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El 

Positivo 

I N T H o n u e e I o N 

Derecho Fiscal, es 

Mcxicnfio de rauy 

una ramn de nuestro 

reciente crcaci6n sin 

Derecho 

cra~argo; 

es irnµresiononte observar la imµortoncia 

que ha cobrado en tan corto tiempo, 

trascendencia 

En efecto, el Derecho· Fiscal, es una r_ama del Derecho 

que uctunlr:iente juega un µopcl importantisimo decisivo .. 

en el mundo de los negocios, a tal grado de que la gente 

muchas veces antes que analizar el contenido sustantivo 

o de fondo 

l.Cuanto voy 

del negocio 

a pagar do 

~ue pretende realizar, pregunta 

Impuestos? , fiscalmente hablando 

lCuonto me cuesto el negocio? desde el punto de vista f iscel 

financiero lr.ie conviene realizarlo?, de tal forma ~ue 

muchas veces la gente prefiere no hacer el negocio y en 

el caso concreto de la transmisi6n del derecho real de 

propiedad prefiere no vender o no comprar, o bien prefiere 

no regularizar legalmente hablando cualquier situaci6n 

relacionada con bienes inmuebles, por que tiene que pagar 

una fuerte cantidad de imµuestos, creando con esto una 

gran irresularidad en a:aterh de propiedad, amh de que 

el fisco deja de percibir dichas cantidades. 

Asimismo, a lo anterior hay que aunar lo complejo 

de nuestra Legislaci6n Fiscal, tanto por lo que se refiere 

al C6digo Fiscal de la Federaci6n, como por lo que se refie

re • las Leyes impolitivaa especialu parece como •i fito 

de la complejidad de nutatra1 Le7e1 Fiscalaa fuera una 



consi3nu; lo contrndicci6n en que incurren algunas disposi

ciones de~ Código Fiscal de la Federaci6n con disposiciones 

de los Leyes especiales y las Leyes impositivas especiales 

entre si.: la contraposici6n de conceptos que existe entre 

nuestro Lcgislaci6n fiscal vigente y nuestro de~echo privndo 

concretamente en lo que se refiere al concepto de enajenación 

o de transmisión de propiedad de bienes o derechos, provocaa 

;: do con ésto el rompimiento de la unidad Juddica ya que 

se hace prevalecer los conceptos de Derecho Fiscal sobre 

los conceptos de Derecho Privado, provocando con esto un 

verdadero caos Jurídico¡ por último, los efectos tan 

nebativos que todo lo anteriormente expuesto trae para 

la Hacienda Pública ya qu~ en mi opinión, debido a proble

mas como los que he planteado el fisco deja de percibir 

grandes cantidades de dinero por concepto de impuestos 

que diariamente se dejan de pagar con cotivo de la transmi

sión del Derecho Real de Propiedad sobre bienes inmuebles. 

De ninguna manera pretendo, ni con mucho, solucionar 

en forma definitiva los problemas antes planteados, pero 

lo que si. pretendo es tratar de contribuir a la solución 

de los citados problemas, entre muchos otros que hay, en 

materia Fiscal y en materia de Finanzas Públicas. 

Es por ello, que en el presente estudio se trata de 

exponer de manera pr,ctica y sencilla, el tratamiento fiscal 

de cada una de las formas de trans111isi6n del Derecho Real 

de Propiedad que existen de acuerdo con nuestro derecho 

común y otras legislaciones, destacando fundamentalmente 



lu ~rnn contr~dicci6n que cxiotc entre el conce~to de cnojc

nnclón o transmisión de Propiedad del Derecho Privado y 

el concepto de cnajennci6n o transmisión di! ¡1roviedad de 

nuestra Legislación Fiocnl, osJ cowo la violación al princi-

pio de la unidad del sistema Jurídico la falta de técnico-

Jurídica, de sencill6z, de cloaridad, de len~uaje, de justi

cia, de verdadera planeación fiscal, financiera y de un 

verdadero análisis cicntifico de nuestro sistema fiscal 

tJcxicano. 



CAP!TUl.O PRIMERO 

LUS DERECHOS REALES 

!,- EL PATRTMON!O, CONCEPTO: 

La. palabra PATRIMONIO, viene del latín "PATRIMONIUM", 

parece indicar los bienes que el hijo tiene heredados de 

su padre y abuelos, 

Jurídicamente, Patrimonio es el conjunto de Poderes 

y Dereberea o de Derecho• Compromisos de una persona, 

apreciables en dinero, (!), 

La e1pre1i6n Poderes y Debere1 1e utiliza en raz6n 

de que no s6lo los derecho• subjetivos y las oblisacionea 

pueden 1er eatiHdaa en dinero, lino que tembi6n lo podr6n 

ser las facultade1, la1 cara•• y, en alguno• casos el ejerc! 

cio de la poteat1d, que ae pueden traducir en un valor 

pecuniario. 

Los elementos del Patrimonio son dos: uno ACTIVO y 

el otro PASIVO, El ACTIVO ae constituyen por el Conjunto 

de Bienes y Derchos y EL PASIVO por las cargas y obligacio

nes suspectibles de una apreciaci6n pecuniaria, 

(!) CFR. DE IBARROLA ANTONIO, "COSAS Y SUCESIONES" 
EDITORIAL PORRUA, S. A, 
MF.X!CO, 1977, 
PA!J, 35 
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Los bienes y derechos que integran el Activo se trodu-

cen siempre en derechos reales, que son objeto de nuestro 

estudio desde el punto de vista Fiscal en cuanto a su trans

misi6n1 as{ como por derechos personales o mixtos y el 

Pasivo se integra por debere1 personales o cargas u obli¡a

ciones reales, por consiguiente; el haber Patrimonial resul-

ta de la diferencia entre el Activo y el P&1ho, cuando 

aquel es superior a ~ste, mientras que el dlficit Patrimo-

nial surge cuando el Pasivo es superior al Activo; en el 

primer caso se habla de solvencia J en el se¡undo, de in1ol-

vencia, (2), 

En este orden de ideas,podemos afirmar que el patrimo

nio constituye una universalidad Jurídica, en tanto que 

es el Conjunto de Poderes y Deberes entendidos en t~rminos 

absolutos que se extiende en el tiempo y en el espacio; 

en el tiempo, porque abarca tanto los bienes, derechos, 

obligaciones cargas presentes, como los que la misma 

persona pudiera tener en el futuro, y en el espacio, porque 

comprende todo lo suceptible de apreciaci6n pecuniaria. 

(2) CFR. DICCIONARIO"JURIDICO MEXICANO 
INSTITUTO DE INVESTIGACIONES
JURIDICAS, 
UNAH, 1984 
TOMO VII. 
PAG. 59 Y SIGUIENTES, 
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II,- CONCEPTO DE DERECHO REAL, 

Aún cuondo la finalidad primordial del presente estudio, 

no es profundi,ar en las diversas teorías de los Derechos 

Reales, sin embargo, considero importante tratar de precisar 

un concepto de Derecho' Real.J 1 asimismo tratar de definir 

cuAles son los Derechos Reales que estan previstos en nues

tra Legislación, para los efectos de poder oeterminar en 

un momento dado, si ~stos, es tan o no gravados cuando son 

objeto de transmisi6n, 

En el Derecho Romano, el concepto de Derechos Reales 

fu6 derivado de las "ACTIONES IN REH", de la doctrina cl&si

ca, eraJ!.derechos oponibles a cualquier tercero, que faculta

ban a su titular para que sacara provecho de una cosa, 

sea en la forma mAxima que permite el derecho, en cuyo 

caso hablamos del Derec~o de Propiedad, o en una forma 

reducida como sucede con los diversos desmembramientos 

de ia propiedad, verbigracia, usufructo, uso, habitación, 

hipoteca, etc, 

A este respecto, el maestro FLORIS HARGADANT, nos 

dice: El Derecho Real es un derecho, oponible a cualquier 

tercero, que permite a su titular el goce de una cosa, 

ya sea en la forma máxima que conoce el orden Jurl.dico 

(Propiedad), o ya sea en alguna forma limitada, como en 

el caso de los derechos reales sobre cosas ajenns. Lo carac

terístico de estos derechos es que son aponibles a todos, 

por esa razón, la dogmática moderna los considera como 
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rnlacio.i.-s Jur!dicas en la que todos los habitantes del 

p•aneta, exceptuando al ti ular del derecho, figuran como 

sujetos pasivos, (3). 

AubrJ y Rau, citados po el maestro ANTONIO DE IBARROLA 

nos diceD Existe un Derecho eal "Cuando una cosa se encuen-

tra sometida total o paric lmente al poder de una persona 

en virtud de una relaci6n inmediata oponible a cualquie-

ra", (4), 

Por su parte el maestr GARCIA HAYNEZ en su "Introduc

ci6n al Estudio del Derecho", define al Derecho Real como 

"La facultad correlativa d un deber general de respeto 

que une persona tiene de o tener directamente de una cosa 

todo o parte de las venta as que ésta es suceptible de 

producir". 

Para BONNECASE, el De echo Real es una relaci6n de 

derecho en virtud de la cual una cosa se encuentra de manera 

inmedieta exclusiva, tot o parcialmente sometida al 

poder de apropieci6n de una ersona. (5), 

(3) CFR. FLORIS HARGADANT S. GUILLERMO.- "EL DERECHO PRIVADO 
ROHANO", 
EDITORIAL ESFINGE,S A. 
HEXICO 1977; PAGS. 28 Y 304 

(4) DE IBARROLA ANTONIO 
OP, CIT. 
PAG, 53 

(5) CFR. BONNECASE, JULIAN.- "PRECIS DE DROIT CIVIL" 
EDITORIAL ROUSSEAU ND (CIE) PARIS 
TOMO II, PAG, 33 SIGUIENTES, 
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En efecto, cuando la actividad econ6m!ca de un suj_to 

c~nsiste en la ex~lotaci6n de una cosa, en grado de exclusi-

vidad, los restantes miembros del grupo social deben_respe

tar esa actividad si fuese ordenada y el derecho que enton-

ces su~ge recibe el nom~re de Derecho Real. 

Las cosas objeto de la relaci6n Jurídica pueden consis-

tir en obje•os que se cuentan, pesan o miden, asi como 

en cosas corporales o en servicios¡ en el primer caso 

la relaci6n Juridica existente recibe el nombre de Derecho 

Real. Ahora bien, si el derecho reconoce ({Ue t:i ml!canismo 

para la actividad econ6mica puede consistir en la explota

ci6n de un bien determinado, la relaci6n Jurídica tiene 

carácter de inmediatividad, cuya naturaleza es una especie 

de soberanía sobre el bien, 

Con base en lo anterior, podemos decir que la relaci6n 

Juridica no está entre la persona y l" cosa, sino que es 

una relaci6n que se da o que existe contra ~ualqu!era que 

pretenda hacer valer un interés contrapuesto al interés 

del titular de la cosa, 

Por todo lo anterior, se dice con raz6n que los Dern-

chos Reales son ejercitables contra todo el mundo, ERGA 

OMNES, ya q"e imponen la obligaci6n negativa de respetar 

su actividad, El Derecho Real se encuentra protegido ccn 

una acci6n real oponible frente a todo el mundo, (ú), 

(6) CFR. DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO 
INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS 
UNAN, MEXICO 1984 
TOMO III, PAG. 27 Y~IGUIENTE~. 
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Desde mi punto de vista muy particular a manera 

de conclu 16n puedo afirmar que: Derecho Real es aquel 

que, con relaci6n al aprovechamiento, explotaci6n o disposi

ción de una cosa, en grado de exclusividad, se tiene contra 

todo el mundo o contra un sujeto indeterminado, ERGA OHNES, 

III.- LOS DISTINTOS TIPOS DE DERECHOS REALES, 

Los Derechos Reales estiln especlficamente precisados 

en nue1tra legislación y por esta raz6n se dice que son 

de nú•ero li•ltado (nú•erus clauaus): Propiedad, uauafructo, 

servidumbre, uso y habitaci6n .¡ los que sirven de garantla 

para un derecho de cr~dito , prenda e hipoteca, al contrario 

de lo que sucede con los derechos personales cuyo número 

y for•a no son s6lo loa que e1t6n regulados por el Legisla

dor, 1ino que pueden idearaa en formas no denominadas o 

atlpicaa, 

A continuaci6n pasare•o" a analizar brevemente cada 

uno de los Derechos Reales, 

1,- PRúPIEDAD. 

El concepto de Propiedad es de naturaleza equivoca, 

toda vez que se puede estudiar o analizar desde diveraos 

puntos de vista. 

En el presente estudio, el concepto de propiedad, 

ser& analizado brevemente desde el punto de vista estricta

mente Juddico. 

La palabra Propiedad viene del latín "PROPRIETAS 
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ATIS", ~uc significa: Dominio que se ejerce sobre la cosa 

poseída, Cosa que es objeto de dominio, 

En el derecho Romano se concibi6 la propiedad como 

la manera más completa d~ gozar de los beneficios de una 

cosa, Estos beneficios co~prend{an el "JUS UTENOI O USUS", 

es decir, la facultad de servirse de la cosa conforme a 

su naturaleza¡ el "JUS FRUENDI O FRUCTIJS", que otorgaba 

el derecho a percibir el producto de la misma el "JUS ABUTEJ! 

Dl O ABUSUS", que confeda incluso la facultad de disponer 

de ella o el poder de distribuirla y, por último, el "JtS 

VINDJ-CANDI", que permitía el que ásta fuera reclamada 

de otros detentad 0 res o po&eedores¡ en realidad este elemen-

to es una consecuencia directa de la circunstancia de que 

la propiedad es el DERECHO REAL, por excelencia y, por 

tanto, se puede oponer a terceros, (7), 

Por su parte el maestro ROJINA VILLEGAS, define a 

la Propiedad como: "El Poder Jurídico que una persona ejerce 

en forma directa e inmediata sobre una cosa para aprovechar

la totalmente en s?ntido Jurídico, siendo oponible este 

poder a un sujeto pasivo universal, por virtud de una rela-

ci6n que se origina entre el titular y dicho sujeto". (8), 

(7) FLORIS HARGADANT S, GUILLERMO, 
OP. CIT. 
PAG. 244 Y SIGUIENTES, 

(8) ROJINA VILLEGAS, RAFAEL, "DERECHO CIVIL MEXICANO" 
TOMO III, BIENES, DERECHOS REALES Y POSESION, 
EDITORIAL PORRUA, S. A, 
MEXICO, 1976 
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BONNECASE, citado por el maestro ANTONIO DE IBARROLA, 

nos define la Propiedad como sigue: "Es el Derecho Real 

tipo, en virtud del cual en un medio social dado y en el 

seno de una organizaci6n Jurídica determinada, una persona 

tiene la prerrogutiva l~gal de apropiarse por actos metaria

les o por actos Jurídicos todas las utilidades inherentes 

a una cosa", (9) 

Por considerarla de gran inter6s enseguida se cita 

la definici6n de las partidas: (Ley !•, titulo 28, partida 

J•): Poder que ome ha en su cosa de fazer d>ll.; ;; H• dld 

lo que quiaiere, seg6n Dios e aea6n Fuero", 

Para BAUDRY LACANTINERIP., citado también por el maestro 

IBARROLA, la Propiedad es "El derecho en virtud del cual 

una cosa se encuirntra sometida en una forma absoluta y 

exclusiva a la voluntad y a la acci6n de un.a persona", (10). 

Pasando ahora a analizar el concepto de Propiedad 

conforme a nuestra Legislacibn, comparemos las definiciones 

del Cbdigo Civil actual y del anterior. El articulo 729 

del C6digo Civil anterior decía: "La Propiedad es el derecho 

de gozar y disponer de una cosa, sin mAs limitaciones que 

las que fidan las Leyes", El C6digo Civil actual, en cambio 

no nos da una definici6n de Propiedad, s6lo nos da un 

(9) IBARROLA, ANTONIO DE 
OP. CIT. 
PAG. 2464 Y SIGUIP.NTES 

(10) IBIDEH. 
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"concepto" atendiendo a su prlncipal característica: "El 

propietario de una cosa puede Gozar disponer de ella 

con las limitaciones y modalidades que fijen las Leyes", 

Articulo 830, 

Desde el punto de vista de Derecho Constitucional, 

cabe mencionar que la Propiedad Privada ha sido reconocida 

como ¡arait!a individual a lo largo de todo el constitucion~ 

lismo MEXICANO, en efecto la constituci6n de i814, en su 

articulo 34, declaró; "Todos los individuos de la Sociedad 

tienen derecho a adquirir propiedades J disponer de ellas 

a su arbitrio con tal de que no contravenaan la Ley", Por 

1u ¡arte el Articulo 30 del acta Constitutiva de la Federa

ci6n, prescribi6 que la Naci6n estaba obli&ada a proteger 

por leyes sabias y justu 101 derechos del hombre 1 del 

ciudadano, incluyendo el derecho de propiedaa·, El articulo 

2 fracci6n III de la primera Ley Constitucional de 1835, 

aatableci6 como derechos del MEXlCANO el no poder ser priva

do de au propiedad ni del libre uso y aprovechamiento de 

ella nl total ni parcialmente. El articulo 9 fracci6n XIII, 

de las Bases de Organizaci6n Política de la Repáblica Mexica 

na ( 1843) estableci6 que la Propiedad era inviolable, sea 

que perteneciera a particulares o a corporaciones, La consti 

tuci6n de 1857 eri su articulo 27 dijo: La Propiedad de 

las peuonas no puede ser ocupada sin su consentimiento, 

sino por causa de utilidad p6blica y previa indemnizaci6n". 

Considero importante destacar que la Constitución 

vi¡¡ente también reconoce este derecho, pero coa un 11at! 
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do nuevo y con un contenido diverso, que es la más acabada 

manifestaci6n del moviento Político Social de 1910. En 

efecto, el artículo 27 de nuestra Constituci6n vigente 

dispone: "La propiedad de las tierras y aguas comprendidas 

dentro de los límites del territorio Nacional corresponde 

originalmente a la naci6n, la cual ha tenido y tiene el 

derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares 

constituyen'4o la propiedad privada", 

de 

Bajo este orden de 

propiedad originaria 

ideas, 

de la 

y partiendo del concepto 

Nación, dch2 dec¡iron~or~2 

que si bien es cierto que nuestra actual carta Magna recono

ce a la propiedad privada como un derecho Público subjetivo, 

ya no la concibe en su sentido clásico individualista, 

sino que por el_!:ontrario, la •econoce como una propiedad 

limitada, derivada precaria, No obstante lo anterior 

la propiedad asi reconocida esta protegida por nuestra 

constituci6n mediante una serie de garantías, establecidas 

fundamentalmente en los artículos 14, 16, 22 y 28, contra 

los actos arbitrarios de autoridad, 

Por último, y ya para concluir esta punto quiero manife~ 

ter mi total adhesión a la definición que nos da el maestro 

JORGE HADRAZO, de Propiedad: "Es el derecho que tiene un 

particular, persona física o moral de DerP.~h? Prive1c, 

para usar, gozar y disponer de un bien, con las limitaciones 

esta~lecidas en la Ley, de acuerdo con las modalidades 

que dicte el interés público y de modo que no se perjudique 
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a la colectividad", (11), 

2,- USUFRUCTO, 

continuaci6n analizaremos brevemente ~l concepto 

de usufructo, dicha pal~bra viene del latín: "USUFRUCTUS", 

JUSTINANO, en su institutas definía el usufructo como: 

"El derecho de usar y disfrutar de las cosas ajenas dejando 

a salvo la substancia, El usufructo es el derecho de usar 

y disfrutar, m&s no de disponer", 

Por su parte, PAULO lo definía como: "El derecho de 

usar J disfrutar de cosas ajenas, respetando su substancia" 

bONNECASE, nos dice al respecto que es un derecho real 

de goce esencialmente vitalicio sobre un bien ajeno, Por 

su parte, PLANIOL, dice que usufructo: "Es un Derecho 

Real de goce sobre un bien ajeno, que necesariamente se 

extingue con la muerte", 

BAUDRY LACANTINERIE, considera Pleonhtica la definí-

ci6n, pues al decir derecho de goce se nntiende que es 

vitalicio, ya que todos J.os derechos de goce se extinguen 

con la muerte; el usufructo - - se extingue con la muerte 

en interbs general de la Sociedad, Todos los autores antes 

(11) DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO 
UNAM, 1984 
TOMO VII 
PAG. 282 Y SIGUIENTES, 
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mecionadns han sido citados por el maestro ANTONIO DE IBARRQ 

LA, ( 12), 

Desde el punto de vista de nuestra legislación , el 

articulo 865 del Código Civil de 1884, lo definía como 

"El derech,o de distruter de los bienes ajenos, sin alterar 

su forma n1 su substancia. Por su parte el articulo 980 

del C6di¡o Civil actuel lo define como "El Derecho Real 

temporal de distrutar de los bienes ajenos", 

Conforme a loa principios romaniatas el d~recho de 

propiedad confiere a su titular el uso, distrute y abuso 

de la cosa, Ahora bien cuando ae tnspasa a un tercero 

en for•a temporal el derecho de uso y diatrute de las cosas, 

bajo la for•a de un derecho real o jus in re, toma el nombre 

de ul~fructo. Como Consecuencia de lo anterior, al titular 

de eate nuevo derecho ae le llama Usufructuario J nudo 

propietario al titular del derecho de dominio, El uaufructu~ 

rio adquiere la facultad de hacer suyo todo lo qua produce 

el bien, con la obligación de mantener su substancia. 

Son ceracterfaticas principelea del u1ufructo, las 

liauientea: 

e),- Es un Derecho Real y temporal de distrute de 

bienes ajenoa. 

(12) IBARROLA, ANTONIO DE. 
O.P. CIT. 
PAr.. 524 Y SIGUil:NTS 
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b). - Se constituye en favor Je personas físicas 

morales. excepci6n hecha - de las que señala el articulo 

98$ del Código Ci Vil. 

c) .- Para las personas .físicas el derecho es vitalicio 

siempre cuando el titulo Constitutivo no exprese lo contrA 

rio, 

d) ,- El plazo máximo de duraci6n para las personas 

morales es de veinte años, conforme a los art1culos 986 

1040 del C6digo Civil. 

e),- Puede constituirse desde o hasta cierto dia,pura

mente o bajo condici6n, a titulo particular o universal. 

No es transmisible por herencia, 

f) ,- Entre el propietario y el usufurctuario no se 

forma una comunidad, por lo que en tal virtud ninguno de 

ellos puede solicitar la partición o la licitación, 

g),- Puede constituirse a favor de una o varias perso-

nas,simultanea o sucesivamente, 

h),- El usufructo puede constituirse por Ley, por 

la voluntad del hombre o por prescripción. 

i),- El usufructuario puede aozar por si mismo de 

la cosa usufructuada Puede enajenar, arrendar gravar 

su derecho de usufructo, pero todos los contratos que cele-

bre como usufructuario terminarán con el usufructo, (13), 

(13) DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO 
UNAff , MEXICO, 1984 
TOMO VIII, PAG. 376 Y SIGUIENTES, 
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A manera de conclusi6n desde mi punto de vista, 

considero que el usufructo: Es el Derecho Real, temporal 

que permite el usar de una cosa ajena y aprovechar los 

frutos naturales o civiles de ésta, sin alterar la sustancia 

de la cosa en cuesti6n •. 

3.- uso. 

El Derecho Real de uso es un ius utendi temporal, 

que no puede durar mb tiempo que la vida del t1tul~r. 

Es un Derecho Real sin ius fruendi y sin ius abutendi, 

El Derecho Real de uso es un usufructo menor en cuanto 

a su e1tensi6n, por esa raz6n los franceses lo llaman "PETIT 

USUFRUIT", pequefio usufructo, 

Respecto del uso, el articulo 1049 del Código Civil 

vigente nos dice que: "Es un derecho real que otorga al 

usuario la faculta~ de percibir de los frutos de una cosa, 

los que basten a cubrir sus necesidades y las de su familia, 

aunque esta aumente, 

El Derecho Real de uso al igual que el ususfructo, 

es un Derecho Real tempani¡ por naturaleza vitalicio, que 

se ejerce sobre cosas ajenas; Por otra parte se diferer.du 

de éste porque es un derecho restringido a ciertos frutos 

de la cosa ajena porque es de carácter personal!simo, 

es decir, que se concede tomando en i:.uenta la calidad de 

la persona y por ende es intransmisible, 
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Cabe mencionar, que inicialmente el uso unicamente 

daba derecho a usar la cosa ajena sin percibir ningún fruto¡ 

posteriormente le fué concedido al usuario el derecho de 

percibir ciertos frutos, no con la amplitud del derecho 

de usufructo, sino un!camente para tomar aquellos frutos 

necesarios para el consumo personal del usuario y de su 

familia, En la actualidad, en nuestro derecho MEXICANO, 

es 'ata su extensión, (14) 

Por último, es importante hacer notar para los efectos 

del presente estudio, que el Derecho Real de uso y de habit~ 

cibn no se pueden enajenar, gravar, ni arrendar, ni en 

todo ni en parte, es más ni s'i.J¡u.iera pueden se.i: embargados 

por los acreedores, a diferencia del usufructo que si se 

puede enajenar o transmitir por cualquier titulo, 

4,- HABITACION 

La palabra habitación viene del latln, "HABITATIO 

ONIS", Y lo podriamos definir como: "Un Derecho real de 

goce que faculta a ocupar en casa ajena las habitaciones 

necesarias para el titular del derecho y para su familia 1 

en forma gratuita, 

(14) MARGADAT S, GUILLERMO, 
OP, CIT. 
PAG, 3 

-IBARROLA DE, ANTONIO 
OP, CIT. 
PAG. 1 
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Desde eliunto de vista hist6rico, el instituto de 

la habituc.t6ri provicn~ del derecho romano, donde algunos 

juriscónsulfos J consideraban que se trataba de una servidum-

bre, mientras que otros lo equiparaban al usufructo, Justi•

niano, en una constituci6n del año 530, pas6 a considerarlo 

como un derivado del derecho de alimentos., 

En las Legislaciones modernas, este derecho generalmen-

te se asocia con el dercho de uso: La habitaci6n se refiere 

a las casas y el uso • los predios rurales, (15). 

El C6di90 Napoleóc en esta materia .introdujo la 

prohibici6n de arrendar o ceder dicho derecho, Ahora bien, 

por lo que ae refiere • nuestro derecho positivo HEXICANO, 

al Derecho Real de habitaci6n fu6 aco9ido en los C6digos 

Civiles de 1870 J 1884, por eu parte, el C6di¡o Civil de 

1928 institUJe Hte derecho juntamente con el derecho da 

uso, como ae desprende de los nrticulos 1049 a 1056, tenien

do como fuentes loa C6di¡o1 Ja mencionados, ad como el 

C6di¡o Ci•il Español 1 el C6digo Suizo. 

En cuanto a las caracteriaticas propias de este derecho 

podemos de.atacar lo li¡uiente: El derecho de habitaci6n 

es un derecho !.!!!.• o sea que est6 liaado al objeto (cosa) 

sin que tenaa ninguna relaci6n directa con laa personas 

(15) CFR. V!CCIONARJO JURIDICO HEXICANO 
UNAH, MEXICO 1984 

TOHO VIII 
PAG, 372 
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titulares de otros derechos sobre el mismo bien¡ es un 

derecho que puede reclamarse mediante una acci6n real, 

según lo señala el artículo 3• del C6digo de procedimientos 

Civiles. 

Asimismo,es un derecho indivisible, porque por natural~ 

za son indivisibles los derechos del habituario, Por otro 

lado, es un derecho intransmilitlli .• como lo es tambi6n 

el Derecho Real de uso, es decir¡ como ya lo apuntabamos 

antes, no se puede enajenar, arrendar ni gravar, conforme 

al articulo 1051 de nuestro C6digo sustantivo, De la misma 

manera conforme lo señalado en el precepto ya citado, el 

derecho real de habitaci6n es inembaraable, ya que un embar

go podría desembocar en una ejecuci6n forsoza y, por la 

via de la venta en una subasta pública y, como consecuencia 

de lo anterior se puede producir un cambio de titular del 

derecho, situaci6n que no es posible ya que el derecho 

real de habitac6n es un derecho personal!simo del habituario 

y de su familia, por - - eso es vitalicio y yo agregaria 

que por eso es intransferible, (16), 

(16) CFR. KUMMEROV, GERT. "BIENES Y DERECHOS REALES" 
CARACAS, FACULTAD DE DEkECHO 
UNIVERSIDAD CENTRAL DE VENEZUELA 
1969, 

-DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO 
UNAM, MEXICO 1983 
TOMO IV, 
PAG, 317 Y SIGUIENTES, 
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5,- SERVIDUMBRE. 

La palabra Servidumbre, viene del latín "SERVITUUGINIS" 

y se define como el derecho o uso que una cosa o here¿ad 

tiene sobre otra o alguno. sobre cosa ajena para provecho 

suyo o en utilidad pública, 

En el derecho romano,las servidumbres constituían, 

como sucede actualmente en nuestro derecho, una limitaci6n 

a la propiedad, Las servidumbres pod!an.!!,er de dos clases: 

Las que atendían! la cosa en si misma (Reales): y lGa ~ue 

atend!an a la calidad o características de las personas 

(Personales); o sea, que estas últimas tenian por obj•to 

el beneficio a una persona determin•ilá .: , dentro de esta 

clasificaci6n tenemos los derechos reales de uso, habita

ci6n, usufructo, Por elcontrario las servidumbres con un 

carácter real o predial, se constituilln sobre un inmueble, 

ya fuera rural o urbano, en provecho justamente de otro 

inmueble, y nunca en beneficio de su propietario o de perso-

na alguna, (17). 

Conforme a nuestra doctrina Nacional encontramos varias 

definiciones, as! como tenemos por ejemplo que el maestro 

ROJlNA VILLEGAS afirma que "Son gravámenes reales que 

(17) CFR. ROJINA VILLEGAS, RAFAEL 

"COMPENDIO DE DERECHO CIVIL", 
TOMO II, BIENES, DERECHOS REALES Y SUCESIONES. 
12' EDICION 
MEIICO, PORRUA 1978, 
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se i•ponen en favor del dueño de un predio y a cargo de 

otro fundo propiedad de distinto dueño, para beneficio 

o mayor utilidad del primero", (18), 

Por otro lado, el maestro GUTIERREZ Y GONZALEZ, concep-

t6a a la servidumbre como un "Derecho" y no como un Gravámen 

Real, apoyándose en una opini6n de Castán Tobeñas. (19), 

Un autor Argentino, ARMANDO V, SILVA, más que dar 

una definici6n de servidumbre, las clasifica según el •odo 

en que se manifiestaB,en continuas y discontinuas, B?3rentes 

no aparentes¡ según el comportamiento de las partes, 

en intervinientes, positivas y negativas; según la Naturale-

za del beneficio adquirido, en servidumbles de uso y de 

disfrute; por último, según suaodo de constituci6n en servi-

dumbres convencionales J forzosas, (20), 

Asimismo, la Ley I titulo 31 de la partida tercera 

nos dice: "Derecho e uso que ome ha en los edificios o 

en las heredades ajenas para servirse de ellas a pro de 

las suyas". 

(18) ROJINA VILLEGAS, RAFAEL. 
IBIDEM, 

(19) CFR. GllTIERREZ Y GONZALEZ, ERNESTO.- "EL PATRIMONIO 
PECUNIARIO Y REAL O DERECHOS DE LA PERSONALIDAD 
Y DERECHO SUCESORIO", 

(20) CFR. 

PUEBLA, EDITORIAL CAJICA. 
PAG. 411 Y SIGUIENTES •. 
SILVA, ARMANDO V.- SERVIDUMBRES (DERECHO PRIVADO) 
ENCICLOPgDIA JURIDICA. OMEBA, 
BUENOS AIRES, EDITORIAL TIPOGRAFICA ARGENTINA, 
1959 
TOMO XXV. 
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Por su parte, nuestro C6digo Civil vigente, define 

a la servidumbre como "Un gravámen real impuesto sobre 

un inmueble en beneficio de otro pertenciente a distitnto 

dueño. El inmueble a cuyo favor está constituida la servidu~ 

bre, se llama predio dominante; el que la sufra predio 

sirviente", Articulo 1057, 

Asimismo, el C6digo Civil distingue las servidumbres 

en continuas o discontinuas, aparentes o no aparentes, 

articulo 1059. Respecto a su origen, distingue entre servi

dumbres voluntarias y legales, articulo 1067, 

Desde el punto de vista de la constituci6n de las 

servidumbres estas pueden constituirse por contrato, por 

un acto Juddico- Unilateral, por testamento, en virtud 

de prescripci6n y, finalmente, por disposici6n expresa 

de la Ley, 

A manera de conclusi6n, quisiera agregar que todo 

lo anteriormente expuesto, son sin duda, 1Hnifestaciii11es

de un fen6meno Plural y complejo en la vida Jurídica, En 

efecto, la. servidumbres permiten el paso de aguas, de 

personas, de animales, iineas telef6nicas, cables de alumbr~ 

do, acueductos, etc, No obstante que se trata de desmembra

miento. de la propiedad, suponen ejemplos de aprovechamiento 

6pt imo de los recursos disponibles, y su valor Social es 

indiscutible, 
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6,- DERECHO DEL TANTO, DE PREFERENCIA POR EL TANTO, DE 

RETRACTO, 

a),- DERECHO DEL TANTO. 

