques, aljibes y corrientes de ~-
agua as{ como los acueductos y las cafierfas de cual~~
quier especle que sirva para conduclr los 1;qu1dos,o -
gases a una finca o para extraerlos de ella.

Los animales que formen el pie de crfa en los predios
rdsticos destinados total o parcialmente al ramo de gg
naderfa, as{ como las bestias de trabajo indispensa~-
bles para el cultivo de la [inca, mientras estén desti

nadas a ese objeto.



XI. Los diques y construcclones que, aidn cuando sean flo--
tantes, estén destinados por su objeto y condicidén a -
permanecer en un punto fijo de un rfo, lago o costa,

XII. Los derechos reales sobre inmuebles.

XIII. El material rodante de los ferrocarriles, las lfneas -
telefénicas y telegrdficas y las estaciones radiotele~
grédficas rijas."

Previc el anﬁlisis del precepto citado donde menciona -
cufles son los conslderados como blenes inmuebles, yde acuer
do a la teorfa se ha dicho que serédn bienes inmuebles aque-~-
llos que tengan la caracterfstica de inamobilidad, son inmue
bles aquellos que no pueden trasladarse de un sitio a otro,
Jurfdicamente, esto sélo ha sido aceptado parcialmente, ya -
que se ha investido con esa categorfa a otro tipo de bienes,
que alsladamente considerados no habrfa duda alguna en call-
ficarlos como muebles, por ello se distinguen actuaimente =--
tres categorfas de inmuebles:

1. Inmuebles por su Naturaleza.

2. Inmuebles por su Destino.

3. Inmuebles por el Objeto al cual se¢ Aplican.

1. Inmuebles por su Naturaleza. Son precisamente aquellos -
que por su establlidad o fijeza imposibilitan el trasla--
darlos de un sitio a otro; sepgin Rojina Villegas (3), es-
ta clasificacidn se aplica exclusivamente a los bienes --
corporales, a las cosas: la tlerra, los edificlos, lag --

(3) Rojina Villegas Rafuel. Tomo IIT Bienes Derechos Realen y Posesidn.
4p, Edici6n, Méxlco. Editorial, S.A. 197G, Pdps. 269 y 270.
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construcciones, las obras en el suelo y en el subsuelo --
que implican la fijeza de materiales con permanencia, y -
que imposibilitan su traslacién; también se entienden co
mo tales, las plantas y los frboles mientras estuvieren -
unldos a la tlerra y los frutos que estén pendientes de -
ello, todas las partes de un inmueble que no pueden ser -
separados del mismo sin su destruceclidn o dafio.

Son inmuebles por su naturaleza los contemplados en las -
Fracciones T y II del Artfculo 750 del Cédigo Cfvil.
Inmuebles por su Destino. Son blenes muebles por su natu
raleza que pertenecen al duefio del inmueble, por ser acce
sorios del mismo y necesarios para la explotaciﬁn Yy uso -
de la industria existente en el mismo; pero que la Ley no
toma en cuenta esa naturaleza propla sino el destino que
tienen en relacidn con un inmueble; es una ficcién de 1la
Ley, aunque se trata de bienes muebles por su naturaleza,
la Ley les da fijeza respecto del inmueble a cuya indus--
tria estfin destinados; las Fracciones III y IV sefialan in
muebles que pueden ser considerados como tales.

Rojina Villegas, sub-divide en cuatro clases este tipo de
inmuebles, tomando en cuenta la naturaleza de explotacién
del inmueble y la sujecidn materlal del mueble, segin --
sean accesorios para la explotacién del mismo; y asf dice
que son:

a) Destinados a la Explotacidn Agricola (Fraces. V, VI, -



VII, IX, Xy XI).
b) Destinados a Explotacién Industrial (Fraces. V, VI, ==

VIII y XIII).
g) Destinados a la Explotacién Comerclal.
d) Destinados a la Explotacién Civil.
Estos dos Gltimos, son formas que se distinguen en la doc
trina pero que no menciona el Cédigo, y que se deducen de
bido a la amplitud de las disposiciones que rigen a los -
inmuebles; como por ejemplo aquellos elementos que son ne
cesarios para la explotacidén de un giro comercial o civil,
ejemplo, las cajas de seguridad de los bancos gque no es--
tén adheridas a los inmuebles en que se ubican é€stos o --
los implementos necesarios e indispensables para la explo
tacidn de un hotel.
Se establece que esos muebles por su naturaleza, deben -~
reunir dos condiciones para ser considerados como inmue--
bles por su destino:
Que pertenezca al duefio del inmueble por su naturaleza y .
que sean necesarios para los fines de la explotacién.
También se consideran muebles por su destino aquellos big
nes que se adhieren ffsicamente a un inmueble formando un
todo (Frace. IV), las Fracciones V y VII determinan los -
inmuebles por destino en atencién a que el mueble no se -
incorpora, sino que se afecta al servicio del inmueble en

una forma permanente.
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Como podemos ver, para la existencla de los inmuebles por
destino es indispensable la exlstencia de un inmueble y =
que la Ley reconozca el destino del mueble al inmueble, -
ademéis que las cosas sean del mismo duefio, que el mueble

se 1ncorpore materlalmente al ilnmueble y que esté al ser-
vicio permanente del inmueble.

Inmuebles por el Objeto al cual se Aplican. Se conside~~
ran inmuebles por el objeto al cual se aplican los dere--
chos reales constitufdos sobre inmuebles. Deben ser, en

primer lugar, derechos reales. E1l derecho de propledad -
de una cosa, es un bien lnmueble por disposiciﬁn de 18 =-
ley. Los derechos reales pueden recaer a la vez sobre --
muebles o inmuebles. En estos casos, cuando el derecho -
real se considera inmueble y cuando se constltuye sobre -
un bien mueble se considera mueble (Frace, XII). Ademds,
deben observarse las disposiciones de los Artfculos 754 y
759 del C§digo Civil para el Distrito Federal, que sefia--
lan lo sigulente:

"Artfeulo 754. Son bienes muebles por determinacién de -
la Ley, las obligaclones y los derechos o acclones que --
tienen por objeto cosas muebles o cantidades exigibles en
virtud de accidn personal.

“Art@culo 759, En general, son bienes muebles todos los

demfis no considerados por la Ley como inmuebles™.

- -



1.3 LA PROPIEDAD. ANTECEDENTES.

Derecho Romano. Los Romanos no definieron el derecho -
de propiedad, pués consideraron que al ser un derecho tan ex
tenso, pero tan sencillo, era indtil elaborar una definicidn
de €1, Los jurlsconsultos Romanos s6lo se dedicaron a estu-~
diar los diversos beneficios gque obtenfa de sus cosas el pro
pletario.

En el Derecho Romano se considerd a la propiedad como -

derecho absoluto, exclusivo y perpetuc para usar, disf{rutar
y disponer de una cosa. Fué tiempo después de la caflda del
Imperio Romano cuando los glosadores consideraron al derecho
de propiedad integrado por tres facultades:
Jus Utendil o Usus, Jus Fruendi o Fructus y Jus Abutendi o -~
Abusus, es decir, facultad de usar la cosa, facultad del pro
pietario de hacer suyos los frutos y facultad de gravar la -
propledad y disponer de ella.

A pesar de que se habla del Jus Abutendl o Abusus; en -
el Derecho Romano tenfa ciertas llmitaciones el derecho de - .
propiedad, Por ejemplc, el propletario de un predio, no po-
dfaconstruir o cultivar hasta el limite de la propiedad veci
na, pues la Ley le imponfa el respeto al predlo contiguo po-
niendo un lfmite, en el cual tenfa que respetar una superfi-
cle de dos y medic ples si se trataba de casas urbanas y & -
ese espacio se le denomina “ambitus", si los predios eran --

rdsticos, se debfan respetar cinco ples y & ese espaclo se -



le designaba con el nombre de “confinium'; no se podfan ad--
quirir por usucapién, hoy prescripcién adquisitiva, por los
propietarios vecinos. Esta limitacién se establecld desde -
la Ley de las XII Tablas, y se anotd en la Tabla VII.

81 al predio lo atravesaba una corriente de agua, el --
propietario del predio no podfa alterar el curso de ella, si
no, esa alteraciSn podfa causar dafios a los propletarios de
los demds predios por donde pasara la misma corriente.

Nuestros C8digos. Los Cédigos mexicanos de 1870 y 1884
no consagraron el carécter absoluto de la propiedad. En el
Cédigo de 1870 se dice que "la propiedad es el derecho de go
zar'y disponer de una cosa, sin mfs limitaciones que las que
fijan las leyes". Esta definicién pas6 al CS8digo de 1884, No
obstante que se seflalaba que la propledad es inviolable, se
afiadfa que podfaser-afectada por causas de utilidad pdblica
y previa indemnizacién, a pesar de que en otro precepto se -
declara que el propietario era duefio del suelo y del subsue-
lo.

Sefiala el Lic. Rojina Villegas que el derecho moderno -
(se refiere al derecho de propiedad en la actualidad), tiene
su antecedente doctrinal en las ideas de Duguit y su expre--
sién legislativa, entre nosotros, en el Artfculo 27 Constitu
cional y en el Cédigo de 1928.

Duguit (4) considera que el derecho de propiedad no pue
de ser 1innato en el hombre y anterior a la sociedad. El hom

(4) LeSn Duguit. Citado por Clemente Soto Alvarez. Derechos y Nociones -
de Derecho Civil. Fditorlal Limusa. 3a. Edicidén. Pap. 159.
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bre slempre ha vivido en sociedad y como miembro de un grupo,
sus derechos deben referirse a ese estado social. Los dere-
chos no pueden ser anteriores a la sociledad. El Estado o la
sociedad no estén impedidos para limitar, organizar o res--

tringir la propledad. No es fundada la tesls de que el hom-
bre tenga derechos innatos anteriores a la socledad. La pro
piledad tampoco es un derecho subjetivo anterior al objetivo,
sino que el derecho objetivo es anterior al subjetivo y espe
clalmente al de propiedad. '

"En la propiedad hacer una distincién 1légica; considera
que sl el hombre tiene el deber de reallzar la solidaridad -
soclal, al ser poseedor de una riqueza, su deber aumenta en
la forma en que aquella riqueza tenga influencla en la econg
m@a de una colectividad; a medida que tiene mayor riqueza, -
tiene mayor responsabilidad soclal. A mayor posesién de bie
nes, se lmpone una tarea social mﬁs directa, m&s trascenden-
te, que el hombre no puede eludir manteniendo improductiva -
esa riqueza".

El derecho de propiedad en la tesis de Duguit es una --
funeién social y no un derecho absoluto, inviolable, ante--
rior a la socledad y al Estado y que la norma jurfdica no ==
pueda tocar. Sostlene también la tesis; impedir el uso abu-
sivo o 1lfcito de la propiedad, aln cuando se obre dentro de
los 1fmites del Derecho.

Ahora bien, sl la propledad es una funcién soclal, el -
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derecho si podrd intervenir imponiendo obligaciones al pro--
pietarioc no sélo de carfcter negativo, sino positivo también.
El derecho no sélo podr4 decir que el propietario no debe --
abusar de la propiedad causando perjuiclos a terceros sin --
utilidad para €1, sino que también podrd, segin las necesida
des de la interdependencia soclal, indicar la forma como el
propietario deba usar de la cosa para no mantenerla improduc
tiva.