El derecho del tanto se puede definir como: "Aquel 

derech~ que se da entre los coposeedores ( copropietarios, 

coherederos o cosocios) para adquiriren igualdad de condici~ 

nes que un tercero, la parte de coposesi6n que un coposeedor 

desee enajenar. (21), 

En el derecho de partidas aparece ya el concepto del 

derecho del tanto perfectamente definido que bien vale 

la pena transcribir el siguiente párrafo: - - "Dos OHNES O HAS 

habiendo alguna cosa comunalmente de so UNO, decimos que 

cualquier de ellos puede vender la su parte, HagÜer la 

cosa non sea partidá , e pu6da la vender a cualquier de 

los que han en ella parte 6 a otro extraño. Pero si alguno 

de los que han parte en la cosa, suisieren dar tanto por 

ella como el extraño, ese la debe antes que el extraño. (22) 

El derecho del tanto es un derecho real estrictamente 

leaal, es decir, lo establece la Ley y no lo pactan o lo 

crean las partes a su arbitrio. A continuaci6n citaremos 

algunos de los casos en que conforme s nuestra legislaci6n 

este derecho esta previsto: 

( 21) CFR. GUTIERREZ Y GONZALEZ, ERNESTO, 
OULIGACIONES". 

EDITORIAL CAJIGA, S, A, 1979 
PAG. 367 

(22) CFR. IBARROLA, ANTONIO DE 
OP. CIT. PAG. 1 

"DERECHO DE LAS 
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J ,- Primeramente podemos citar el que establece el 

artículo 771 del C6digo Civil, el cual en lo conducente 

dice: "Cuando conforme a la Ley pueda enajenarse y se enaje

ne una vía pública, los propietarios de los predios - colindan 

tes sozaran del derecho. del tanto en la parte que les corres 

~a cuyo efecto se les d'ará· aviso de la enajenac16n ... " 

En el mismo sentido, podemos citar el derecho del 

tanto establecido en el articulo 21 de la Ley General de 

Bienes Nacionales, este pr~cepto nos señala que cuando 

se vayan a enajenar terrenos que habiendo constituido vías 

públicas hayan sido retirados de dicho servicio, o los 

bordos, zanjas, setos, vallados u otros elementos divisorios 

que les hayan servido de limite, los prg pietarios de los 

predios colindantes gozarAn del derecho del tanto en la 

parte que les corresponda, para cuyo efecto se les darA 

aviso de la enajenaci6n, 

Conforme al mismo precepto, isualmente goza del derecho 

del tanto el último propietario de un bien adquirido por 

la Naci6n mediante procedimientos de derecho público, que 

vaya a ser vendido, 

II,- Otro de los casos en los que está previsto el 

derecho del tanto es el que se señala en el articulo 950 

del C6digo Civil, sie•pre que u11 condueño enajene, ceda, hipote

que o sustituya otro en el aprovechamento de su parte alicu~ 

ta, 

Ill.- El artículo 973 del C6digo Civil nos señala 

el derecho del tanto que tiene los demás copropietarios 
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para el caso de que alguno de~llos quiera enajenar su parte 

alícuota, Este artículo esta. - relacionado con el 2279 del 

mismo ordenamiento, 

IV.- Respecto del usufructo, el usufructuario goza 

del derecho del tanto para el caso de que el nudo propieta

rio quiera enajenar el inmueble, según lo sehala el articulo 

1005 de nuestro C6digo sustantivo. 

V.- En materia sucesoria, los artículos 1292, 1293 

1294 del C6digo Civil reglamentan el derecho del tanto, 

estipuland~que si un heredero de parte de los bienes, quisi~ 

re vender su derecho hereditario a un extraño deberá notificar. 

a los demás coherederos por medio de notario, Judicialmente 

o ante dos testigos, las bases en que se ha concertado 

la venta a fin de que aquellos esten en posiblidad de ejer

cer su derecho del tanto •. 

VI.- Otro de loa casos en que esta previsto el derecho 

del tanto es el que señala el a~t!cu~o 2706 del C6digo 

Civil, en tratándose del contrato de sociedad, para el 

caso de que alguno o algunos de los socios quieran enajenar 

sus derechos en la sociedad, 

VII.- Por último en materiaQ_ivil, te~emos e].derecho 

del tanto que esta previsto en el articulo 2763, para el 

caso de que alguno de los contratantes quiera vender los 

animales objeto del contrato antes de que este termine, 

As! como el Derecho del tanto recién - incorporado a nuestra 

legislaci6n Civil, en el artículo 2448 I, in-fine en favor 

del inquilino, para el caso de que el propietario quiera 
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vender la finca arrendada. 

VIII.- En materia mercantil, también encontramos expresamen-

te concedido el derecho del tanto,en la Ley General de 

Sociedades Mercantiles, a los socios de sociedades persona-

les, tales como la sociedad en nombre colectivo y la socie-

dad en comandita simple, artículo 33 y 57 del ordenamiento 

ya citado. 

IX.- Asimismo en la Ley de fomento Agropecuario, enea-

tramos el derecho del tanto i:.ontedido a los minifundistas 

dueños o poseedores de predios colindantes con otros minifun-

dios en caso de enajenaci6n, artículo 70 de dicho ordenamie~ 

to, 

b), - DERECHO DE PREFERENCIA POR EL TANTO. 

El maestro GUTJERREZ Y GONZALEZ, nos dice: Que el 

derecho de preferencia por el tanto o derecho por el tanto, 

es la facultad pactada entre comprador vendedor para 

que este adquiera la misma cosa vendida con preferencia 

de un tercero, si el comprador de a ea volver a enajenarla, 

o bien es la facultad otorgada por un propietario a otra 

persona, un tercero, para que adquiera si lo desea, una 

cosa con preferencia a cualquier otro aujeto, (23), 

En mi opion, el derecho de preferencia es la primada 

que se otorga a una persona por disposici6n de la Ley, 

por declaraci6n unilateral de voluntad o por acuerdo de 

voluntades, para hacer efectivos ciertos derechos o con 

(23) GUTIERREZ Y GONZALEZ ERNESTO. 
OP. CIT. PAG. 19. 
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el fin lle detentar su titularidad en relaci6n con otras 

personas que puedieran tener espectativas sobre ese mismo 

derecho. 

Enseguida pasaremos a señalar algunos de los casos 

en los que nuestra legislaci6n común y otros ordenamientos, 

nos señalan este tipo de derecho, 

I.- En primer término, y en tratándose de materia 

Civil, el articulo 2303 del C6digo sustantivo nos dice: 

"Puede estipularse, que el vendedor goce del derecho de 

preferencia por el tanto, para el caso de que el comprador 

quiera vender la cosa que fué objeto del contrato de compra

venta", Este derecho est6 previsto en nuestra legislaci6n 

común como una modalidad del contrato de compraventa, 

II,- Otro derecho de preferencia que tambi~n está 

previsto en nuestra legi1l1ci6n común es el que se refiere 

el primer párrafo del articulo 24481, que en lo conducente 

dice: "Para los efectos de este capitulo, el arrendatario, 

si esta al corriente en el pago de la Renta tendrá derecho 

a que, en isualdad de condiciones, se le prefiera a otro 

interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble,,,,", 

III.- El articulo 165 de nuestro C6digo Civil,preve 

el derecho de preferencia que tienen los conyuges y los 

hijos en materia de alimentos sobre los ingresos y bienes 

de quien tenga a su cargo el sostenimiento de la familia. 

IV.- En este mismo orden de ideas, poddam.Js señalar 

la preferencia de algunos acreedores sobre determinados 
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bienes, (artículos 2980 y 2993 del C6dido Civil). 

V.- En derecho Mercantil, también encontramos previsto 

este derecho, concretamente, enmateria de quiebras, este 

derecho se observa en lo que respecta a la prelación de 

créditos,. articulas det 260 al 273 de la Ley de Quiebras. 

VI.- En derecho del trabajo, el articulo 154 de la 

Ley de la materia, establece la obli9aci6n de los patrones 

a prefert¡,., µara su conti'atilci6Ó , en isualdad de circuns

tancias, a los trabajadores Mexicanos, respecto áe los 

extranjeros, as! como a quienes no cuentan con una fuente 

de ingreso económico tensan a su car¡o una familia 

a los trabajadorea sindicalizados, respecto de quienes 

no lo son, 

VII,- Por último, en materia aararia, el articulo 189 de 

la LeJ Federal de la Reforma Agraria, señala que los ejidos 

y comunidades TIENEN DERECHO PREFERENTE a recibir los servi• 

cios de los pasantes de carreras universitarias y Técnicas 

que presten servicio social. Asimismo, tienen derecho de 

preferencia, en igualdad de circunstancias, los ejidatarios 

comuneros para ser becados en estudios agropecuarios 

de nivel superior, asi como los hijos de campesinos y maes

tros rurales que radiquen en comunidades agrarias para 

ser inscritos en secundarias técnicas agropecuarias y en 

las escueleas normales rurales. {Articulo 190 del ordenamie.!!. 

to en cita). 
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C. RETRACTO. 

Para el maestro ANTONIO DE IBARROLA, elRETRACTO, consi~ 

te en el derecho que tiene cualquiera de los coparticipe~, 

ya realiiado el contrato mediante e~ual su coparticipe 

vendi6 su parte a un 'extraño, a substituirse a este en 

cuanto a los derechos y obligaciones aaumidos en el contra-

to. ( 24). 

Por su parte los maestros OSCAR Y ALBERTO VAZQUEZ 

DEL MERCADO, en un estudio sobre el Retracto, explican 

que: La diferencia del derecho de retracto y el del tanto 

consiste en que este último se ejercita antes que la cosa 

sea vendida; el primero se hace valer ya que la cosa 

íue vendida. 

PUIG PEÑA, citado por el maestro DE IBARROLA, nos 

dice que: "El retracto legal, a diíerenci~ del covencional, 

no rescinde ni destruye el contrato originario de venta_, 

sino Únicamente subroga a un extraño en la persona del 

comprador respecto a todos los derechos resultantes del 

En mi opinión el retracto, es la facultad de que gozan 

determinadas personas de subrogarse en los derechos y oblig~ 

ciones del comprador en circunstancias especiales; por 

lo que, en stntesls podemos afirmar que el retracto es 

una subrogación contractual, 

(24) IBARROLA, ANTONIO DE, 
OP. CIT. PAG. 
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En nuestro derecho, la facultad del retracto se concede 

expresamente 

o construidos 

.los inquilinos de condominios 

por instituciones oficiales, 

financiados 

a ístas 

últimas en el caso de que el propietario enajenase el depar

ta11ento; vivienda, casa o local, sin notificarle su deseo 

de vender a fin de que hicieren uso del derecho del tanto, 

En estos casos, nos señala el articulo 20 de la Ley sobre 

el Régimen de propiedad •.!!.condominio de inmuebles, para 

el Distrito Federal, que el inquilino o la instituci6n 

oficial podrA subrogarse "en el lugar del comprador" con 

las mismas condiciones estipuladas en el contrato de coapra

nnta, Para ello debe hacer uso del derecho de retracto, 

exhibiendo el precio, dentro de los quince días siguientes 

a aquel en el que haya tenido conocimiento de la enajenación, 
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- CAPITULO SEGUNDO -

FORMAS DE TRANSHJSION DEL DERECHO REAL 
DE PROPIEDAD CONFORME A NUESTRO DERE

CHO COHUN Y OTRAS LEGISLACIONES, 

I.- CONCEPTO DE ENAJENACION, 

La enajenaci6n consiste en la transmisi6n del dominio 

sobre una cosa o derecho que nos pertenece a otro u otros 

sujetos. • Desde un punto de vista más genérico la palabra 

podrla tener un aisnificado más amplio y por lo tanto queda-

ria comprl!ldido todo acto o actos por el que se transmite 

una cosa o un derecho a otra u otras personas. 

Existe un principio fundamental que rige en materia 

de enajenaci6~, el cual, sostiene que nadie puede transmitir 

s otro •h de lo que tiene, o bien, nadie da lo que no 

tiene. 

La enajenaci6n puede ser voluntaria o forzosa, siendo 

aquella la que se realiza por voluntad del propietario, 

es decir aquella que ae efectta de manera espont&nea. Lo 

anterior no es •'• que una consecuencia del derecho de 

propiedad 1 puede revestir formas de gratuidad o de onerosi-

dad, esto ea, la transmi1i6n de una cosa o de un derecho 

puede hacerse a titulo gratuito o a titulo oneroso, (25). 

(25) CFR. DICCIONARIO JURIDICIO MEXICANO. 
UNAH, HEXICO, 1983 
TOMO IV, PAG. 58 
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El articulo 2248 del C6digo Civil nos dice: "Habrá 

compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a 

transferir la propiedad de una cosa o de un derecho y el2tro 

a su vez 1e obliga a pagar por ellos un precio cierto y 

en dinero". 

2.- CLASIFICACION DEL CONTRATO 

El contrato de Compraventa, por su naturaleza es un 

contrato traslativo de dominio, que se clasifica co•o: 

a).- BILATERAL, en virtud de que crea obligaciones para 

a•bas partes, 

b),- Generalmente CONMUTATIVO, dado que es posible 

fijar el monto de la ganancia o ptirdida .desde el mo•ento 

de su celebraci6n, 

c),- Es un contrato ~. ya que representa prove

chos o ventajas y grav&menes o cargas reciprocas, 

d),- Es un contrato NOMINADO, to'da vez que esta regla

mentado en la Ley y por lo tanto tambi~n es un contrato 

~· 

e),- Es un contrato CONSENSUAL, en tratándose de bienes 

muebles es decir, que se perfecciona por el mero acuerdo 

de voluntades; sin embargo, será un contrato formal, cuando 

recaiga sobre bienes inmuebles. 

f) .- Es un contrato PRINCIPAL, ya que tiene autonomía 
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Juridica propia, es decir, subsiste por sl mismo, no depende 

de ning6n otro contrato para existir. 

g).- Se trata de un contrato DEFINITIVO, por oposición 

a los oontratos preparatorios, 

3,- ELEMENTOS ESENCIALES. 

Conforme a nuestro Código Civil, dos son los requisitos 

esenciales o de existencia del contrato de compraventa, 

a saber: 

A,- CONSENTIMIENTO,- Este se manifiesta al existir 

el acuerdo de voluntades de las partes, con el objeto direc-

to de celebrar un contrato traslativo de dominio, conforme 

a las modalidades a que lo sujeten dichas partes contratan-

tes. 

B.- Q.!!,1llQ.- El objeto indirecto de un contrato de 

compraventa se compone por la cosa materia del contrato 

el precio que se debe dar a cambio de la transmisión 

de la propiedad de dicha cosa. La Primera debe cumplir 

con los requisitos de ser lícita y estar dentro del comercio 

como lo establecen los artículos 1794 1795 del Código 

Civil; el segundo deberá ser cierto e~inero, según 

lo establece el articulo 2248 del ordenamiento ya citado, 

4.- OBLIGACIONES DE LAS PARTES 

A continuación, pasaremos a analizar brevemente las 

obligaciones de las partes. 
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A),- Son Obligaciones del Vendedor: 

!,- TRANSMITIR LA PROPIEDAD DE LA COSA O LA TITULARIDAD 

DEL DERECHO.- Esta obligac~6n, por regla general, se cumple 

por mero efecto del contrato, con excepci6n de algunos 

casos tales como: La compra de s'neros, de cosas futuras, 

la compraventa de esperanza, en loa casos de contratos suje

tos a modalidades; o en los casos de transmi1i6n de t!tulos 

de Crédito, 

2,- CO~SERVAR LA COSA.- En virtud de que el vendedor 

ea deudor de la cosa y su p'rdida estando en poder de éste 

1e pre1uae por culpa su1a, hasta en tanto no demueatre 

lo contrario. 

3 ,. ENTREGAR LA COSA, - La entrega de la coH puede 

nr raal, Juridica o virtual. El Primer caso se refiere 

a la entrega aaterial da la cosa, el seaundci . a la conaider!. 

ci6n laaal de que ba aido recibida por el comprador y el 

tercero H refiere e la acaptaci6n del comprador de que 

la cosa ha quedado a su dispoaici6n. 

4,- Responder de la evicci6n,conforae proceda en~erecho 

8),- Son obli1acione1 del comprador: 

1.- Pagar el precio, en eljugar, tiempo y forma conveni 

dos, 

2.- Cumplir con todas las demás obligacioes de carácter 
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licito que hava asumido, (2ó), 

III.- ALGUNAS MODALIDADES DE LA COMPRAVENTA, 

Como ya lo hemos apuntado antes, la transmisi6n de 

la propiedad en la compraventa se realiza generalmente 

por virtud del mismo contrato, conforme a lo previsto en 

el articulo 2014 del C6digo sustantivo; sin embargo, hay 

especies de compraventa en que no se produce de inmediato 

este efecto traslativo de dominio, sino que se difiere 

para un momento posterior, es decir, hay excepciones a 

esta regla y son las que brevemente comentaremos enseguida: 

1,- CO"PRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO, 

Dentro de la claaif icaci6n dada al contato de comprave~ 

ta, de instant,neo o de tracto sucesivo, que no es sino 

una modalidad de la misma, encontramos la compraventa con 

reserva de dominio, que realmente constituye una compraventa 

sujeta a una condici6n suspensiva (Pago integro del precio 

pactado), cumplida con la cual la propiedad del bien enajen~ 

do pasarA a poder del comprador, (27). 

(26) CFR. RODRIGUEZ DOHINGUEZ,HUHBERTO Y RODRIGUEZ DOHINGUEZ 

JOAOUIN,- "EL TRATAMIENTO FISCAL DE LOS COHTRATOS
DE COMPRAVENTA, DONACION, MUTUO Y PERMUTA , 
DOFISCAL EDITORES, S, A, DE C, V. 
HEXICO 1982 
PAG, 4 Y SIGUIENTES. 

(27) IBID PAG, 28 



- 34 -

Este tipo de compraventa esta regulada en nuestro 

C6digo sustantivo en el artículo 2312 que a la letra dice: 

"Puede pactarse válidamente que el vendedor se reserve 

la propiedad de la cosa vendida hasta que su precio haya 

sido pagado", 

Así pues, en la compraventa con reserva de dominio, 

con fundamento en lo dispuesto por el numeral antes transcri 

to, puede diferirse por pacto expreso entre las partes 

la transmisi6n de propiedad de la cosa objeto de la opera

ci6n, hasta que el comprador pague la totalidad del precio, 

A mayor abundamiento, no obstante que el contrato 

de compraventa con reserva de dominio, es un contrato que 

se perfecciona por el mero acuerdo de las partes, sin embar

ao, la parte vendedora va a trarisaitir la propiedad, no 

en el acto de la firma o de la celebraci6n del mencionado 

contrato: sino hasta que ll!_Parte compradora haya pagado 

la totalidad del precio covenido , esto es, una vez que 

se haya pagado la totalidad del precio convenido el vendedor 

transmitirá al comprador el dominio o la propiedad de la 

cosa objeto de la operaci6n, cancelando en consecuencia 

la reserva de dominio. 

2.- COMPRAVENTA EN ABONOS 

Por oposici6n a la compraventa con reserva de dominio, 

la compraventa en abonos sí transmite la propiedad y dominio 

de la cosa enajenada al comprador, no obstante que el pago 

del precio convenido se haga en diversas partidas, es decir, 
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en abonos y no en una sola exhibición, Esta modal id ad de 

la compraventa esta regulada en el articulo 2310 del Código 

sustantivo, 

Según lo tiene previsto el articulo antes mencionado, 

este tipo de operaci6n° puede yo recomendada que debe 

combinarse con la cláusula rescisoria para el caso de que 

se incumpla con las obligaciones contraídas, ¡ior lo que 

además para que surta sus efectos contra terceros, es neces~ 

ria su inscripciión en el Registro Público de la propied~d, 

esto siempre y cuando se trate de bienes inmuebles o de 

bienes muebles que sean suceptibles de identificarse, 

como lo señalan las fracciones JI del articulo que 

se comenta, 

Asimismo, con el presente tipo de compraventa, como 

si se transmite la propiedad de la cosa ma~eria de la opera

ción al comprador, sin que haya cubierto integramente el 

precio convenido al vendedor, ~ste quedaría sin protección, 

ya que no podría recuperar la cosa objeto de la operación 

de un tercero, n·i restituir el precio; en esa virtud 

con la finalidad de que el vendedor se asegure el pago 

total puntual del precio convenidio en la operación, 

es conveniente que además se celebre un contrato accesorio 

o colateral, ya sea de prenda, hipotecaQ fianza. (28), 

(28) JBJDB-1 PAG. 28, 
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3,- CUM!KAVENTA A VISTAS. 

El articulo 2257 de nuestro C6digo sustar.tivo habla 

de "Las compras de cosas que se acostubran gustar, pesar 

o medir, no producirán sus efectos sino después de que 

se hay~gustado, pesado o medido los objetos vendidos", 

lEn qu' consiste esta modalidad llamada doctrinalmente 

"Compra a vistas?~. En que esta operaci6n de compraventa 

est6 aujeta a una condici6n suspensiva, Sin embargo PLANIOL, 

JOSSERAND, y algunos otros au~orea franceses, la mayada, 

estudian esta modalidad a proposito del consentimiento 

en la compraventa y no como modalidad del contrato, 

Desde el punto de vista de nuestro derecho positivo, 

si consideramos v6lida o aplicable la teoría de considerar 

esta modalidad como una modalidad del consentimiento, faltaA 

do hte no podriamos hablar todavia de contrato, puesto 

que la falta del consentimiento impide el nacimiento del 

mismo, En esa virtud, la única explicación posible es consi-

derar el contrato de compraventa sujeto a una modalidad; 

condición suspensiva que consiste en que se gusten, se 

pesen o se midan las cosas vendidas, (29), 

(29) CFR. LOZANO NORIEGA FRANCISCO.- "CONTRATOS" 
ASOCIACION NACIONAL DEL NOTARIADO MEXICANO, 
HEXICO, 1970 
PAG, 224 Y SIGUIENTES, 

A,C, 
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Ahora bien, lEn qué momento se perfecciona este contra

to? De acuerdo con el ya citado articulo 2257, no produce 

efectos, esto es, no se perfeccionará sino hasta que la 

cosa se haya gustado, pesado o medido, De manera es que 

el contrato se perfecciona hasta el momento en que se cumpla 

la condici6n, 

Acorde al objeto del presente estudio es importante 

determinar en este tipo de contrato, en qué momento se 

transmitirA el dominio, Conforme a lo antes estudiado, 

en este tipo de contratos el dominio se transmititá cuando 

11 contrato ae perfeccione , nada más que existen dos reglas 

respecto a este momento, a saber: 

1,- Si la cosa materia de la compraventa es cierta 

determinada, el dominio de hta se transmite por mero 

efecto del contrato, es decir, en el momento mismo de la 

celebraci6n de dicho contrato se opera la transmisi6n de 

propiedad, 

2,- Si por el contrario, la cosa es solo determinada 

en cuanto a su género, la transmi~i6n de la propiedad no 

ae verifica por mero efecto del contrato, sino que se requt~ 

re que la cosa se haga cierta y determinada, que se indivi

dualice con conocimiento del acreedor en este caso, el 

comprador, 

4.- COMPRAVENTA SOBRE MUESTRAS 

El articulo 2258 del C6digo sustantivo dispone: "Cuando 
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se trate de venta de articulas determiniados y perfectamente 

conocidos, el contrato podrá hacerse sobre muestras, 

En caso de desavenencia entre los contratantes, 

los peritos nombrados, uno por cada parte, un tercero 

para el caso de discor'dia nombrado por éstos, resolver•n

sobre la conformidad o incoaformidad de los artículos con 

las muestras o calidades que sirvieron de base al contrato, 

El artículo antes mencionado adolece de un error técni

co y es que no reglamenta en forma compieta la modalidad 

de esta compraventa, no obstante que su antecedente fue 

precisamente el articulo 373 del C6digo de Comercio. 

En efecto, en esta modalidad 

haberse introducido realmente como 

el C6digo de Comercio, es decir, 

de compraventa, debi6 

está reglamentada en 

debi6 abarcar no s6lo 

la venta sobre muestras, sino también sobre calidades o 

especificaciones de la cosa, 

Conforme a lo dispuesto por el articulo 373 del C6digo 

de Comercio este tipo de contrato se perfecciona por el 

s6lo consentimiento de las partes, de tal forma que este 

tipo de compraventas también siempre estan sujetas a un 

plazo, s6lo que ese plazo no es para la celebraci6n del 

contrato, puesto que éste ya se ha celebrado; el plazo 

simplemente es para la entrega de la cosa. 

En este tipo de contratos la propiedad se transmite 

inmediatamente que los contratantes se ponen de acuerdo, 

conforme a lo que dispone el artículo 2249 del C6digo Civil, 
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ya que la modalidad del plazo no es una modalidad respecto 

de la totalidad del contrato de compraventa, sino que es 

una modalidad s6lo respecto de una obligaci6n del vendedor 

de entregar la cosa, Por lo tanto, la transmisi6n de la 

propiedad se verific•. inmediatamente que se han puesto 

de acuerdo los contratantes, observando las reglas de los 

artículos 2014 y 2015 del C6digo Civil, seg6n sean o no 

determinadas las cosas materia de la compraaventa en_!:uanto 

a su género, 

5 ,- COMPRAVENTA CON PACTO DE NO VENDER A OTRA PERSO~A 

DETERMINADA. 

El articulo 2301 del C6digo sustantivo dispone lo 

siguiente: 

"Puede pactarse que la cosa com pr·ad.!!. no se venda a 

determinada persona, pero es nula la cláusula en que se 

estipule que no pueda venderse a persona alguna", 

Lo anterior es la figura que en Derecho se conoce 

con el nombre de "Cláusula de no enajenar", sin embargo 

es importante hacer notar que esta cláusula es sucepti ble 

de tener tres interpretaciones a saber: 

!,- La que considera que por virtud del pacto cláusula 

de no enajenar, se esta limitando la capacidad de una perso-

na; 

II.- Aquella que considera este pacto o esta cláusula 

de no enajenar como introduciendo modalidades al derecho 
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II!.- La que considera que dicho pacto o cláusula 

snca del comercio alguna cosa. 

En opini6n del maestro LOZANO NORIEGA 1 por demás acert~ 

da el resultado de estas tres interpretaciones es siempre 

el mismo¡ la cláusula de no enajenar es nula¡ en el primer 

caso, porque los particulares no pueden limitar la capacidad 

sino que ésta resulta de la ley, 

En el segundo caso, la cláusula de no enajenar también 

es nula porque tampoco los particulares pueden establecer 

modalidades o limites al derecho de propiedad, toda vez 

que ~sta es de 6rden público y s6lo la Ley puede establecer 

dicha• modalidades, 

En el tercer último caso, tampoco es suceptible 

de obtener ese resultado por voluntad de las partes¡ ya 

que la1 co1as 1610 pueden estar fuera del Comercio por 

su naturaleza o por determinaci6n de la Ley, no por pacto 

entre los contratantes, 

En efecto, si en un contrato se estipula que el compra

dor no puede vender • persona alguna el objeto materia 

de 11 operaci6n, estamos en presencia de la cláusula de 

no enajenar, y de cualquiera de los tres modos, ya expuestos 

que se interprete, nos produce la nulidad de dicha cláusula, 

Cosa muy distinta a todo lo antes expuesto, es la 

cláusula que Pfohíbe a una persona vender la cosa a cierta 



- 41 -

o determinada perosna ya que ésta no produce que la cosa 

salga del Comercio, que sea inalineable o que se limite 

la capacidad de una persona. 

6,- COMPRAVE~TA DE ESPERANZA. 

A esta modalidad de la compraventa se refiere al art!c~ 

lo 2309 del C6digo Civil, que nos dice; "si se venden 

cosas futuras, tomando el comprador el riesgo de que no 

llegasen a existir el contrato es aleatorio y se rige 

por lo dispuesto en el capitulo relativo a la compraventa 

de Esperanzaº. 

El contrato de compra de Esperanza lo define el articu

lo 2792 del citado ordenamtento como sigue; "Se llama compra 

de Esperanza al contrato que tiene por objeto Adquirir 

por una cantidad determinada,los frutos que una cosa produz

ca en el tiempo fijado, tomando el comprador para si el 

riesgo de que esos frutos no lleguen a existir; o bien, 

los productos inciertos de un hecho, que puedan estimarse 

en dinero, El vendedor tiene derecho al precio aunque no 

lleguen a existir los frutos o productos comprados", (30), 

(30) LOZANO NORIEGA, FRANCISCO OP, CIT. 
PAG. 123 Y SIGUIENTES. 

CFR.- SANCHEZ MEDAL, RAMON.- "DE LOS CONTRATOS CIVILES" 
EDITORIAL PORRUA, S. A, 
MEXICO 1980 
PAG, 115 Y SIGUIENTES. 

CFR.- ROJINA VILLEGAS, RAFAEL,- "COMPENDIO DE DERECHO 
CIVIL", 
CONTRATOS, TOMO IV 
EDITORIAL PORRUA, S, A. HEXICO 1977 

CFR.- DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO 
TOHO II "C. CH". 
UMAN 1983, pag. 174 Y SIGUIENTES. 
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IV,- DONACION 

1.- CONCEPTO 

El articulo 2332 del C6digo Civil, nos dice: "Donaci6n 

es un contrato por el que una persona transfiere a otra, 

gratuitamente, una parte oja totalidad de sus bienes presen

tes". 

En lo personal, lo definirla como un contrato por 

eU;ual una persona llamada donante, transfiere a otra llama

da donatorio, gratuitamente, una parte o la universialidad 

de sus bienes preseittea reservándo"se lo necesario para 

vivir., Conforme a le dispuesto en el articulo 2347 del 

C6digo Civil, 

2,- CLASIFICACION DEL CONTRATO, 

a).- Es un contrato 'TRASl.ATIVO DE ·DOMINIO, es decir, 

que su efecto es el de transmitir la propiedad de las cosas 

objeto de dicho contrato, 

b),- Es un contrato ESENCIALEMENTE GRATUITO,sin embargo, 

excepcionalmente puede ser oneroso, de acuerdo con lo que 

ordena el articulo 2336 del C6digo Civil, el cual, en lo 

conducente dice: "Es onerosa la donaci6n que se hace impo

niendo algunos gravámenes •.• , .• •" • 

c).- La donaci6n, es un contrato que DEBE RECAER SOBRE 

BIENES PRESENTES, ya que los bienes futuros no pueden ser 

objeto de donaciones por la pr
0

ohibici6n expresa del artículo 

2333 del C6digo Civil, "La donaci6n no puede comprender 
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los bienes futuros". 

d),- Es un contrato PRINCIPAL, ya que su existencia 

no depende de ninguna obligación preexistente, 

e),- Por regla g,eneral es un contrto UNILATERAL, ya 

que s61o hay obligaciones para el donante, sin embargo, 

excepcionalmente puede ser Bilateral, cuando se trata de 

una donación, con algunos cargas, o sea, una donación onoro-

sa, 

f) ,- Es un contrato CONSENSUAL, cuando recae sobre 

bienes muebles que no exceden de doscientos pesos, fuera 

de ese caso, es un contrto formal aún tratándose de bienes 

muebles, 

g).- Por regla general es un contrato de ejecución 

instantánea, excepcionalmente podría ser un contrato de 

tracto sucesivo,conforme a lo dispuesto en el artículo 

2356 del Código Civil, que nos dice: "Salvo que el donador 

disp11aiere otra cosa, las donaciones que consistan en 

prestaciones periódicas se extinguen con la muerte del 

donante". 

3,- ELEMENTOS ESENCIALES 

Los requisitos de existencia de este contrato, son 

los mismos que para todo .contrato, a saber: consentimiento 

objeto, por lo que nos remitimos a lo .ya expuesto en 

este sentido, en el mi::;¡no punto, en el contrato de comprave.!l 

ta, sin embargo, en este Contrato es importante aclarar 
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lo siguieJte: Respecto delconsenlimiento, 6ste debe de 

manifestarse en forma expresa, como lo establece el articulo 

2340 dd C6digo Civil; "La donación es perfecta desde que 

el donatario la acepta hace saber la aceptación al dona

dor". Por lo queal objeto de la donaci6nse refiere ya habla

mos dicho con anterioridad, que únicamente pueden ser objeto 

de la donación los bienes presentes. 

4,- OBLIGACIONES DE LAS PARTES 

A),- SON OBLIGACIONES DEL DONANTE 

l.- La obligación fundamental a cargo del donante 

es la de transmitir la propiedad de manera gratuita de 

ciertos bienes presentes o bien de la totalidad de loe •iemoa, 

2.- Como consecu~ncia de la transmisi6n del domi

nio de los bienes,entregar la cosa al donatario, 

3.- Responder de la evicci6n, conforme a derecho, 

B),- SON OBLIGACIONES DEL DONATARIO 

El Donatario,fundamentalment~tiene obligaciones 

de tipo moral pero que si no las cumple, tienen conscuencias 

Jurídicas, a saber: 

1.- Su principal obligación es la de GRATITUD, 

según lo señala el articulo 2370 del C6digo Civil, ya que 

si comete algún acto de ingratitud, el donante puede revocar 

la donaci6n. Los casos de ingratitud que señala el precepto 

antes citado son dos: cometer el donatario algún delito 

contra la persona, la honra o los bienes del donante o 
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de los ascc:ndientes, descendientes o conyuge de éste y; 

rehusarse el donatario o socorrer al donante que ha venido 

n pobrez•, seg6n el valor de los bienes donados. 

2.- Cumplir las cargas que se le hayan impuesto, s6lo 

cuando se trate de uoa donaci6n onerosa. (31). 

V,- PERMUTA 

1.- COSCEPTO 

El artículo 23 27 del C6digo Civil nos da el concepto 

o la definici6n de este contrato: "La Permuta es un contrato 

por el cual cada uno de los contratantes se obliga a dar 

una cosa por otra. Se observará en su caso lo dispuesto 

en el articulo 2250", 

2.- CLASIFICACION DEL CONTRATO 

a),- PRINCIPAL,- Porque tiene autonomía Jurídica propia 

es decir, que no depende de otro contrato o de una obliga

ci6n preexiste~te para existir. 

b),- SINALAGHATICO O BILATERAL.- Ya que existen obliga-

ciones reciprocas, ya que cada permutante tiene las obliga-

ciones del vendedor en una compraventa, 

c).- ~.- Por regla general es un contrato Oneroso 

ya que hay provechos y gravámenes recíprocos. 

(31) LOZANO NORIEGA, FRANCISCO 
OP. CIT. PAG, 265 Y SIGUIENTES. 
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d).- CONMUTATIVO,- Por regla general, y excepcionalmen

te puede ser aleatorio en el caso de que los riesgos de 

la existencia o no do la cosa dada en permuta sean a cargo 

de los permutantes, 

e),- Por regla general es un contrato de EJEC~C!Oll 

INSTANTANEA, en virtud de que las obligaciones de las partes 

se cumplen en el momento de la celebraci6n del contrato, 

Sin embargo puede ser de TRACTO SUCESIVO, si se pacta que 

las cosas permitidas se entreguen peri6dlcamcnte. 

f) .- Es un contrato CONSENSUAL, cuando recae sobre 

bienes muebles y FORMAL, cuando recae sobre inmuebles, 

3,- ELEMENTOS ESENCIALES 

El articulo 2331 de nuestro C6digo sustantivo nos 

dice: "Con excepci6n de lo relativo al precio, son aplica

bles a este contrato las reglas de la compraventa, encuanto 

no se opongan a los artículos anteriores". 

D~ lo anterior, válidamente se deduce que los elementos 

de existencia o esenciales de este contrato, son los mismos 

de la compraventn, o sea, cosentimiento y objeto; por lo 

que en esa virtud, nos remitimos a lo ya expresado en este 

sentido al hablar del contrato de compraventa, 

4.- OBLIGACIONES DE LAS PARTES 

Por lo que respecta este punto, es aplicable el 

comentario expuesto en el punto anterior, sin embargo, 
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considero oportuno aclarar que como en este tipo de contrato 

cada uno de los permutan tes es un enajenante, éstos tienen 

las mismas oblioaciones que ya mencionarnos en el contrato 

de compraventa respecto del vendedor, (32), 

VI,- CESION DE DERECHOS, 

1,- CONCEPTO 

La Cesi6n de Derechos, es una de las formas por las 

cuales se transmiten obligacioens y el artículo 2029 del 

C6digo Civil nos da la definici6n: "Habrá Cesi6n de Derechos 

cuando el acreedor TRANSFIERE a otro los que tenga contra 

su deudor". 

Considero importante mencionar que así como para la 

transmisi6n de las cosas corporales existen los contrtos 

de compraventa, permuta, donaci6n y mutuo, para la transmi-

si6n de los derechos incorporales (derechos de Crédito, 

Acciones), existe el contrato de Cesi6n o de Transmisi6n 

de Derechos, 

2.- ELEMENTOS ESENCIALES 

Los elementos esenciales o de existencia de este contr~ 

to, son los de todo contrato, o sea, consentimiento y objeto 

puntos que ya hemos tratado con anterioridad y que aquí 

reproducimos literalmente, 

(32) CFR. DICCIONARIO JU~IDICO MEXICANO 
UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE HEXICO 
MEXICO 1984, TOMO VII 
PAG. 96 Y SIGUIENTES. 
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3,- CLAS!FICACION DEL CONTRATO 

a),- La Cesi6n de Derechos puede ser onerosa o a titulo 

gratuito. 

b).- Es un contrato Princioal, ya que no depende de 

otro para existir, 

c) ,- Es un contrato Bilateral ya que hay obligaciones 

para ambas partes, a menos que sea una Cesi6n a titulo Gratui 

to. 

d).- Es un contrato Conmutativo, as{ como de ejecuci6n 

instantánea, 

e),- Por regla general es un Contrato Consen1ual, 

salvo que recayese sobre derechos inmobiliarios en cuyo 

caso, si el valor de estos derechos excede de quinientos 

pesos, debe constar en escritura pública e inscrita en 

el Registro Público de la Propiedad para que produzca todos 

sus efectos contra terceros. (art!culos 2031, 2316 y 2317 

del C6digo Civil), 

4.- OBLIGACIONES DE LAS PARTES 

A).- SON OBLIGACIONES DEL CEDENTE 

!.- Transmitir la propiedad, o mejor dicho, la 

titularidad del derecho o crédito. 

2.- Responder de la existencia Legitimidad 

de dicho derecho o crédito, a menos de que se haya tansmiti

do como dudoso. 
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3,- Por regla general no responde de la solvencia 

del deudor, a menos de que así se haya pactado, 

8),- SON OBLIGACIONES DEL CESIONARIO 

!.- Pagar el precio, en la forma y tiempo conveni

do, a menos de que se trate de una Cesi6n a Título Gratuito, 

2,- Cumplir con todas las demás obligaciones 

de carácter Licito que haya asumido. (33), 

VII,- TRANSHISION POR CAUSA DE MUERTE (HERENCIA) 

1,- CONCEPTO 

Gramaticalmente la palabra herencia significa el Conju~ 

to de bienes (derechos y obligacioes) que se recibe de 

una persona por muerte, 

En sentido objetivo la herencia se refiere a la masa 

o conjunto de bienes,en sentido Jurídico es la transmisi6n 

de bienes por causa de muerte. 

SAVIGNY, citado por IBARROLA, nos dice que Sucesi6n: 

Es el cambio meramente subjetivo en una relaci6n de derecho, 

es decir, cambio del sujeto, pero no del objeto de la rela-

ci6n. (34), 

(33) DICCIONARIO JUR!DICIO MEXICANO 
OB, CIT. 
TOMO 11 
PAG, 93 

(34) IBARROLA, A~TONIO DE 
OP, CIT. 
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Conforme a nuestro derecho positivo, el artículo 12d 

del C6digo Civil dispone: "Herencia es la sucesi6n en todos 

los biene~del difunto y en todos sus derechos y obligaciones 

que no se extinguen por muerte'', 

2,- TIPOS DE SUCESIONES. 

a),- Sucesión entre vivos, ésta generalmente se da 

a titulo particular. 

b) .- Sucesión "MORTIS CAUSA", ésta es la suces1on 

que recibe el nombre de tal, por ANTONOMASIA, a su \'ez 

este tipo de sucesión puede ser a Titulo Particualr, cuando 

se rcibe un legado, o bien, a Titulo Universal, cuando 

se recibe la totalidad de la Herencia, 

c),- Sucesión INTESTAMENTARIA, es la que se difiere 

por disposición de la Ley, De acuerdo con nuestro C6digo 

Civil esta sucesión tiene lugar sólo a falta de Testamento 

válido, 

d).- Sucesión Testametaria, es aquella que se difiere 

por la voluntad del testador, 

e),- Succsi6n MIXTA, es aquella que se difiere en 

parte por disposición testamentaria y en parte por disposi

ci6n de la Ley, es decir cuando en un Testamento no quedan 

incluidos todos los bienes del autor de la sucesi6n y a 

demás coinciden arabas sucesiones respecto de un mismo autor. 

f),- INDIVISA, es aquella que existe mientras dura 

el trámite del juicio sucesorio y hasta antes de la partuí6n 
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g) ,- DIVISA O DIVIDIDA, es la que ya ha sido objeto 

de partici6n de modo que cada heredero se ha convertido 

en propietario exclusivo de los bienes que se le adjudicaron 

en pago de su haber hereditario. 

3,- EFECTOS DE LA SUCESION 

La sucesi6n ya sea Testamentaria o Intestamentaria, 

a Titulo Particular, o bien, a Titulo Universal, tiene 

como efecto fundamental la transmisi6n del dominio de los 

bienes o derechos que formaban parte del patrimonio del 

de cujus, entre ellos principalmente el derecho real 

de Propiedad, (35), 

(35) CFR. DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO 
UNAM, 1983 
TOMO IV 

PAG. 323 Y SIGUIENTES 
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VIII.- PRESCRIPCJON 

1.- CONCEPTO 

El Diccionario de la Real Academi~ simplemente especi

fica que la prescripci6n es: "Un modo de adqui!ir el domi

nio de una cosa por haber la pose ido con las condiciones 

durante el tiempo prefijado por las Leyes". 

Por su parte riuestro C6digo Civil en el articulo 1135 

nos dice: "Prescripci6n es un medio de adquirir bienes 

o de librurse de obligaciones, mediante el transcurso de 

c.iJ:rto tiempo y • bajo las cilaeicione~stablecidas por la Ley. 

En mi opini6n, la prescripci6n es el modo de adquirir 

el dominio de cosa ajeno, a través de la posesi6n de ella 

durante cierto tiempo y con los requisitos marcados por 

la Ley, o de liberarse de una obligaci6n que se hubier.a

contraido y cuyo cumplimiento no se exija durante el término que 

suñale asimismo la ley. 

2.- CLASIFICACION DE LOS MODOS DE ADQUIRIR 

En la actualidad todos los modos de adquirir bienes 

o derechos, son Civiles y estAn regulados en los distintos 

C6digos de los diferentes estados. 

Conforme a la doctrina Moderan,podriamos clasificar 

los modos de adquirir como sigue: 

a).- UNIVERSALES O SINGULARES, según que se adquiera 

la totalidad o s6lo una parte de los bienes. 



b).- INTER VIVOS O POR CAUSA DE MUERTE, según el momen

to en el que opere la transmisi6n. 

c),- OR!GlNARlOS O DER!Vl!XJS según que originen 

el derecho, o bien, que solamente 10 transmitan, 

d).- ONEROSOS O GRATUITOS, según que exista 

contraprestaci6n. 

o no 

De acuerdo con lo anterior, podríamos concluir que 

la prescripci6n POSITIVA O USUCAPION, es un modo de adquirir 

e!_derecho real de propiedad, singular, entre vivos, gratuito 

originario, 

3,-TIPOS DE PRESCRIPCION 

Conforme a nuestro Código Civil sólo existen dos tipos 

de prescripción: 

a),- La Prescripción Positiva o Adquisitiva y que 

tambi6n se conoce como USUCAPION. 

b).- La Prescripción negativa o liberatoria de obligaciones, 

llamada en la doctrina como prescripción extintiva. 

4,- REQUISITOS PARA QUE OPERE LA PRESCRIPCION POSITIVA 

O USUCAPION, 

De acuerdo con lo que estipula el articulo 1151 del 

Código sustantivo para que opere la prescripción positiva 

o usucapi6n, debe existir un elemento fundamenteal que 

es la POSES!OS DEL BJEN, pero adem&s esa posesión debe 

reunir determin•dóa requisitos, como son: 
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a) En Concepto de Propietario¡ 

b) Pacifica: 

c) Continua¡ 

d) Pública, 

Asimismo, entratandose de bienes inmuebles para que 

opere la prescripción se requiere: 

a).- Que hayan transcurrido cinco años¡ 

b).- Que se haya poseldo durante ese tiempo en concepto 

de propietario, con buena fe, pacjfica, continua J Pública

mente. 

c),- También prescriben en cinco años cuando los inmue

bles hayan sido objeto de una inscripción. 

d).- Prescriben en diez años, cuando se poseen de 

mala fe, siempre y cuando la posesión sea en concepto de 

propietario, pacifica, continua y Pública. 

Por último, y como uno de los requisitos indispensables 

para que opere la prescripción positiva, adquisitiva o 

usucapión es la Posesión, considero importante citar la 

siguiente Jurisprudencia: 

"PRESCRIPCION ADQUISITIVA".- POSES ION EN CONCEPTO 

DE PROPIETARIO .- La exigencia del Código Civil para el 

Distrito y Territorios Federales (sic) y las legislaciones

de los estados de la República que contienen disposiciones 

iguales, de poseer eo._concepto de propietario para poder 

adquirir por prescripción, comprende no sólo los casos 

de buena fe. sino también el caso de la posesión de mala 
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fe, por lo qbe no basta la simple intención de poseer como 

dueño , sino que es necesario probar la ejecución de actos 

o hechos, susceptibles de ser apreciados por los sentidos, 

que de manera indiscutible objetiva demuestren que el 

poseedor es el dominad.ar de la cosa, el que manda en ella 

la disfruta para sí, como dueño en sentido econ6mico, 

aún cuando carezca de un tí tu lo legítimo, frente a todo 

el mundo, y siempre que haya comenzado a poseer en virtud 

de una causa diversa de la que origina la posesión deriva-

da, (36). 

Tesis de Jurisprudencia números 259 y 260, apéndice 1917-

1965, cuarta parte, Paginas 780 y 781. 

(36) CFR. DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO 
UNMI, 1983 
TOMO VI Y VII 
PAG. 201 Y 185, RESPECTIVAMENTE. 
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IX,- RE!-1ATE 

1,- CONCEPTO 

Podríamos definir el remate como el conjunto de actos 

Jurídicos que permiten a la autoridad realizar la venta 

forzada de bienes para satisfacer una obligaci6n. 

Es importante hacer notar que la palabara remate es 

sin6nima de subasta y de almoneda, ya que en Roma subastare 

quería decir: "SUa ASTA DISTRAER~ QUIAS CILICET HASTA ERAT 

SIGNUM PRAECIPUN EORUHQUAE PUBLICE VENUNDABANTUR". 

Por otro lado, en España Almoneda era el mercado de 

los cosas ganadas en guerra que eran pujadas cuanto más 

pudiesen, sin que hubiera engaño, ni furto vendiéndolas 

escoadiHua&f, 

Por su parte el articulo 2323 del C6digo Civil dispone; 

"Las ventas judiciales en almoneda, subasta o remate p6bli

cos, se regirán por las dispos.icioncs -- de este titulo, .!!.!!. 

cuanto a la substancia del contrato y a las obligaciones 

y derechos del comprador y del vendedor, con las modifica-

ciones que se expresan en este capitulo. En cuanto a los 

t~ninos condiciones en que hayan de verificarse, se 

regirán por lo que disponga el C6digo de procedimientos -

Civiles, (37), 

(37) CFR. DICCIONARIO JURIDICIO MEXICANO 
UNAM, 1983 
TOMO VII 
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2.- ALGUNOS ASPECTOS RELEVANTES DEL REH~TE 

a).- Realmente la Naturaleza Jurídica del remate es 

de tipo ProceHl. · 

b),- Por via de remate realmente se realiza una venta 

Judicial o forzosa, con intervenci6n de los Tribunales, 

e),- La venta Judicial o forzada via remate, se rige 

e!!.cuanto a la substancia por el C6diso Civil, y por lo 

que se refiere a la forma, se debe observar como un re-

quisito de validez, lo dispuesto en el C6digo de procedimiell 

to,!Civiles, 

d),- La venta Judicial o forzada vh remate, por 

regla general debe hacerse al contado, (38), 

(38) LOZANO ~ORIEGA, FRANCISCO 
OP. CIT. 
PAG, 255 Y SIGUIENTES, 
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X.- FIDEICOMISO 

l.- CONCEPTO 

La palabra Fideicomiso, viene del latín FIDEICOHMISSUH¡ 

DE FIDES FE, y COMHIS,SUS, confiado, Podríamos definir el 

Fideicomiso como: Un contrato mediante el cual una persona 

física o moral transfiere la propiedad sobre parte de sus 

.• bienes a una instituci6n fiduciaria,para que con ellos 

realice un fin licito, que la propia persona señala en el 

contrato respectivo (39), 

Por su parte el articulo 346 de la Ley General de 

Títulos y Operaciones de Cr~dito nos dice: "En virtud del 

Fideicomiso, el fideicomitente destina ciertos bienes 

a un fin licito determinado, encomendado la realizaci6n 

de ese fin a une instituci6n fiduciaria", 

2.- SUJETOS O PARTES EN EL CONTRATO DE FIDEICOllISO. 

a).- FIDEICOHITENTE.- Es le persona titular de los 

bienes o derechos que transmite a la fiduciaria, para el 

cumplimiento de una finalidad licita, con capacidad Jurídica 

para obligarse Para poder ejercer actos de disposici6n 

sobre sus bienes. 

(39) CFR. DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO 
UNAM, 1983 
TOMO IV 
PAG. 208 Y SIGUIENTES. 
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b),- FIDUCIARIO,- Es la Instituci6n de Crédito L~galme.!!. 

te Autorizada por la Ley General de Instituciones de Crédi

to, para eotuar como ta 1, 

c),- FIDE1ICOMISARIO.- Es la persona que recibe los 

beneficios del fide lcomiso (no siempre existe), o la que 

recibe los remanentes una vez cumplida la finalidad del 

mismo, 

Cabe agregar, que desde un punto de vista te6rico 

en UJ!.COntrato de fideicomiso pueden existir varios f idciccmi 

tentes y varios fideicomisarios¡ pero generalmente, existe 

un s6lo fiduciario. 

3,- FORMA 

El fideicomiso siempre debe 

en tratándose de bienes inmubles, 

constar~or escrito, y 

si el valor de éstos 

es superior a los quinientos pesos, debe otorgarse en escri

tura Pública e inscribirse en el Registro Público de la 

Propidad, 

4.- FINES DEL FIDEICOMISO 

Por fines del fideicomiso debemos entender el objeto 

que se busca con la cele~raci6n del mismo. 

Por su parte, el maestro GUTIEEREZ Y GONZALEZ nos 

dice: "El motivo o fin del fideicomiso es la raz6n continge,!!. 

te, subjetiva y por lo mismo variable de persona o personas, 
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que lo induce a lo celebraci6n del acto Juridico. (40). 

Es conveniente aclarar, que este objeto o fin del 

fideicomiso tiene que ser licito, es decir, no debe ser 

contrario a la Ley, ni a las buenas costumbres, debien'do 

ade11As, nr deterainado. 

S.- ELE!IENTOS ESENCIALES. 

Como todo contrato considero que los elementos esencia-

les del fideicomiso, son el consentimiento y el objeto, 

por lo que , en!_ehci6n a eatos conceptos, nos remitimos 

1 lo ya expuesto en 101 puntos anteriores. 

6,- DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES. 

1).- SON OBLIGACIONES DEL FIDUCIARIO: 

I.- Aceptar el fideicomiso, 1 aenos de que exista 

•launa causa grave para no hacerlo. 

II,- Ceñirse J ajustarse a los t6rminos del contr~ 

to de fideicomiso para cumplir con su finalidad, 

III.- Llevar contabilidad por separado, para 

cada fideicomiso, 

IV,- Cumplir con las obligaciones fiscales deriva

das del fideicomiso, 

(40) GUTIERREZ Y GONZALEZ, ERNESTO 
.OP. CIT, 



- ol -

V,- Realizar sus actividades a través de un deleg~ 

do fiduciario, salvo 01¡uellas actividades que se puedan 

delegar. 

VI.- Guardar el secreto fiduciario,, 

VII,- Presentar rendir cuentas, 

VIII,- Invertfc - los fondos ociosos en valores 

aprobados por la Comisi6n Nacional de Valores, 

b).- SON FACULTADES DEL FIDEICOMITENTE: 

I.- Reservarse los derechos que considere pertinell 

tes en el acto constitutivo, 

II.- Designar a uno o más fideicomisarios, 

III.- Nombrar un Comité Técnico, 

IV,- Modificar el fideicomiso siempre y cuando 

se haya reservado ese derecho, 

V,-Solicitar rendición de cuentas del fiduciario. 

VI,- Pagar los Honorarios fiduciarios, 

VII.- Responder del saneamiento para el caso de 

evicci6n cuando se transmitan bienes inmuebles, 

c),- SON FACULTADES DEL FIDEICOMISARIO: 

I,- Generalmente los derechos y obligaciones 

del o los fideicomisarios quedan determinadas en el 

acto constitutivo del fiedicomiso, 

II,- Puede exigir rendici6n de cuentas, 



- 6 2 -

III.- Modificar el fideicomiso si es irrevocable 

por l\&l't!del fideicomitente, 

IV.- Facultad para transferir sus derechos de 

fideicomisario, 

V,- Revocar dar por terminado el contrato antici 

padamente, si así se pact6 en el acto de la constituci6n. 

VI,- Pagar impuestos derechos generados con 

motivo de la ejecuci6n del fideicomiso, 

VII.- Pagar Honorarios fiduciarios, 

7,- DURACION 

La Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito 

establece que la duraci6n.!!!&xima del Fideicomiso ser& de 

treinta años , a menos de que se constitur!.!:.ºn un fi~social, 

verbigracia, cientifico o artístico, 

8,- EXTINCION 

Por lo que se refiere a las causas de extinci6n del 

contrato de fideicomiso, el articulo 357 del ordenamiento 

en cita es el que nos las señala, por lo que nos remitimos 

a dicho precepto , (41), 

(41) CFR, AGOSTA ROMERO MIGUEL 
"TEORIA GENERAL DEL DERECHO ADMINISTRATIVO", 
EDITORIAL PORRUA, S. A. 
MEXICO, 1979 
PAG, 229 Y~IGUJENTES. 
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XI.- APORTACIÓN A UNA SOCIEDAD O ASOCIACION 

l.- CONCEPTO, 

De acuerdo con el Diccionario de la Real Academia 

Española, la palabra ·aportaci6n significa "l.l.EVAR CADA 

CUA!. LA PARTE QUE LE CORRESPONDE A LA SOCIEDAD.11.E QUE ES 

MIEMBRO Y MAS COMUNMENTE, !.LEVAR BIENES O VALORES, EL MARIDO 

O LA MUJER, A LA SOCIEDAD CONYUGAL". 

En efecto, la aportaci6n es un acto Jur!.dico propio 

de las Sociedades, por virtud del cual los socios, para 

adquirir la calidad de tales o el status de socios, asumen, 

ya sea frente a la sociedad cuando esta tiene personalidad 

Jurídica propia, o bien frente al o a los otros coasociados, 

obligaciones de dar o de hacer, 

Asimismo, la aportaci6n es un requisito esencial para 

adquirir como ya hemos dicho el estado de socio y para la 

constitución de las Sociedades Civiles, según lo señala 

la fracción IV del artículo 2693 del C6digo Civil: as! 

como para la constitución de las sociedades mercantiles 

enumeradas en el articulo ¡o de la Ley General de Sociedades 

Mercantiles, conforme lo señala el articulo 6º fracción 

VI del citado ordenamiento, En materia de Sociedad Cooperati 

va, tamblen es requisito indispensable la aportación para 

los efectos de que se constituyan y se adquiera el estado 

de socio. 
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2.- TlPOS DE APORTACIONES 

Existen varias tipas de aportaciones a saber: 

a),- Arar tac iones que implican una abligacibn de fil, 

b) .- Aportaciones que implican una obligacian de ~ 

c) .- Aportaciones de capital 1 que pueden consistir 

en bienes y derechos o en numerario. 

d).- Aportaciones en especie, cuando se trate de bienes 

o derechos. 

e).- Aportaciones en .!!l.!!..!u:.2o cuando estas consistan 

en numerario , 

f).- Aportaciones de industria, cuando consistan en 

servicios, o sea, en el trabajo personal del socio, 

3.- REQUISITOS QUE DEBEN REUNIR LAS APORTACIONES. 

a).- Si consisten en d<lnero éste debe ser en Honed¡ 

Nacional, sin embargo, en la pr&ctica se admite que pueda 

ser en Moneda Extranjera, la que se calcular& al tipo de 

cambio que rija en la fecha en que se cubra, conforme lo 

señala el articulo s• de la Ley Monetaria. 

b).- En las aportaciones en especie, el objeto puede 

consistir en bienes o derechos, cualesquiera de unos 

otros y a su vez deben cumplir con los requisitos señalados 

en el articulo 1825 del Cbdigo Civil; esto es; existir 

en la N3turaleza, ser determinadas a determinables en cuanto 

a "" especie y estar en el comercio. 



- 6 5 -

Asimismo, se requiere que sean prestaciones conmutativas 

es decir, que sean ciertas desde que se convengan, y que 

su existencia no dependa de una circunstacia aleatoria 

o de una condici6n, que provoquen que los bienes o derechos 

no lleguen a existir, 

b),- Cuando la aportaci6n~onsista en bienes inmuebles, 

o derechos reales en general, la aportaci6n deberá hacerse 

constar en escritura pública. 

c) ,- Salvo pacto en contrario, las aportaciones de 

bienes se entenderan traslativas de dominiq conforme a 

lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley General de Socieda

des Hercantiles, De acuerdo con lo anterior se debe concluir 

que se puede transmitir el aprovechamiento o el goce de 

bienes, a través de negocios reales, como son el usufruct~ 

~ersonales como el arrendamiento. 

d) ,- Se puede o no cub rir.!ntegramente el valor de la 

aportaci6n en el moment~en que ésta se efectúe, En el caso 

de una Sociedad de Responsabilidad Limitada se debe cubrir 

cuando menos el 50% de la aportaci6n al momento de hacer 

esta; en el caso de una Sociedad An6nima 1 hay que cubrir 

cuando menos el 201.. Ahora bien, cuando el pago de las 

aportaciones sean en bienes distintos al numerario, debe 

cubrirse el prcio total de las aportaciones, 

4.- OBLIGAClONES DE LAS PARTES. 

!,- SON OBLIGACIONES DEL SOCIO APORTANTE: 

a).- Entregar los bienes materia de la aportaci6n, 
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b),- Cuando son traslativas de dominio, responder. de 

la evicci6n conforme a derecho, 

c) .- Cuando aporte un crédito no s6lo debe responder 

de la existencia y legitimidad de éste, sino que también 

responde de la solvencia del deudor, 

II,- SON OBLIGACIONES DE LA SOCIEDAD: 

a),- Pagar lo dividendos a los socios, en funci6n 

de sus aportaciones realment~ pagadas, 

b),- Reconocimiento del derecho de voto, 

c),- Reconocimiento de los demás derechos corporati-

vos, (42), 

(42) CFR. DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO 
UNAM, 1982 
TOMO I, PAG, 168 Y SIGUIENTES, 

-BARRERA GRAF, JORGE,- "CONCEPTO Y REQUISITOS 
DE LA SOCIEDAD ENJ)ERECllO MEXICANO", 
EDITORIAL TECNOS. 
MADRID, 1971 
TOMO II, 

-MANTILLA MOLINA, ROBERTO.- "DERECHO MERCANTIL". 
VIGESIMA EDICION 
EDITORIAL PORRUA, S. A, 
MEXICO, 1980, 
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XII.- FUSION DE SOCIEDADES. 

!,- CONCEPTO. 

El maestro JOSE MARIA ABASCAL ZAMORA, nos dice que 

la fusi6n: "Es la reuni6n de dos o más sociedades mercanti-

les en una sola, disolviéndose las demás, que transmiten 

su patrimonio a titulo universal, a la sociedad que subsiste 

o resulta de la fusi6n, la que se constituye con los socios 

de todas las sociedades participantes". (43). 

Por su parte, el maes.tro OSCAR VAZQUEZ DEL MERCADO 

nos. dice que "Por fusi6n debe entenderse la reuni6n de 

dos o más patrimonios sociales, cuyos titulares desaparecen 

para dar nacimiento a uno nuevo o cuando sobrevive un titu-

lar este absorb~- el patrimonio _de todos y cada uno de 

los demás; en ambos casos el ente está formado por los 

mismos socios que constituían los entes 'anteriores y aque-

llos, en su caso, reciben nuevos titulas en sustituci6n 

de los que poseían, o se les reconoce la parte social corre~ 

pendiente". (44), 

(43) CFR. DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO 
UNAM, 1982 

(44) 

TOMO IV 
PAG, 263 

CFR. VAZQUEZ DEL MERCADO, OSCAR,- "ASAMBLEAS,FUSIO~ 
Y LIQUIDACION DE SOCIEDADES MERCANTILES", 
EDITORIAL PORRUA, S. A, 
MEXICO, 1980 
PAG. 275 Y SIGUIENTES. 
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Por considerar de suma importancia el concepto de 

fusi6n que nos da el autor italiano ALESSANDRO GRAZZIANI, 

a continauci6n lo citamos: La fusi6n es la situaci6n Juridi-

ca por la cual a una pluralidad de sociedades se constituye 

una sola, si esta es una de las sociedades que permanece, 

se habla de incorporaci6n, si es una sociedad nueva, se 

habla de fusi6n en sentido estricto, La sociedad que sustit~ 

ye se convierte en titular de todas las relaciones juridicas 

de las sociedades incorporadas o fusionadas, en tanto que 

estas desaparecen por efecto de. la fusi6n misma, Los socios 

de las sociedades que se extinguen, se convierten en socios 

de la sociedad incorporante o que surge, y se les otorga 

una participaci6n en ésta con base en la relaci6n estableci-

da en la deliberaci6n de fusi6n", (45), 

2,- CARACTERISTICAS DE LA FUSION, 

a),- REUNION DE PATRIHONIOS,-Las sociedades que deciden 

fusionarse, al tomar esta decisi6n, deciden también su 

disoluci6n, lo que trae consigo que el patrimonio de las 

sociedades fusionadaa vaya a formar parte del patrimonio 

de la sociedad que surge de la fusi6n o de la sociedad 

que subsiste, 

(45) CFR, GRAZIANI, ALESSANDRO,- "DIRITTO DELLE SOCIETA", 
NA POLI, 196 7 
PAG, 520 
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b).- DESAPAR!C!ON DE TITULARES.- La desaparici6n del 

titular del patrimonio tiene lugar no en el momento en 

que se delibera la fusi6n y por lo tanto la disoluci6n, 

sino hasta el momento en que la fusi6n se efectua, 

c),- LOS SOCIOS DE LAS SOCIEDADES DESAPARECIDAS PASAN 

A FORMAR PARTE DE LA NUEVA SOCIEDAD.- En efecto, los socios 

de las sociedades que desaparecen pasan a formar parte 

de la nueva sociedad y las aportaciones que efectuaron para 

formar el capital social, pasan a constituir la aportaci6n 

de la nueva sociedad. 

d),- ENTREGA DE NUEVOS T!TULOS A LOS SOCIOS.- La entre

ga de nuevos titulas es elemento esencial de la fusi6n, 

esta entrega de nuevos títulos se efectúa una vez ejecutada 

la fusi6n, es decir, una vez que ha transcurrido el término 

y cumplidas las formalidades establecidas en los artículos 

224 y 225 de la Ley General de Sociedades Mercantiles, 

3.- CLASES DE FUSION. 

a),- fUSION POR INCORPORACION O ABSORCION .- Esta es 

la fusi6n que se da cuando una es la sociedad que subsiste 

y todas las demás desaparecen, 

b),- FUSION PURA, PROPIAMENTE DICílA O POR INTEGRACION,

Esta surge cuando varias sociedades se extinguen para consti 

tuir una nueva. 