En nuestro derecho, la Constitucidn de 1917, cambia el
car@cter individualista del derecho de propledad para consi-
derarla como una funcién social. Recordemos lo que sefiala -
el Articulo 27 en uno de sus pérrafos: "La Nacién tendré en
todo tiempo el derecho de imponer a la propledad privada las
modalidades que dicte el interés pidblico..."

Claramente en la exposicién de motivos, al hablar del -
Libro Segundo, de los bienes se seflala: "Al tratar de la --
propledad, se separd la Comislén de la tendencia individua-~
lista que campeaba en el Derecho Romano, en la legislacién -
napolednica y en gran parte de nuestro Cddigo Civil, y acep-
t6~1a teorfa progresista que considera el derecho de prople-
dad como el medio de cumplir una verdadera funcién social. -
Por tanto, no se considers a la propiedad como un derecho in
dividual del propietario, sino como un derecho mutable que -
debe modelarse sobre las necesidades sociales a las cuales -

estd llamado a responder preferentemente. A este efecto, y
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de acuerdo con los preceptos constitucionales relativos, se
impusieron algunas modalidades a la propiedad, tendientes a
que no quedara al arbitrio del propietario dejar lmproducti-
va su propiedad, y a que no usara su derecho con perjuiclo -~
de tercero o con detrimento de los intereses generales. El
criterio que en esta materia siguilé la Comisidn fué: garanti
" zar al propletario el goce de su propledad, a condicién de -
que al ejercitar su derecho procure el beneficio social."

Lo sefialado en la exposicién de motivos se comprueba en
diferentes preceptos de nuestro Cddigo Civil vigente.

El Artfculo 16 dispone: "Los habitantes del Distrito Fe
deral tienen obligacién de ejercer sus actividades y de usar
y disponer de sus bienes en forma que no perjudique a la co-
lectividad, bajo las sanciones establecidas en este Cédigo y
en las leyes relativas”.

El Artfculo 830 establece: "El propietario de una cosa
puede gozar y disponer de ella con las limitacliones y modali-
dades que fijen las leyes".

El Artfculo B840 dice: "No es 1lfcito ejercitar el dere-=-
cho de propiedad de manera que su ejerciclo no dé otro resul
tado que causar perjuiclos a un tercero, sin utilidad para -
el propletario". En relacién con este precepto, el Articulo
192 dispone: "Cuando al ejercitar un derecho se cause dafio a
otro, hay obligacién de indemnizarlo si se demuestra que el

derecho sélo se ejercié a fin de causar el dafio, sin utili--
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dad para el titular del derecho."

1.4 LA PROPIEDAD. DEFINICION Y CARACTERISTICAS.

La propledad es el derecho real por excelencia, es el -
_caracteristico y se sostiene que todos los demds derechos -~
‘reales tienen su origen en el mismo; en virtud de ello se ha

r§ un examen general pero minucioso.

Definicién. Bonnecase (5) sefiala que la propiedad es -
el derecho real tipo, en virtud del cual, en un medio social
dado y en el seno de uﬁa organizacién juridica determinada,
una persona tiene la prerrogativa legal de aproplarse por ac
tos materiales o Jur{dicos todas las utilidades inherentes a
una cosa.

RoJina Villegas, dice que la propiedad se manifiesta en
el poder Juridico que una persona ejerce sobre una cosa para
aprovecharla totalmente en sentido jurfdico, siendo oponible
este poder a un sujeto pasive universal por virtud de una re
lacién que se origina entre el titular y dicho sujeto. (6)

Gutiérrez y Gonzélez da el siguiente concepto: "Propie
dad es el derecho real mis amplio para usar, gozar y dispo--
ner de las cosas, dentro del sistema Juridico positivo de 11

mitaciones y modalidades impuestos por el legislador de cada

(5) Bonnecase, citado por Antonio de Ibarrola. Cosas y Sucesiones. Edit.
Porrmia, S.A. Sa. Edicidén. Pdg. 274.
(6) Rojina Villegas Rafael. Compendio de Nerecho Civil Tomo II. 7a. Ed.
México. Edit. Porrda, S.A. 1975, P4g, 79.
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época®. (7)

Nuestro Cédigo Civil no define al derecho de propledad;
ya hemos seflalado lo que dispone el Artfculo 830: El1 propie-
tario de una cosa puede gozar o disponer de ella con las li-
mitaciones y modalidades que fije la Ley. De acuerdo con es
te precepto, podemos decir que propiedad es el derecho que =
tiene una persona sobre una cosa para gozar y disponer de ==
ella con las limitaclones y modalidades que fijen las leyes.

Caracteristicas. Se ha considerado que la propledad se
integra por los tres elementos clédsicos; el Ius Utendi, el -
Ius Fruendi y el Ius Abutendi, gque implican las facultades -
del duefio para usar la cosa, hacer suyos los frutos que pro-
duzeca y disponer de la misma; sin embargo, no es totalmente
aceptéda esta idea por algunos autores quienes afirman que -
la propiedad implica la facultad absoluta de su titular para
aprovechar todas las ventajas econémicas que la cosa sea sug
ceptible de producir y que el hecho de limitar, de alguna ma
nera ese aprovechamiento a los elementos mencionados es limi
tarla y que por ello las caracter;sticas del derecho de pro-
piledad implican que es un derecho absoluto, exclusivo y per-
petuo.

Absoluto porque tebricamente no tiene limitaciones, a -
primera vista, puede afirmarse que tal atribucién no es apli
cable en la actualidad porque la propiedad se reglamenta co-
mo un derecho en fuéci6n soclal, nocién a que ya nos hemos -

(7) Gutiérrez y Gonz&lez Ernesto. El Patrimonio Pecunario y Moral, Dere-
chos de la Personalidad y Derechos Sucesorios. 2a. Ed. Edit, Cajica,
S.A. Pég. 216,



referiéo; més bien se dice que la propledad es un derecho abp
soluto para compararlo como derecho real a los derechos per-
sonales, por su cponibilidad universal.

Exclusivo porque el derecho de propledad implica que su
titular pueda aprovechar todas las ventajas econfmicas que -
el bien objeto del mismo pueda brindar, excluyendo a todos -
los demds sujetos.

Perpetuoc en virtud de gue el derecho persiste durante -
toda la vida del titular no perdiéndose por el no uso, salvo
el caso de prescripcidén.

Actualmente se les ha restado vigencla a esas doctrinas
totalitarias sobre el derecho de propiedad debido a la gran
cantidad de limitaciones de que es objeto, sobre todo tomén-
dose en cuenta que es un derecho, que se ha enfocado a una ~

funcién social.

1.5 DIVERSOS MODOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD.

Clasificacién. Son los hechos o actos jurfdicos en vir
tud de los cuales se transfiere o surge la propiledad y se --
puede clasificar conforme a los sigulentes criterios:

En Atencidn a su Naturaleza: a) A tftulo universal y a
¢ftulo particular; b) Originarios o derivados y c) A t{tulo
oneroso o a tftulo gratuito.

En Atencién a su Gausa: a) Transmisiones por acto entre

vives y b) Transmisiones por causa de muerte.
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a)

b)

c)

A Tftulo Universal y a Tftulo Particular. Las adquisicip
nes a titulo universal implican la transmisién de todo un
patrimonio, considerado éste como una universalidad jurf-
dica, con todos los elementos que lo lntegren; por el con
trario, una adquisicién a tftulo particular implica la --
transmisidn de propledad respecto de un blen individuali-
zado y concreto. Ejemplo del primer tipo es la adquisi--
eidn a titulo de herencia y del segundo, la adquisicién -
por legado o a través de los contratos tales como compra
venta, donacién, permuta, etc.

Originarlos y Derivados. Este criterio se aplica depen-—-
diendo sl el blen o la cosa ha pertenecido o ha estado en
el patrimonio de persona distinta del adquirente; de ahf
qué seri originario sl el adquirente es el primer propie-
tario del objeto, y por exclusién, serf derivado si es --
propietarioc ulterior es deelr, si el blen passa de un pa--
trimonio a otro. En la actualidad el primer criterio es
inoperante, pero siguen considerdndose como medios origi-
narios la ocupacidén y en algunos casos 1aaccesi§n; medios
derivados son casl todos los que conocemos: la herencia,
los legados, los contratos, la prescripciﬁn, ete.

A T{tulo Oneroso o a T{tulo Gratuito. La transmisién es
onerosa cuando el adquirente entrega una contrapresta--
¢i6n a camblo del bien que recibe y puede consistir en -

un precio, en otro blen o en un serviclo (compra venta,
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permuta, etc.}. Es a tftulo gratuito cuando no existe --
una liberalidad o contraprestacién por la transmisién {(do
nacién, herencia, legados, etc.).
Los medios para transmitir la propiedad pueden clasificar
se también por su causa y entonces habrf transmisiones en
tre vivos y transmisiones por causa de muerte, de la pri-
mera clase, cualquler acto jurfdico y de la segunda la he
rencla o el legado.

Formas Especificas de Adquisicidn.
Contrato. Es la forma principal de transmitir la propie-
dad, mismo que puede presentarse en cada una de las clasl
ficaciones mencionadas. El contrato es el acuerdo de dos
o mds personas para crear o transmitir derechos y oblipga-
ciones.
La propledad se transmite por el mero efecto de la cele--
bracién del contrato no siendo necesaria la entrega {{si-
ca del bien; este principlo sigue, en tratdndose de ble--
nes clertos y determinados, ya que de no serlo al momento
de la celebracifn del contrato la transmisién se efectua-
r§ hasta que aquellos reunan ambas caracterfsticas.
El contrato es el medio normal y eficaz para adquirir la
propiedad de un bien; es un medio particular, derivado y
puede ser oneroso o gratuito.
Los contatos‘traslativos de propledad de bienes inmuebles

que reglamenta especificamente la legislacién civil en ~~
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nuestro pafs son:

a)

b)

La Compra Venta. Nuestro Cédigo Civil vigente en su -
Articulo 2248 la define de la sigulente manera: "Habrd
compra venta cuando uno de los contratantes se obliga
a transferir la propledad de una cosa o de un derecho
y el otro a su vez se obliga a pégar por ella un pre--
clio cierto y en dinero". Se encuentra reglamentada en
ese mismo cuerpc legal en los Artfculos 2248 al 2323 -
Inclusive.

Es un modo de adquirir la propiedad por su naturaleza
a tftulo particular, es derivado y onercso;: por su --
causa es un acto entre vivos.

La Permuta. Es un contrato por el cual cada uno de «-
ios contratantes se obliga a dar una cosa por otra. Se
observar&, en su caso, lo dispuesto en el Artfculo ~--
2250 del C§d1g0 Civil.

Al hablar del Articulo 2250, éste se refiere a que el
precio puede pagarse en dinero y en numerario. Cuando .
la parte en numeraric es inferior al valor de la otra
cosa se le considera como un contrato de permuta. Se
encuentra reglamentado en los artfculos 2327 al 2331 -
de nuestro Cédigo Civil,

Es un modo de adquirir la propiedad por su naturaleza
a titulo particular, derivado y oneroso; por su causa

en un acto entre vivos.
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¢) La Donacién. Es un contrato por el que una persona —-
transfiere a otra gratuitamente, una parte o la totali
dad de sus bienes presentes. Se encuentra reglamenta-
do en los Artfculos 2332 a 2383 del Cédigoe Civil,
Es un modo de adquirir la propledad por su naturaleza
a tftulo universal o particular, derivado y gratuito;
por su causa es un acto entre vivos.