4.- EFECTOS DE LA FUSION. 

!,- EFECTOS RESPECTO DE LA SOCIEDAD. 
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a).- Al ejecutarse la fusi6n, las sociedades íuslunada• 

desaparacen por lo tanto, esto acarrea la pérdida de 

la personalidad Juridica, del nombre Social y su patrimonio· 

pasa a la nueva o subsistente Sociedad (Fusionante), 

Titulo Universal. 

b).- Otro efecto que trae consigo la fusi6n es la 

transmisi6n de todos y cada uno de los derechos y obligacio

nes de las sociedades que desparecen, a la _sociedad que 

subsiste o nace, 

c) .- Otro efecto que es caractedstico de la fusi6n 

como ya hemos mencionado, es el cambio de títulos, que 

consiste enla entrega de nuevos títulos, de acciones a los 

accionistas de las sociedades que desaparecen, 

d),- Creaci6n de una nueva sociedad o aumento de capi-

tal como ya lo hemos mencionado, un efecto de la fusi6n 

puede ser la creaci6n de una nueva sociedad, este efecto 

s6lo se da cuando las sociedades a fusionarse desaparecen 

surge una nueva sociedad. 

Asimismo, cuando de la fusi6n subsite una de las socie

dades (fusionante) tiene como efecto el que la sociedad 

que permanece viva aumente su capital, debido a la aporta

ci6n que cada una de las sociedades fusionadas hace de 

su patrimonio a la sociedad que subsiste o fusionante. 

e).- Con motivo del aumento de Capital Social de la 

Fusionante el contrato social se modifica, por lo tanto, 

dicha modificaci6n se hará observando todas las formalidades 
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del caso, establecidas en - la Ley de la Materia. 

11.- EFECTOS FRENTE LOS SOCIOS. 

a).- El socio que no este de acuerdo con la fusi6n 

o con los términos en que ésta se haga, tiene el derecho 

de retirarse de la Sociedad, 

b) .- Al ejercitar un socio su derecho de retiro, trae 

como consecuencia el reembolso del importe de sus acciones, 

c),- Los socios de l&a sociedades que desaparecen 

pasan a formar parte de la nueva sociedad o de la sociedad 

que sobreviva y tienen derecho a que se les expidan los 

nuevos titulas de acciones, 

III.- EFECTOS FRENTE A LOS ACREEDORES. 

Los efectos fundamentales de la fu_si6n frente a los 

acreedores es que éstos pueden oponerse a la fusi6n, e!!_el 

caso de que consideren que por ese .hecho se vean vulnerados 

sus derechos y cuando el patrimonio de la fusionante, no 

sea suficiente para garantizar el pago de sus créditos, 

es decir, cuando el pasivo de la fusionante sea mayor que 

su activo, después de ejecutad~la fusi6n, (46), 

(46) VAZQUEZ DEL MERCADO, OSCAR. 
OP, CIT. 
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XIII.- LIQUIDACION DE SOCIEDADES. 

l. - CONCEPTO, 

Podríamos definir la liquidaci6n: Como el procedimiento 

4ue debe observarse cuando una sociedad se disuelve, 

tiene como finalidad concluir las operaciones pendientes 

al momento de la disoluci6n; realizar el activo social, 

pagar el pasivo de la sociedad distribuir el remanente, 

si lo hubiere, entre los socios, en la proporción que les 

corresponda, de acuerdo con lo convenido o lo dispuesto 

por la Ley, 

Vivan te, nos dice que: "La liquidaci6n comprende, 

en sentido amplio, todas las operaciones posteriores a 

la disoluci6n de la sociedad, que sean necesarias para 

finalizar los negocios en curso, pagar las deudas, cobrar 

los cr6ditos, reducir a metálico los bienes sociales y 

dividirlo.!!.entre los socios". (47), 

De una forma más concreta, SRAFFA, nos dice al respeto: 

"La liquidaci6n de la sociedad comercial, en sentido t6cnico 

consiste, en aquel conjunto de operaciones que, regulando 

las relaciones nacidas entre la sociedad y los terceros, 

(47) C. VIVA~TE. "TRATADO DE DERECHO MERCANTIL", 
MADRID 1932 (TRADUCCION) 

TOMO II 
PAG, 525 
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hace posible la terminac!6n de las relaciones entre los 

socios y la divisi6n relutiva del capital social", (48). 

2,- EFECTOS DE LA LIQUIDACION. 

Los efectos de la liquidaci6n de una sociedad son 

los siguientes: 

a),- PERSONALIDAD JURIDICA.- Las Sociedades, aGn des-

pues de disueltas, conservarán su personalidad Jurídica 

para los efectos de la liquidaci611 1 articulo 244 de la 

Ley General de Sociedades Mercantiles, 

b),- REGLAS APLICABLES,- La liquidaci6n de la Sociedad 

se practicar6 con arreglo a las estipulaciones del contrato 

social o a las que determinen los socios al acordarse 

o reconocerse la disoluci6n. En defecto de unas u otras, 

se aplicarán las dí•p11siCiones del capitulo XI de la Ley 

General de Sociedades Mercantiles (Articulo 240). 

c).- FACULTADES DE LOS ADMINISTRADORES MIENTRAS NO 

ENTREGAN A LOS LIQUIDADORES.- Los Administradores no podrán 

iniciar nuevas operaciones con posterioridad al vencimiento 

del plazo de duraci6n de la sociedad, al acuerdo sobre 

disoluci6n o a la comprobaci6n de una causa de disolución. 

En caso de contravenir lo anterior, los Administradores 

serán solidariamente responsables por las operaciones efec-

tuadas. Articulo 233 del ordenamiento ya citado. 

(48) SRAFFA, ANGELO, 
LI". 
FIRENZE, 1899 
PAG. 24. 

"LA LIQUIDAZIONE DELLE SOCIETA COHERCI! 
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d), - LOS LIQUIDADORES: SU CARACTER ¡ O!!! ENES PUEDE~ 

SERLO¡ REHUNERACION¡ NOHBRAHJENTO: 

d.l);- El o los liquidadores son las personas a cuya 

cargo estará la liquidaci6n de una sociedad y serán los 

representantes legales de la misma, 

d,2),- Los liquidadores pueden ser socios o personas 

extrañas a la sociedad, salvo pacto en contrario. Una perso

na moral puede ser liquidador de otra por lo siguiente: 

Primero porque la Ley de So<>iedades Mercantiles no define 

el cargo como personal, como lo hace en el caso de los admi

nistradores; y Segundo porque las fiduciarias pueden ejercer 

tal cargo, 

d.3),- El cargo de liquidador debe ser remunerado, 

ello se desprende dele._rincipio general contenido en el 

artículo 40 Constitucional, según el cual 

debe ser remunerado. 

esta remuneraci6n, se 

la sociedad, 

El importe, manera 

pactará entre los 

todo trabajo 

tl!rminnas de 

liquidadores 

d,4).- Respecto al nombramiento de liquidadores deberá 

estarse en primer lugar a lo que dispongan los estatutos 

sociales, si nada se estipula en el pacto social, el nombr~ 

miento se hará por acuerdo de los socios, tomado en la 

proporci6n y forma que señale la Ley, según la naturaleza 

de la sociedad. Asimismo el nombramiento de liquidadores 

deberá hacerse en el mismo acto en que se acuerde o reconoz

ca la disoluci6n. 
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e),- INSCRIPCION Y TOMA DE POSESJON DE LOS LJQUJDADOP.ES 

Por lo que se refi.ere a la toma de posesibn del cargo 

e iniciaci6n de sus funciones de los liquidadores, son 

los articulas 233, 237 241 del ordenamiento en cita, 

los que nos definen esta cuesti6n. Sin embargo, son confusos 

y hasta se contradicen, 

En opini6n del maestro ABASCAL ZAMORA, a la cual me 

adhiero; la Onica interpretaci6n 16gica que cabe es la 

siguiente: Mientras los liquidadores no entren en posesi6n 

del cargo, los administradores continuarán en el desempeño 

de su cargo, pero realizando, de modo provisional , las 

funciones que competen a los liquidadores, Mientras tanto, 

los encargados de la liquidaci6n deberán esperar a que 

su nombramiento se inscriba para tomar posesión en los 

tbrm i'nos del articulo 241 de la Ley de materia, (49), 

F),- ACTUACION, FACULTADES y. RESPONSABILIDAD DE LOS 

LIQUIDADORES. 

f. l) .- Los liquidadores, cuando sean varios, deberán 

obrar conjuntamente; pero no necesariamente por unanimidad. 

f,2),- Salvo el acuerdo de los socios o las disposicio

nes del contrato.!ocial, los liquidadores tendrán las si

guientes facultades: 

(49) CFR. DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO 
UNAl1, 1983 
TOl·lO VI 
PAG, 113 
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l.- Podrán concluir las operaciones sociales que hubie

ran"quedodo pendientes al tiempo de lo disoluci6n; 

11.- Cobrar lo que se deba o la sociedad y pagar io 

que ella deba; 

III.- Vender los bienes de lo Sociedad, 

IV,- Liquidar a cada socio su haber social: 

V.- Practicar el balance final de liquidación y someteL 

lo o lo aprobación de la asamblea o junta de socios y depo

sitarlo en el Registro Público de Comercio; 

VI.- Obtener de dicho registro la cancelaci6n de la 

inscripción de lo Sociedad. 

VII,- Mantener en dep6sito 

la Sociedad durante diez años a 

la liquidaci6n: 

los libros y papeles de 

partir de que concluya 

VIII.- Dar avisos para obtener la baja ante las autori

dades fiscales, cumpliendo con los requisitos señalados 

en las leyes fiscales. 



- 7 7 -

XIV.- EXPROPIACION 

1,- CONCEPTO, 

La palabra expropiación, viene del latín "EX Y PROPIO", 

Expropiar consiste en desposeer legalmente de una cosa 

a su propietario, por motivos de utilidad. pública , otorg~ 

dole una indenmizació~justa. 

El maestro GABlNO FRAGA, nos dice: "La expropiación 

es una operación del poder público (Federal o de los Esta

dos) por la cual éste impone a un particular la cesión 

de su propiedad mediante ciertos requisitos de los cuales 

el principal!• una indemnización. (50). 

Por su parte el maestro ACOSTA ROMERO, nos define 

el concepto de expropiación como sigue: "La expropiación 

por causa de utilidad Pública es un acto Jurídico de Derecho 

Público, por medio del cual el Estado impone al particular 

la1ransferencia de propiedad de determinados bienes, cuando 

los mismos son necesarios para la realización de la activi-

(50) FRAGA, GABINO,- "DERECHO ADMINISTRATIVO", 
EDITORIAL PORRUA, S, A, 
11 1 EDICION 
HEX reo, 1966 
PAG. 688 
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dad de éste y existe una causa de utilidad Pública que 

así lo ·req.uiere siempre que se cubra una indemnización 

por causa de esa transferencia al particular, (51). 

2.- BASE CONSTITUCIONAL DE LA EXPROP!ACI09. 

La expropiación tiene su base en cuatro grupos de 

disposiciones que figuran en el .articulo 27 Constitucional, 

a saber: 

a),- El párrafo segundo,dispone que "Las expropiaciones 

s6lo podrán hacerse por causa de utilidad pública y mediante 

indemnización", 

b),- El párrafo decimo quinto, establece que el legis-

lador Federal y los legisladores Locales, en su respectivas 

jurisdicciones determinarán los casos en que la utilidad 

pública justifique "La ocupación" de la _propiedad privada, 

haciendo la declaraci6llcorrespondiente la autoridad adminis

trativa competente, 

c),- Las fracciones X y XIV del precepto de referencia, 

prev~n que el Gobierno Federal podrá expropiar el terreno 

suficiente para satistacer las necesidades de núcleos de 

poblaci6n que carezcan de ejidos o no puedan lograr su 

restitución, 

(51) ACOSTA ROMERO, MIGUEL.- "TE.OR!A GENERAL DEL DERECHO 
ADMINISTRATIVO", 
EDITORIAL PORRUA, S, A, 
MEXICO 1979 
PAG. 480 
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a),- La fracci6n XVII dispone que el Legislador Federal 

los legisladores de los Estados, ensus respectivá~csferas 

fijaran la extensi6n máxima de la propiedad rural y llevarán 

n cabo el fraccionamiento de los excedentes; cuando el 

propietario de una finca rústica se opusiere al referido 

fraccionameinto, el Gobierno Local procederá a la expropia-

ci6n correspondiente el propietario estará obligado a 

recibir bonos de la deuda agraria localpara garantizarle 

el pago de las deudas expropiadas, 

e).- Por último, la fracci6n XI del precepto en_:ita 1-

creJ!.los 6rganos federales· y locales encargados de velar 

por la aplicaci6n de las disposiciones que se dicten, tales 

como: 

e.1),- A nivel Federal,una dependencia directa del 

ejecutivo y un cuerpo consultivo designado por e~presidente 

de la República, 

e,2).- A nivel Local, una comisi6n Mixta, integrada 

en número igual por representantes de la Federaci6n y repre-

sentantes de los Gobiernos Locales y por "Un representante 

de los campesinos", crean se también comités particulares 

ejecutivos y comisariados ejidales, 

3,- LEYES SECUNDARIAS QUE PREVE9 LA EXPROPIACION. 

a),- El C6digo Civil en vigor para el Distrito Federal,-

consagra la instituci6n de la expropiaci6n ext lende el 

ambito de aplicaci6nde la "utilidad publica". Cn este orden 

de ideas, el artículo 832, prcv~la expropiaci6n y la vent~ 
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d• terreno por part• del Gobierno Federal,para construir 

el patrimonio de la familia o para construir viviendas 

que se alquilen a familias de bajos ingresos. 

Asimismo, en nombre de la utilidad pública el Gobierno 

Federal podrá expropiar las "cosas" que pertenezcan a los 

particulares y que se consideren como elementos notables 

del patrimonio Cultural Nacional. (articulo 633). 

A mayor abundamiento, la utilidad pública justifica 

"Ocupar la propiedad privado, deteriorarla y aún destruirla" 

para realizar obras de beneficio colectivo. (articulo 636), 

b),- La Ley de expropiación del 23 de noviembre de 

1936.- Esta Ley establece en 21 artículos, el régimen Jurid! 

co General de la expropiación por causa de utilidad Pública; 

fij• las causas de utilidad pública,tales como: servicios 

publicas, urbanización, ·VÍB.!!. de comunicación obras de benef! 

cio colectivo, conservaciónde las bellezas Naturales, crea

ción de nuevos centros de población etc. 

Asimismo, dicha Ley señala las reglas procesales relat! 

vas a la declaración de utilidad pública y a la decloratoti• 

de expropiación por parte del Ejecutivo Federal, a la deter

minación y a la fijación del monto de la indenmización, 

y a las modalidades de pago de la misma. 

4.- ELEMENTOS ESENCIALES DE LA EXPROPIACIO~. 

a),- El bien que se expropia debe ser propiedad privada 

b),- Que intervenga la autoridad competente para los 
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efectos de ln expropiaci6n. 

c).- Que exista una verdadera causa de utilidad p6blica 

d),- Que se siga el procedimento establecido en la 

Ley de expropiaci6n, 

e).- Que se pegue la indemnizaci6n o justo precio por 

la expropiaci6n, en la forma y thminos señalados por la 

Ley, 

XV.- ARRENDAMIENTO FINANCIERO. 

1,- ANTECEDENTES 

Antes de pasar a definir el concepto de esla figura 

Jurldica,. considero importante analizar en forma breve 

algunos antecedentes ya que es de reciente creaci6n. 

La figura fue introducida por las prácticas comerciales 

y posteriormente en la legislaci6n fiscal, que fue la que 

empezó a regularla, para designar una operación compleja 

enrirtud de la cual una empresa adquiere bienes cuyo uso 

transmite a una segunda empresa, por un peri6do de tiempo 

forzoso para ambas partes, durante el cual ~ata debe cubrir 

un estipendio o renta cuyo monto agreaado execede al costo 

en que adquirió dichos bienes la primera de las empresas, 

los gastos financieros y la ganancia de esta. 

Es una figura que necio en la práctica Comercial NorteA 

merlcana que se adopt6 en México a partir rle los años 

sesenta. En efecto entre 1960 y 1961 se constituye "Interam~ 
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ricana de Arrendamiento", S. A, y fue la empresa que introd~ 

jo ese tipo de operaciones en el mercado Mexicano, 

Desde el punto de vista fiscal, que como ya hemos 

dicho, fue la legislaci6n que le dio acogida, la Direcci6n 

General del Impuesto sobre la renta, con fecha 30 de abril 

de 1966 emiti6 el criterio número 13, para regular los 

"Contratos de Arrendamiento", estableciendo un régimen suma

mente favorable, 

Posteriormente, y tras 41na serie de oficios aclarato

rios de dicha figura, en las reformas a la Ley del Impuesto 

sobre la Renta Públicadas · en el Diario Oficial del 31 

de diciembre de 1974, se acoge la figura y se asimila su 

régimen fiscal al de la compraventa en abonos, 

El régimen fiscal de dicha figura, nuevamente es modifi 

cada por las reformas a la Ley del Impuesto sobre la Renta 

del 31 de diciembre de 1979, así como las reformas al Código 

Fical de la Federaci6n a finales· de 1980, toda vez que 

en los ol'denamientos antes mencionado.!!_se usa ya la expresión 

"Arrendamiento Financiero" y de•d• un punto de vista sustaa 

cial está ahora plasmado en el articulo 15 del Código Fiscal 

de la Federación, 

2.- REGULACION ACTUAL 

En el Diario Oficial de la Federaci6n de fecha 30 

de diciembre de 1981, se publicó una reforma a la Ley Gene

ral de Instituciones de Crédito y organizaciones auxíliares, -

a fin de que las arrendadoras financieras quedaran reguladas 



- 83 -

por dicha Ley como organizaciones auxiliures de crédito 

Y además se reglamentara debidamente el contrato de arrenda-

mietno financiero. 

En virtud de dicha reforma el contrato de arrendamiento 

financiero, s6lo puede ser celebrado por organizaciones 

auxiliares de Crédito que gocen de concesión otorgado para 

dicho efecto,por la Secretaria de hacienda y Crédito Públi-

co. (52). 

3.- CONCEPTO, 

Una vez analizados los a•pectos anteriores del Contrato 

que nos ocupa y toda vez que a la fecha ya se encuentra 

regulado en nuestra Ley General de Instituciones de Crédito 

y Organizaciones Auxiliares, pasemos ahora a analizar el 

aspecto sustantivo de dicho contrato, comenzando por el 

concepto, 

El articulo 63 del Ordenamieto antes citado nos dice: 

"Por virtud del Contrato de arrendamiento fiananciero, la 

arrendadora financiera se obliga a adquirir determinados 

bienes y a conceder su uso o goce temporal, a plazo forzoso, 

a una persona física o moral, obligándose ésta a pagar 

como contraprestación, que se liquidará en pagos parciales, 

según se convenga, una cantidad en dinero determinada o 

determinable, que cubra el valor de adquisición de los 

(52) DICCIONARIO JURIDICJO MEXICANO 
UNAM. 1982 
TOMO J 
PAG. 195 Y SIG!'lEHES, 
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bienes, los cargas financieras los demás accesorios, 

y adoptar al vencimiento del contrato alguna de las opciones 

terminales a que se refiere esta ley, 

4,- OPCIONES TERMINALES, 

Nos señala la Ley antes mencionada, que al concluir 

al plazo de .encimiento del contrato una vez que se 

hayan cumplido todas las obligaciones la arrendataria deberá 

adoptar cualquiera de las siguientes opciones terminales: 

a),- La compra de los bienes a un precio inferior 

a su ralor de adqusici6n que quedará fijado en el contrato, 

En caso de que hte no se haya fijado deberá ser inferior 

al ralor de aercado a la fecha de compra, conforme a las 

bases que se establezcan en el contrato¡ 

'b) .- A prorrogar el plazo para continuar con el uso 

o aoce temporal, pagando una renta inferior a loa pagos 

peri6dicos que venia haciendo, conforme a las bases que 

se e1tablezcan en el contrato¡ y 

c),- A participar con la arrendadora financiera en 

el precio de h venta de los bienes o un tercero, en las 

proporciones r t6rmino1 que 1e convengan en el contrato, 

En el misao 1entido, respecto del arrendamiento fianan

ciero nos da el concepto el articulo 15 del Código Fiscal 

de la F1deraci6n en vigor. 

Asimismo, considero importante resaltar que la Secreta

ria de Hacienda y Crhditu P6blico, mediante reglas de car&c-
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ttH general esta facultada para autorizar otras opciones 

terminales, 

5,- DOCUMENTAC!ON PARA EL PAGO DE LA RENTA. 

Nos dice lo Le¡·, que lo arrendataria podrá otorgar 

a la orden de.la arrendadora financiera, uno o varios pagarés 
_,., c: • .» 

seg~n se convengo, cuyo importe debe corresponder al precio 

pactado, por concepto de renta global, siempre que los 

vencimientos no sean posteriores al plazo del contrato 

y que en dichos documentos se hago constar su procedencia 

para que queden perfectamente identificados, 

6,- RIESGOS. 

Salvo pacto en contrario, son riesgos de la arrendata-

ria: 

a),- Los vicios o defectos ocultos de los bienes que 

impidan su uso yo sea total o parcialemente, En este caso 

la arrendadora financiera transmitirá a la arrendataria 

los derechos que como compradora tenga, para que esta los 

ejercite en contra del vendedor, o la legitimara para que 

bsta en su representación ejercite dichos derechos; 

b),- Lo pérdida tot'!J.o parcial de la cosa,aunque esta 

ocurro por causa de fuerza mayor o caso fortuito; 

e),- En general todos los riesgos, pérdidas, robos, 

destrucción o daños que sufrieren los bienes dados en arreo-

dam1into f inonciero, 
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XVI.- INFORMACION AD PERPETUAH. 

Es a trav6s de la "Informaci6n ad perpetuam" o "Infor

maci6n de dominio" como se adquiere el derecho real de 

propiedad sobre bienes inmuebles en forma originaria, 

a6n cuando esta figura Juridica reviste una gran importancia 

en materia de propiedad, no esta regulada en el C6digo 

Civil, sino en el C6digo de procedimientos Civiles, por 

lo que su naturaleza es eminentemente procesal, 

. 
En efecto, al articulo 927 del C6digo de procedimientos 

Civiles en vigor nos dice: 

"Articulo 927,- La informaci6n AD PERPETUAM podrá 

decretarse cuando no tenga inter6s más que el promovente 

y se trate; 

I,- De justificar alg6n hecho o acreditar un derecho; 

II,- Cuando se pretenda justificar la posesi6n~omo 

medio para acreditar el dominio pleno de un inmueble, 

III ,- Cuando se trate de comprobar la,Rosesi6n de un 

derecho real. 

En los casos de las dos primeras fracciones, la inform~ 

ci6n se recibirá concitaci6ndel ministerio P6blico, y en 

el de la tercera con la del propietario o de los demás 

participes del derecho real. 

El Ministerio Público, las personas con cuya citaci6n 

so reciba la información, pueden tachar a los testigo¡¡-
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por circunstancias que efecten su credibilidad". (53), 

Conforme a lo anterior, las informaciones AD PERPETUAH 

tienen por objeto justificar, generalmente mediante prueba 

testimonial, la existencia de alguún hecho,para que conste, 

de manera fehaciente y' a perp'etuidiul, tanto por lo que se 

refiere a lo actuado ante el 6rgano jurisdiccional, como 

por lo que respecta a la protocolizaci6n que de lo actuado 

se haga en el protocolo del Notario, 

En la informaci6n de domiio es importante destacar, 

1¡ue en el hecho - que se pretende acreditar no ha de tener 

interés más que aquel que la promueve, ya que si se hace 

e.!!.perjuicio de tercero, sin que este haya sido oído ni 

vencido en juicio no tendrá niguna eficacia Jurídica, 

Tambi6n es importante señalar que la informaci6nde 

dominio tiene ciertas semejanzas con los medios preparato-

rios establecidos en las fracciones VII y VIII del artículo 

193 del C6digo Adjetivo que permiten, como acto prejudicial, 

la pre-constituci6n de ciertas pruebas, sin embargo, lo 

cierto es que existen..-ªrandes diferencias, ya que la informa

ci6n ad perpetuam,no es medio id6neo para preconstituir 

pruebas, e.avirtud de que por definici6n la Jurisdicci6n 

voluntaria no puede comprender actos en que se promueva 

cuesti6n alguna entre partes, solo sí procede o se decreta 

cuando tiene interés Únicamente la persona que lo solicita. 

(53) CFR. CODIGO DE 
FEDERA¡,, 

EDITORIAL 
PAG. 215 

l'ROCEOHIIENTOJ?. CIVILES PARA f.L DISTRJTO 

POlrnUA, S. 1\. MEX reo 1986 
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Por otro lado, considero que es convenciente destacar 

que el C6digo Sustantivo, distingue dos clases de informaci~ 

nes ad perpetua•, las de dominio y las de posesi6n, y que 

son o las que se refieren los artículos 3046 y 3048 respecti 

vamente. 

Por último, quisiera hacer notar la diferencia que 

existe entre informaci6n ad perpetuam y prescripci6n, ya 

que ~ún cuando en ambas f i¡uras se requiere reunir los 

requisitos para que opere la segunda o sea, la prescripci6n; 

sin eabar¡o, ea tratandose de la informaci6n ad perpetuam, 

61ta procede cuando se pretente adquirir el dominio de 

bienes iaaueblea que no estan inscritos en el Re¡iatro 

Público de la propiedad, es decir, se trata de inaueblea 

que por pri•era uz ae van a inscribir en dicho Re¡istro, 

Por lo que rnpecta a la pre1cripci6n hta opera cuando 

el bien inmueble de que ae trata est& inscrito en el Regis

tro Público de la Propiedad a nombre de persona deter•inada 

JB que el juicio ea contra la persona a cuyo nombre aparezca 

inscrito el bien. (54). 

(54) PEREZ PALMA RAFAEL 
"GUIA DE DERECHO PROCESAL CIVIL", 
HEXICO 1981 
PAG, 872 Y SIGUIENTES. 
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XVII.- LA INHATRICULACION, 

Hasta el 7 de enero de 1988 nuestro C6digo Civil; 

no definía el concepto de la inmatriculaci6n, s(llo nos 

dec{a, co•o ae pod!a practicar •. 

En el Diario Oficial de la Federaci6n de fecha 7 de 

enero de 1988, se publicaron varias reformas efectuadas 

al C6digo Civil, entre otras la realtiva • la inmatricula

ci6a J el articulo 3046 reformado del ordenamiento en ~it~ 

ahora d no• da el concepto de la inmatriculaci6n J reza 

como •iaue: "La inmatriculaci6n es la ·1nsc-r.Lpci6n de la 

propiedd~ poseai6n de un inmueble en el Registro Público 

de la Propiedad, que carece de antecedentes registrales,,,,, 

.... " (55). 

En efecto, el acto de la inmatriculaci6n consiste 

ea incorporar h propiedad o posesi6n de una finca o uo 

bien inmueble al Registro PGblico de la Propiedad del lugar 

de la ubicaci6a de hte, En otra.!!.palabraa, la inmatricula

ct6n conshte ea inscribir por primera vez la propiedad 

o po1esi6n de un inmueble ea el Registro Público de la 

Propiedad J asi :tatraducirlo en la vida registra! quedando 

ya coao ua predio regular. 

(55) CFR. DIARIOOFICIALDE LA FEDERACION. 
DE FECHA 7 DE ENERO DE 1988, 
PAG, 7 Y SIGUIENTES, 
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Ahora biene_ara que la inmatriculaci6n proceda o se 

pueda efectuar, el tercer parrafo del articulo 3046 reforma

do del C6digo Civil nos dice: " ..... El interesado en la 

inmatriculaci6n de la propiedad o posesión de un in•ueble 

podrá optar por obte.nerla •ediante resolución judicial 

o mediante resolución administrativa •••• ,". 

Los artículos del 3047 al 3049 reformados del C6digo 

Civil, son los que regulan en el aspecto sustantivo, los 

requisitos y circusntacias que se deben reunir para que 

p,rooeda la inmatriculaci6n de la propiedad o la posesión 

de un bien ~nmue~le por vía de resolución judicial, 

De la misma forma, los artículos del 3050 al 3054, 

del ordanamiento en cita, 1eñalan los requisitos y circuns-

tancias que se deben reunir para que proceda la inmatricul~ 

ción, por vía de resolución administrativa. 

En mi concepto, con las refor•as efectuadas en esta 

materia al código civil, cualquter.!!.de los dos procedimientos 

de inmatriculaci6n surte plenos efectos juddicos, ya que 

tienen amplia publicidad, para que si alguien se siente 

perjudicado,pueda hacer valer sus derechos, en_!!.na o en 

otra via, (56), 

XVIII.- DACION EN PAGO. 

1, - CONCEPTO, 

"La daci6n en pago es un convenio en':'...irtud del cual 

(56) CFR. CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, 
COLECCION PORRUA, 
MHXICO, 1986. 
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un acreedor acepta recibir de un deudor porpago de su cr6di

to, un objeto diverso del que se le debe", Asi es como 

difine la daci6n en pago el maestro GUTIERREZ Y GOSZA--

LEZ. (57), 

Por otro lado, ~l Diccionariao Jurfdico Hexicano, 

nos habla de la dac16n como sigue: "Dac16n.- (Del latin 

DATJO-ONIS, a su vez de DARE, que significa dar) ·tecnicacien_; 

te la palabra dac16n quiere decir acci6n y efecto de dar; 

popularmente equivale· a dona~i6n~(58), 

Asimismo en el sentido profundo del término, la daci6n 

es una trad1ci6n y entrega real y efectiva de una cosa; 

es un doy para que des o un doy para que hagas y, por conse

cuencia podrfa ser un contrato innominado. 

En efecto, el deudor est6 en la necesidad de pagar 

precfs~mente lo que debe y el acreedor no puede ser compen! 

do a recibir una cosa por otra, Sin embargo, si el deudor 

lo propone y el acreedor lo acepta con base en el parincipio 

de le libre voluntad de las partes en los convenios, éste 

podrá recibir un objeto diverso del que se debe, Surge 

asf la "Datio in solutum", o daci6n en pago. 

(57) CFR. GUTIERREZ Y GONZALEZ, ERNESTO, 
OP, CIT. 

(58) CFR. "DICCIONARIO 
IJNAH,. MEXICO 
TOMO II I, 

JURIDICO MEXICANO" 
I 983, 
PAG, 13 
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2,- ELL~ESTOS DE LA DACIUN E~ PAGO. 

a),- Existencia de un Derecho de Crédito, 

b),- Ofrecimiento del deudor de cumplir su obligación. 

c),- Aceptación del acreedor de ese cambio de objeto. 

d),- Que el objeto que se entrega a cambio, sea dado 

en pago. 

3.- NATURALEZ!JURIDICA DE LA DACION EN PAGO. 

a).- Existe una corriente que estima que la naturaleza 

de esta figura, es la de una simple forma de pago, toda 

vez que en virtud de un convenio entre acreedor y deudor, 

aquel consiente en recibir en pago un objeto diverso del 

debido sin qu~ esto implique la creación de una nueva oblig~ 

ción. 

b).- Exite otra corriente que sostiene -- que la dación 

en pago es una novación objetiva, en virtud del cambio 

del objeto debido. 

Por su parte nuestro Código Civil en vigor se adhier~ 

a la primera posición~uesto que la considera como una forma 

de pago, En efecto el articulo 2012 del ordenamiento citado 

nos dice: "El acreedor de cosa cierta no puede ser obligado 

ar.ecibir otra aún cuando sea de mayor valor", 

En el mismo sentido, el articulo 2095 de dicho ordena

miento señala: "La obligación queda extingu~da cuando el 
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Jcrccdor recibe en pago una cosa distinta en lugar de la 

debida", (SY). 

Por último, considero importante destacar que en la 

figura Jurídica de la daci6n en pago,quedan incluidas todas 

las formas como esta puede operar, verbigracia: Pago de 

diddendos, de aportaciones,- - de intereses o remuneraciones, 

disminuciones de capital y en general el pago o cumplimiento 

de cualquiera otra obligaci6n, eo especie , •'!lugar de ser 

pagada en numerario, 

XIX.- RENTA VITALICIA. 