2. Herencia o Sucesidn. Es la transmisién de la titularidad
de todo un patrimonio de la persona fallecida hacla sus -
herederos; la herencia puede ser testamentaria o legfti--
ma; es testamentarfa cuando el autor de la sucesién por -
medio de un testamento ha designado quienes son los here-
deros o sucesores de su patrimonio; es légitima o intesta
mentaria cuando la persona fallecida no otorgd testamen--
to, supliendo la Ley su voluntad en cuanto a la designa--
cién de herederos.

Puede existir tamblén sucesién a titulo particular, res--
pecto de un bien individualmente sefialado, lo que se con-
sidera como "legado" y a su beneficiario como "legatario"
y esto sélo puede existir en la sucesidn testamentaria.
Son medios para adquirir la propiedad, que pueden ser uni
versales o particulares, derivados y onerosos o gratui--
tos; ademds por causa de muerte.

Respecto a la transmisién de la nropiedad de los bienes -

provenientes de una herencia o sucesién, ésta ho aconte--



ce, segln algunos autores, en el momento mismo del falle~
cimiento del autor de la sucesifn, como sostienen otros,
ya que desde ese momento sdlo se reconoce el nacimiento -
de derechos en favor del heredero o legatario para la ad-
quisic1§n de la propiledad, son titulares, mis no propieta
rios; ahora blen, en el caso del legado, si la cosa lega-
da es determinada y especifica, su propledad se adquiere
por el legatario desde el momento de la muerte del autor
de la sucesidn; si es un bien sdlo determinado en género
pero susceptible de determinacidén, la adquisicién de la -
propiedad por el legatario se efectda al momento de su de
terminacifén. Ahora bien, la entrega de la cosa legada se
hard no en ese momento sino hasta que el inventario ha-
yabsido formado y aprobado, siempre que se forme y aprue-
be dentro de los términos legales.

Trat@ndose de 1a adquisicién por los herederos, algunos -
estiman que la herencia es un tftulo declarativo y consti
tutivo de propledad y otros dicen que s6lo la particidn -
puede ser un tftulo constitutive de propiedad; se puede -
concluir diciendo que el heredero adquiere derechos de =~
propletario desde su designacidn y aceptacién como tal y
que sUu adquisiciGn se perfecciona al momento de la parti-
cidn aunque los efectos de la adjudicacidén se refieran al
momento mismo de la apertura de la herencla, acontecimien

to que se da al fallecer el autor de la sucesién.
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3. Prescripcién, Es el efecto jurfdico de la posesién. La
prescripeién positiva o usucapién es el medio de adquirir
la propledad mediante la posesidn pacifica, continua, pl-
blica, por el tiempo sefialado por la Ley y en concepto --
de duefio.

La sentencla que dicta el juez, no tiene por efecto trans
mitir la propiedad, s6lo reconoce que la misma ha operado
por el simple transcurso del tiempo. Es un medio a tftu-
lo particular, derivado, generalmente gratulto y puede --
ser entre vivos y por causa de muerte. La prescripcién -
se deriva en positiva y negativa. Es positiva cuando se
adquiere una cosa en virtud de la posesién y es negativa
cuando hay liberacién de obligaclones por no exigirse su
cumplimiento dentro del términe que marca la Ley; son ele
mentos principales para la prescripcidn la posesién de la
¢osa y el transcurso del tiempo. '

S6lo pueden prescribirse los bilenes que estén dentro del
comercio; y pueden adquirir todos los que son capaces de
adquirir por cualquier otro titulo.

La prescripcidn positiva es el acto mediante el cual se -
adquiere el dominio de una cosa por haber pasado el tlem-
po que las leyes seflalan para que su anterlor propietario
pueda reclamarla, pero siempre que ese bien se haya pose£
do en calidad de propletario ininterrumpidamente por quien

pretenda la prescripeidn.
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n,

i

6.

La Ley. La Ley es la reguladora de todos los medos de ad
quirir la propiedad por 1o que se¢ considera que siempre -
concurre unida a cualquiera de ellos; se le considera im-
portant{sima porque es precisamenté la que previene situa
elones Juridicas abstractas que se realizan cuando se ve-
rifica el heche o el acto generador de transmisién de pro
piedad.

Ocupacién o Apropiacidn. La ocupacidn es un medio de ad-
quirir propiedad sobre un bilen que se detenta, que no tig
ne niha tenidounduefo o cuya legftima procedencia se lg~
nora y que implica una toma de posesiﬁn permanente del --
blen con el &nimo de convertirse en propietario; tiene --
pues, tres elementos:

Detentar el bien, una toma de posesidn con el 4niuo de -
convertirse en propietario y que recalga sobre blenes ~=
que no tienen ni han tenido un duefio o cuya legftima pro-
cedencla se ignore.

Se ha considerado a la ocupacién como el modo primitivo - |
més importante de adquirir propiedad sobre unbien, actual
mente ha perdido importancia ya que se sostlene que no --
existen cosas que no tengan dueflo. MNuestro derecho con--
templa como ocupacidn la adquisicién de animales {caza ¥
pesca) Artfculos 856 a 87H4, adquisicién de un tesoro Art{
culos 875 a 885 del Cddigo Civil.

Accesidén. Es el derecho en virtud del cual el propleta--
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rio de una cosa adquiere la propiedad de todo lo que se -
le une o incorpora, sea natural o artificialmente, Este
medio de adguirir la propledad se funda en el prinecipio ~
de que "lo accesorio slgue la suerte de lo principal®™ dis
tinguiéndose dos tipos de accesidn:

Acees1dn Natural. Existe incorporacidén sin la interven--
816n del hombre y son: El aluvidén, avulsidén, nacimlento -
de una isla y mutacidén de cause de un rio.

Accesidn Artificial, Existe en tnmuebles y en mucbles; -
en los Iinmuebles se manlfiesta en la edificacién, planta-
¢i6n y slembra; en muebles la incorporacién, mezcla, con-
fusién y especificacidn.

Adjudicacién. Nos encontramos no ante un modo de transmi
tir la propledad realmente, sino ante una forma declaratl
va de la misma; es decir, a través de la adjudicacidén un
funcionario declara que con anterioridad una persona ha -~
adquirido el dominio de una cosa; se dice que exlste adjy
dicacidn por herencia: El Juez adjudica cosas determina--
das o parte alicuotas determlnando la proporcién que co--
rresponde 5 los herederos: y en venta judicial y remate:
Cuando se pide por el acreedor la adjudicacién de los ble
nes objeto de la subasta, decbido a que no se presentan --
postores, el Juez dlicta una resolucidén adjudieando los --

bienes.
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C AP I T UL O I 1

CESION DE DERECHOS DERIVADOS DEL
CONTRATO DE PROMESA DE COMPRA-VENTA



2.1 LA PROMESA DE COMPRA VENTA.

El Cédigo Civil vigente regula la promesa de compra ven
ta de la siguiente manera:

Habré promesa de cohpra venta, cuando una de las partes
prometa vendey una cosa determinada o determinable y la otra
parte prometa comprar esa misma cosa, en un precio determina
do o determinable y en un tiempo igualmente determinado.

Dentro del concepto antes enunciado, no se pretende dar
una descripelén del contrato en comento, sino sdlo una idea
general de lo gue es, en el cual resalta el doble contenido
obligacional, asf como de que se trata de un contrato de prg
mesa y no de una compra venta, lo cual es de suma importan--
cia ya que se trata de contratos totalmente distintos.

En el contrato de promesa lo primero que deberd estipu-
larse es la cosa objeto del contrato, es decir, en nuestro -
caso concreto el bien que el promitente comprador adquirird
en el futuro, el cual debe ser determinado, con su consecuen
te prestacién de un hacer futuro.

0tro requisito indispensable serd estipular el precilo,
el cual de no fijarse en el contratoc deberd de sefalar la --
forma para determinarlo. Asimismo, deben mencionar si el --
contrato prometido ser& una compra venta pura y simple o ---
bien estari sujeta a una condicidn.

Para la celebracidén de un contrato de promesa de compra

venta s6lo se requiere la capacldad general para contratar,
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aidn cuando en el contrato definitivo se requerird téner capa
cldad especial, o sea la legitimacidn, ésta no es necesaria
al celebrar la promesa, ﬁorque se puede llevar a cabo adn --
cuando el promitente vendedor no acredite ser el propietario
. @e la cosa objeto de la compra venta, porque no debemos olvi
dar que la promesa no es un acto de disposiciﬁn o de adquisi
clén, sino que sélo genera obligaciones de hacer.

La promesa de compra venta siempre debe constar por es-
erito, pero serd suficlente que sea en escrito privado.

Al hablar de la'promesa en el tema de la compra venta,
podemos decir que existen dos especles; las unilaterales y -
las bilaterales.

Las primeras serdn cuando resulte obligada una sola de
las partes, ya sea el promitente comprador o el promitente =~
vendedor, con lo cual podemos concluir que se daré la espe--
cle promesas de compra o promesas de venta.

La promesa de compra se encuadra en la especle de unila
teralidad cuande existe s§lo promitente comprador; la prome-
sa de venta cuando el obligado a la realizacién de una pres-
tacién de hacer seri unlcamente el promitente vendedor.

En ambos casos nos referimos técnicamente a un contrato
y por tanto tendpé que haber acuerdo de voluntades y no sim=-
plemente la externacifn de voluntad de una sola de las par--
tes.

La promesa bllateral de compra venta ser§ aquella en la
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cual existan obligaciones para ambas partes.

En una promesa bilateral de compra venta, la obligacidn
de ambas partes es celebrar el contrato de compra venta pro-
metido y el derecho de ambos es el de exigir a la otra parte
que cumpla con esta obligacién.

Es comiin, en este contrato, que se pacte que el promi--
tente vendedor reciba una cantidad determinada de dinero al
momento de celebrar el contrato en comento. Este dinero lo
puede recibir por varios conceptos; primero puede ser por --
concepto de arras, es decir, como garantfa de que el promi--
tente comprador cumpliri con su obligaclén y en caso de no -
cumplir quedari en su poder como pena convencional., También

quede ser por concepto de déposito que en caso de llevarse a
cabo el contrato prometido le serd devuelto al promltente --
comprador.

En los casos de promesa de compra venta, puede ser que
el promitente comprador otorgue al promitente vendedor cier-
ta cantldad por concepto de precio por otorgarle la promesa.

Blen, ahora veremos cuando el promitente comprador en--
trega al promitente vendedor clerta cantidad como abono al -
precio, en ese momento nos encontramos en presencia de un -—-
principio de ejecucidn el cual entendemos como cualquier ac-
to encaminado a dar cumplimiento al contrato de compra venta
prometido. Existe principio de ejecucién cuando el promiten

te comprador paga parte o la totalidad del precio, o el pro-



mitente vendedor entrega la posesién de la cosa, antes de ce
lebrar el contrato prometido.

La Suprema Corte de Justicia de la Nacién ha determina-
do en jurisprudencia que las promesas de compra venta en las
cuales haya principio de ejecucidn, se consideran compra ven
ta definitivas.(8)

Hemos visto que la promesa s8lo crea obligaciones de ha
cer consisfentes en celebrar un contrato futuro y el efecto
del contrato serf el obligar a una, o a las dos partes a ce-
lebrar el contrato futuro.

La utilidad de este contrato es la de considerarlo como
un ﬁedio por el cual la Ley otorga seguridad Juridica para -
asegurar en el futuro la celebracidén de un contrato, como ——
puede.ser el caso de que una de las partes quiera celebrar -
una compra venta, pero por el momento no puede celebrarla, -
entonces, celebran una promesa para asegurar la operacidn, -
quedando asf constitufda legalmente la celebracifn futura de
una compra venta.

Como se dijo, el contrato de promesa, puede ser unilate
ral o bilateral, ya que pueden quedar obligadas una o las ==
dos partes.

Es un contrato preparatorio ya que en él sélo se fijan
estipulaciones que deberé contener el contrato prometido.

Es un contrato formal, siempre debe constar por escrito
de acuerdo con el Artfculo 2246 del C6digo Civil vigente adn

(8) apéndice de Jurisprudencia de 1917 a 1965 del Seminario Judizial de
la Federacién. Tercera Sala. Pép. 336.
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cuando el contrato prometido la Ley prevea que deba constar
en escritura piblica,

La promesa sélo da lugar a obligaciones de hacer confor
me al Artfculo 2245 del ordenamiento en estudio.

Es un contrato principal, puesto que s puede existir -
sin el contrato definitivo, es mds puede darse el caso de ~--
que el contrato definitivo nunca se lleve a cabo ¥y el contra

to de promesa sln embargo exlstid.

2.2 CONCEPTO DE LA CESICN DE DERECHOS.

En nuestro derecho existen tres maneras de transmitir -
las obligaclones, entre otras que son: La cesiénde derechos,
la ceaién de deudas y la subrogacidén.

Estas tres formas de transmitir las obligaciones se ca-
racterizan por la exlistencia de un camblo en el sujeto acti-
vo o pasivo, perc dejando subsistente la misma relaci6én juri
dica, la cual no se extingue ni se modifica, son las mismas
obligaciones las que continuan existiendo, unicamente hay -
una modificacién subjetiva, es decir, cambian las personas,

El C6digo de 1884 colocaba la cesidn de derechos, que -
se denomlnaba cesién de acciones, en el Capftulo de la extin
cién de las obligaciones, lo cual no consideramos gque era cgo
rrecto, ya que no existfa una extineldn, sino sélo una trans
misidn. Esto nos lleva a conslderar la cesién de derechos y

de deudas con los elementos de los contratos, pues estos son
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los acuerdos de voluntades para crear y transmitir derechos -
y obligaciones y por tanto estarin suJetos a los requisitos =~
de exlstencia y de validez como cualquier otro contrato.

Trataremos principalmente la cesién de derechos deriva-
dos de la promesa de compra venta por ser ésta la que est£ -
gravada por el Impuesto sobre Adquisicién de Inmuebles.

El Artfculo 2029 de nuestro C6édigo Civil sefiala, que ha
brd cesidn de derechos cuando el acreedor transfiera a otro
los que tenga contra su deudor. Con esto nos podemos dar -
cuenta que el C6digo se refiere a la substitucién del acree-
dor y no a la substituecién de la obligacién.

La cesidn de derechos comprende tamblén los accesorios
como son la fianza, hipoteca o prenda, salve los que son in-
aeparébles de la persona del cedente, seglin lo dispone el Ar
tfculo 2032 del C6digo Civil. Este mismo Artfculo establece
la presuncién de gque con el crédito principal fueron cedidos

los intereses vencidos.

2.3 ELEMENTOS.

La cesién de derechos, como cualquier contrato requiere
para su existencia del consentimiento y objeto. Por lo que
se refiere al consentimiento, no exlste ninguna regla espe--
cial que reguiera comentarios.

El objeto de la cesidn de derechos puede ser muy diver-

so, en principlo todos los derechos pueden ser objeto de ce-



siﬁn, existlendo sélo tres excepclones: Que la Ley prohiba -
la cesién, que la naturaleza del derecho no lo permita y por
Gltimo, que las partes hayan convenido que el crédito no se-
ré cedible. Como mencionamos antes en la cesidn de derechos
quedan comprendidos los accesorios.

Este contrato puede ser unilateral si se celebra como -
donacién, es decir, sin reecibir el cedente ninguna contra --
prestacidn; pero también puede ser bilateral, como compra --
venta y entonces tendremos un doble objeto por un lado el de
recho cedido y por otra el precio pagado por la cesién de di
cho derecho.

Los elementos de valldez también son los mismos de cual
quier contrato, por lo que no requieren comentarios, excepto
por lo que se reflere s la forma.

La cesién de derechos puede tener dos formas diferen--
tes, la primera es en escrito privado firmado ante dos tes-
tigos, esta formalidad introduce un elemento nuevo respecto
de la forma escrita, que es el requisito de dos testigos que
rirmen junto con los contratantes el contrato de cesidn.

La segunda forma es la escritura piblica y ésta se re--
quiere cuando para la constituciﬁn del derecho que va a ser

objeto de cesién se requiere escritura piiblica.

2.4 EFECTOS.

El efecto de la cesldn de derechos, es el cambio del su
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Jeto activo de la relacién jurfdica sin que se modifique o -

se extinga esta relacién.

Este efecto se cumple entre las partes en el momento de
la celebracidn del contrato. En cuanto al deudor, los efec-
tos de la cesién se cumplen en el momento en que se le noti-
fique & éste el contrato celebrado.

Por lo que se refilere al tlempo en el cual surte efec--
tos la cesifn de derechos contra terceros, &ste estd determi
nado por el Artfculo 2034 del C6digo Civil que sefala:

Artfculo 2034, La cesidn de créditos que no sean a la
orden o al porbédor, no produce efectos contra terceros, si-
no desde qgue su fecha deba tenerse por cierta, conforme a —-
las reglas slgulentes:

1. Si'tiene por objeto un crédito que deba inscribirse, des-
de la fecha de su inscripcidn en el Reglstro Pidblico de -
la Propiedad.

2. S1 ge hace en escritura pﬁblica desde la fecha de su otor-
gamiento. .

3. Si1 se trata de un documento privado, desde el dfa en que
se incorpore o inscriba en un Registro Pdblico; desde la
muerte de cualqulera de los que lo firmaren o desde la fe
cha en que se entregue a un funcionario pﬁblico por raz§n
de su oflclo.

El efecto que produce la cesién de derechos en relaciﬁn

con el deudor es que éste sélo se liberard de su obligacidn
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" pagando al cesionario, Artfeulo 2041 de nuestro Cédigo Civil,
Referente a la cesifn de deuda, ésta tiene por efecto -
el camblo del sujeto pasivo, sin que se modifique o extinga
la relacién jurfdica.
Este efecto se produce entre las partes por la celebra-
e1én de un contrato y en relacién con el acreedor, cuando ég

te acepta expresa o tdcitamente 1a cesidn.

2.5 LAtCESION DE DERECHOS EN LA PROMESA DE COMPRA -
VENTA.

En el desarrollo de este punto, veremos sl es posible o
no ceder los derechos derivados de un contrato de promesa de
compra venta, para lo cual analizaremos las promesas unilate
rales & bilaterales por las diferencias que existen en cuan-
to a los requisitos gue se deben observar para su celebra=-
cién,

Empezaremos con la promesa unllateral de compra venta -
la cual 5610 genera obligaclones para el promitente y 5610 -
derechos para el beneficiario, por lo tanto el ﬁnico que po=-
dré ceder sus derechos serf el beneficiario.

Esta cesién es poglble, en virtud de que como se dijo =
antes, sflo los derechos personalfsimos no pueden ser objeto
de cesiﬁn y en este caso, por tratarse de un caso de promesa
de compra venta, ésta tiene un contenido patrimonial y el be

neficiario puede ser substituido por otro.
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Por lo anterior, nos podemos dar cuenta que estamos an-
te una cesién pura y simple de derechos, misma que deberd te
ner todos los elementos de ésta, principalmente que conste -
por escrito,

El efecto de este contrato, seré que el benefilciario --
sea sustitufdo por otra persona, perc las obligaciones del -
promitente serén las mismas y los derechos del nuevo benefi-
ciario también serdn los mismos que tenia el cedente, pues -
la relaci6n Jurfdica permanece inalterable. También como‘rg
qulsito, el cesionaric deberd notificar la cesién al promi--
tente para que el primero pueda ejercitar sus derechos en ==
contra de éste.

A diferencla de la promesa unilateral, en la promesa bi
lateral no existe un promitente y un beneficlario, sino gque
ambas partes son promitentes y beneficiarias a la vez. El
promitente comprador tlene la obligaciqn de comprary cambién
£1ene el derecho a que se le venda; y el promitente vendedor
tiene la obligacién de vender y también el derecho que se le
compre.

En este caso, ninguna de las partes puede ceder Unica--
mente sus derechos, porque €stos estén vinculados con sus --
obligaciones y por lo tanto también tendrd que ceder éstas.

Para que en la promesa bilateral de compra venta pueda
haber cesién de derechos y por tanto de obligaciones, serd -

necesario el consentimiento expreso o téclto del otro contra
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tante,

31 el cedente es el promitente comprador no habri nin--
gin problema, pues la obligacidn que tiene es la de pagar el
precio y éste puede ser cubierto por cualguier persona al mo
mento de celebrarse el contrato definitivo; si por el contra
rio, el cedente es el promitente vendedor, entonces el cesio
nario debers adquirir la cosa objeto del contrato definitive
para que pueda cumplir con su obligacién.

En cuanto al consentimiento del otro contratante, por -
lo general éste deber4 ser expreso, pues no creemos que que-
pa aquf el consentimiento té#cito.

Por lo que se reflere a la forma, ya hemos visto que es
un contrato formal, en virtud de que la cesién de derechos -
de promesa bilateral de compra venta, debe constar slempre -
por escrito.'

Asimismo, podemos observar que en cuanto a la relaciﬁn
Jurfdica, ésta permanece inalterable, cambiando (nicamente -
uno de los sujetos, pero sin que se modifique o termine la -

relacién jurfdica,



C A P I TUULO I I

ANTECEDENTES DEL IMPUESTOQ
SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES



3.1 ANTECEDENTES HISTORICOS,

‘ El origen del Impuesto sobre Adquisicién de Inmuebles --
tiene sus raices en un problema de tipo social: el habitacio-
nal,'el cual se incrementd considerablemente a partir de la -
segunda mitad de este siglo, a consecuencia tanto del creci~-
miento demogrifico como de la emigracién de personas de las =
zonas rurales hacia todas las ciudades de nuestra Repidblica.
Egte problema se ha acrecentado principalmente en las grandes
cludades como el Distrito Federal, Guadalajara, Jal., Monte--
rrey, N,L,, Puebla, Pue. y Veracruz, Ver,

Por ser especlalmente interesante y estar vinculado con
la adquisicidn de inmuebles, haremos una breve historia sobre
la forma como se ha poblado el Distrito Federal hasta alcan--
zar e inclusive rebasar sus lfmites geogrificos.