1.- CONCEPTO, 

"La renta vitalicia es un contrato aleatorio por el,.sual 

el deudor se obliga a pagar peri6dicamente una pensi6n 

durante la vida de una o m&s personas determiada1,mediante 

la entrega de una cantidad de dinero o de una cosa mueble 

o raiz estimadas, cuyo dominio se le transfiere desde luego" 

Tal es la definición y caracterización de este contrato 

establecida en el articulo 2774 de nuestro Código Ci---

vil, (60). 

La defiaici6a - que antecede, lógicamente se refiere 

a un contrato oneroso en virtud de que establece el pago 

(59) CFR. CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL 
OP, CIT. 

(60) "CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN VIGOR" 
OP. CIT. 



de una contropr~stación No obstante lo anterior conviene 

aclarar que a pesar de la definici6n legal, es perfectamente 

legitimo el establecimiento de una contrato de renta vitali

cia a titulo grautito, y precisamente por ser gratuito no 

puede ser aleatorio, Y.ª que para que un contrto de renta 

vitalicia sea aleatorio,, necesariamente tendr& que ser 

oneroso. (61), 

2, CLASIFICACION DEL CONTRATO. 

El contrato que ahora nos ocupa se clasifica como 

sigue: 

a),- Es un contrato Bilateral, porque engendra dere

chos y obligaciones tanto para el deudor de la pensión 

como para el acreedor de la misma: 
' 

b),- Es un contrato principal, en· virtud de que no 

necesita de ningún otro contrato para su existencia; 

c) ,- Es un contrato de tracto sucesivo ya que no se 

consuma en un solo acto, sino que el cumplimiento de la 

oligaci6n a cargo del deudor alimentario se cumple paulatin~ 

mente¡ 

d),- Es un contrato traslativo de dominio, de acuerdo 

con lo que al efecto establece el articulo 2774 del Código 

sustantivo; 

(61) LOZANO NORIEGA FRANCISCO, 
OP. CIT, 
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e).- Es un contrato por dcíinción legal, on:·rt1sr; aún 

cuando puede ser gratuito; 

f),- Es un contrato nominado. c:-1 - virtud de que cstf~ 

reglamentado en la Ley; por último; 

g).- Es un contrato aleatorio, ya que las pérdidas 

·las ganancias no son . suceptibles de determinar desde

el lllllllllto de su celebración. 

h) .- Es un contrato formal, en tratándose de bienes 

inmuebles, 

3. - ELEMENTOS ESENCIALES, 

Los elementos o requisitos de exietencia del presente 

contrato son los mismos que para· todo contrato, a saber: 

Consentimionto y objeto, por lo que nos remitimos a lo ya 

expuesto en este sentido en el punto respectivo del contrato 

de compraventa, 

4,- OBLIGACIONES DE LAS PARTES. 

A).- SON OBLIGACIONES DEL DEUDOR CONSTITUYENTE: 

l.- Pagar periódicamente la pensión convenida 

dentro de los términos estipulados en el contrato. 

2.- Pagar las rentas vencidas y no pagadas; 

3.- Asegurar el pago puntual de las rentas futuras 

cuaodo as1 se requiera conforme a derecho, 
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~.- Lus demás que haya contraido c11 el contrato. 

8).- SON OBLIGAC!OSES DEL ACREEDOR PENSIONISTA: 

!.- Transmitir al patrimonio del deudor constitu

yente, la propiedad de una cantidad de dinero, de 

un bien mueble, o de un bien inmueble, 

2.- En tratandose de la transmisi6n de propiedad 

de bienes inmuebles, responder del saneamiento para 

el caso de evicci6n conforme proceda en derecho. 

3.- Las demús que haya contraido en el contrato. 
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- CAPITULO TERCERO -

TRlSL'TAC!llS ACTUAL DE LAS DIVERSAS FOR!IAS DE 

TRA~SHISIUS DEL DERECHO REAL DE PROPIEDAD EN 

EL DISTRITO FEDERAL, 

1,- BREVE SEMBLANZA !llSTORICA. 

1,- ASTECEDENTES HISTORICOS DE LOS IMPUESTOS. 

A),- APARICIOS DE LOS TRIBUTOS, 

Cuando o en que momento aparecen los Impuestos o 

Tributos?, En mi opini6n los impuestos o tributos aparecen 

con el hombre mismo ya que es perfectamente palpable la 

tendencia que ha seguido la humanidad respecto a la conocida 

Ley "del más fuerte"¡ es declr que siempre el poderoso 

ha aprovechado tal posici6n para que el débil en mayoría 

de los casos le avorte tributos. 

Conforme a lo anterior, podemos afirmar que los tribu

tos hacen su aparci6n de una manera anárquica, caprichosa, 

y en algunos casos fueron hasta de tipo Humillante, Es 

pues asl como han existido los tributos aún desde antes 

de la Civilizaci6n. 

En las primeras civilizaciones como la EGIPCIA ya exis

t!an los tributos para el faraón, haclendo su aparici6n-

un esta época, - la m&s antigua forma de tributar "EL TRABA

JO PERSO,AL", tal es el caso de la construcción de ln pirámi 

de del REY DEOPS, que según la historia data de 2500 antes 
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tle Cristo ·para su construcción se necesitaron más de 

200,000 brazos humanos para transnortar los pesados bloques 

de piedra, ya que algunos llegan a rebasar las 300 toneladas 

Asimismo el Pueblo Egipcio leg6 al mundo moderno experien

cias valiosas respecto. al control de los Impuestos, ya 

que tenian un control de declaraciones de impuestos sobre 

frutos, animales, también operaban con recibos de cobro 

de Impuestos, 

B) ROMA Y LOS IMPUES
0

TOS, 

Sin lugar a duda una de las aportaciones más importan

tes que el Pueblo Romano ha efectuado al Derecho Moderno, 

son sus instituciones Jurídicas, ya que muchas de ellas 

aún imperan en la actualidad 

sistema Jurídico, 

especialmente en nuestro 

En materia tributaria, el Pueblo Romano, tenia una 

gran organizaci6n y control, situaci6n que era necesario 

debido a sus constantes conquistas, ya que a los pueblos 

conquistados se les imponia la obligaci6n de pagar tributos. 

Asi mismo, es importante destacar que en el campo del dercho 

tributario, el Pueblo Romano dej6 como experiencia a las 

nuevas civilizaciones las aportaciones de sus emperadores 

tales como AUGUSTO, quien en el tiempo que manej6 el Imperio 

estableci6 el Impuesto del 1% sobrelos negocios globales, 

Por su parte, TITO como emperador del Imperio Romano, decre

to el cobro de Impuestos por el uso de los Urinarios Póbli-

cos. Conforme lo anterior podemos claramente apreciar 

como en .el Imperio Romnno, existía desde una gran organiza-
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ción, bien fundada en el ca1:1po tributario, hasta <xistla 

de sus emperadores como es el caso de TITO, al establecer 

un impuesto tan Humillante como lo es el citado !1:1puesto 

por el uso de los urinarios Públicos. 

C),- ASPECTOS HITORICOS DE OTROS PUEBLOS Y PER~05! 

JES. 

El Pueblo Azteca es otro de los pueblos que ta:obién 

ha contribuido enormemente al derecho tributaario actual 

ya que a través de sus soberanos exigía además de los produs 

tos tan codiciados en ese tiempo como los cigarros, ani1:1ales 

tales como águilas, bolas de caucho, cierto número de 

mancebos a los cuales por motivos religiosos los sacrifica

ban. Es interesante destacar que el pueblo Azteca di6 gran 

importancia a la recaudaci6n de los tributos y por ello 

estableci6 un sistema a través de los "CÁLPIXQUIS" quienes 

identificados en la gran Tenochtitlan por que portaban. 

en una de las manos respectivamente una vara y un abanico. 

Asimismo, el Pueblo Azteca marc6 la pauta para lo que e~nue~ 

tras días se conoce como impuestos ordinarios y extraordina

rios pues ellos manejaban los Impuestos normales los 

famosos impuestos de guerra o para celebridades religiosas. 

También como dato Historico del Pueblo Azteca puede citarse 

que los tributos fundamentalmente fueron desarrollados 

en especie con posterioridad fueron canjeados por el 

tributo en dinero o monedas con la llegnda de Jos conquista

dores españoles. 
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El l'uoLlo Chino, tunitiién es otro delos que, :ontribuy6 

a lo evoluci6n tributarlo, apureciendo a escena cunndo 

varios de sus personalidades más notables de la filosofía 

Oriental como es el cuso de CONFUCIO quien participa como 

inspector de la Jlacicnda del principe DSCllAU en el afio 

531 A.C.: por su parte LAO-TSE tambiln h•t• roferencia 

la cul!sti6n tributaria cuando afirm:ihu c1 uc 1'un puehlo 

no se puede diricir bien, cuando es a~obiado por lns excesi-

vas torgas". 

En América, tJmbién es important~ destacar la cultura 

Inca ya que en el_!:erú IlorecieroJ!.los que se conocen como 

los priaeros asesores fiscales, los "QUIPO-c;.:1AYOS", que 

tocaban su nombre del "QUiPO", que significa nudo, La labor 

de éstos personajes era orientar a los que debian pagar 

impuestos paro ello se ayudaban de unas varas de las 

cuales pendian cuerdas con nudos de varios colores que 

representaban los tributos que en cada caso debedan de 

D).- LOS IMPUESTOS E~ LA EDAD MEDIA. 

La Edad media, se caracteriza por la explotaci6n del 

poderoso al débil, ya que en dicha época el poderoso lo 

representaba el señor Feudal, rico por tener abundancia 

de ~ropiedudes pero que requeria de manos útiles pare culti

var su tierra sobre todo para proteger su integridad 

lisica de los ataques vandálicos de posibles agresores, 

Cuníormc lo anterior, el señor Feudal establece 
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1.is canJicioncs µura sus siervos, los cunlcs están ante 

todo obligados deberle respeto agra1lcc~micnto, esto 

ori~inn que el aspecto tributario se vuelva an6r4uico, 

nrbitrdr io e injusto )'a 4uc los siervos deberían cumplir 

con dos tipos de obligaciones, a saber; 

1.- OBLl~ACIONES PERSONALES. 

Este tipo de obligaciones consistían en prestar servi

cio militar en favor del señor Feudal, al acompGiiarlo a 

la guerra, orginalmentc, el tiempo era a~riterio del señor 

ceudal, que finalmente se restringió a 40 dlas de servicio, 

también existía la obligación de cultivar las tierras pro

piedad del Feudo, la obligación de orientar al señor en 

los negocios, la de hacer guardia y de alojar a los visitan

tes del señor Feudal. Asimismo, cuando alguno de los siervos 

no deseaba cumplir las obligaciones personales quedaba 

obligado a pugar las conocidas 11 Tasas de Rescate''. 

!!,- OBLIGACIOSES ECO~O~ICAS: 

Uentro de las obligaciones económicas que tenián los 

siervos para con el señor Feudal, se destacan las siguientes 

Pagar las banal ldndes, ·por usar el horno o el molino 

rJcl señor Feudal, contribuir con vino, proporcionar granos, 

cabezas de ganado así como aportar los impuestos de la 

talla o pecho, el Impuesto de la mano muerta, el diezmo, 

etc. 
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IMPUESTO DE LA TALLA, 

Se conoció con ese nombre porque al momento de ser 

pagado se hacJ..a en un pedazo de madera una marca o talla, 

Los actos que originaban el pago de dicho impuesto basicame~ 

te eran las siguientes: a) el casamiento de una de las 

hijas; b) armar de cab,allero a un hijo; c) la adquisición 

de equipo para las . cruzadas; y d) la propiedad inmueble, 

IMPUESTO DE MANO MUERTA, 

Este impuesto consistía en el derecho de adjudicación 

del señor FEUDAL cuando uno ~e sus siervos fallecía y tenía 

biens, ya que en esta época los parientes colaterales del 

fallecido no tenian derecho a heredar por lo que si el 

señor FEUDAL permitia tal hecho 6stos deberían pagar lo 

que se conocía como el derecho de relieve. También, de 

acuerdo con la mecánica de este impuesto el señor FEDUAL 

podía agenciarse los bienes de los extranjeros que fallecian 

dentro de sus propiedades o territorios. 

DIEZMO, 

Este impuesto representaba la obligación del siervo 

de pagar la décima parte de sus productos al señor FEUDAL, 

E) OTROS IMPUESTOS EN DIVERSAS PARTES, EN ESA EPOCA, 

IMPUESTO POR TITULOS DE NOBLEZA.- En España con FELIPE 

III se gravó el uso de títulos de nobleza. 

IMPUESTO DE JUSTICIA, - Cuando los siervos solicitaban 

justicia ten!an que pagar por tal servicio, En México la 

impartición de justicia es gratuita. 
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IMPUESTO DE PEAJE.- Que consistía en pagar por transi-

tar por los .peligrosos y escasos caminos. 

IMPUESTO DE PONTAZGO.- Que se pagaba por pasar por 

los pocos puentes que en ese entonces existían. (62). 

2.- IMPUESTOS LOCALES, 

Dentro de las leyes impositivas locales que gravaron 

la transmisión del derecho real de propiedad en sus diversas 

formas, podemos destacar las siguientes: 

a) Ley del Impuesto Local sobre sucesiones y donacio~-

nes del 15 de junio de 1908, publicada en el Diario

Oficial de la misma fecha. 

b) Ley Local de 20 de agosto de 1924 del impuesto 

sobre sucesiones y donaciones publicada en el Diario 

Oficial del 30 de agosto de 1924 •. 

c) Ley de Hacienda del Distrito Federal de agosto 

de 1929, 

d) Ley de Hacienda del Distrito Federal de abril de 

1941. 

e) Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Fede-

ral de Diciembre de 1941, publicada en el . Diario 

Oficial del 31 de diciembre de 1941, que regulaba 

(62) SANCUEZ PIGA JOSE DE JESUS.- NOCIONES DE DERECHO FISCAL 
EDITORIAL PAC, S. A. DE C. V. 
MEXICO, 1985. 
PAG. 25 Y SIGUIENTES. 
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el impuesto sobr~traslaci6n de dominio de bienes 

inmuebles, el cual se calculaba aplicando la tasa 

del 1.5%, a la base gravable al resulta do se 

le aplicaba el 15% adicional y el resultado, era 

el Impuesto a pagar, 

f) A partir de 1972, y hasta el 31 de diciembre de 

1981, se sigui6 pagando el impuesto local de trasla

ci6n de dominio de bienes inmuebles, por la transmi

si6n del derecho real de propiedad, s6lo que con 

una tarifa progresiva que iba del 1,5% al 4% más 

el 15% adicional. En los casos de prescripci6n, 

el impuesto se causaba al 10% aplicado directamente 

a la base gravable •'• el 15% adicional, 

g) Por Decreto Publicado en el Diario Oficial de la 

Federación del 31 de diciembre de 1981, fue reform~ 

da la Ley de Hacienda de 31 de diciembre de 1941, 

publicada en el Diario Oficial de la misma fecha, 

En el mencionado decreto se hizo constar la desapari 

ci6n del Impuesto sobre traslación de dominio de 

bienes inmuebles, y se incorporó el impuesto sobre 

Asquisición de inmuebles que originalmente fué 

de carácter federal, como local, El Impuesto de 

referencia se liquidaba aplicando la tarifa del 

10% a la base gravable y desapareció el 15% adicio

nal, esto empezó a regir a partir del J• de enero 

de 1982, 

h) En el Diario Oficial de la Federación de fecha 
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Jl de diciembre de 1982, se public6 la nueva 

actualmente en vigor "Ley de Hacienda del Departamea 

to del Distrito Federal", de fecha 29 de diciembre 

del mismo año., la cual en su articulo segundo 

transitorio, derog6 expresamente la Ley de Hacienda

del Departa~ento del Distrito Federal del 31 de 

diciembre de 1941, La nueva Ley de Hacienda siguió 

regulando el impuesto sobre Adquisición de inmuebles 

el cual se causaba en las transmisiones del derecho

real de propiedad a la tasa del 10% sobre la base 

grava ble, 

1) A partir del l º de enero de 1984 y hasta la fecha 

sigue en vigor el impuesto local sobre adquisición 

de bienes inmuebles, regulado en la Ley de Hacienda 

actual, cuya mencanica es la que aparece en el 

punto II de este capitulo al hablar de la tributa

ción actual, para cada una de las formas de transmi

sión de los derechos reales, 

3,- IMPUESTOS FEDERALES, 

Por lo que se refiere a los impuestos Federales que 

han gravado las distinta.!!. formas de transmisión del derecho 

real de propiedad, tenemos los siguientes: 

a) IMPUESTO DEL TIMBRE, 

- Ley Federal del Timbre de 1906, 

Ley General del Timbre de 23 de diciembre de 

1931. 
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- Ley General del Timbre Publicada en el Diario 

Oficial de la Federaci6n del 31 de diciembre 

de 1953, en vigor a partir del 1• de enero óe 

1954 y hasta el 31 de diciembre de 1975. 

- Ley General del Timbre publicada en el Diario 

Oficial de la Federaci6n del 31 de diciembre de 

1985, con vigencia a partir del I• de enero de 

1975 y hasta el 31 de diciembre de 1979, .quedando 

abrogada por la Ley Federal del Impuesto sobre 

Adquisicii6n de Inmuebles en vigor a partir del 

1• de enero de 1980, 

b) IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES, 

En el Diario Oficial de la Federaci6n de fecha 31 

de diciembre de 1979, se public6 la Ley del Impuesto sobre 

Adquisici6n de inmuebles, que empez6 a regir a partir del 

lº de enero de 1980, con carácter de Federal, que grava 

todas cada una de las formas de. transmisi6n del derecho 

real de propiedad, 

El articulo 9• de la Ley del Impuesto antes mencionado 

en su primer párrafo nos dice:; "A soliciutd de los Estados, 

la Federaci6n se coordinará en materia de este impuesto 

suspendiendo la aplicaci6n de esta ley, en el territorio 

del Estado Solicitante", 

Asiniismo, se estableci6 que la coordinaci6n estaría 

condicionada a que el impuesto Local o Municipal que grave 

las adquisiciones o enajenanciones de inmuebles, independiell 
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temente del nombre con que se le designe, rcunies.• los 

requisitos del impuesto que regula la Ley que se viene 

comentando, 

Por disposici6n expresa de la Ley 

Distrito Federal qued6 · coordinado con la 

en cuesti6n, el 

Federaci6n para 

los efectos de dicho impuesto, por lo que la Ley de Hacienda 

del Departamento del Distrito Federal subsituy6 el impuesto 

local de traslaci6n de dominio de bienes inmuebles que 

antes regulaba, por el impuesto sobre adquisici6n de inmue

bles, pero ya con un carácter local, 

Actualmente, la aplicaci6n del impuesto Federal sobre 

Adquisici6n de inmuebles, se encuentra suspendida en virtud 

del fen6meno de la coordinaci6n, ya que todos los Estados 

de la Républica se coordinaron con la Federaci6n para los 

efectos de la suspensi6n de la aplica~i6n del referido 

impuesto, con excepci6n del Estado de Morelos, que hasta 

la fecha no se ha coordinado, por lo que todas las operacio

nes con inmuebles o derechos reales sobre los mismos ubica

dos en el territorio de dicho estado, causan el impuesto 

Federal sobre Adquisici6n de inmuebles, además del impuesto 

local de traslaci6n de dominio de bienes inmuebles y en 

algunos casos cusan impuestos de carácter Municipal. 

C) IMPUESTO SOBRE HERENCIAS Y LEGADOS, 

Respecto ·de éste impuesto, podemos decir que es el 

impuesto más antiguo que registra la historia y que haya 

gravado la transmisi6n del den,cho real de propiedad no 
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s6lo de bienes inmuebles, sino también de bienes muebles, 

Las Leyes que han regido en materia de este impuesto 

son las si~uientcs: 

- Ley para la recaudaci6n del Impuesto sobre Sucesiones 

donaciones, publicada en el Diario Oficial de 

14 de marzo de 1924 la cual fué reformada por decreto 

de 3 de abril y 21 de mayo de 1924, así como por 

decreto de 29 de agosto de 1925, 

- Ley del Impuesto sobre Herencias y legados de 25 

de agosto de 1926, 

- Ley de 6 de marzo de 1934 del impuesto sobre Heren

cias y legados para el Distrito Federal y Territorios 

Federales, 

Ley del Impuesto sobre Herencias legados de 

de septiembre de 1940, publicada en el Diario Oficial 

del 11 de diciembre de 1941, 

- Ley Federal de Impuesto sobre Herencias 

publicado en el Diario Oficial de la 

y legados, 

Federaci6n 

del 30 de diciembre de 1959, que fúe la última que 

estuvo en vigor. 

D) IMPUESTO SOBRE DONACIONES. 

En relaci6n al presente impuesto también de carácter 

Federal que grav6 la tranAmisi6n del derecho real de propie

dad, se destacan las siguientes leyes: 

Ley del Impuesto Federal sobre Donaciones del 25 

de agosto de 1926, publicada en el Diario Oficial 
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de 6 de octubre del mismo año. 

- Ley del Impuesto sobre Donaciones para el Distrito 

Territorios Federales de 25 de abril de 1934, 

publicada en el Diario Oficial de la Federaci6n 

del 30 de abril de 1934, que fué la última que estuvo 

en vigor, 

JI,- TRIBUTACION ACTUAL. 

1.- COMPRA-VENTA, 

Los impuestos tanto locales como federales que gravan 

acutalmente la transmisi6n de los derechos reales, fundamen-

talmente el de propiedad, a través de un contrato de compra

venta son los siguientes: 

1.1.- IMPUESTOS LOCALES, 

A) IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES. 

Este impuesto se encuentra previsto en el titulo 

segundo capitulo segundo de la Ley de Hacienda del Departa

mento del Distrito Federal en vigor, publicada en el Diario 

Oficial de la Federaci6n del d!a 31 de diciembre de -

1982, (63), 

La citada Ley grava la transmiaici6n del derecho 

real de Propiedad a través del contrato de compraventa, 

conforme a lo ordenado en el articulo 25 fracci6n I, al 

(63) LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL, 
EDITORIAL PORRUA, S, A. 
MEXICO, 1986, 
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decir, que se entiende por adquisición, todo acto por el 

que se transmita la propiedad,,,,,, 11 (64), 

A.a),- OBJETO DEL IMPUESTO, 

El objeto de este impuesto es la transmisi6n 

de la propiedad, y de una manera más concreta es la adquisi-

ción de la propiedad de bienes inmuebles que consistan 

en elJJuel~ o en el suelo y las construcciones adheridas 

a U, ubicadas en el .territod.o ilel· Distrito Federal. 

En el caso concreto de la compraventa, el objeto 

del impuesto es la adquisición de la propiedad por parte 

del comprador. 

A,b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL. 

Respecto de esta cuestión, el articulo sexto 

del Código Fiscal de la Federación en vigor nos dice: "Las 

contribuciones se causan conforme se realizan las situacio-

nes jurid!cas o de hecho previstas en las leyes fiscales 

vigentes durante el lapso en que ocurran.,,,,,", (65). 

De acuerdo con lo anterior, es el articulo 25 

de la Ley de Hacienda el que nos define los conceptos de 

adquisición, para efectos fiscales, por lo que en esa vir-

tud; el impuesto que nos ocupa se genera en el momento 

(64) IBID. 

(65) CFR. "CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION", 
PRONTUARIO DE LEYES FISCALES, 
EDITORIAL TRILLAS, S. A. 
MEXICO, 1985, 
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en el que se· realizan cualquiera de los conceptos de adquisi 

ci6n señalados en el precepto ya referido, (66), 

Ahora bien, en relaci6n al caso concreto que 

nos ocupa, o sea, el contrato de compraventa, el_!lecho gener~ 

dor del cr~dito fisca
0

l se produce, para efectos fiscales, 

en el momento en el que el comprador adquiere el derecho 

real de propiedad y esta adquisici6n fiscalmente hablando 

se da en el -mom,nto en que se firma la escritura pública 

de compraventa ante notarip o cualquier otro fedatario 

que por disposici6n de Ley tenga funciones notariales, 

y en ese caso, es el fedatario ante quien se haga la opera-

ci6n el que de acuerdo con la propia Ley esta obligado 

a liuidar, retener enterar dentro del plazo señalado 

el impuesto correspondiente. 

Para el caso de que se celebre un contrato privado 

de compraventa o de promesa de venta, el impuesto en cues-

ti6n se genera en el momento en que dichos documentos sean 

firmados por las partes, 

A.e),- SUJETOS DEL IMPUESTO. 

!.- SUJETO ACTIVO,- El sujeto activo de la rela

ci6n tributaria siempre será el Estado (Federaci6n, Entida-

des Federativas o Departamento del Distrito Federal), en 

este caso, por tratarse de un impuesto de carácter local, 

(66) "LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL" 
O.P. CIT. 
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el sujeto activo de ln relación fiscal será el Departamento 

del Distrito Federal, 

2,- SUJETO PASIVO,- Conforme a lo dispuesto en 

el artículo 23 de la ley de hacienda del Departamento del 

Distrito Federal en vigor, son sujetos pasivos del impuesto 

que nos ocupa, las personas físicas o morales que adquieran 

inmuebles que consistan en el suelo o en el suelo y las 

construcciones adheridas a ~l, ubicadas en el Distrito 

Federo!. ( 6 7), 

En el caso concreto de la compraventa, el sujeto 

pasivo del impuesto será el comprador, 

A.d).- BASE DEL IMPUESTO. 

De acuerdo con lo establecido por el articulo 

26 de la ley de hacienda, el valor del inmueble que se 

considerará para efectos de lo liquidación del impuesto, 

será el que resulte más alto de los siguientes: 

(67) IBID, 
PAG, · 104 

1,- Valor de Adquisición o precio pactado; 

2,- Valor Catastral; 

3,- Avalúo practicado por la Tesorería del 

Distrito Federal. 

4,- Avalúo vigente practicado por personas 

autorizadas por dicha Tesorería, 
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A.e),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO. 

Considero importante destacar que una cosa es 

la base del impuesto, es decir, el valor que se debe tomar 

en cuenta para los efectos de la liquidaci6n del impuesto, 

y otra la base sravabledel referido impuesto, ésta última, 

es la cantidad a la que se le aplica la tarifa establecida 

en la ley y nos da como resultado el impuesto a pagar, 

De acuerdo con lo anterior y conforme a lo establ~ 

cido en el articulo 23 de la ley de hacienda del Departamen

to de Distrito Federal en vigor, la base gravable del impue~ 

to que nos ocupa, será la diferencia que resulte después 

de restar una cantidad equivalente a cinco veces el salario 

mínimo general, elevado al año, de la zona econ6mica a 

que corresponda el Distrito Federal, vigente en el mes 

de enero del año en que el impuesto se cause, 

Cuando los bienes materia de la . operaci6n lo 

constituyen viviendas o inmuebles destinados a casa habita

ci6n, la deduci6n del salario mínimo de que nos habla la 

ley se aplica conforme s lo siguiente: 

!,- Si el valor de le vivienda o cas!,hebitaci6n 

no excede de 10 veces el salario mínimo anualizado, la 

deducci6n ser& de ocho veces el salario mínimo mencionado, 

2.- Si el valor de la vivienda o casa habitaci6n 

es mayor e diez veces el salario mínimo genera!ya referido, 

pero no excede. de trece veces dicho salario, se tendrá 

derecho a ls reducci6n de cinco veces el citado salario¡ 
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esta reducci6n de cinco veces el salario míni•o 1 será adici~ 

nada con el monto que resulte de disminuir de tres veces 

el salario mínimo general elevado al año, la cantidad en 

que exceda el valor del inmueble diez veces el salario 

mínimo. 

3,- Si el valor de la vivienda o casa habitaci6n, 

es superior a trece veces el salario mínimo elevado al 

año, la deducci6n será de cinco veces el citado salario 

elevado el ailo. 

4,- Cuando se trate de la enajenaci6n de terrenos, 

oficinas, locales comerciales o cualesquiera otros bienes 

que no sean vi vi vendas o casas habitaci6n, la deducci6n 

será de cinco veces el salario mínimo elevado al año, 

Por último, cabe mencionar que cuando el in•ueble 

materia de la operaci6n lo constituyan o esté formado por 

departamentos o viviendas habitacionales, que tengan cuando 

menos una recamara, una cocina f un baño, la reducci6n 

a que nos venimos refiriendo se hará por cada uno de los 

departamentos o viviendas. Lo anterior, nos es aplicable 

a Hoteles por disposic:i6n expresa de la citada LeJ• (68). 

Considero importante mencionar que hasta 1987, 

la ley de hacienda permitia que la deducci6n del salario 

minimo fuese de acuerdo con el salario mínimo vigente al 

momento en que operaba la transmisi6n de propiedad. A partir 

de 1988 el importe del salario mínimo que se toma como 

(68) IBIDEM, 
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base para efectos de la deducción, ·es el salario Q{nimo 

vigente en el mes de enero del afio en que opere la transmi

si6n, aún cuando ésta se d6 en diciembre de ese mismo añú 

y para entoces ya se haya incrementado dicho salario. 

La siutaci6n anterior, en mi opini6n es totalmente 

injusta e inequitativa ya que por otro lado el valor que 

se va a tomar en cuenta para el pago del impuesto va a 

ser el valor que tenga el inmeuble al momento en que se 

transmita la propiedad de éste, 

A,f),- TASA DEL IMPUESTO. 

De acuerdo con lo establecido en el artículo 

23 de la ley de hacienda del Departamento del Distrito 

Federal en vigor, la Tasa aplicable para los efectos de 

la liquidaci6n del impuesto de que se trata, es la del 

10%, la cual se aplica directamente a la base gravable 

una vez que ésta sea determinada conforme a las reglas 

establecidasen~lpunto inmediato anterior, 

A,g),- CALCULO DEL IMPUESTO, 

El artículo 23 de la ley de hacienda del Departa

mento del Distrito Federal en vigor nos señala: " .... El 

impuesto se calculará aplicando la tasa del 10% al valor 

del inmueble (ya sea precio pactado, valor catastral, valor 

de avalúo practicado por la Tesorería del Distrito Federal 

o valor de avalúo vigente practicado por persona autorizada 

por dicha Tesorería), despu6s de deducir de Aste una canti-
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dad equivalente a cinco veces el salario minimo1 general, 

elevado al!_ño, de la zona econ6mica a que corresponda el 

Distrito FeJeral, vigente en el mes de enero del año en 

que el impuesto se cause, o bien, después de efectuar la 

deducci6n que corresponda, si se trata de vivienda o casa 

habitaci6n, conforme a las reglas establecidas en el punto 

(A,e) que antecede, 

A.h),- ElENCIONES 

En la actualidad no hay nins6n acto u operaci6n 

en la que se transmita el derecho real de propiedad que 

se encuentre exento del impuesto sobre adquisici6n de inmue

ble•, ya que el articulo 24 de la ley de hacienda del Depar

tamento del Diatrito Federal, en vigor, está deroaado y 

ere el que tenh prewiatas las exenciones, Asimiamo, con 

bue en · lu reformas a la ley que se analiza del 31 de 

dicieabre da 1987, en cualquier caso,, ae pagará al menos 

una cuota al.niH de VEINTE MIL PESOS, MOEDA NACIONAL, que 

se actualizar& aensualaente con la aplicaci6n del factor 

de 1,05. 

A,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

Se¡6n ee duprende de loa articules 25 y 28 de 

la ley de hacienda del Departamento del Distrito Federal 

en vigor, que venimos analizando, el pago del impuesto 

deberá hacerae mediante declaraci6n que ae presentará dentro 

de 101 quince dias siguientes a aquel en que se realicen 
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cualquiera de los supuestos de tansmisi6n de propiedad 

señolodos en los ya citados artículos. (69). 

En el caso concreto que nos ocupa, o sea 1 el 

contrato de compra venta, el impuesto se pagará dentro de 

los quince días siguientes a aquel en el que se firme la 

escritura pública de compraventa, existiendo la obligaci6n 

del notario o del fedatario que por disposici6n de ley 

tenga funciones notariales de liquidar, retener y enterar 

el impuesto correspondiente. 

Para el caso de que el contrato de compraventa 

se lleve a cabo de manera privada, el impuesto se pagará 

dentro de los quince días siKuientes a aquel en el que 

dicho documento sea firmado y será enterado por el compra-

dar, 

1.2.- IMPUESTO FEDERALES, 

A),- IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES. 