En el afo de 1879, existif solamente la Colonia Santa Ma
ria la Ribera, dos afios después surgié la Colonia Querrero, -
lo cual es indicativo del crecimiento citadino haciael ponien
te. M4s adelante se formaron otras colonias entre otras, Mo-
relos, Indlianilla, San Rafael y Peralvillo.

Al inicio del presente siglo surgieron los fracclonamien
tos que posteriormente se convirtieron en colonias: La Conde-
sa, Roma, Cuauhtémoc,. La Viga, Del Valle y Escandén. En la
época de la Revolucidn surgleron las del Chopo, Balbuena y --
Jufirez, de esta manera se observa un ripido crecimiento de 1la

Ciudad de México hacia todos los puntos cardinales.
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A [ines de la d€cada de los cincuentas, se prohibié la -
apertura de nuevos fraccionamientos, sin embargo la ciudad si
gulé creciendo.

En la década de 1960-1970 la poblacién urbana del Distrl
to Federal crecié a un ritmo del 5% anual.

Los fraccionamientos al lotificar sus fireas de terreno,
cada vez era en superficles més pequefias. A pesar de la re--
duceién en la superficie, el problema habitacional no tuvo 80
lucién satisfactoria y as{ se llegé a la construccién verti--
cal, ésta es 1la que comunmente se le conoce como unildad habi-
tacional construfda bajo el régimen de condominio, esta forma
habitacional se ha venido usando en las dltimas décadas, tra-
tando de soluclonar el problema de la habitacién que es tan -
grandé y crea necesidad de soluciones de tal magnitud, que --
los goblernos no s6lo se ven en la necesidad de crear impues-
tos para gravar este fenémeno sino que encuentran en eilo una

importante fuente de ingresos,

3.2 LEY DEL IMPUESTO SOBRE TRASLACION DE DOMINIO DE
BIENES INMUEBLES.

Nuestro impuesto en estudlo, tiene como primer anteceden
te la Ley del Impuesto scbre Traslaci@n de Dominlo de Bienes
Inmﬁebles, misma que fué publicada en el Diario Oficial de la
Federacidén el 29 de Abril de 1937 y entrd en vigor el 2 de -~

Mayo del mismo afio.
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a) Elementos del Impuesto.

‘1.

Sujetos,

Sujeto Aetivo. Lo encontramos en el Articulo 90. y era

la Tesorerfa del Distrito Federal,

Sujeto Pasivo. La obligacién de pagar el impuesto co--

rrespondfa a quien transmitfa la propiedad del inmueble,

de conformidad con lo dispuesto en el Artfculo lo,

Asimisme, en dicho precepto se conslideraba como obliga-

do al adquirente cuando el que transmitfa hubilere elu-

dido el propic impuesto.

Objeto. EI1 objeto del impuesto era 1la transmisiﬁn de -

dominio de bienes inmuebles y se encontraba consagrado

en los Artieulos lo, y 20. y se causaba:

~ En los casos de transmisién contractual de la propie-
dad de bienes inmuebles. '

- En los casos que la propledad de los inmuebles fueran
transmitidos por remate judicial o administrativo.
Base Gravable. La base del impuesto se calculaba de ~-

acuerdo a las slguientes basges:

~ Sobre el precio asignado al inmueble, cuando se trate
de compra venta o de remates.

- Sobre el precio estipulado en el contrato por cada --
uno de los blenes, en los casos de permuta.

- Sobre el valor que se estimen los bilenes dentro del -

capital social, si se tratare de aportacién a la so--
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ciedad.
~ Sobre el importe de la obligacién de la cual libere -
‘al deudor, sl se tratare de dacién en pago.
I, Tasa. E1 impuesto se causaba sobre la base gravable --
existiendo una tasa tnica que era del quince al millar,
de acuerdo con lo dispuesto en el Artfculo 5o.
b) Vigencla. Esta Ley estuvo en vigor del 2 de Mayo de 1937
al 31 de Diciembre de 1941, apareciendo en 1942 el impues-

to sobre traslacidn de dominio de bienes inmuebles.

3.3 IMPUESTO SOBRE TRASLACION DE DOMINIC DE BIENES -~
INMUEBLES DE LA LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO
DEL DISTRITO FEDERAL.

El Impuesto sobre Adquisicién de Inmuebles (local), tie~
ne también como antecedente el Impuesto sobre Traslacién de -
Dominio de Blenes Inmuebles. Este impuesto formaba parte de
la Ley de Haclenda del Departamento del Distrito Federal, que
estuve vigente del lo. de Enero de 1942 al 31 de Diclembre de
1981 y se localizaba en el tftulo Décimo Primerc de la citada
ley.

A) Elementos del Impuesto sobre Traslacién de Dominio de Bie-
nes Inmuebles. Estos elementos los encontrabamos en los =~
Artfculos U443 a 447 de la Ley de Hacienda del Departamento
del Distrito Federal, desmembrados de la sigulente manera:

a) E1 Objeto del Impuesto. Era la transmisién o adquisi--
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b)

c)

d)

¢i6n del dominio de bienes inmuebles ubicados en el Dis

trito Federal.

Los SujJetos Pasivos del Impuesto eran:

1.
2.
3.

La
de
el

La persona que transmitfa la propiedad del inmueble.
Cada uno de los permutantes.

El adjudicatario en los casos de remates judiciales
0 administrativos.

El adquirente en los casos de prescripeidn.
Traténdose de fldeicomisos, el fideicomitente o el -
fidelcomisario segﬁn procedlera.

El heredero, legatario o donatario,

El renunciante o repudiante de los derechos heredita
rios.

Tasa. Del lo. de Enero de 1942 al 31 de Diciembre -
1971, existié una tasa vinica del 15 al millar sobre

valor gravable, a partir del lo. de Enero de 1972 el

impuesto se causaba sobre el 100% del valor determinado

conforme a las sigulentes:

1.
2.
3.

La

81 no excedfa de $100,000.00 1.5%
S1 excedfa de $100,000.00 pero no de $500,000.00 3%
81 excedfa de $500,000.00 4%
En los casos de prescripcidén positiva 10%
Base Gravable. Era base gravable del impuesto:

El valor del inmueble, determinado mediante avalio -

practicado per instituclén bancaria.
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2. El precio o valor del inmueble, sefialado en el acto
traslativo de dominio, sl era mayor al del avaldo a
que se refilere la fraccién anterior.

3. El valor del inmueble que se conslignaba en el avaldo
catastral vigente en aquel momento, si era mayor al
que se refleren las fracciones anteriores.

4. E1 valor del inmueble que se obtenfa de capitalizar
la renﬁa anual que producia o era susceptible de pro
ducir el .predio, cuando la base del impuesto predial
era renta.

Este valor se calculaba con sujeciﬁn a los instructivos

catastrales y se aplicaba sl era mayor al que se refe-

rfan las Fracclones I y II de este Articulo.

B) Vigéncia. El impuesto de traslacién de dominio de bienes
inmuebles estuvo vigente hasta el 31 de Diciembre de 1981,
ya que, a partir del lo. de Enero de 1982, el T{tulo Déci-
mo Primero al que perteneci§ este impuesto de la Ley de Ha
elenda del Departamento del Distrito Federal, fué sustituf
do por su equivalente, a través del Decreto que reforma y
adiciona la mencionada Ley, en su Artfculo lo., publicado
en el Diario Oficial del 31 de Diciembre de 1981, en el -~
que aparece el Impuesto sobre Adquisicién de Bienes Inmue-
bles, funcionando dicho tftulo exclusivamente durante el -
afioc de 1982 y con base en el Artfculo So. de la Ley (fede-~

ral) del Impuesto sobre Adquisicién de Inmuebles y por so-

- 49 -



licitud del prepio Departamento del Distrito Federal la Fe
deracién suspendid la aplicacién de la Ley Federal, por un

convenio de coordinacidén riscal celebrado entre ambas.

3.4 COORDINACION FISCAL CON LA FEDERACION EN 1982.

Como consecuencia de la llamada doble tributacifn por --
concepto de la adquisicidn de inmuebles motivada por los im--
puestos local sobre traslade de dominio de bienes inmuebles y
federal sobre adquisicién de bienes inmuebles, la Federacién
establece que no cobrard este ilmpuesto cuando los Estados man
tengan el mismo gravémen y estén coordinados con ella,

Por tal motivo, a partir del lo. de Enero de 1982, se in
corpora en la Ley de Haclenda del Departamento del Dilstrito -
Federal el Impuesto sobre Adquisicidn de Bienes Inmuebles y -
se abroga de la misma, el Impuesto de Traslacidn de Dominio -
de Bienes Inmuebles.

Para los efectos de coordinacién fiscal, en relacién con
el Impuesto sobre Adquisicién de Bienes Inmuebles, las entida
des federativas deberdn cumplir con los requisitos que sefiala
el Articulo 90. de la Ley Federal del Impuesto sobre Adquisi-
cién de Inmuebles y que a continuacién se mencionan:

a) Que el obJeto sea el traslado de dominio de inmuebles y no
se grave dos veces una milsma operacién,
b) Que los conceptos por los que se pague el impuesto sean --

los mismos que establece la Federaci@n.
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¢) Que la base se determine en la misma lorma que enesta Ley,
salvo la reduccidn del salario mfnimo anual de la zona eco
némica en que se ubique el inmueble. En el caso concreto
de la Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Fede--
ral, la reduccidén se ha fijado en forma variable y confor-
me al moﬁto de la operacién.

d) Que la tasa del gravémen no exceda del 10%, incluyendo el
efecto de los impuestos adicionales.

En este mismo Artfculo se establece que el Distrito Fede
ral queda coordinado en forma inmedlata para efectos de este
impuesto.

Ademds del Distrito Federal, la Federacidn ha quedado --

coordinada con los Estados que se presentan a continuacidn:
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ESTADO

1.
2.
3.

v o~ oWV o
. 4 e s s =

10.
11,
12,
13.
14,
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22,
23.
24,
25,
26.
27.
28.
29,
30.
31.

Aguascalientes
Baja California
Baja California Sur
Campeche
Coahuila

Colima

Chiapas
Chihuahua
Durango

Estado de México
Guanajuato
Guerrero
Hidalgo

Jallsco
Michoacan
Morelos

Nayarit

Nuevo Le6n
Oaxaca

Puebla
Queretaro
Quintana Roo
San Luls Potosf
Sinaloa

Scnora

Tabasco
Tamaullpas
Tlaxcala
Veracruz
Yucatén
Zacatecas

FECHA DE FECHA DE
COORDINACION PUBLICACION
1/Ene. /82 4/Mar, /82

21/Abr. /83 10/Mayo/83
1/Ene. /83 8/Mar./83
1/Ene, /83 3/Mar./83
1/Ene, /82 22/Mar./82
4/abr. /82 15/Jun./82
1/Ene./82 1/Jun. /82
1/Ene./82 3/Mar./82
1/Ene. /82 18/Ene. /82
1/Ene. /84 G/Feb, /84
1/Ene./82 22/Mar./82
8/Feb./83 16/Mar. /83
4/Feb. /83 3/Mar. /83

23/Ene. /83 9/Mar. /83

28/Abr. /83 3/Ago./83

NO ESTA COORDINADO

31/Mar./82 18/Mar. /82
1/Ene. /82 21/Ene. /82
1/Ene. /84 23/Feb./8Y
1/Ene./82 5/Mar. /82
1/Ene./82 5/Mar, /82
1/Ene. /82 1/Abr. /82
1/Ene./83 28/Ene. /83
1/Feb./83 8/Mar. /83
U/Mar./83 30/Mar. /83
12/Jun. /83 8/Ago./83
1/Ene. /82 18/Ene, /82
1/Abr. /82 16/Jun. /82
1/€ne./82 18/Ene. /82
1/Ene./83 7/Mar. /83
1/Ene./83 21/Fne./B3



Podemos notar que el Unico Estado que no esté coordinado
con la Federacidén a la fecha de este trabajo, es el Estado de

Morelos.