El presente impuesto se encuentra previsto en 

la "Ley del Impuesto sobre Adquisici6n de inmuebles", publi-

cada en el Diario Oficial de la Federaci6n de fecha 31 

de diciembre de 1979. (70), 

El ordenamiento antes citado grava la transmisi6n 

de la propiedad v!a .co·mpraventa, con fundamento en el 

(69) OP, CIT. 

(70) "LEY DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES", 
DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION DE 31 DE DICIEMBRE 
VE 1979, 
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articulo 3º fracci6n I, al decir que "se entiende por adqui

sici6n la que derive de todo acto por el que se transcita 

la propiedad ••••••• ". 

la 

A.a).- OBJETO DEL IMPUESTO. 

El objto del presente impuesto 

transmisi6n de la propiedad de bienes 

lo constituye 

inmuebles que 

consitan en el suelo o en el suelo las construcciones 

adheridas a él, ubicadas en el Territorio Nacional, por 

via de compraventa. 

Para el caso especifico de la compraventa el 

objeto del impuesto, es la adquisición del derecho real 

de propiedad por parte del comprador. 

A.b).- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL. 

Conforme al articulo 3• de la ley que regula 

el impuesto que nos ocupa, el hecho generador del crédito 

fiscal se produce en el momento en que se realizan los 

conceptos de adquisici6n contemplados en el precepto ya 

mencionado. 

En el. caso del contrato que nos ocupa, o sea, 

el de compraventa, el hecho generador del crédito fiscal 

se produce fiscalmente hablando, en el momento en el que 

se firma la escritura pública de compraventa, si es que 

el acto se hace constar ante notario o cualquier otro fedat! 

rio que por disposici6n de ley tenga funciones notariales; 

ahora bien, si el acto se hace constar en un contrato priva-
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do de compraventa o si se tratase de un contrato de promesa 

de venta, el impuesto en cuesti6n, se generaria en el momon

to en que dichos documentos fuesen firmados por las partes. 

A.e),- SUJETOS DE~ IMPUESTO. 

1.- .SUJETO ACTIVO.- En el caso que nos ocupa, 

el sujeto activo de la relaci6n tributaria serA la llilli

Q!Q!!, ya que se trata de un impuesto de carácter federal. 

2,- SUJETO PASIVO.; Seg6n se desprende ~el articu

lo l• de la ley que preve el impuesto que nos ocupa, son 

sujetos pasivos del mismo, las personas físicas o morales 

que adquieran inmuebles que consistan en el suelo o en 

el suelo las construcciones adheridas a él, ~bicadas 

en el Territorio Nacional, 

En el caso concreto. que nos. ocupa, o sea, el 

contrato de compraventa, el sujeto pasivo del impuesto 

es el comprador. 

A,d),- BASE DEL IMPUESTO, 

Conforme al artículo 4• de la ley que se analiza, 

el valor del inmueble que se considerará para efectos de 

la liquidaci6n del impuesto, será la cantidad que resulte 

de aplicar alp,ecie pactado el factor que anualment~estable!. 

ca el Congreso de la Uni6n, conforme al n6mero de años 

transcurridos entre la fecha de adquisici6n 

en que sea exigible el pago. 

la fecha 
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Para el cnso de que las autoridades fiscales 

no cst6n de acuerdo con el valor manifestado por las partes 

como precio pactado, éstas podrán practicar, ordenar o 

tomar ens_uenta el avalúo del inmoble, referido a la fecha 

de adquisici6n cuando el valor que arroje dicho avalúo 

exceda en más de un 10% al precio pactado, el impuesto 

se calculará sobre el valor de avalúo y se determinarán 

las diferencias de impuesto que procedan. 

Ahora bien, cuando no se pacte precio, el impuesto 

se calculan\ con base en un avalúo que practique persona 

autorizada por ln Secretarla de Hacienda y Crédito Público, 

Asimismo, la propia ley señala que en los cosos de constitu

ci6n, adquisici6n o extinci6n del usufructo o de la nuda 

propiedad y de la adquisición de bienes en remate, no se 

tomar6 en cuenta el precio pactado, sino el avalúo que 

el efecto practique persona autorizada por la Secretaria 

de Hacienda y Crédito Público, (71), 

En conclusi6n, la base del presente impuesto 

será siempre el precio pactado, o en su defecto el valor 

de avalúo del bien materia de la adquisici6n, 

A•),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO. 

En el punto anterior se ha visto cuál es la base 

que se debe tomar en cuenta para los efectos de la liquida

ci6n del impuesto en cuestión, En el presente punto, se 

analizará cuál es la base sravable, para la liquidaci6n 

( 71) IBID. PAG, llO, 
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del referido de impuesto, es decir, cuál es la base a la 

que se le aplica la tarifa y que nos dé como resultado 

el impuesto a pagar, 

A este respecto y conforme a lo establecido en 

el articulo ¡o de la ley a que me vengo refiriendo, la 

base gravable del impuesto será la diferencia - que resulte 

después de ·restar diez veces el salario mínimo general 

elevado al año, de le zona econ6mica a que corresponda 

el Distrito Federal, el valor del inmueble, ya sea éste 

el precio pactado, o bien, el valor que se determine confor

me a un avalúo practicado por autoridad competente, 

En este mismo sentido, es importante hacer notar 

que cuando el inmueble materia de la operaci6n, lo compongan 

departamentos o viviendas habitacionales, la reducci6n 

de diez veces el salario mínimo general elevado al año, 

se hará por cada uno de ellos, de tal forma que en algunos 

casos se puede llegar a no causar el impuesto, porque la 

deducci6n total después de sumada conforme al número de 

departamntos o viviendas, llegue a ser superior al valor 

del inmueble. A partir de 1988, la deducci6n por cada depar

tamento o vivienda se permite hacer cuando se enajenen 

hoteles ya que hasta antes de esa fecha no se permi--

tia. (72). 

A,f),- TASA DEL IMPUESTO, 

Conforme al articulo primero de la ley que nos 

(72) IBIDEH. 
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ocupa la tasa aplicable para el cálculo del impuesto de 

referencia, será la del 10%, la cual se aplica directamente 

a la base gravable, una vez que ésta sea determinada confor-

me a lo señalado en el punto que antecede, (73), 

A,g),- CALCULO O LIQUIDACION DEL IHPUESTO, 

Por lo que repecta a la cuesti6n de la liquidaci6n 

del impuesto, el artículo J • de la ley del impuesto sobre 

adquisici6n de inmuebles, nos dice: " El impuesto 

se calculará aplicando la tasa del 10% al valor del inmueble 

(ya se ~recio pactado o valor de avalúo, después de reducir

lo en diez veces al salario minimo general, elevado al 

año, de la zona econ6mica a que corresponda el Distrito 

Federal", (74), 

A,h),- EXENCIONES, 

El artículo 2• de la ley que se analiza, nos 

dice: "No se pagará el impuesto establecido en ésta ley 

en las adquisiciones de inmubles que hagan el Distrito 

Federal, los Estados Hunicipios para formar parte del 

dominio público, y los partidos politicos nacionales, siem

pre y cuando dichos inmuEliles sean para su propio uso, (75), 

Fuera de los casos antes señalados, todas las 

demás adquisiciones estan gravadas por este impuesto, 

(73) O.P. CIT. 

(74) O.P. CIT. 
(75) O.P. CIT. 
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A,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

El artículo 5° de la ley del impuesto sobre adqui

sici6n de inmuebles, señala que el pago del impuesto deberá 

hacerse dentro de los quince días siguientes a aquel en 

que se realice cualquiera de los supuestos de adqusici6n 

señalados en el propio artículo, o bien, dentro de los 

quince días siguientes a aquel en el que se re~lice el 

hecho generador del crédito fiscal, 

En relaci6n al contrato de compraventa, que es 

el que nos ocupa en este punto, el impuesto se pagará dentro 

de los quince días siguientes a aquel en el que sea firmada 

la escritura p6blica correspondiente, existiendo la obliga

ci6n del Notario o del Fedatario que por disposici6n de 

ley tenga funciones notariales de liquidar, retener y ente-

rar el impuesto correspondiente, 

Ahora bien, en el caso de que el contrato de 

referencia, se haga constar en un cUicumen·to privado, el 

impuesto se pagará dentro de los quince días siguientes 

a aquel en el que dicho contrato privado de compraventa, 

sea firmado, 

A.j).- SUSPENSION DE LA APLICACION DE LA PRESENTE 

LEY. 

El artículo 9' de la ley del impuesto sobre adqui

sici6n de inmuebles, señala que a solicitud de los Estados, 

la Federaci6n que es a quien compete el cobro del impuesto 

que se analiza, se coordinará en materia de este impuesto 
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suspendiendo la aplicaci6n de esta ley, en el territorio 

del Estado solicitante. 

La coordinación estar& condicionada a que el 

impuesto local municipal que grava las enajenaciones o 

adquisiciones de inmuebles, independientemente del nombre 

con el que se le designe, reune los requisitos que el propio 

articulo señala, 

Asimismo, por disposición expresa de la ley que 

sea analiza, el Distrito Federal quedó coordinado en los 

t~rminos del articulo ya mencionado, es decir, la aplicación 

de 11 presente ley est& suspendida en el Distrito Federal 

y por eso, la ley de hacienda del Departamento del Distrito 

Federal, incluyó dicho impuesto en lugar del impuesto sobre 

traslación de domnio de bienes inmuebles, que era el impues-

to local que 11rauva las adquisiciones de inmuebles hasta 

el 31 de diciaabre de 19al (76). 

B).- IHPUESTO SOBRE LA RENTA. 

Éste impuesto tambi~n de car&cter federal, se 

encuentra previato en la "Ley del impuesto sobre ~a renta", 

publicada en el diario oficial de la federaci6n con fecha 

30 de diciembre de 1980, y que entró en vigor el l' de 

enero de 1981, 

(76) CFR, "LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA", 
EDITORIAL PORRUA, S, A, 
HEXICO, 1986, 
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La ley del impuesto sobre la renta, ha sufrido 

las consabidas reformas de cada año y la última, de gran 

trascenciendia, es la que entr6 en vigor en el año de 1987, 

con motivo de la incorporaci6n de la base nueva. 

lhl citad o orden a m i en to , f1nlwrntaln0ite "aoal.izartmis lo ralatJ.:. 

vo a personas físicas, aunque algo se tocará de sociedades 

mercantiles. (77), 

B,a).- OBJETO DEL IMPUESTO. 

De acuerdo con lo dispuesto en el capitulo cuarto 

del Titulo cuarto de la ley del impuesto sobre la renta, 

ahl quedan gravados los ingresos que en efectivo, en bienes 

o en crédito y en algunos casos los ingresos en servicio 

que percibanias personas f!sicas residentes en México. 

Por lo que se puede· concluir que el objeto de 

este impuesto en tratándose de la enajenaci6n de bienes, 

lo constituyen los inaresos que en efectivo, en .l!.:!.!!..!Jll• 

o en 5.!.!illi. y efentualliaente en servicios, perciban las 

personas Usicas residentes en México, por éste concepto, 

en el caso concreto de la compraventa, el objeto del 

impuesto es el ingreso que se obtiene por concepto de precio 

Respecto de cuales son los ingresos que se consid~ 

ran percibidos comO!;_onse.cuencia de la enajenaci6n de bienes, 

el articulo 95 de la Ley noa dice que: "Se consideran ingre-

101 por enajenación de bienes, además de los que deriven 

de los casos previstos en el C6digo Fiscal de la Federaci6n, 

(77) IDEM. 
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los obtendios por· la expropiaci6n de bienes. 

En los casos de permuta se considerará que hay 

dos enajenn¿ione~··•••• 11 

Por su parte el articulo 14 del C6digo Fiscal 

de la Federaci6n nos dice: "Se entiende por enajenación 

de bienes: 

I.- Toda transmisión de propiedad, aún en la 

que el enajenante"!!,reserva el dominio del 

bien enajenado: 

II.- La adjucicaciones, aún cuando se realicen 

a favor del acreedor, 

III.- La aportaci6n a una sociedad o asociación. 

IV.- La que se realiza mediante el arrendamiento 

financiero. 

v.- La que se realiza a través del fideicomiso, 

en los siguientes casos: 

a),- En el acto en el que el fideicomitente desig

na o se obliga a desingar fideicomisario 

diverso de él y siempre que no tenga derecho 

a readquirir del fiduciario los bienes, 

b),- En el acto en el que fideicomitente pierda 

el derecho a readquirir los bienes del fiducia 

rio, si se hubiera reservado tal derecho, 

VI.- La cesión de los derechos que se tengan sobre 

los bienes afectos ul fideicomiso, en cual

quiera de los siguientes momentos: 
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a).~ En el acto en el que el fideicomisario desig

nado ceda sus derechos o d6 instrucciones 

al fiduciario para que transmita la propiedad 

de los bienes a un tercero. En estos casos 

se consi~erará que el fideicomiario adquiere 

los bienes en el acto de su designaci6n 

y que los enajena en el momento de ceder 

sus derechos o de dar dichas instrucciones. 

b).- En el acto en el que el dideicomitente ceda 

sus derechos si entre éstos se incluye el 

de que los bienes se transmitan a su favor. 

VII.- La transmisi6n de dominio de un bien trangi

ble o del derecho para adquirirlo que se 

efectúe a través de· enajenaci6n de títulos 

de crédito, o de la cesi~n de derechos que 

los representen. Lo dispuesto en esta frac

ci6n no es aplicabl~ a las acciones o partes 

sociales. 

Se entiende que se efectuan enajenaciones a plazo 

con pago diferido o en parcialidades, cuando se efectúen 

con clientes que sean público. en general, se difiera 

más del 35% del precio para después del 6• mes y el plazo 

pactado exceda de 12 meses • 

• ,,,,,,Se considera que la enajenaci6n se efectúa 

en territorio nacional, entre otros casos, si el bien se 

encuentra en dicho territorio, al efccttuarse el envio al 

adquirente y cuando no habiendo envio, en el país se realiza 



- l ~8 -

lu entrego material del bien por el enajenante, 

Cuando de conformidad con este articulo se entien-

de que hay enanjenaci6n, el adquirente se considerará propi~ 

tario de los bienes para efectos fiscales, (78), 

De las transcripciones anteriores se puede . infe-

rir que la finalidad de la ley es gravar toda enajenaci6n 

de bienes, independientemente de cuál sea la causa u origen, 

quedando exceptuados los ingresos percibidos por causa 

de muerte, donaci6n o fusi6n de Sociedaddes, 

B.b).- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL, 

El hecho generador del crédito fiscal en el prese~ 

te impuesto,se produce en el momento en elg_ue se realizan 

cualquiera de las situaciones de enajenci6n señalada•s en 

el articulo 14 del C6digo Fiscal de la Federaci6n y en 

el articulo 95 de la Ley en cuesti6n, (79), 

En el caso concreto que nos ocupa, o sea, el 

contrato de compraventa, el hecho generador del crédito 

fiscal se produce en el momento en que el comprador y el 

vendedor firman la escritura pública de compraventa, si 

es que dicho contrato se hace constar ante notario o cual-

quier otro fedatario que por disposici6n de ley, tenga 

(78) CFR. CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION 
O,P, CIT. 

(79) LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA 
O,P, CIT. 
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funciones notariale•, JB que juataaente en el aoaento de 

la firaa de la eacrituu de compra wenta respectiva, •• 

cuando ae enajena o se transmite la propiedad del inaueble 

de que •e trate en favor del coaprador J el wendedor recibe 

el importe del precia; es decir, en eH aoaentoel nnde•

dor rectb• el tn¡re•o• 

En el •upueat~ de que la operact6n de coapraYenta 

ae haga constar en un contrato pri••do, el.!'echo generedor 

del cr6dtto fi•cal, se da en el aoaento en que dicho .coetr~ 

to H fir.a8do por laa partea, 

B,c),- SUJETO.§J>EL IMPUESTO •. 

1.- SUJETO ACTIVO,- En el pra•ente !apuesto, 

el aujeto actho del ahao, H h Federtct6n, toda na 

qua H trata de un tapuuto de car&ctar federal J por lo 

tanto corre•ponde •u recaudact6n • la Fader•ct6n. 

2,- SUJETO PASIVO,- CoaforH e lo dhpuHto ea 

al articulo 74 de la laJ qua no• ocupa, 101 1ujeto• paatYoa 

del preuata tmpuHto aon laa Renoaaa fhtcH reatdentea 

ea H6aico; taabt6n lo ••r&a dtchaa peraonaa fletcaa cuaado 

lo• tn1raao• loa obtaa¡an laa paraoaaa aorah• a que H 

raftara al titulo III da la leJ qua •• analtaa. (80), 

Ea al caao coacrato da la coapranata al Hjeto 

paaiYo del pra•aata iapu••to, •• al Vendedor, 

(80) IDEM. 
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B.d),- INGRESO O BASE DEL IMPUESTO, 

El articulo 95 de la ley que nos ocupa, ea el 

que nos señala - lo que deberá entenderse como ingreso en 

loa del presente capitulo, (81). 

En efecto, tal precepto nos dice que¡ se entende

ra por ~ el monto de la contraprestación obtenida 

que fijen libremente las partes, incluyendose los ingresos 

en cr,dito, 

E1 importante destacar que •ate ea. el primer 

capitulo eJ!.que la ley aran 101 ingreaoa que ee obtanaan 

en cr•dito. De tal forma, que una oper1ci6n en virtud de 

la cual se tranemit1 el dominio de un bien y au p1110 H 

difiera en todo o en parte, debed pa111ne el impuesto, 

liendo adeds eete caso una de las excepcione• a la rqla 

general: Que loa ingraso1 en cr•dito 1e arabar•n J •• calcu

larA el impuesto hasta que realmente 1ean percibidos, situa

ción que hasta el preaente capitulo venia contemplando 

la ley, 

bimiHo, la rea la ¡eneral ~el concepto inareao, 

ea la contrapreataci6n que H perciba con motivó de la 

enajenaci6n J que ea fijada libremante por laa partea contr! 

tantea, 

L1 propia lay del impuHto 1obre lm renta, no1 

aeñala eircepclonea a la mnterior re111a aeneral, como mon 

las siguiente11 

(81) O.P. CIT. 
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J,- Si por la naturaleza de la transaiai6n o 

enajenaci6n de bienes no existe contrapreataci6n, deber6 

atenderse al nlor de aulúo practicado por persona autoriza

da por la Secretaria de Hacienda Cr6dito Público. La 

falta de contraprestaci6n ae podr6 presentar en los casos 

de adjudicaci6n de bienea¡ aportaci6n de eatoa a una Socie

dad o aaociaci6n, J en general cualquier otro acto en virtud 

del cual no •• posible fijar una constraprestaci6n. 

2.- Aaimi1mo la propia ler establece en.!l&unoa 

cHoa concreto• cuU aerA el monto de la contrepreataci6n 

obtenida o bien, fija laa bases par~ determinar e•a contra

preataci6A•n afecto: 

a).- En el caao de espropilci6n de bieaH, al 

in¡reao aer6 la indemni1aci6n percibida. 

b),- Cuando la paraona efectúa laa daducionaa 

• que ae refiera al articulo 101 de la ley, 11 conaidarar6 

como inaruo por anajenaci6n da inaueblaa la •aror de lH 

ai¡uiante• cantidadea: El aonto da la contrapreataci6n 

obtenida, incluaive •n Cr6dito, o el valor de Aval6o practi

cado a la facha da enajanaci6n por paraona autori1ada 

por la Secretarla da Hacienda 1 Cr6dito P6blico, 

B,,),- DET!IHINACION DEL INGRESO O BASE GRAVABLE, 

El iaaraao o la bale aravable por la anajanaci6n 

da biaaaa, aar6 al ra1ult1do da diaainuir al in1ra10 obteni

do, tnclu1ha an Cr6dito, lH daducciilnea autoriaadaa por 

la 1•1 an 1ua artlcalo1 97 6 101, a opci6n del contribu1a1ta 
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La ley a que nos venimos refiriendo en su articulo 

97 101 establece las deducciones que pueden efectuar 

las personas f:l.sicas - que obtengan ingresos por la enajena

ci6n de bienes. 

As! tenemos que el articulo 97 contitne las deduc

ciones que en forma general ae pueden efectuar a loa ingre

sos obtenidos, en tratándose de la enajenaci6n de toda 

clase de bienes, ya aean muebles o inmuebles, incluyendoae 

loa títulos valor. 

Por el contrario, laa deduccione• conteapladas 

ea el articulo 101 de la l•J, 6nicaaente aon aplicablea 

a loa caaoa de enajenaci6n de bienes inmuebles, siempre 

y cuado 6stoa ae hubieren adquirido antea del priaero de 

tneto de 1973, 

Aaimhmo, •i ae t·r.ata de enajeneci6n da bieaea 

inmuebles adquirtdo•" con anterioridad al l' da enero de 

1973, el enajenante podr' optar por cualquiera de loa •i•te

mas de ded uccionea que Hteblecen los artículos 97 o 101, 

según el aiateaa que le permita. aa1orea deduccioaH J p"' 

conaiauiente una utilidad ••• bajaJPn aenor paao del impuea

to •obre la reata, 

B,f),- TASA O TARIFA APLICABLE A ESTE IMPUESTO, 

Para 101 efecto• da la determinaci6n del paao 

provisional, en mi opini6n H. aplicable la tarifa del articulo 

141 de la ley, despu6a de aeguir el procedimiento aeftalado 

en el articulo 103 de la propia ley, dando coao resultado 
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Ahora bien, para los efectos de la liquidaci6n 

d~l impuesto anual Tambión es aplicable la tarifa estableci

da en el articulo 141 de la Ley de acuerdo con el procedi

miento señalado en el articulo 96 de la misma Ley. (82), 

B,g),- LIQUlDACION O CALCULO DEL IMPUESTO, 

1,- PAGO PROVISIONAL,- El primer párrafo del artic~ 

lo 103 de la ley eatablee!tla forma de calcular el pago provi

sional, tratándose de la enajenaci6n de inmuebles, el cual 

pasamos a transcribir: 

"ARTICULO 103,- Los contribuyentes que obtengan 

ingresos p0 r la cnajcnaci6n de inmuebles, efectuarán pago 

provisional por cada operaci6n, aplicando la tarifa que 

se determine conforme al siguiente párrafo a la cantidad 

que se obtenga de dividir la ganancia entre le n6mero de 

años transcurridos entre la fecha de adquisici6n y la de 

enajenaci6n,sin exceder de 20 años. El resultado c¡ue se 

obtenga conforme a este párrafo se multiplicará por el 

aismo n6mero de años en que se dividi6 la _ganancia, siendo 

el resultado el impuesto que corresponda al pago provisio

nal, 

La tarf ia aplicable para el cálculo de los pagos 

provisionales que se deben efectuar en los t~rminos de 

este articulo, se determinará tomando como base la tarifa 

del articulo 80, sumando las cantidades correspondientes 

(82) O.P. CIT. 
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a las cólumna·s relativas al limite inferior, limite superior 

cuota fija, que enlos términos de dicho artiulo resulten 

para cada uno de los meses del año en que se efectue Ja 

enajenación y que correspondan al mismo renglón identificado 

por el porciento par~ aplicarse sobre el excedente del 

límite inferior. Tratandose de los meses del mismo año, 

posteriores á aquél en que se efectúe la enajenación, la 

tarifa mensual que se considerará para efectos de este 

párrafo será igual a la del mes en que se efectúe la enajen~ 

ción, La Secretaria de Hacie~da y Crédito Público mensualme~ 

te_!:ealizará las operaciones aritméticas previstas en este 

párrafo para cualcu.18r la tarifa aplicable en dicho mes, 

la cual publicará en el Diario Oficial de la Federación".(83) 

El resúltado de la operación a ralizar conforme al segundo 

párrafo del precepto antes menciooa do, coincide en los 

meses de enero, febrero y marzo de 1988, con la tarifa 

del articulo 141 de la Ley en cita. Por lo que para efectos 

practicas se deberá aplicar ésta tarifa. A partir de abril 

del mismo año la tarifa a aplicar en ese mes y en los 

meses subsecuentes será publicada en el Diario Oficial 

de la Federaci6n. 

2.- PAGO ANUAL.- Las personas físicas que obtengan 

ingresos por la enajenaci6n de bienes, y por otros conceptos 

en un año de calendario, están obligadas a pagar el impuesto 

anual mediante declaraci6n que presentarán durante el perio

do comprendido entre los meses de febrero y abril del año 

(83) op·, CIT. 
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s i i u i e n t e ante las oficinas autorizadas, a excepci6n 

de los ingresos exentos 1 y de aquellos por lo.§.quc hayan 

pagado el impuesto definitivo, Para todos los efectos fisca-

les, el año de calendario se considera como ejercicio fiscal 

de las personas fisica~. 

Para los efectos del cálculo del impuesto anual 

fundamentalmente hay que atender a las reglas señaladas 

en los articulas 96 y 1391 140,191 l:_l41 de la Ley del impuesto 

sobre la renta, preceptos a los cuales me remito, 

B,h).- EXENCIONES, 

El articulo 77 de la ley a que me vengo refiriendo . 
contempla todas las exenciones del pago del impuesto sobre 

la renta, para todos y cada una de los diez capitulas del 

titulo IV, En trantándose de la enajenaci6n de bienes las 

fracciones XV, XVI y XVII contemplan las exenciones corres-

pondientes a los ingresos de este capitulo, 

De acuerdo con la anterior,la fracción XV del 

articulo 77 de la ley, nos dice que, están exentos del 

impuesto, los ingresos derivados de la enajenaci6n de la 

casa habitaci6n siempre que se reunan los siguientes requisi 

tos: 

a),- Que el contribuyente haya habitado el inmue-

ble cuando menos los dos Últimos años anteriores a la enaje-

naci6n; 

b).- Que el importe de la enajenaci6n se invierta 

en territorio nacio11al dentro del afto siguiente, en la 
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adquislc16n o construcci6n de casas habitaci6n de su propl2 

dad, en la que establezca su domcilicio o destine para 

arrendamiento siempre que en este último caso se encuentren 

ubicadas dentro de las zonas de desarrollo que señale el 

reglamento de dfcha ley, Si s6lo se invierte parte del impor

te obtenido, por la parte propocional no invertida se pagará 

el impuesto en los términos de este titulo, 

c),- Tampoco se estará obligado al pago del impue~ 

to cuando el contribuyente invierta el importe de la enajen~ 

ci6n para pagar deu~as contraídas en la adquisici6n de 

casas habitaci6n que reunan los requisitos señalados, li~•I 

párrafo anterior, siempre que la adquisición se hubiere 

efectuado dentro del año inmediato anterior a la fecha 

de la enaje111aci6n , ( 84). 

AdemAs de los requisitos para que proceda la 

exenci6n del impuesto señaladcg en la ley, hay que cumplir 

con los requisitos señalados en el Reglamento en vigor 

de la misma, a loa cuales me remito, 

8,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO, 

Conforme a lo establecido en el tercer p6rrafo 

del articulo 103 de la ley, en la enajenaci6n de inmuebles 

que se consignen en escritura p6blica siempre que se 

trate del pag~rtvisional, éste deberá hacerse mediante 

declarac i6n, que se prsentaró dentro de los quince días 

siguientes a la fecha en que se firme la escritura o minuta, 

( 84) OP,, CIT. 
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Los notarios, carrcdo:es, jueces dem~s fedatarios que 

por disposici6n legal tengan funciones notariales, calcula-

ran el impuesto bajo su responsabilidad lo enterarán 

en las oficinas autorizadas. 

Asimismo, el precepto antes mencionado señala 

que en los casos en que la enajenación no se consigne en 

escritura público, es decir, que se haga constar a través 

de un contrato privado de compraventa, el pago provisional 

se hará dentro de los 15 días siguientes a la fecha de 

la enajenaci6n, o sea, la fe.cha de firma,de dicho contrato, 

debiendose, presentar declaraci6n por todas las operaciones 

aún cuando no haya impuesto provisional a pagar, (85), 

Ahora bien, en tratándose del pago del impuesto 

anual, el primer párrafo del artículo 139 nos dice: "Las 

personas fisicas que obtengan, ingresos en..!!n año de calenda

rio, a excepci6n de los exentos y de aquellos por los que 

se haya pagado impuesto definitivo, están obligados a pagar 

su impuesto anual mediante declaraci6n que presentarán 

durante el periodo comprendido entre los meses de febrero 

y abril del año siguiente, nnte las oficinas autorizadas •. 

(86). 

(85) LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA. 
ClP., CIT, 

(86) OP., CIT. 
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C) IMPUESTO AL VALOR AGREGADO, 

Otro impuesto· tambi6n de carácte~ federal que 

grava la transmisi6n de los derehcos reales en especial 

el de propiedad, vía contrato de compraventa, es el impuesto 

al valor agregado, que se encuentra previsto en la "Ley 

del Impuesto al valor -- Agregado", publicada en el Diario 

Oficial de la Federaci6n de fecha 29 de diciembre de 1978, 

y que entr6 en vigor el día 1• de enero de 1980, ( 87). 

e.a).- OBEJTO DEL IMPUESTO. 

Según se desprende del artículo !• de la ley 

que ahora analizaremos el objeto de este· impuesto es el 

de gravar los siguientes actos o actividades: 

I •. - Enajenaci6 de bienes; 

JI.- Prestaci6n d.e servicios in'dependientes; 

III ,- Otorgamiento del uso o goce temporal de bienes 

IV,- Importaci6n de bienes o servicios, 

Considero pertinente señalar que en el presente 

estudio 6nicamente analizaremos el punto de la enajenaci6n 

de bienes y de una manera más concreta la enajenaci6n de 

bienes inmnebles. 

(87) CFR. LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO. 
DIARIO' OFICIAL DE LA FEDERACION DE 
29 DE DICIEMBRE DE 1978. 
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Para los efectos de la presente ley, se entiende 

por enajenaci6n de bienes, ader.iás de lo señahdo en el 

artículo 14.del C6digo Fiscal de la Federación, ya transcri

to, el faltante de bienes en los inventarios de las empresas 

admitiendose en este último caso prueba en contrato, artícu

lo a• de la ley en cita. (88). 

C.b) HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL. 

El hecho generador del presente impuesto· nace 

en el momento en que ocurre o se realiza la enajenación 

para los efectos de la presente ley el artículo 11 de 

la misma nos dice: "Se considera que se efectúa la enajena

ción de los bienes en el momento en que se realice cualquie

ra de los supuesto~siguientes: 

I.- Se envíe el bien al adquirente. A falta 

de envío, al entregarse materialmente el 

bien. No se aplicará esta fracci6n cuando 

la persona a la que se le envíe o entregue 

el bien, no tenga obligaci6n de recibirlo 

o de adquirirlo. 

II.- Se pague parcial o totalmente el precio, 

salvo en los casos que esta ley señale. 

III.- Se expida el comprabante que ampare la enajena

ci6n. (89), 

(88) IDEM. 

(89) !BTDEM 
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e.e) SUJETOS DEL IMPUESTO. 

l.- SUJETO ACTIVO.- Tambi6n en el presente impues

to cl,1'.ujcto activo es In FEDERAC!ON, ya que es un impuesto 

de corácter Federal y por consiguiente su recaudaci6n corre~ 

pande a la Federación. 

2,- SUJETO PASIVO.- De acuerdo con lo señalado 

en el artículo t• de la ley que nos ocupa, los sujetos 

pasivos del presente impuesto son las personas físicas 

y las morales que en territorio nacional, enajenen bienes; 

presten servicios independientes; otorguen el uso o goce 

temporal de bienes e importen bienes o servicios. (90). 

C.d) BASE DEL IMPUESTO. 

Conforme a lo señalado en el artículo 12 de la 

ley que nos ocupa, el valor o la base para liquidar el 

impuesto de referencia es el precio pactado, el cual se 

adiciona con las cantidades que se carguen o cobren al 

adquirente por otros impuestos, derechos, intereses normales 

o moratorios, penas convencionales o cualquier otro concep

to. 

A falta de precio pactado, se estará al valor 

que los bienes tengan en el mercado, o en su defocto, al 

de avalúo. (91), 

(90) OP. CIT. 

(91) 0.1'. CIT. 
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C.e) BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO. 

La base gravable del presente impuesto en tratánd~ 

so de ingresos por la enajenaci6n de bienes será la contra

prestaci6n convenida, o sea, el preci!!JlBCtado, as! como 

las cantidades que además se carguen o cobren al adquirente 

por otros impuestos, derechos intereses normales o mora to

rios, penas convencionales o cualquier otro concepto. 

Para el caso de que en la operaci6n no hubiese 

precio pactado, entonces la base gravable para los efectos 

de la liquidaci6n del impuesto será el valor que los bienes 

tengan en el mercado, o en su def~to el valor que se deter

mine conforme a un avalúo, 

Asimismo cuando el precio pactado sea incierto 

pero determinable con posterioridad, el impuesto se liquida

ra y enterará hasta que el precio sea determinado, si solo 

uno parte del precio es determinable con posterioridad, 

solo el impuesto correspondiente a dicha parte se diferirá. 

Articulo 12 de la ley y 25 de su reglamento. (92), 

C,f) TASA DEL IMPUESTO, 

En el caso que nos ocupa, o sea, la enajenaci6n 

de bienes, más concretamente la enajenaci6n de bienes 

inmuebles o derechos reales, vía contrato de compraventa, 

la taso que se aplico para los efectos de la liquidaci6n 

(92) OP, C!T, 
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del impuesto, .es la tasa general señalada en el articulo 

J• de la ley de la materia, o sea, la tasa del 15%. (93), 

Cabe mencionar que la ley del impuesto al valor 

agregado, contempla otro tipo de tasas, como son: La tasa 

especial a que se refiere el artículo 2• el articulo 

5• de .su reglamento¡ la tasa 0% señalada en el articulo 

2' A de dicha ley; la tasa del 6% señalada en el articulo 

2' B de la ley de referencia; y la tasa del 20% a que se 

refiere el artículo 2• c de la citada ley, 

C.g) LIQUIDACION O CALCULO DEL IMPUESTO. 

1,- MENSUAL O PROVISIONAL.- El se&undo párrafo 

del artículo 5• de la ley a que me vengo refiriendo, señala: 

"••• •• Los organismos descentralizados que realicen propond~ 

rantemente ·actividades empresariales, las instituciones 

de crédito las sociedades mercantiles efectuarán pagos 

provisionales a más tardar el!l_ia 10 de cada uno de los meses 

del ejercicio, mediante declaraci6n que presentarán en las 

oficinas autorizadas. Tratandose de los demás contribuyentes 

efectuarán dichos pagos a más tardar el día 15 de cada 

uno de los meses del ejercicio. El pago provisional será 

la diferencia entre el impuesto que corresponda al total 

de las actividades realizadas en el mes de calendario ante

rior a excepci6n de las importaciones de bienes tangibles, 

(93) OP. CIT. 
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y las cantidades por las que proc~da el ¿creditamiento 

(94). 

Por su parte el articulo 12 del reglamento de 

la ley ·nos dice que para determinar el.J1.ago provisional, 

a que se refiere el artículo 50 de la ley, se aplicarán 

las tasas que correspondan, según sea el caso, al valor 

neto de los actos o actividades realizados en el mes por 

enajenaci6n de bienes, etc. El resultado de esta operaci6n 

será disminuido con el monto del impuesto acrcditable en 

ese. mes,el saldo pendiente de acreditar del mes inmediato 

anterior del mismo ejercicio, en su caso, el saldo a 

favor del ejercicio anterior, la diferencia, ai es que 

existe se enterará al fisco como pago mensual o privisional 

del mes que corresponda, (95), 

2.- ANUAL DEFINITIVO,- El te~cer párrafo del 

artículo 5• del ordenamiento e~ita nos dice: El 

impuesto del ejercicio, deducidos los pagos provisionales 

mensuales se pagará mediante declaraci6n que se presentará 

ante las oficinas autorizadas, dentro de los tres meses 

siguientes al cierre del ejercicio.,,,,,•, (96). 

(94) OP, C!T. 

(95) REGLAMENTO DE LA 1.EY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO. 
(lp,. CIT. 

(96) IDEH. 
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Por su parte el artículo 14 del Reglamento de 

la ley que se analiza, señala que para determinar el impues

to del ejercicio a que se refiere el articulo de la ley, 

se aplicarán las tasas que . correspondan, según el caso, 

al valor neto de loa actos o actividades realizados en 

el ejercicio por la ensjenaci6n de bienes;.etc.,Del resulta

do se disminuirá el monto del impuesto acreditable del 

ejercicio, 

Una vez determinado el impuesto del ejercicio, 

se deducirán los pagos provisionales efectuados en el mismo 

J la diferencia se enterará al fisco como paga an·u.al· o 

difinitivo de ese ejercicio si es que existe impuesto a 

pagar, si no de todas formas existe obligsci6n de presentar 

la declaraci6n anual en ceros,(97). 

3,- ACTOS ACCIDENTALES,- El artículo 33 de la 

ley señala que cuando se enejene un bien. o se preste un 

senicio en forma accidental, por los que se deba pagar 

el impuesto en los t~rminos de dicha ley, el contribuyente 

lo pagará mediante declaraci6n que ,pr~sentará en las ofici

nas autorizadas, dentro de los 15 días hábiles siguientes 

a aquel en el que obtenga la contraprestaci6n, sin que 

proceda acredita•iento alguno. (98), 

(97) or; cn. 

(98) OP, CIT. 
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En el caso antes mencionado la propia ley dispone 

que no se formular& declaraci6n anual ni mensual, por lo 

que dicho pago se hace con carácter de definitivo. 

Ahora bien, en tratándose de enajenaciones de 

bienes inmuebles que es el caso que nos ocupa, por las 

que se deba pagar el impuesto en los t6rminios de esta 

Ley, que se consignen en escritura pública, los notarios, 

corredores, jueces y demh fedatarios que por disposici6n;. 

le¡al tengan funciones notariales, calcular6n el impuesto 

bajo su responsabilidad lo enterarán dentro de los 15 

dlaa siguientes a la fecha en que se firme la escritura 

en la oficina que corresponda a su domicilio, (99), 

C,h) EXENCIONES, 

En trat6ndose de la enajenaci6n de bienes, el 

artlciulo 90 de la ley que se analiza, enuaera los bienes 

por los que no 1e pagarA el i•puesto de referencia, 

Ahora bien; en el caso concreto que se analiza 

J que es la enajenaci6n de bienes inmuebles o derechos 

reales aobre loe •ismoa, vle compraventa, dos son los casos 

en loa que dichas enajenaciones · est6n exentas, a saber: 

1,- Cuando se enajene únicamente el suelo, o 

1ea, un lote de terreno baldío¡ y 

2 .- ·Cuando se enajenen construcciones adheridas 

alauelo, destinadas o utilizadas para casa-habitaci6n, 

(99) '.OP. CIT. 
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Por ºel contrario, ·se deberá ¡ilfgar el ¡¡reseºntc im¡iu•sto, cuan

do se cnajenen;bienes no destinados a casa-habitación, 

La anterior disposici6n no es aplicable a hoteles, 

por disposici6n expresa de la ley, (100), 

C;i) TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO, 

1,- PAGO PROVISIONAL O MENSUAL,- El término para 

el pago del impuesto mensual o provisional correspondiente 

a un ejercicio será a más ,tardar el die 10 de cada uno 

de los mesesde dicho ejercicio, p~ra los organismos deseen-

trali~ados que realicen proponderantemente actividades 

empresariales, las instituciones de crédito y las sociedades 

mercantiles, 

Tratándose de los demás contribuyentes efectuarán 

dichos pagos a más tardar el día 15 de cada uno de los 

meses del ejercicio, (101). 

2,- PAGO ANUAL O DEFINITIVO,- Asimismo el pago 

del impuesto definitivo de un ejercicio, se hará mediante 

declarnci6n que se presentará ante las oficinas autorizadas, 

dentro de los 3 meses siguientes al cierre del ejercicio, 

3 ,- ACTOS ACCIDENTALES.- En trat!ndose de actos 

accidentales el pago del impuesto deberá hacerse dentro 

(100) ÓP, CIT. 

(101) CFR. DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION 
DE ~O DE ABRIL DE 1986, 
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de los 15 dias hábilee siguientes a aquel en que se obtenga 

la contraprestaci6n, 

Cuando se trate de la enajenaci6n de bienes inmue

bles, también el pago de dicho impuesto se hará dentro 

de los 15 días siguientes a aquel en que se fir•e la escrit~ 

ra, si es que la operación se hace constar en escritura 

pública, en cuyo caso, el notario o la autoridad que inter

venga y que por disposición legal tenga funciones notariales 

lo liquidar6, retendrá y hará el entero correspondiente, 

Ahora bien, en el caso de que la opcrnció~no 

se haga constar en escritura pública sino a través de un 

contrat~rivado, corresponde al vendedor, liquidar, retener 

y enterar el impuesto correspondiente, también dentro de 

los 15 días siguientes a la fec°ha de firma del contrato 

privado, 

D) IMPUESTO SOBRE LA RENTA POR ADQUISICION, 

El punto 69 de la segunda resolución que reforma 

y adiciona a la que establece reglas generales y otras 

disposiciones de carácter fiscal para el año de 1987, señala 

las reglas para gravar la diferencia que existe entre 

el prcio pactado y el valor de avalúo vigente al momento 

en queseformnliza el contrato de compraventa en escritura 

pública, 

A continuaci6n literalmente se transcribe dicho 

punto. 
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"69,- En todos los casos de enajenación de inmuebles consig

nadas en escritura pública en los que los adquirentes sean 

personas físicas o morales con fines no lucrativos, excepto 

las Rrevistas en los artículos 70 y 73 de la ley del impuesto 

sobre Ja renta, en los que el valor de avalúo exceda en 

más de un 10% al monto de la contraprestación pactada por 

la operación de que se trate, los notarios, corredores, 

jueces y de•ils fed&tar "ºs que por disposici6n legal tengan 

funciones notariales, cuando eleven escritura pública el 

contrato por virtud del cual se da la enajenación, calcula

ran en los términos del articulo 106 de la citada ley, 

el pago provisional que corresponda al adquirente, aplicando 

el 20% sobre la parte en que el valor de avalúo exceda 

al de la contraprestación pactada, 

Lo dispuesto en el párrafo anterior no se aplicará 

cuando la enajenación se realice mediante algún programa 

de fomento de vivienda auspiciado por organismos descentrali 

zados de la Federaci6n o de las Entidades Federativas, 

Asimismo, lo dispuesto en el primer párrafo de este 

punto nose aplicar¡\ trat6ndose de elevación a escritura 

pública de contratos privados de compraventa de inmoe bles 

o de la celebración del contrato de compraventa de inmuebles 

ante fedatario público cuando el mismo sea en cumplimiento 

de un contrato de promesa de compraventa, y siempre que 

se cumpla con lo siguiente: 

I,- Que el contrato de promesa de compraventa se hubie

ra celebrado ante fedatario público, 
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11.- Que trat&ndose de contratos .. de promesa de compra

venta que no se hubieran celebrado ante fedatario público 

o de contratos privados de compraventa de i'nmuebles, se 

hubieran timbrado para efectos fiscales, se hubieran regis

trado dentro delos 6 aescs siguientes al día de la celebra

ci6n del contrato de que se trate, ante las autoridades 

fiscales de la localidad donde 1e encuentre ubicadoel inmue

ble a fin de que se expidieran a cargo del adquirente o 

del promitente comprador las boletas de cobro~e contribucio

aea locales que correspondan a dicho inmueble,o bien se 

•hubiera pagado el impuesto local de odquisici6n de inmueble~ 

correspondiente a dicho contrato, 

1 II .- Que, en su caso, el valor del inmueble que se 

to•6 para ef 1cto1 de reaistrar el contrato de proaesa o 

el privado de coapraventa eate laa autoridades locales 

o bien pare pagar el iapuesto local de adquisici6n de inaue

bles correspondiente a dicho contrato, no exceda en 11'8 

de un 10% 11 precio de la enajenaci6n sin considerar el 

!aporte de los interese• como parte de dicho precio, 

En el caso de que el adquiriente en el;ontrato que 

ae eleva a 11critura p6blica no fuera la misma peraona 

qua adquirió o tenia derecho a adquirir conforme al contrato 

inicial de proaeaa de compraventa o privado de compraventa, 

aer& aplicable lo dispuesto por el tercer párrsfó de este 

punto, sieapre que ae acredite que se pag6 el impuesto 

sobre la renta por enajenaci6n de bienes, por las cesiones 

de derechos que se hubieran dado por el inmueble de que 
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se trate, o bien que por dichas operaciones se present6 

declaraci6n en loa términos del segundo p&rrafo del articulo 

103 de la Ley del Impuesto sobre le Renta. 

Los fedatarios p6blicos que en los términos de este 

punto dejen de calcular el impuesto sobre la renta por 

la adqilisici6n de bienes, deber&n presentar aviso dentro 

del mea siguiente a aquél en que se firme la escritura 

correspondiente ante la autoridad administradora de su domici-

lio, señalado las razones por las cuales no se efectub 

dicho c&lculo y acompañando copia de los documentos en 

que seconstete dich8:!.razones". (102). 

Como se puede apreciar de la transcripci6n del punto 

69 de la segunda resoluci6n Miscelanea de 1987, también 

se reglamenta los casos, en los que no se pagar& el impuesto 

sobre la renta por adquisici6n y que son los casos en laa 

que a6n cuando la operaci6n de compraventa se haya hecho 

constar en documento privado, se hayo cubierto todos los 

inmpuestos tanto locales como federales que estaban vigentes 

en el momento de la celebraci6n de dicho contrato privado. 

La anterior disposición, en mi opini6n, es bastante 

proporcional y equitativa, ya que si alguien pag6 todos 

sus impuestos tanto locales como federales generados al 

moento de ln celebraci6n del contrato privado de compraventa, 

ya no tiene porque pagar el impuesto sobre la renta por 

(102) CFR. DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION 
DE 30 DE ABRIL DE 1987. 
PAG. 6 
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adquisici6n, aún cuando el valor del avalúo vigente al 

momento de elevar a escritura pública dicho contrato, sea 

superior en mas de un 10% al monto de la contraprestación 

pactada, 

Asimismo, considero equitativo el hecho de que 

si una persona no pag6 los impuestos senerados al momento 

de la celebración del contrato privado, dejando el fisco 

de perc.ib ir dicha cantidad ¡ pague el impuesto sobre la 

renta por adquisici6n, con motivo de la elevaci6n a escritu

ra pública de dicho contrato, sobre la diferencia que exista 

entre el •onto de la contraprestación pactada y el valor 

de avalúo vigente al momento de la formalizaci6n de dicho 

contuto. 

2,- COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO, 

2.1.- IMPUESTOS LOCALES, 

A) IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES. 

El presente impuesto de carácter local que ae 

encuentra previsto en la ley de hacienda del Departamento 

del Distrito Federal en Yigor, grava no s6lo a la compraYen

ta lisa y llana en !!!que desde luego opera la tra11smisi6n 

de la propiedad por mero efecto del contrato, si no que 

también grava a la compraventa con reserva de doainio. 

En efecto, el artículo 25 frecci6n II de le Ley 

de referencia nos dice: "articulo 25,- Para los efectos 

de este capítulo, se entiende por adquisición la que derive 
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de:,,.,,.11,- La compraventa en lo que el vendedor se reser

ve la propiedad, aún cuando la transferencia de ésta opere 

con posterioridad,,,,,,,,•, (103), 

A.a).- OBJETO DEL IMPUESTO. 

Según se desprende del articulo 23 de la ley 

de hacienda, el objeto del~mpuesto es la adquisición de 

inmuebles consistentes en el suelo o en el suelo y las 

construcciones adheridaso él, ubicadas en el Distrito Fede-

cal, aún cuando el enajenante se reserve la propiedad y 

-ista se transmita después, 

Considero i•portante señalar como una primera 

diacrepanci!que existe entre el Derecho Fiscal y el Derecho 

Civil, la relativa al concepto de enajenación o transmisión 

de propiedad, ya que cada unn de estas dos ramas del derecho 

tiene su propio concepto de enajenación lo cual no deberla 

de ser, por el principio de la unidad jurídica, 

A,b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL, 

Tanto el articulo 25 fracci6n II de la ley de 

hacienda del Departamentc¡ · del Distrito Federal, como el 

articulo 14 fracción I del Código Fical de la Federoci6n, 

consideran como enajenación, todo acto por el que se transm! 

ta la propiedad, aún aquel!n el que el enajenante se reserve 

(103) LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL, 
or: CIT. 
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el dominio del bien enajenado, (104), 

De acuerdo con lo naterior , el hecho generador 

del crédito fiscal, en tratándose de una compraventa con 

reserva de dominio, surge o nace enel momento en que se 

firma la eacritura pública de compraventa si es que el 

acto se hace constar ante notario o cualquiera otra autori-

dad que por disposici6n de Ley tenga funciones notariales 

o bien, en el eomento en que se firme por los contratantes 

el contrato privado donde se haga constar dicho acto, 

En •i opini6n, y técnicamente hablando en tratánd~ 

ae de un contrato de compraventa, con reserva de dominio, 

el hecho generador del crédito fiscal se deberla de dar 

en el •o•ento en el que realmente operara la transmisi6n 

de la propiedad o el dominio del inmueble enajenado, 1 

no en el •o•ento en que ae firma el contrato de referencia, 

JI que en ese momento, no se eatA transmitiendo propiedad 

al auna. 

Con lo anterior, una vez más se pone de manifiesto 

la discrepancia existente entre el!erecho fiscal y el dere

cho ci•il, en perjuicio de la unidad del 6rden Jurídico. 

(104) LEY DE HACIENDA DEL D.D.F. 
OP •. , CIT. 
-CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION 
ar. CIT. 
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A,c),- SUJETOiDEL IMPUESTO. 

En relaci6n a este punto, es igualmente aplicable 

lo ya dicho en el punto correspondiente al contrato de 

compraventa, por lo que aqu{ lo damos por reproducido como 

si literalmente se insertase, 

A,d),- BASE DEL IMPUESTO, 

En tratándose del contrato de compraventa, con 

reserva de dominio, la base, que se tomará para los efectos 

de la liquidaci6!!.del impuesto que veni11os analizando, será 

el valor que resulte más alto de los ya enunciados en este 

mismo punto al tratar la compraventa, por lo que nos re•iti

mos a U. 

A.e),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO, 

Para determniar la base gravable del impuesto 

en el contrato que nos ocupa, son aplicables las •is•as 

reglas ya establecidas en el punto correlativo de la compra

venta, sin variaci6n de ninguna {ndolc,por lo que se da 

aqu{ por reproducido dicho punto de manera literal, 

A,f),- TASA DEL IMPUESTO. 

Una vez determinada la base gravable del impuesto 

a que me vengo refiriendo conforme las reglas ya señaladas 

p..ra la compraventa, se le aplica a és_ta la tasa del 10%, 

para los efectos de determinar el impuesto a pagar. 
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A,g),- CALCULO DEL IHPUESTO, 

Respecto de este punto, también damos por literal-

mente reproducido lo ya expuesto en el punto correlativo 

al tratar el contrato de compraventa. 

Independientemente de lo anterior, abundando 

un poco •ás en mi opini6n ya expuesta en llaeaa anteriores, 

el cálculo o la liquidaci6n del impuesto debería de realizaL 

se hasta el momento en que realmente 1e transmitiera el 

dominio o la propiedad del inmueble y no al momentode cele•-

brarse el contrato con reserva de dominio, 

A,h).- EXENCIONES, 

Es aplicable en su totalidad lo dicho en este 

punto en el contrato de compraYenta, por lo que aquí lo 

reproducimos en su totalidad, 

A,i),- TERHINO PARA EL PAGO DEL IHPUESTO. 

El término para el pago!e este impuesto que se 

genera con motivo de la celebraci6n de un contrato de co•pr~ 

venta con reserva de dominio, ser6 de 15 días a partir 

de aquel en que se firme la escritura p6blica de compra-

venta, o bien el contrato privado de compraventa con reserva 

de dominio, 

2.2.- IMPUESTOS FEDERALES. 

A),- IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES. 
El artículo 30 fracci6n II de la Ley del impuesto 
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sobre ndquisici.ón de in.muebles, nos dice lo siguiente: 

"Articulo 3•.- Para lo• efectos de esta Ley, se entiende 

por adquisición la que derive de: •••••• ,II.- La compraventa 

en la que el vendedor se reserve la propiedad, a6n cuando 

la transferencia de esta opere con posterioridad., •• ",(105), 

Conforme a la disposición anterior y .para• los 

efectos de la presente ley, la_:ompraventa con reserva de 

doainio que como ya lo~emos dicho es una compraventa sujeta 

a una condición resolutoria (pago total del precio conveni

do) en elcual realmente al momento de la celebraci6o 

de esta no hay transmisión o adquisici6n de propidad, sin 

embargo, para efectoaJ:iacales y concretamente para efectos 

de la presente ley, si se considera que hay adquisición 

sur¡iendo as! la contraposición de la que ya se hablaba 

con anterioridad, entre el Derecho Civil y el Derecho Fiscal. 

A.a).- OBJETO DEL IHPUESTO. 

El objeto del presente impuesto al igual que 

en la compraventa liaa y llana lo constituye la adquisici6n 

de inaueblea que conaiatan en el suelo o en el auelo y 

lH construcciones adheridas a U 1 ubicadas en Territorio 

Nacional. 

(105) LEY DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES. 
OP. CIT. 



- l 5J -

A,b),- HECHO GENERADOR DEL CROlTO FISCAL, 

De acuerdo con la disposici6n señalada en el 

inciso A) que antecede para efectos de la presente ley, 

el hecho generador del impuesto que ahora nos ocupa nace 

en el •omento en el que es firmada la escritura pública 

de co111praventa, o bien, el contrat_g_privado de compraventa, 

aegún sea el caso, 

A,c),- SUJETO~DEL IMPUESTO, 

Al presente punto es totalmente aplicable lo 

ya manifestado en el punto correspondiente al analizar 

el contrato de co•praventa lisa y llana, por lo que nos 

re•itimos a l>l. 

A,d),- BASE DEL IMPUESTO, 

La base del presente impuesto, será el precio 

pactado por la1 partes, ajustado conforme al factor que 

1nu1l1ente establezca el Congreso de la Uni6n, según el 

número de ados transcurridos entre la fecha de adquisición 

J la fecha en que sea exigible el pago, 

A falta de precio pactado, la base del impuesto 

será el avalúo que practique persona autorizada por la 

Secretoria de Hacienda[ Cr~dito Público, 

A.e),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO, 

La base grovable del presente impuesto, o 

aea, la cantidad a la cual se le aplica la tarifa, sed 
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la diferencia que resulte de disminuir el importe de 10 

veces el salario mínimo general, elevado al año, de la 

zona econ6mica a que corresponda el Distrito Federal, al 

precio pactado o al valor de avalúo, en su caso, 

A,f),- TASA DEL IHPUESTO. 

La tasa aplicable para los efectos de la liquida

ci6n del impuesto a la base gravable,una vez determinada 

ésta conforme a las mismas reglas de la compraventa lisa 

y llana, será de del 10% y Ía cantidad que resulte después 

de aplicar dicha tasa a la base gravable, será el impuesto 

a pagar. 

A.g).- LIQUIDACION O CALCULO DEL IHPUESTO, 

El impuesto que nos ocupa,se clacular& aplicando 

la tasa del 10% a la base gravable, y la ~antidad que resul

te será el impuesto a pagar, 

A.h),- EXENCIONES. 

El artículo 2• de la ley a que nos veni•os refi

riendo literalmente dice: "Artículo 2•,- No ,se pagará 

el impuesto establecido en esta ley en las adquisiciones 

de inmuebles que haga~el Distrito Federal, los Estados 

y Municipios para formar parte del dominio público, y los 

partidos políticos nacionales, siempre y cuando dicho inmue

ble sean para su propio uso", (106), 

(106) IDEM, 
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A,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

De acuerdo con lo establecido en el articulo 

5ª de la ley que nos ocupa 1 el pago del impuesto deber& 

hacerse dentro de los quince días siguientes a aquel en 

que se. firme la escrÚura p6blica de compraventa, o bien, 

el contrato privado, (107), 

A.j),- SUSPENSION DE LA APLICACION DE LA PRESENTE 

LEY, 

En ralaci6n a este punto demos por totalmente 

reproducido todo lo ya expuesto en el punto releti vo a 

la compraventa lisa y llana, por ser aplicable en su toteli-

dad a este ceso, 

B),- IMPUESTO SOBRE LA RENTA. 

Le compraventa con reserva de dominio se encuentra 

expresamente gravada por el presente impuesto de acuerdo 

con lo establecido en el articulo 95 de la ley que ahora 

se analiza y el articulo 14 fracci6n del C6digo Fiscal 

de la Federación que a la letra dice: "Articulo 14,- Se 

entiende por enajenaci6n de bienes: I. - Toda transmis16n 

de propiedad, aún en la que el enejen a nt~ · se reserva el 

dominio del bien enajenado,,.,.". (108), 

(107) IBIDEM 

(108) CODIGO FISCAL DE LA F~DERACION 
or. CIT. 
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B.n).- OBJETO DEL IMPUESTO. 

El objeto del presente impuesto lo constituyen 

los ingresos que en efectivo, en bienes o en crédito, perci-

ban las personas fisicas, por la enajenaci6n de bienes, 

Asi•iamo, son aplicables a este punto todos los 

comentarios ya expuestos en el mismo punto al tratar a 

la compraventa lisa y llana, por lo que nos remitimos a 

él. 

8,b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL, 

El hecho generador del presente impuesto se da 

en el momento en el que se firma la escritura p6blica de 

compraventa ante notario, o bien, cuando se firma el contra-

to privado, si ea el caso, 

En •i opini6n y como ya lo he manifestado el 

tratar otros impuestos, en tratándose del contrato de compr~ 

venta con reserva de dominio, el hecho generador del crédito 

fiscal, se debería de dar hasta que realmente operara la 

transmisi6n de propiedad en favor del comprador, 

8,c),- SUJETOS DEL IMPUESTO, 

Respecto de este punto es aplicable lo ya mencio-

nado en su correlativo al habaer de la compraventa lisa-

y llana,por lo que nos remitimos a él, 

8,d),- INGRESO O BASE DEL IMPUESTO, 

En el caso concreto de la compraventa con reserva 

il 
' 
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de dominio, y para efectos de la presente ley se considera 

como ingr~so o base del impuesto el monto de la contraprest~ 

ci6n obtenida, o sea, el precio pactado, y en el caso de 

que por alguna raz6n no hubiera precio pactado, se consider~ 

ra como ingreso o base del impuesto el •alor de aval6o 

practicado por persona autorizada por al Secretaria de 

Hacienda Cr6dito Público. 

Asimismo, nos remitimos a los comentarios ya 

wertidos en el mismo punto al hablar de la compraventa 

lisa y llana, 

B.e).- DETERHINACION DEL INGRESO O BASE GRAVABLE. 

La diferencia entre el ingreso por enajenac'i6n 

J laa deducciones calculadas a opci6n del contribuyente 

111Cin lo eatablecido en el articulo 97 o el 101, ser6 la 

ganancia sobre la cual, siguiendo el procedimiento seftalado 

eD el articulo 96, se calculará el impuesto anual y siguien

do al procedimiento seftalado en el articulo 103 de la ley, 

ae calcular& el impuesto provisional, (109), 

AaimiHo, en relaci6n a este punto es aplicable 

todo lo ya dicho en s~ correlativo al tratar la compraventa 

llaa y llau, 

(109) LEY DEL IHPUESTO SOBRE LA RENTA, 
OP, CIT. 
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B,f),- TASA O TARIFA APLICABLE A ESTE IMPUESTO. 

Tanto para la liquidación del pago provisional 

de este impuesto, como para la liquidación anual del •ismo, 

es aplicable le tarife esteblcida en el articulo 141 de 

la ley, siguiendo los ~rocedimientos señalados en los artic~ 

los 103 para los efectos de la determinación del pago provi

sional y 96 par los efectos de la deter•inació~del impuesto 

anual. (!JO), 

B.g),- LIQUIDACION O CAl.JCULO DEL IMPUESTO. 

l.- PAGO PROVISIONAL. 

Con respecto a este punto, nos remitimos a lo 
i 

ya manifestado en su correlativo al tratar el contrato 

de compraventa liso ' llano, por s~r aplicable en su totali

dad, 

2,- PAGO ANUAL. 

Para los efectos de la determinación o cálculo 

del impuesto anual para las personas que obtengan ingresos 

por la enajenación de bienes, hay . que atender a las relgas 

señaladas en los articules 96, 139, 140, 141 142 de la 

ley preceptos a los cuales me remito que por considerar-

los de suficiente claridad, no~s necesario abundar en los 

mismos. 

(110) IDEH. 
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B,h) EXENCIONES, 

En relaci6n con las exenciones aplicables a los 

casos de enajenaci6n de bienes inmuebles, co110 ya lo mani

festamos al tratar la compraventa lisa y llana, éstas estan 

previstas en el art{c\llo 77 de la ley en sua fracciones 

XV, XVI, y XVII, que ya se analizaron en dicho contrato, 

por lo que nos remitimos a lo ah{ manifestado, Ja que es 

aplicable en su totalidad, 

8,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO, 

1,- PAGO PROVISIONAL,- El tercer párrafo del 

articulo 103 dela ley, establece que en operaciones consigo~ 

das en escritura pública, el pago provisional se hará media~ 

te declaración, dentro de los 15 d{as siguientes a la fecha 

e~que se firme la escritura o minuta, existiendo la obliga

ción de los notarios corredores, jueces y demás fedatarios 

que por disposición legal tengan funciones notariales, 

de clilcular el impuesto bajo su responsabilidad y enterarlo 

a las oficinas autorizadas, 

Cuando la enajenaci6n no se consigne en escritura 

pública, si no en contrato privado, también el término 

para la realizaci6n del pago provisional será de quince 

días siguientes a la fecha de firma de dicho documento, 

2.- PAGO ANUAL,- El término paraja presentaci6n 

de la declaraci6n anual de este impuesto, con pago JI.Sin 

él será el comprendido entre los meses de febrero a abril 

del año siguiente al cierre del ejercicio social, que se 
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presentará ante las oficinas autorizados,(111). 

C).- IMPUESTO AL VALOR AGREGADO. 

La transmisi6n del derech'!Feal de propiedad o 

través del contrato de compraventa con reserva de dominio 

se encuentra gravada por el presente impuesto, seg6n .:se 

desprende del articulo s• de la ley de la materia que dice: 

"Para los efectos de esta ley, se entiende por enajenaci6n, 

ade11As de lo señalado en el Código Fiscal de la Federación, 

el faltonta de bienea en los inventarios de las empresas, 

en este último coso la presunción admite prueba en contra-

rio •••••••• ". (112). 

Por su parte el Código Fiscal de lo Federación 

nos dice en so artículo 14 "Se entiende por enajenación 

de bien es,I,- Toda trans11iai6n de propiedad a6n en la que 

el enajenante se reserva~l dominio del bien enojenado.(113). 

(111) IBIDEM, 

(112) LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGKEGADO, 
QP. CIT. 

(113) CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION. 
oP. en. 
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C,a),- OBJETO DEL IMPUESTO. 

Seg6n ae desprende del articulo l• de la ley 

que nos ocupa, el objeto de este impuesto es el de gravar 

la enajeneci6n de bienes, le prestaci6n de serviciosindepen

dientes, el otorgamiento del uso o goce temporal de bienes 

J 11 import1ci6n de bienc~o servicios, 

C1be aclarar que en el presente estudio únicamente 

1e 1naliza 11 punt~relativo a le enajenaci6n de bienes 

pero de 11nera m4s concreta, lo que se analiza es la enajenA 

ci6n del derecho real de propiedad, 

C,b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL, 

El hecho aenerador del impuesto al valor agreaado 

1 por l'!.,tlRtO la obligaci6n de pago de dicho impuesto, 

a.ce en el •ounto en el que ae da 11 enajenaci6n 1 de 

acuerdo con lo dhpuesto en el articulo 11 de la Le1, se 

considera que ee efectua 11 ennjenaci6n de bienes en el 

•01ento en que se env{e el bien al adquirente, a falta 

de envio 11 entregarse materialmente el bien¡ se pague 

total o parcial•ente el precio¡ o bien, se expida el compro-

b1nte que ••pare la enajenaci6n, (114), 

C,c),- SUJETO~DEL IMPUESTO, 

1,- SUJETO ACTIVO.- Es la federaci6n el sujeto 

1ctifo del presente impuesto, por ser un impuesto de car4c-

(114) LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO. 
OP. CIT. 
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ter federal por lo tanto corresponde a la Federación 

su recaudaci6n, 

2.- SUJETO PASIVO,- Conforme a lo señalado en

el articulo lº de la ley, los sujetos pasivos del impuestc 

que venimos analizand~ son las personas fisicas la• 

morales que en territorio nacional enajenen bienes, presten 

servicios independientes, otorguen el usa o goce temporal 

de bienes! importen bienes o servicios, (115). 