- 53 -



¢cC AP I TULO rv

EL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION
DE INMUEBLES EN EL DISTRITO FEDERAL



41 GENERALIDADES. _

El Impuesto sobre Adquisiclién de Inmuebles, es un impues
to de cardcter local, ya que finicamente es aplicable en el --
Distrito Federal,

Podemos clasificar dicho impuesto de la siguiente mane--
ra:

Es Indirecto porque no se toma como base de imposicidén -
la riqueza en sf, sino la transferencia que hace presumir la
existencla de una riqueza. Asimismo, porque tiene como heche
generador hechos aislados.

Es Real, ya que no toma en cuenta las condiciones perso-
nales del sujeto, ni el total de su patrimonio sino que la -«
aplicacién del impuesto se realiza sobre una manifestacién ob
Jetiva y aislada de riqueza, es decir sobre la adquisicién de
la propledad en sf. i

Por ﬁltimo, es un impuesto autodeterminable, ya que el -
causante realiza su pago, sin que la autoridad califique si -
procede o nho, como ocurria con el impuesto sobre traslacién -
de dominlo.

Después de esta clasificacién que hemos hecho del impueg
to en estudio, presentaremos las modificaclones que ha sufri-
do la Ley de Hacienda en este Capftulo desde 1982 fecha en --
que entré en vigor hasta el dfa de hoy, para lo cual formula-
mos un cuadro comparativo que muestra eon forma general todos

y cada uno de los Artfculos yue regulan este lmpuesto.



CUADRO CCMPARATIVO QUE MUESTRA EN RESUMEN

(1982 A 1986)

LAS MODIFICACIONES DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES
DE LA LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL

ART. CORRELA
CIONADOS DE
ARTICULO 1082 LA ANT. IEY 1983 1984 1985
Ant. 23 Inicio 443 Igual a 1982, La reduccién se con-— Tgual a 1984,
Vigencia vierte en variable y -
va de 5 a 8 veces el -
salario mfnimo anual.
Ao, 24 Uil Desaparece el concepto Literalmente es lgual Igual a 1984,
de adquisiciones por - a 1983, pero sustan--
los estados extranje— cialmente cambié el -
ros. Artfculo.
Art. 2% Lis La Fraceidn X y XI del Cambia Frace. I, IXy Igual a 1984,
Art, U5, aparecen en X aumentaron Fracc, -
una sola Fracc, que es XL y XII.
la X en la ley actual.
art. 26 L6 AumentS lo, pérrafo. Se modifics tedo el - Igual & 1984.
Artfeulo. -
Art, 27 449 y 450 Cambla primer pérrafo. Igual a 1983. Igual a 1984,
Art. 28 LY Cambid el pérrafo lo. Cambia el pérrafo lo. Igual a 1984.

y la Frace. VI del -~
Art, Y47 y aumentd el
pentltimo y dltimo pd
rrafo en el Art. 28.
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CUADRO COMPARATIVO QUE MUESTRA EN RESUMEN
LAS MODIFICACIONES DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES
DE LA IEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO PEL DISTRITO FEDERAL

(1982 A 1986)
CONTINUACION

ART. CORRELA
CIONADOS DE
ARTICULD 1982 LA ANT, IEY 1983 1984 1985
. 29 448 Cambian pérrafo lo. y 8e aumentan clnco pé-— Tgual a 1984,
2o. y desaparece €1 an rrafos al final del Ar
tepeniltimo. tfeulo.
Art, 30 55 Igual a 1982, Tgual a 1983, Igual & 1984,
Del Art. - Desaparece su conteni-
451 al Lok do y no hay corpela-—
ﬁ del Avt, ¢ién con 1a ley de es-
56 al L60. te afo.
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ELEMENTOS.
Después de haber hecho la clasificacidn de este impues-
y considerar las reformas sufridas, analizaremos brevemen
los elementos gque lo integran, y que son:

a) Sujetos; b) Objeto; c¢) Base Gravable y d) Tasa o Ta-

rifa.

a)

b}

Sujetos,

Sujeto Activo. El sujeto activo de la Ley que se comenta
es el Departamento del Distrito Federal, ya que es quien
legalmente estd facultado para recaudar el impuesto.
Sujeto Pasivo. En cuanto a este sujeto el Artfculo 23 de
la Ley seflala que lo son:

La persona fiaica o moral que lleve a cabo la adquisicidn
en términos de dicho ordenamiento.

Por otra parte, el Artfculo 24 sefiala como sujetos exen--
tos a la Federacién por las adquisiclones que realice pa-
ra formar parte del dominio piiblico, y asimismo este pre-
cepto nos remite a la Ley del Impuesto sobre Adquisicién
de Inmuebles (federal) que en su Artfculo 20. menciona co
mo sujetos exentos al Distrito Federal, los Estades o los
municipios por las adqulsiciones que efectiden para formar
parte del dominio pdblico.

Objeto. El Impuesto sobre Adquisicidn de Inmuebles grava

en general la adquisicién de inmuebles que consistanenel



suelo o en el suelo y las construcclones adheridas a él, -
ubicados en el Distrito Federal, as{ como los derechos re-
lacionados con los mismos a que se refiere ese Capftulo,
Dicho objeto lo encontramos en el Artfculo 23 de la Ley de
Hacienda del Departamento del Distrito Federal de la cual
forma parte nuestro impuesto en estudio.

En lo sucesivo, al referirnos a los Artfculos de la Ley se
entenderd que se trata de la Ley de Hacienda del Departa--
mento del Diétqlto Federal.

Como nos podegos dar cuenta, si interpretamos estrictamen-
te este Artfculo 23, en el caso de adquisicién (inicamente
de las construcciones no se causarfa el impuesto, pués si
nos rijamos bien, esté gravando sélamente las adquisicio--
nes del suelo, y del suelo y las construcclones adheridas
a 81, slendo la "y" significado de unién, debiendo sefalar
el menclonado Artfculo el suelo o las construcciones, con-
cluyendo por lo anteriormente expuesto, y con base en el -
principlo de 1nterpretaci§n estricta de las leyes fisca--
les, una adquisicién que se realice inica y exclusivamente
sobre construcciones no estarfa gravada.

Ahora bien, por lo que se refiere a que tinicamente estf --
gravando las adquisiclones de inmuebles ubicados en el Dis
trito Federal, es 1légico en virtud de que, como ya vimos -
es un impuesto de cardcter local y de otra manera estaria

invadiendo soberania de otros Estados.



El Artfculo 25 hace una enumeracién de loc que para este im

puesto se entiende por adgquisicién.

Artfculo 25. "Para los efectos de este Capftulo, se entien

de por adquisicién la que deriva de:

I.

II.

III.

Iv.

'
vI.

Todo acto por el gue se transmita la propledad, in--
cluyendo la donaci6n, la que ocurra por causa de muer
te y la aportacidn a toda clase de asoclaciones o 8o
ciedades,

La compra venta en la que el vendedor se reserve la

propiedad, aiin cuando la transferencia de ésta opere
con posterioridad, '

La promesa de adquirlr, cuando el futuro comprador -
entre en posesi@n de los bilenes o el futuro vendedor
reciba el precio de la venta o parte de él, antgs de
que se celebre el contrato prometldo o cuando se pagc
te alguna de estas circunstanclas.

La cesién de derechos del comprador o del futuro com
prador en los casos de las Fracclones.II y III que -
anteceden respectivamente.

Fusién de socledades.

La dacién en pago y la liguidacién, reduccién de ca-

- pital, pago en especie de remanentes, utilidades o -

VII.

dividendos de asocliaciones o scciedades clviles o --
mercantiles.

Constitucidén de usufructo, transmisidén de éste o de
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VIII.

IX.

XI.

XII.

la nuda propiedad, asf como la extineidn del usufruc
to temporal.

Prescripcidén positiva e informacién de dominio judi-
clal o administrativa.

La cesién de derechos del heredero, legatario o co--
propletario, en la parte relativa y en proporcién a
los inmuebles.

Se entenderi como cesién de derechos la renuncia de
la herencia o legado efectuada después de la declara
toria de herederos o legatarios.

Actos que se realicen a través de fidelcomiso, as{ -
como la cesidn de derechos en el mismo.

Tratdndose de fideicomiso de garantfa con inmuebles
en los que el acreedor o la persona que éste designe
tenga la posesién del mismo o su usec o goce, se en—-
tenderé que se efectuard la enaJenaciGn a partir del
momento en que otorgue su posesién o se conceda su -
uso o goce. )
La divisidn de la copropiedad y la disolucién de la
sociedad conyugal, por la parte que se adgulera en -
demasfa del por ciento que le correspondfa al copro-
Ppietario o cdnyuge.

La celebracidn de contratos de arrendamiento finan--
ciero y la cesién de derechos del arrendatarioen los

citados contratos.
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En las permutas se considerard que se efectdan dos -

adquisiciones".
Como podemos darnos cuenta es una enumeracién muy amplia -
la que hace este impuesto y de conformidad con la regla de
1nterprebaci§n estricta de las leyes flscales, todo acto -
que no esté en la enumeracidn anterior no seré objeto de -
este impuesto.
Existen en cuanto al objeto excepciones, y que son que ng
se causari este impuesto en las adqulsiciones que se reali
cen al constituir la copropiedad o la sociedad conyugal --
slempre que sean inmuebles propledad de los copropiletarios
o de los cényuges.
A este respecto, considero que la Ley no es nada clara al
exceptuar la constituciﬁn de copropledad, ya que para que
exista §sta, el bien debe ser adquirido por cualquier tItg
lo legalmente posible por dos o mis persconas, ya sea pro-
indiviso y por partes iguales, ya sea en porcentajes espe-
cificos; y cualqulera de los modos exlistentes para adgqul--
" rir la propiedad de un inmueble, llamémosle compra venta,
donacidn, adjudicacién, etc., se encuentra gravada por ---
nuestro impuesto en estudio; o blen, quizé 1la Ley se refie
re a que una Vez que exista copropledad sobre un inmueble
entre dos personas, éstas constituyan una nueva coprople--
dad quedando uno de ellos con el 1% y el otro copropleta-—-

rio con el 99%, siendo que lo eran en un 50% cada uno, y -
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posteriormente, ahora sf el que representa el 1% enajene -

al otro su porcentaje causdndose el impuesto sobre ese 1%

tinicamente.

Base Gravable, Esta base estd seflalada en el Artfculo 23

y es el valor del inmueble despu€s de haber deducido un dg

terminado nifimerc de veces el salario minimo elevado al aflo

de la zona econéSmica que corresponda al Distrito Federal.

Actualmente la Ley contempla tres situaciones:

1. Cuando el‘valor del inmueble sea mayor de trece veces -~
el salario mfnimo ($Y,798,425.00) se tiene derecho a -~
una deduccién de cinco veces el salario minimo --------
($3,7466,625.00) .

2. S1 el valor es menor de diez veces el salario minimo -
"($7,537,250.00) se tlene derecho a una deducciénde ocho
veces el salario mfnimo ($6,029,800.00).

3. 81 el valor estd entre trece veces el salario mfnimo -~
($9,798,425.00) y diez veces el salario minimo ----w-n-
($7,537,250.00) se tiene derecho a una deduccién de cip
co veces el salario mfnimo ($3,768,625.00) més el monto
que resulte de diaminuir a tres veces el salarilo mfnimo
($2,261,175.00) la diferencla que exceda de diez veces
el salario mfnimo ($7,537,250.00).

Es importante destacar que las deducciones a que se refie-

ren los puntos 2 y 3 son finicamente aplicables a inmuebles

destinados a casa habitaciqn, con lo cual nos podemos dar
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~ cuenta qﬁe la Ley tiende a proteger las adquisiciones de -
casa habitacidén de menor valor. Por lo tanto, en las ad--
quisiciones de inmuebles que no excedan de un valer de o-
cho veces el salario minimo anualizado no habr4£ base grava-
ble, por consecuencia no habrd impuesto a pagar.

En los inmuebles distintos a casa habitacién fuere cual --
fuere su valor inicamente tendrdn derecho a una deduccildn
de cinco veces el salaric minime.

As{ también en el Art{culo 26 de la Ley se encuentra lo --
que se considera como valor del inmueble y nos seilala que
serd el que resulte mis alto entre el valorde adquisicidn,
el valor catastral y el valor de avaldo practicado por la
Tesorerfa del Distrito Federal! o por persona autorizada --
por la misma.

Valor de Adquisicifn. Es el preclo pactado de comiin acuer
do por las partes.

Valor Catastral. Es aquél que fija la Tesoreria del Depar
tamento del Distrito Federal, con base en los factores de
ajuste que emite el Congreso de la Unién.

. Valor de Avaldo. Es el determinado por la Tesorerfa dei -
Distrito Federal o por personas autorizadas que podrdn ser
las Instituciones Naclonales de Crédito y los Corredores -
Piiblicos autorizados y registrados en 1la Comisidn Nacional
Bancaria y de Seguros. La Tesorerfa establecerd las re--

glas de cardcter general para la prdctica de avaldos y, pa
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ra obtener la autorlzacién respectiva, los avalﬁos tendrdn
efectos durante los cuatro meses siguientes a aquél que se
realice, y no producirdn efectos si no reﬁnen los requisi-
to® que se sefialan al efecto.

Existe una excepeidn en cuantoc a la determinacidén del va-—-
lor del inmueble, que es en las operaciones en que inter--
venga el Departamento del Distrito Federal, o las Entida--
des de la Administracién Pdblica Federal cuando actden pa-
ra- el fomento de la vivienda o con motivo de programas
para la regularizacién de la propledad inmueble, en los --
cuales dnicamente se calcularé el impuesto sobre el valor
que proporcione al Notarlo Pidblico en las instrucciones --
que le gire el Departamento del Distrito Federal o la Enti
dad de la Administracién Pdblica Federal correspondiente.
Se considera que el usufructo y la nuda propiedad tienen -
cada uno de ellos el 50% del valor del inmueble.

Para la aplicacién de la deduccién existen reglas especia-
les que & continuacidn veremos, y que se encuentran deterj
minadas en el Articulo 27.

Fraccién I. Se aplicaré el salario mfnimo vigente a la fe
cha que se esté en los supuestos de pago del impuesto cor=
forme al Artfculo 28 de esta Ley.

"Fraccién II. Se considerardn como un solo inmueble los -
bienes que sean o resulten colindantes, adquiridos por la

misma persona o sus dependientes econémicos, en un periodo



de 36 meses. De la suma de los preclos o valores de los -

predios Gnicamente se tendrd derecho a hacer una sola vez

la reduceidn, la que se calculard al momento en que se rea
lice la primera adquisicifn., El adquirente debersd mani--
festar, bajo protesta de decir verdad, al fedatario pibli-
co ante quién se formalice toda adquisicién, si el predio
objeto de la operacién colinda con otro que hubliere adqui-~
rido con anterioridad, para que se ajuste el monto de la -
reduccidn y pagaré, en su caso, las diferencias de impues-
tos que corresponda. Lo dispuesto en esta Fraceilén, no es
aplicable a las adquisiciones por causa de muerte".

Al respecto cabe precisar el concepto de colindancia: Se -

considerardn como tales aquellos inmuebles que se encuen--

tran circulando inmediatamente a aquél que se adquirié ori
ginalmente.

En esto pueden presentarse dos modalidades:

1. No tendr4 derecho a la deduccidn la persona que adqule-
ra, en un plazo menor de tres afios, los 1nmuebles que -
estén ublcados inmediatamente a la derecha, ala ilzquier
da y al fondo del inmueble originalmente adquirido.

2. No tendrén derecho a este deduccidén, las personas que -
adquieran en un plazo menor de tres afios departamentos
en condominio ublcados inmediatamente a la derecha, a -
la izquierda, al fondo, arriba, o abajo del departamen-

to originalmente adquirido.
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Finalmente, si una persona adqulere por herencia, inmue
bles colindantes no le seré aplicable esta regla y con=-
secuentemente tendrd derecho a hacer las deducciones --
por cada uno de los inmuebles as{ adquiridos,
“Fraccién JII. Cuando se adquiera parte de la propiledad o
de los derechos de un inmueble a que se refiere el Artfcu-
lo 25 de este Capftulo, la reduccidn se hard en la propor-
clén que corresponde a dicha parte".
Es decir, que sl se adquiere parte de un Inmueble cuya co-
propiedad se establezca en un 75%, el derecho a la deduc--
cidén también se hawd en un 75%.
"Fraceién IV. Traténdose de usufructo o de la nuda propie
dad, (nicamente se tendrd derecho al 50% de la reduccién -
por cada uno de ellos”.
En este caso puede interpretarse que al desmembrarse la --
propiedad en sus dos fases y adquirir sélamente una de --=-
ellas sea cual fuere, el comprador sélamente podrd hacer -
vdlida la deducciSn de un 50%. )
"Fpracclén V. No se consideran departamentos habitaciona--
les los que por sus caracter@sticas originales, se desti--
nen a servicios domésticos, porter#a o guarda de vehiculos
atin cuando se utlilicen para otros fines".
Debido a que se ha venido acostumbrando convertir los cuar
tos de servidumbre, la porterfa y los garages en departa--

mentos disfrazados, es por ello que la Ley no los conside-
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da)

ra como inmuebles formales y no les permite la deduccidn a
que se ha venido hacilende referencia.

Por (ltimo, el Artfculo 23 sefiala que se hard una deduccién
por cada unidad habitacional cuando del inmueble formen --
parte departamentos habitacionales, con la dnica excepeién
para el caso de hoteles; esto quiere decir, que si una per
sona adquiere un edificio de productos que conste de diez
departamentos, tendri derecho a hacer la deduccién por ca-
da unc de los departamentos, aclarando que esto es Gnica--
mente para casa habicacién, ya que si fuera edificlo de --
oficinas sélamente se tendrfa que llevar a cabo una sola -
deduccién por todo el inmueble.

Tasa o Tarifa. Una vez que se ha determinado la base gra-
vable del impuesto de acuerdo a la deducci§n misma que ya
fue determinada en el inciso ¢) que antecede la tasa apli-

cable serf del 10%.

4.3 LA CESION DE DERECHOS DERIVADA DEL CONTRATQO DE -

PROGMESA DE ADQUIRIR EM EL IMPUESTO SOBRE ADQUISI
CION DE INMUEBLES.

El Artfculo 25 de la Ley al enumerar lo que se entiende

por adquisicidn en su Fraccldn IV considera, entre otras, a -

la cesién de derechos derivada del contrato de promesa de ad-

quirir, y en este inciso vamos a ver cuales son los elementos

de eate acto generador del impuesto.
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El objetc en este caso queda constitufdo por la celebra-
¢i6n del contrato de cesién de derechos derivados de una pro-
mesa de venta y mis espec{ficamente por la cesién que haga el
futuro comprador.

Un requisito que debemos tener siempre presente es que -
para que el impuesto se genere es indispensable que la prome-
sa se haya celebrado con principlo de ejecucién, pués si la -
promesa fu§ pura y simple el impuesto no se causa.

En este punto el legislador siguié el criterio de la Su-
prema Corte de Justicia al considerar como compra venta defl-
nitiva la promesa con principio de ejecucidn.

' Es importante destacar que la Fraccién III habla de la -
promesa de adquirir y hasta aquf parecerfa que se reflere a -
la promesa unilateral de compra, pero inmediatamente después
habla de futuro comprador y futuro vendedor, por lo que consi
dero que no es clara la redacci§n y aplicando el principilo de
aplicaci§n estricta en materia fiscal parece ser que la prome
sa de venta no causa lmpuesto, por lo tanto la cesién de dere
chos derivados de ese contrato tampoco causarfa.

El sujeto en la cesién de derechos, serd el cesionario -
ya que es qulen adquiere los derechos y por tanto serf el --=
obligado al pago del impuesto.

Respecto & la base y tasa ya no ser§ objeto de estudio,

pués me remito a lo expuesto con anterioridad.
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by PAGO DEL IMPUESTO.

Con respecto a este punto, dos cosas son de suma impor-
tancia: Quién debe enterar el impuesto y cufindo se debe pa--
gar.

En cuante a lo primero debemos distingulr dos casos:
Primero, si la adquisicidén se realiza en escritura pdblica,
quien debe hacer el entero del impuesto es el fedatario ante
quien se realiza la escritura en la cual conste la adquisi--
cién.

En caso de que para la adquisicién no se requiera escrl
tura piblica, entonces quien debe hacer el pago es el adquij
rente directamente.

Para contestar la segunda pregunta es necesario anali--
zar los criterios, primero de las autoridades fiscales y se-
gundo de los contribuyentes, en relacién a los Artfculos 25
y 28 de 1a Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Fe-
deral.
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CRITERIOS Y CORRIENTES DE QPINION
DE LAS AUTORIDADES FISCALES,
RESPECTO AL MOMENTO EN QUE SE PRESENTAN
LOS SUPUESTOS QUE LA LEY SERALA
COMO HECHO GENERADOR DEI, CREDITO FISCAL
(ARTICULOS 25 Y 2B DE LA LEY)

A continuacidn presento la corr'elacigSn que exliste entre

ambes Articulos, para luego abordar la problem&tica medular a

que me vengo refirlendo.

CONCEPTO  SENALADO
POR EL ARTICULO 25

QORRELACION CON LA
FRACC. DEL ART. 28

MOMENTO QUE SERALA LA IEY
COMO HECHO GENERADOR DEL
CREDITO FISCAL SEGUN ART. 28

1. Compra Venta

2. Donacidén

3. Transmisién de
Propiedad por
Causa de Muer-
te

=
.

Aportacién a -
Asoclacicnes o
Sociedades

5. Compra Venta -
con Reserva de
bominio

6. Promesa de Ad-
quirir

Frace. VI

Frace. VI

Fracc. II, primera
parte del primer -
pérrafo

Frace. VI, primer
pérrafo
Fracc. V

Fracc. V
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Cuando se eleve a escritura
plblica o se celebre contra-
to.

Cuando se eleve a eacritura
piblica o se celebre contra-
to.

Cuando se adfudiquen los bie
nes de la sucesidn o a los =
tres afios de la muerte del -
autor de la misma si transcu
rrido dicho plazo no se hu—
blera 1llevado a cabo la adju,
dicacidn.

Cuando se eleve a escritura
piblica ¢ se celebre contra-
to.
Cuando se celebre el contra-
to.

Cuando se celebre el contra-
to.



CONCEPTO  SERALADO
POR EL ARTICULO 25

CORRELACION CON LA
FRACC. DEL ART. 28

MOMENTO QUE SERALA LA IEY
COMO HECHO GENERADOR DEL
CREDITO FISCAL SEGUN ART. 28

7.

9.

10.

1

13.

14

15

la Cesién de -
Derechios de —
Contratos de -
Compra Venta -
con Reserva de
Dominio o de -
Promesa de Ad-
quirir

Fusién de So—-
cledades

La Dacién en -
Pago

Liquidacidn de
Socledades

Reduccién de -
Capital’

Pago en Espe—
cle de Remanen
tes

Utildidades o -
Dividendos de
Asociaciones o
Sociedades Ci-
viles o Mercan
tiles

Constitucidn -
del Usufructo,
Transmisidn de
éste o de 1la -
Nuda Propiedad
as{ como de la
extincidn del
Usufructo Tem-
poral

Prescripeién
Positiva

Fracc. VI

Frace. VI

Fracc. VI

Frace. VI

Frace. VI

Frace. VI

Fracec. VI

Frace. I

Fracc. IV
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Cuando se eleve a escritura
plblica o se adquiera el do-
minic del bilen.

Cuando se eleve a escritura
piblica.

Cuando se eleve a escritura
plblica.

Cuardo se eleve a escritura
pdblica.

Cuando se eleve a escritura
piblica.

Cuando se eleve a escritura
piblica.

Cuando se eleve a escritura
piblica.

Cuando se constituyao adqule
ra el usufructo o la nuda —
propiedad, en el caso de usu
fructo temporal cuando se ex
tinga.

Cuardo cause ejecutoria la -
sentencia. ’



CONCEPIO  SERALADO
POR EL ARTICULO 25

CORRELACION CON LA
FRACC. DEL ART, 28

MOMENTO QUE SERALA LA IEY
COMO HECHO GENERADOR DEL
CREDITO FISCAL SEGUN ART. 28

16. Informacién de
Dominio Judi--
clal o Adminig
trativa

17. La Cesi6n de -
Derechos del -
Heredero, lega
tario o Copro-
pletario

18. Enajenacién a
través de Fi--
deicomiso y Ce
81én o Cesio—
nes de Dere--
chos Derivados
del Mismo

19. La Divisién de
1a Copropiedad

20. La Disolueién
de la Sociedad
Conyugal

21. Contratos de -
Arrerdamiento
Fnanciero

22, Cesifn de Dere

chos 'de Contra

to de Arrenda-
miento Finan—
clero

.

Frace. IV

Frace, IT dltima -
parte del primer -
pérrafo

Frace. IIT

Fracc, VI

Prace. VI

Fracc. V

Frace. VI
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La resolueién que apruebe el
remate,

Al cederse los derechos here
ditarios o al enajenarse bie
nes de la sucesién.

Cuando se realicen los su--
puestos de enajenacién a tra
vés del fideicamiso, en los
términos del C&digo Fiscal ~
de la Federacién.

Cuando se eleve a escritura
plblica o se inscriba en el
reglstro piblico.

Cuando haya sentencia del —
Juez o cuando se eleve a es-
critura piblica.

Cuando se celebre el contra-
to.

Cuando a través del documen-
to privado se adquiera el do
minio del bien.



Después de haber efectuado el andlisis del momento que -
la Ley sefiala como hecho generador del crédito fiscal, la pro
blemdtica se circunscribe, precisamente, en la cesién de dere
chos derlvada del contrato de promesa de adquirir, con base a
lo mencionado en este inclso.

En la préctlca, el criterio sustentado por la Tesoreria
del Distrito Federal, en relacién a las cesiones de derechos,
es el considerar el momento del hecho generador del crédito -
fiscal cuando se celebra la cesién de derechos, situacién que
no colncide con lo tipificado por el Artfculo 28 de la Ley de
Haclenda, y en tal virtud, considero est4 mal aplicada la le-
tra de la Ley.

Recordemos que tanto la promesa de venta como la cesidn
de derechos del futuro comprador, no requleren para su vall--
dez constar en escritura pdblica, ni estén sujetos a lnscri--
birse en el Registro Pidblico; y asimismo la promesa de compra
venta s§10 genera obligaciones de hacer, pero no transmite el
dominio.

A pesar de ello, la Fracc. III del Artfculo 25 de la Ley
de Hacienda, considera como concepto de adquisicién a la pro-
mesa; ademds la Fracc. V del Artfculo 28 de la misma Ley, se-
fiala especificamente el momento del hecho generador del crédl
to fiscal y consecuentemente deberd pagarse el impuesto den--
tro de los qulnce d:as sigulentes a aquél en que se celebre -

el contrato.
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Sin embargo, por lo que se refiere a la cesién de dere~-
chos de promesa de venta, no sucede lo mismo. 81 blén eg --=
cierto que la Frace. IV del Artfculo 25 considera estas ceslio
nes como concepto de adqulsicidn, también es clerto que en su
Artfculo 28 no hay una fraccién espec{fica para las cesiones
de derechos, slendo entonces aplicable la Fracc. VI. Al cele
brarse este tipo de operaciones en documento privado y no ---
exlstir transferencia del dominio, el momento del hecho gene-
rador se produce hasta que se eleve el contrato a escritura -
pliblica, siendo que si se elevare a escritura pﬁblica es por-
que se celebrard el contrato definitive haciéndose constar la
cesi§n de derechos y la compra venta, con la cuél en ese mo-=
mento se estg en el supuesto de que se causa el impuesto por
la compra venta y no por la cesiﬁn, en contraposiciﬁn al cri=~
terio de las autorldades que lo fijan indebidamente al momen-
to de celebrar en documento privado la cesién de derechos.

El problema se agrava cuando exlste més de una cesiﬁn de
derechos. En m{ opinidén y de acuerdo a lo expuesto anterior-
mente todas las ceslones de derechos parecen en principlo que
caen dentro del concepto de adquisicidn aunque dicha cesidn -
no implique 1la adquisicién del dominio, ya que como hembs vis
to ampliamente son derechos personales los que se adguieren -
por cesiﬁn de derechos., En tal virtud, apoyados en el princi
pio de aplicacién estricta de las Leyes Fiscales y de acuerdo

con el Artfculo 28, el hecho generador del crédito fisecal, s@
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lo aparece para el dltimo ceslonario (adquirente) al elevar a
escritura piblica el contrato original, consecuentemente pode
mos concluilr que los cesionarlos intermedios no deber@n pagar
el impuesto al no ser suJetos pasivos. Luego entonces, al no
sefialar el Artfculo 28 en su Fracc. VI el momento en que deba
efectuarse el pago del impuesto correspondiente a las ceslo--
nes Intermedias, existe una evidente falta de equidad y pro--
porcionalidad tributaria existiendo mayores éargos impositi--
vos para el ceslonario final {adquirente) que seré quien pa--
gue el impuesto al elevar a escritura pﬁblica dicha cesi§n.
En dicha éptica explicativé, considero antitéenica la --
Fracc. IV del Artfculo 25 de la Ley de Hacienda del Departa--
mento del Distrito Federal por 1ir en contya de los principios
mencilonados, creando con esto una confusiﬁn y desaliento en -
gran medida a las personas que quieran adquirir una vivienda
propia por el costo excesivo en el preclo y como consecuencla
en el pago del impuesto correspondiente, lo que nos lleva a -

agravar problemas soclales sobre vivienda ya existentes,
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CONCLUSIONES



La promesa de compra venta es el contrato por medio dél'—
cual una de las partes promete vender una cosa determina-
da o determinable y la otra parte promete comprar esa mis
ma cosa, en un tlempo determinado o determinable y en un
preclo también determinable,

Debe constar por escrito.

. La promesa de compra venta sélo genera obligaclones de ha

cer, consistentes en la obligacidn de celebrar el contra-
to definitivo.

Cesién de derechos, es el acto jurfdico, voluntario y 1li-
bre, destinado a la transmisién de derechos de un titular
a otro.

La ceslén de derechos derivados del contrato de promesa -
de compra venta siempre debe constar por escrito.

Los derechos derivados de un contrato de promesa de com-

pra venta pueden ser cedidos a otra persona, sin que se =

considere modificada o extinguida la relacidn juridica.
Para poder ceder los derechos derivados de un contrato de
promesa de compra venta es necesarle que sl es bilateral,
écephe expresa o tlcitamente la cesidn el otro promiten--
te. En caso de que la cesidn sea derivada de promesa uni
lateral no es necesarlo este consentimiento.

El objeto gravado por la Ley de Hacienda del Departamento
del Distrito Federal lo es el contrato de promesa de ad-

quirir, no el de promesa de compra venta.

- 78 -



GTA TESS M D
. La cesidn de derechos del promiten;Mmpx%or%bMEcA

da s@lamente en caso de que la promesa se haya celebradoe

[~

con principio de ejecucidn.

9. La base del impuesto queda constituida por el valor del -
inmueble despu€s de haber deducido en determinado ntmero
de veces el salario minimo anualizado de la zona econémi-
ca que cortesponde al Distrito Federal.

10. La tasa aplicable es del 10% y el obligado al pago es el
cesionario.

11. En las cesiones de derechos derivados del contrato de pro
mesa de adquirir, el impuesto debers pagarse sdlo por el
dltimo cesionario y siempre y cuando eleve a escritura pd
blica el contrato.

12, Debe modificarse la Ley en sus Artfculos 25 Fraccién III
y 28 Fraccién VI para quedar como sigue:

Artfculo 25 - Fraceién IIT. La promesa de adquirir o de
vender cuando el futuro comprador entre en posesién de --
los bienes o el futuro vendedor reciba el precio de 1la --
venta o parte de €1, antes de que se celebre el contrato
prometido o cuando se pacte alguna de estas circunstan--
cias. ‘

Artfculo 28 ~ Fraccién VI. En los casos no previstos en -
las fracciones anteriores, cuando los actos de que se tra
te se eleven a escritura pﬁbiica o se inscriba en el Re--

glstro Pliblico; si no estén sujetos a esta formalidad, o
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se trate de documentos privados, cuando se celebre el con

trato respectivo.
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