C.d). BASE DEL IMPUESTO. 

De acuerdo con lo previsto en el articulo 12 

de la ley que se analiza, la base para el cálculo del impue~ 

to será el precio pactado, asl. como las cantidades que 

además se carguen o cobren al adquirente por otros impuestos 

derechos, intereses, normales o moratorio.s, penas convencio

nales o cualquier otro concepto, si es el caso. A falta 

de precio pactado se estafa al valor que los bienes tengan 

ea el mercado, o en su defecto al de avalúo (116). 

e.e).- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO. 

Con fundamento en el precepto ya mencionado en 

el punto anterior de la ley que se analiza, la base gravable 

del impuesto!l valor agregado será el precio pactado ~dicio-

(115) IDEM, 

(116) IBIDEM. 
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nado en los términos ya expuestos en el punto que antecede, 

A falta de precio pactado, la base gravable del impuesto 

será el valor que los bienes tengan en el •ercado, o en 

defecto, el valor que se determine conforme a un avalúo, 

C,f),- TASA DEL IHPUESTO, 

La ley del impuesto al valor egresado contempla 

una aerie de tasas aplicables a loa casos en ella •isma 

precisados, Ahora bien; la tasa aplicable el caso concreto 

que es la enajenaci6n del derecho real de propiedad a trav~s 

de un contrato de compraventa con reserva de dominio, es 

la tasa seneral de 15%, 

C,9),- LIQUIDACION O CALCULO DEL IHPUES1'0, 

1,- HENSUAL O PROVISIONA°L,- En el prsente punto, 

nos remitimos a lo •a expuesto en su corr~lativo del contra

to de compraventa liso y llano por ser aplicable en su 

totalidad todo lo ah! •anifestado, 

2,- ANUAL O DEFINITIVO,- De la •ioma manera, 

en el presente punto'L"s remitimos a las 

efectuadas en su correlatho del contrato 

ya analizado. 

exposicion ya 

de co•praventa 

3,- ACTOS ACCIDENTALES.- Damos por reproducido 

como si litaralmente se insertase, en este punto,lo ya 

expuesto en el punto correlativo de la compraventa, por

ser aplicable en su totalidad. 
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C.h).- EXENCIONES, 

En tratándose de la enajenaci6n del derecho real 

de propiedad de bienes inmuables u otros derechos reales, 

están exentaslas siguientes enajenaciones, de acuerdo con 

lo pre•isto en el articulo 9• de la ley de la materia, 

I .- La enajenaci6n del suelo, o sea, de lotes 

de terreno baldíos, 

JI.- La enajenaci6n de construcciones adheridas 

a!suelu, destinados o utilizadas para casa-habitaci6n. 

Por exclusi6n, todos las enajenaciones de bienes 

inmyebles o derechos reales sobre los mismos que no esten 

destinados a casa habitaci6n o no sean lotes de terreno, 

deben pagar el impuesto al valor agregado, en los términós 

de la ley de la •ateria. 

C,i).- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

En el presente punto, damos por totalmente reprod~ 

cid o todo l!?_•nnifestado, tant2_en!_orelativo al término para 

el pago provisional o mensual, al pago anual![_ definitivo 

1 al pago por actos occidentales, del contrato de compraven

ta, yo que es aplicable en su totalidad al presente contra

to, 
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J,- r.OHPRAVENTA EN ABONOS, COMPRAVENTA A VISTAS,COHPRAVENTA 

SOBRE MUESTRAS Y COMPRA DE ESPERANZA. 

En tratándose de la transmisi6n del derecho real 

de propiedad de bienes inmuebles o cualquier otro derecho 

real sobre loa mismos via coapraventa, la coapraveota en 

abonos la compraventa a vistas, la compraventa sobre mues

tras la coapraventa de esperanza, generalmente no son 

utiltzadas para dicho efecto, ya que normalmente las modali

dades antes aencionodas, más bi~n, son utilizadas para 

la transmisi6n de propiedad de bienes muebles, para compra 

de a~neros, de cosas futuras, etc, 

Se puede e1eptuar de lo anterior la compraventa 

ea abonos, pero 1u tratuiento fiscal seria igual al de 

una coapraventa lisa 1 llana, 

De acuerdo c~n lo anterior, 1 en virtud de que 

el objeto del preaente estudio, es el de analizar el aspecto 

fiscal de la tranaaisi6n del derecho real de propiedad, 

asf coao otroa derechos reales, y toda vez que conforme 

a la naturaleza de las aodalidades antes mencionadas de 

la coapraventa, no ea posible la tranamisi6n de derechos 

reales sobre inmuebles, considero 

el trataaiento fiaca! de dichas 

innecesario abundar en 

fisuras jurídicas, amén 

de que en ning6n ordenaaiento fiscal se encuentran reguladas 

y aenos relacionadas con bienes inmuebles. 
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4, - DONACION. 

4,1,- IMPUESTOS LOCALES, 

A),- IMPUESTO SOBRE ADQUJSJCION DE INMUEBLES, 

La transmis
0

i6n del derecho real de propiedad 

a través de la figur,¡!_jud.dica de la donaci6n, se encuentra 

expresamente gravada por el presente impuesto, con fundamen-

to en lo dispuesto por el a·rtíi:ulo 25 fracci6n I de la 

Ley de Hacienda del Depa~tamento del Distrito Federal, 

que en lo conducente dice: "Articulo 25,- Para los efectos 

de ~ste capitulo, se entiende por adquisici6n la que derive 

de: I.- Todo acto por el que se transmita la propiedad 

incluyendo la donaci6n ••• ,,,,,," (117), 

A.a),- OBJETO DEL IMPUESTO, 

El objeto del presente impuesto, como ya lo hemos 

dicho en p&ginaa anteriores, es la adquisici6n del derecho 

real de propiedad sobre bienes inmuebles, que consistan 

en el suelo o en el suelo y las construcciones adheridas 

a él, ubicados en el territorio del Distrito Federal, 

A.b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL, 

El hecho generador del prsente impuesto, se produ

ce en el mowento en el que se realiza u opera la adqusici6n 

(117) "LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL 
OP,. CIT. 
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de propiedad vis donaci6n de acuerdo con la previsto 

por el articulo 26 de la ley de haciende del Departamento 

del Distrito Federei, la bese del impuesto seré el valor 

que resulte más alto de los siguientes: 

1.-. Valor Catastral. 

2,- Avalúo practicado por le Tesorería del Distri

to Federal. 

3,- Avalúo Vigente practicado
0
por persona autori

zado por dicha Tesorería, (118), 

A.e),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO, 

La base graveble del impuesto será le diferencia 

que resulte después de restar 5, 8, 10 6 13 veces el solario 

mínimo general de la zona económica a que corresponda el 

Distrito Federal, a la base del impuesto, conforme a las· 

reglas ya señaladas en el mismo ~unto al tratar la comprave,!!. 

ta, por lo que nos remitimos a dicho punto, 

A,f),- TASA DEL IMPUESTO, 

La tasa :aplicable· para los efectos de la liquida

ci6n del presente impuesto, la cual se aplica en forma 

directa a la baae gravable una vez que 6sta se haya determi

nado conforme a las reglas que anteceden, ser& la tasa 

del 10%, 

(118) IDEM. 
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transmisi6n del derecho real de propiedad o de otros 

derechos reales, 

Ahora bien, en el caso cocreto de la donaci6n, 

el hecho generador del c'rédito fiscal, nace en el momento 

en que el donatario acepta la donac16n en for•a expresa 

en vida del donante, ésto generalmente se d6 en el momento 

en el cual tanto el donante como el donatario firman la 

escritura pública de Donaci6n, ante notario o cualquier 

otra autoridad que por disposici6n de la Ley tenga funcio

nes notariales, existiendo la obligaci6n por parte del fedatJ! 

rio de liquidar, retener enterar el impuesto respectivo 

dentro del término que la propia ley señala, Asimismo en 

el caso de que por alguna razón la operaci6n de que se 

trata se hiciera constar en un do.cumento privado, el hecho 

generador del crédito fiscal surgiría en el momento en 

que ambas partes firmasen el documento cdrrespondiente, 

A.e),- SUJETOS DEL ~MPUESTO, 

1,- SUJETO ACTIVO,- Es el Departamento del Distri

to Federal, por tratarse de un impuesto de carácter local, 

2.- SUJETO PASIVO.- Son las personas f{sicas 

o morales que adquieran inmuebles que cosistan en el suelo 

o en el suelo y las construcciones adheridas a él, ubicados 

en el Distrito Federal. 

A,d),- BASE DEL IMPUESTO. 

En tratándose de la transmisión del derecho real 
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de propiedad via donaci6n de acuerdo con la previsto 

por el artículo 26 de la ley de hacienda del Departamento 

del Distrito Federal, la base del impuesto será el valor 

que resulte más alto de los siguientes: 

1,- Valor Catastral. 

2,- Avalúo practicado por la Tesorería del Distri

to Federal, 

3,- Avalúo Vigente practicado.por persona autori

zada por dicha Tesorería. (118), 

A.e).- BASE GRAVABLE DEL IHPUESTO, 

La base gravable del impuesto será la diferencia 

que resulte después de restar 5, 8, 10 6 13 veces el salario 

11íni•o general de la zona econ6mica a que corresponda el 

Distrito Federal, a la base del impuesto, conforme e las· 

reslas ye señaladas en el mismo yunto al tratar la comprave~ 

ta, por lo que nos remitimos a dicho punto, 

A.f),- TASA DEL IHPUESTO, 

La tasa 'plicable. para los efectos de la liquida

ci6n del presente impuesto, la cual se aplica en forma 

directa a la base gravable una vez que ésta se haya determi

nado conforme a las reglas que anteceden, será la tase 

del 10%, 

(118) IDEH. 
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A.g).- CALCULO DEL IMPUESTO, 

El impuesto se calcular& aplicando la tasa del 

10% al valor del inmueble, que como yo dijimos, en tratándo

se de lo donaci6n, como en 6sta no hay contraprstación 

o µrecio pactado, necesariamente tendrA que ser el valor 

catastral; o valor de avalúo practicado por la Tesorería 

del Distrito Federal; o por personas autorizadas por la 

•isaa, despu6s de deducir de este una cantidad equivalente 

a cinco veces al salario mínimo general elevado al año, 

de 11 zona económica a que corres poda el Distrito Federa¡, 

o bi~n, despu6s de efectuar la deducción, que corresponda, 

ai se trata de viviendas o departamentos destinados a casa

habi taci6n, conforrue a las reglas establecidas en el punto 

(A.e) del contrato de compraventa, que antecede, 

A,h),- EXENCIONES, 

En la ley de hacienda del Departamento del Distri

to Federal en vigor el artículo 24 de dicho ordenamiento 

se encuentra derogado 1 era el que contemplaba los actos 

u operaciones que estaban exentas del pago del impuesto 

sobre adquisición de bienes inmuebles, por lo que en la 

actualidad no ha7 ninguna operación que est~ exenta del 

pago de dicho impuesto, (119), 

(119) IBIDEM, 
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A,i).- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO, 

Conforme a lo señalado en el articulo 28 de la 

ley de hacienda del Departamento. del Distrito Federal en 

vigor, el pago del impuesto deberá hacerse mediante declara

ci6n que se presentará' dentro de los quince d!as siguientes 

a aquel en que se firme la escritura pública en donde se 

haga constar la donaci6n, o bien el contrato o documento 

privado, si es el caso. (120), 

4,2,- IMPUESTO~FEDERALES. 

A),- IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES, 

El articulo 3• de la ley del impuesto sobre adqui-

sici6n de inmuebles, nos dice en lo conducente: "Para los 

efectos de esta ley se entiende por adquisici6n la que 

derive de: 

I.- Todo acto por el que se transmita la propiedad 

incluyendo la donaci6n ••••••• " (121). 

De lo anterior, claramente se desprende que la 

transmisi6n de la propiedad vía donaci6n se encuentra expre-

semente gravada por el prsente impuesto que es de carácter 

federal, 

(120) OP, CIT. 

(121) LEY DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES, 

oe. CIT. 
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A,a),- OBJETO DEL IMPUESTO. 

Como ya lo hemos dicho a propos{to de la compravc~ 

ta, el objeto del presente impuesto lo constituye la adquisl 

ci6n de la propiedad de bienes inmuebles que consistan 

en el.suelo o en el suelo y las construcciones adheridas 

a él, ubicadas en el territorio nacional, 

A,b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL. 

En tratándose del contrato de donaci6n, el hecho 

generador del crédito fiscal surge en el momento en el 

que el donatario acepta la donaci6n efectuada en su favor 

por el donante, ya que de acuerdo con el derecho coaún 

el donatario debe aceptar la donaci6n en forma expresa 

en vida del donante notificándole en forma legal tal acepta

ci6n, para que ésta aea perfecta. 

Lo anterior es un requisito de existencia del 

contrato de donaci6n, ya que sin .ese requisito, no habda 

contrato de donaci6n si dicho contrato no existe, no 

hay transmisi6n de propiedad, y si no hay transmisi6n de 

propiedad J el :contrato es inexistente, no produce ningún 

efecto jurídico, y mucho menos de carácter fiscal. 

la 

No obstante lo anterior, cuando la 

donaci6n lo constituyen bienes inmuebles, 

materia de 

ésta habrá 

que hacerse con ls debida formalidad, es decir, eo escritura 

pública ante notario en ese caso, el hecho generador 

del crédito fiscal se da cuando el donante y el donatario 

firman la escrituro correspondiente, o bién, el contrato 
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privado de donaci6n si es que dicho acto se hiciera constar 

en un documento de tal naturaleza. 

A.e).- SUJETOS DEL IMPUESTO. 

En relaci6n a este punto, nos remitimos a lo 

ya dicho en el mismo, a prop6sito del contrato de compraven

ta, por lo que lo damos aqu{ por reproducido como si a 

la letra se insertase. 

A,d),- BASE DEL IMPUESTO, 

Respecto de este punto también nos remitimos 

a lo ya expuesto en el mismo en el contrato de compraventa, 

ae dá aqui por reproducido en forma literal, sin embargo, 

en tratándose del contrato de donaci6n, como no hoy precio 

pactado, la bese del impuesto será el valor que arroje 

un aval6o que practique persona autorizada por la Secretaria 

de Hacienda y C!édito P6blico, 

A.e),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO, 

La base gravable a la cual se le debe aplicar 

la tarifa y as{ determinar el impuesto a pagar, en relaci6n 

con el contrato de donaci6n, será la diferencia que resulte 

de disminuir diez •eces el salario minimo general elevado 

alaño, de la zona econ6mica a que correspondo el Distrito 

Federal, al ulor del inmueble que como ya se ha dicho, 

~ate necesariamente tendrá que ser determinado conforme 

a aval6o practicado por persona autorizada por la Secretaria 

de Hacienda y Crédito P6blico. 
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Fuera de loonteriormente expuesto, en relaci6n 

con el presente contrato de donaci6n, es aplicable todo 

lo demás dicho en el mismo punto en el contrato de comprave~ 

ta, 

A,f ),- TASA DEL IMPUESTO. 

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo l• 

de la ley que nos ocupa, la tasa aplicable para el c&lculo 

del impuesto de referencia será del 10%, misma que se aplica 

directamente a le base ¡ravable, una vez que ésta se haya 

determinado conforme al procedimiento señalado en el punto 

anterior, (122), 

A.¡),- CALCULO O LIQUIDACION DEL IHPUESTO, 

En eete aentido el propio articulo l• de la ley 

que nos ocupa 1a citado, nos dice en lo conducente: ",,,,El 

impuesto H calcular& aplicando la taso del 10% al valor 

del inmueble (necesariamente valor de avalúo) despues de 

reducirlo en diez veces el 1alario minimo general, elevado 

al año, de la zona econ6mica a que corresponda el Distrito 

Federal". (123), 

A,h),- EXENCIONES, 

En relaci6n con este punto, e1 el articulo 2• 

de 11 ley que se viene analizando el que nos dice qué adqui-

(122) IDEH, 

(123) IBIDEH. 
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siciones estan exentas. Dicho articulo reza como sigue: 

"No se pagará el impuesto establecido en esta ley en las 

adquisiciones de inmuebles que hagan el Distrito Federal, 

los Estados Municipios pera formar parte del dominio 

p6blico,y los partid~s Políticos Nacionules, siempre 

cuando dichos inmuebles sean para su propio uso. (124). 

A,i) TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

El término para el pego de este impuesto es de 

quince d!aa contadris• a partir de aquel en el que se realice 

el hecho generador del crédito fiscal, es decir a partir 

de aquel en el que el donatario acepte expresamente la 

donaci6n. 

Asimismo, es aplicable todo lo dicho en relaci6n 

a este punto en el contrato de compraventa. 

A.j).- SUSPENSION DE LA APLICACION DE LA PRESENTE 

LEY, 

Como ya se ha dicho en el punto correspondiente 

al hablar de la compraventa, la ley del impuesto sobre 

la adqusici6n de inmuebles, en virtud del fen6meno de la 

coordiaci6n fiscal, se encuentra suspendida su aplicaci6n, 

por loque nos remitimos los comentarios ya efectuados 

en el punto correspondiente a la compraventa. 

(124) OP. CIT. 
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B),- IMPUESTO SOBRE LA RENTA, 

La transmisión del derecho real de propiedad 

a través de la donación se encuentra expresamente gravada 

por la ley del impue•to sobre la renta, en su capitulo 

V denominado "De los inBresos por adquisición de bienes", 

En efecto, el articulo 104 de la ley que se anali

za nos dice: "Articulo 104,- Se consideran ingresos por 

adquisición de bienes I,- La Donación,,,,,,", (125), 

B,a),- OBJETO DEL IMPUESTO, 

En el caso especifico de la donación, el objeto 

del presente impuesto es el ingreso que por adquirir un 

bien a titulo gratuito obtiene el donatario. 

B,b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL, 

El hecho generador del presente impuesto, surge 

en el momento en el cual tanto donante como donatario firman 

la escritura p6blica correspondiente ante notario o cual

quier otra autoridad que por disposición de ley tenga funci~ 

nea notariales, existiendo la obligación por parte del 

fedatario de liquidar, retener y enterar el impuesto corres-

pondiente, o bien; en el momento en el cual el donatario 

acepta la donación en forma expresa en vida del donante, 

o en el momento en que es firmado el contrato privado de 

donaci6n - , si es el caso. 

(125) LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA. 
OP, CIT. 
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B,c).- SUJETOS DEL IMPUESTO, 

1,- SUJETO ACTIVO,- Que será siempre la Federaci6n 

por tratarse de un impuesto de caráctert federal, 

2.- SUJETO PASIVO.- Que serán las personas físicas 

o las ••ralea que obtengan ingresos por la adquisici6n 

de biene1 a traYes de donaci6n. 

B,d),- BASE DEL IMPUESTO, 

El segundo párrafo de la fracci6n V del articulo 

104 de la ley de la materia, nos dice que en trat&ndose 

de la donaci6n, entre otros casos, el ingreso serA igual 

al Yalor de avalúo practicado por persona autorizada por 

la Secretaria de Hacienda y Crédito Público, o sea que 

para poder determinar el aonto del ingreso por la adquisi

ci6n de bienes, v{a contrato de donaci6n, necesariaaente 

habrá que efectuar un avalúo, en los términos ya señala-

doa. (126), 

8,e),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO. 

l.- PAGO PROVISIONAL,- El articulo 106 de la 

LeJ que noa ocupa en su primer pArrafo nos señala: "Los 

contribuyentes que obtengan inaresos de los señalados en 

eate capitulo, cubrir6n como pago provisional a cuenta 

del iapueato anual, el 20% del ingreso percibido sin deduc

ci6n alguna,,,,,,,•, (127) 

(126) IDEH, 

( 127) iBIDEH. 
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De lo anterior claramente se deduce que la base 

gravable para los efectos de la determinaci6n del pago 

provisional, será el importe del ingreso percibido, sin 

deducci6n alguna el cual como ya se ha dicho con anteriori

dad, se deter•ina conforme a avalilo practicado por persona 

autorizada por la Secretaria de Hacienda y Cr~dito Público. 

2,- PAGO ANUAL,- En tratándose del pago anual 

la base aravable para los efectos de la determinaci6n de 

dicho impuesto será la diferencio que resulto de restar 

al i•porte del ingreso percibido conforme a avalúo las 

deducciones que especificamente señala la ley en el articulo 

109 y que son las siguientes: 

I ,- Las contribuciones locales y federales, con 

excepci6n del impuesto sobre la renta, 

as! como los gastos notariales efectuados 

con motivo de la adquisici6n. 

II,- Los demás gastos efectuados con motivo de 

juicios en los que se reconozca el drecho 

a adquirir 

III,- Los pagos efectuados con motivo del avalúo, 

IV,- Lsa comisiones ymediaciones pagadas por el 

adquirente. (128), 

8,f),- TASA O TARIFA APLICABLE A ESTE IMPUESTO. 

l.- PAGO PROVISIONAL.- La tasa aplicable para 

los efectos de liquidnci6n del pago provisional con motivo 

(128) OP, CIT. 
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de la adquisici6n del derecho real de propiedad via donaci6n 

será la del 20% la cual se aplica enf orma directa al ingreso 

obtenido, sin deducci6n alguna. 

2.- PAGO ANUAL,- Por lo que se refiere a la tarifa 

aplicable para determinar el pago anual, será la tarifa 

prevista en el articulo 141 de la ley, la cual se aplica 

al total de los ingresos acumulables, no s6lo por adquisi

ci6n de bienes si no a los ingresos acumulados por otros 

capitulas del titulo IV, previa la reducci6n del salario 

mínimo elevado al año y cualquier otra deducci6n contemplada 

en el capitulo ~I d~ la l~y. 

B.g),- LIQUIDACION O CALCULO DEL IMPUESTO. 

l.- PAGO PROVISIONAL.- Como ya lo hemos manifesta

do al transcribir el primer p&rrafo del articulo 106 de 

la ley, el impuesto provisional que se debe pagar con motivo 

de los ingresos obtenidos por la adqusici6n de bienes vía 

donaci6n ser& del 20% sobre el importe del ingreso percibido 

determinado conforme a avalúo, sin deducci6n alguna. 

El segundo p&rra[o del articulo ya mencionado 

señala que en las operaciones consignadas en escritura 

pública existe la obligaci6n de los notarios, corredores, 

jueces y demás fedatarios que por disposici6n legal tengan 

funciones notariales, de calcular el impuesto bajo su respoft 

sabilidad, retenerlo y enterarlo a las oficinas autorizadas. 

2,- PAGO ANUAL.- El pago anual se determina como 

sigue:a los ingresos obtenidos por la adquisici6n da bienes 
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vía donaci6n, se les restarán las deducciones por Jos gastos 

efectuados y señalados en la propia ley, obteniendose como 

resulta do la utilidad o ingreso gruvable acumulable por 

dicho concepto, 

La utilidad o ganancia se acumulará en su totolidad 

a otros ingresos obtenidos por cualquiera de los capítulos 

del título IV, debiendo aplicarse las disposiciones del 

capítulo XII, es decir, al total de los ingresos acumulables 

se les restará la deducci.Sn del salario mínimo elevado 

al año y cualquier otra de las contempladas en dicho capl-

tulo, si en el caso las hubiere, una vez efectuadas las 

deducciones al ingreso gravable se le aplicafa la tarifa 

del articulo 141, determinandose as{ el impuesto sobre 

la renta anual, al que en todo caso se le acreditarán los 

pagos provisionales efectuados, (129). 

B.h),- EXENCIONES. 

La fracci6n XXIV del articulo 77 de la ley que 

se analiza, nos señala que estan exentas las donaciones 

que se celebren ente c6nyuges o entre ascendientes y deseen-

dientes, en linea recta, cualquiera que sea su monto, 

(129) CFR. LOPEZ PADILLA, AGUSTIN.- EXPOSICION PRACTICA 
Y COMENTARIOS A LA LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA 
RENTA, 
TOMO II, 
DOFISCAL EDITORES, 
MEXICO 1988 
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Asimismo, s"eñalo que se encuctran exentos loa 

dcm6s donativos, siempre que el valor total de los recibidos 

un un afto de calendario no exceda de tres veces el salario 

minimo general del are•a· geográfica del contribuyente eleva

do al año. Por el excedente se pagará impuesto en los térmi

nos de este titulo, 

B.i).- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO, 

1,- PAGO PROVISIONAL.- De acuerdo con lo estableci 

do en el multicitedo art~iulo 106 de la ley, e!J>ogo provisi~ 

nal se hará mediante declaroci6n que se presentará en las 

oficinas outori2edas dentro de los quince dios siguientes 

a la obtenci6n del ingreso, que presentarán las personas 

físicas que obtengan el ingreso, o bien, el notario o cual~-

quier otro fedatario que por dieposicibn de ley tenga funci~ 

nes notariales, en el caso de que la operaci6n se haga 

constar en escritura p6blica. En este 6ltimo coso los quince 

dias ae co11putarán a partir de la fecho de firma de la 

escritura o ainuta, (130), 

2,- PAGO ANUAL,- Conforme a lo señalado en el 

articulo 139 de lo ley, las persones físicas que obtengan 

ingresos en un año de calendario, a excepcibn de los exentos 

y de aquellos por los que se haya pagadoJmpuesto defintivo, 

eatan obligados a pagar su impuesto anual mediante declara-

(130) LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA, 
OP, CIT, 
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ción que presentarán durante el periodo comprendido entre 

los meses de febrero y abril del año siguiente, en las 

oficinas autorizadas, 

C).- IMPUESTO AL VALOR AGREGADO, 

El aegundo párrafo del articulo Bº de la ley 

del impuesto al valor aaregado nos dice lo siguiente: "••••• 

No se considerará enajenación la transaisión de propiedad 

que ae realice por causa de muerte, o por fusión de socieda

des, as( coao la donaci6n salvo que esta la realicen 

eapresas para las cuales el donativo no sea deducible para 

lps fines del iapueeto~obre la renta,,,,,",(131), 

De lo anterior claramente ae desprende que la 

leJ del illpueato al valor asregado, para los efectos del 

iapuesto que resula, no c.onaidera a la donación coao un 

acto de enajenación, por lo tanto, la transmisión del 

derecho real de propiedad, via contrato de donación no 

se encuentra ara•ada, aún cuando se trate de inmuebles 

que no esten destinados a casa habitación, 

El principio seneral de acuerdo con la leJ que 

ahora analizaaos, es que la donación, no est& gravada por 

el iapuesto al valor agregado, sin embargo, conforrae a 

la propia ley por via de excepción, si se encuentra gravadas 

lea donaciones, que hagan las empresas para las cuales 

el donativo no sea deducible para los fines del impuesto 

(131) IDEH. 
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sobre la renta. "A contrnriu sensu", cuando la donaci6n 

efectuado por una empresa sea deducible para fines del 

impuesto sobre la renta, no se causará el impuesto al valor 

agregado. 

5.- PERMUTA. 

5,1,- IMPUESTOS LOCALES, 

A),- IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES. 

Lo tonsmisi6n de propiedad a través del contrato 

de permuta, seencuetra gravada por el presente impuesto, 

según se desprende del Último párrafo del artículo 25 de 

la ley de hacienda del Departamento del Distrito Federal, 

en vigor, que a la letra dice~ " •••••• En las permutas se 

considerará que se efectúan dos ad~uisiciones". (132). 

A.a),- OBJETO DEL IMPUESTO. 

Como ya lo hemos manifestado en páginas anteriores 

el objeto del presente impuesto, es la transmisi6n o enajen~ 

ci6n de la propiedad o cualquier otro derecho real, sobre 

bienes inmue.bles consistentes en el suelo o en el suelo 

y las construcciones adheridas a él, ubicadas en el territo-

ria del Distrito Federal, 

cabe comentar que el ordenamiento en cita, atinad~ 

mente grava ln permuta considcrundo que se cfectuan dos 

(132) LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL. 
OP, CIT. 
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adquisiciones, lo cual.i:s correcto ya que de acuerdo con 

la naturaleza jurídica de este contrato, efectivamente hay 

dos transmisiones de propiedad. 

A1b).- HECHO GENE~ADOR DEL CREDITO FISCAL, 

El hecho generador del crédito fiscal en el contr~ 

to de permuta, se dá en el momento en e!_que se firma la 

escritura pública ante notario o cualquiera otra autoridad 

que por disposici6n de la ley tenga funciones notariales, 

existiendo la obligaci6n del fedatario ante quien se tire

la escritura de liquidar, retener y enterar el impuesto 

correspondiente. 

Para el caso de que el· presente contra"to, se 

haga constar en contrato privado; el hecho generador del 

crédito fiscnl surge en el momento qu? ea firmado dicho 

contrato, y el cálculo y entero del impuesto la hará cada 

uno de los adquirentes bajo su res~onsabilidad. 

A,c).- SUJETO~DEL IMPUESTO. 

1.- SUJETO ACTIVO,- El Departamento del Distrito 

Federal por tratarse de un impuesto de carácter local. 

2.- SUJETO PASIVO,- En tratandose del contrato 

de permuta, los sujetos pasivos del impuesto que nos ocupa, 

serán los dos permutan tes, por el bien que adquiera cada 

uno de ellos, 
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A.d),- UASE DEL IMPUESTO. 

Respecto a la base para la liquidaci6n del presen

te impuesto en clcontroto de permuta, es aplicable lo ya 

manifestado en el mismo punto al hablar de la compraventa, 

por lo que nos remitimos al mismo, 

A.e).- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO, 

De la misma forma, por lo que toca a la base 

gravable para los efectos de la liquidoci6n del presente 

impuesto, es aplicable lo ya dicho en el mismo punto al 

hablar de la compraventa, por lo que en tal virtud nos 

remitimos a dicho contrato, 

A,f),- TASA DEL IMPUESTO, 

La tasa aplicable para los efectos de la liquida

ci6n de este impuesto serA del 10% conforme a lo señalado 

en el articulo 23 de la ley que se analiza, (133), 

A,g),- CALCULO DEL IMPUESTO, 

La liquidaci6n del impuesto que ahora analizamos 

en tratándose de la permuta, se efectuará aplicando la 

tasa del 10% al valor de cada uno de los inmuebles a permu

tar, el cual ser6 determinado conforme avalúo por la tesore

rl.a del O, F., o persona autorizada por la misma, o bien, 

(133) IDEM. 
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confor•e al walor catastral, ai ea que fuera más alto, 

Jo que en la permuta no existe contrapre1taci6n. Adem'•• 

habrá que seguir las re&las de la deducción del salario 

•himo establecido en el punto de la base gravable, al 

hablar de la coaprawenta, 

A.h).- EXENCIONEg. 

Co~o ya 1e ha manifestado, al analizar los contra

tos que anteceden, la ley de hacieoda del Departaaento 

del Distrito Federal en wigor, no tiene prevista ninguna 

e1enci6n del presente i•puesto en forma expresa, por estar 

dero¡ado el articulo 24 de' dicha ley, que ea el que original 

aente las t~nfa~rewiata1. 

A,i).- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO, 

El thmino para el paao del preaente iapunto, 

será de quince dlaa a partir de la fecha en que H firme 

l~ escriutra pública o el contrato privado, donde H haga 

constar la permuta conforme lo señala el articulo 28 de 

la ley que veniaos coaentando, (134), 

5.2.- IMPUESTO FEDERALES. 

A),- IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES. 

La parta final del articulo 31 de la lay dal 

impuesto aobre adquiaici6n de inmuabla1 •iaante , no1 dic11 

(134) lBIDEH, 
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En las permutas se considerará que ~e efectuan 

dos adquisicione.ol'. (135), 

De lo anterior, claramente se desprende que la 

permuta se encuetra 1ra•ada por el presente impuesto, pero 

adem&s co•o la propia· ley lo señah, 1e ara ·a cada une 

de las trans•iaiones, o enajenaciones, 

A.a),• OBJETO DEL IMPUESTO, 

El objeto del presente impuesto es la traneeiai6n 

o la adquisici6n del derecho real de propiedad o cualquier 

otro derecho real sobre bienes inmuebles que consistan 

en el!!.,uclo o en el suelo y las construcciones adheridas 

a él, ubicadas en el territorio de la Rep6blica Mexicana, 

A,b) .- HECHO GENERADOR DEL CREDITQ.FISCAL. 

En el contrato de permuta, el hecho generador 

del crédito fiscal surge en el momento en el que se firma 

la escritura p6blica cori;espondiente ante notario o cual-

quiera otra autoridad que por disposici6n de la leJ tenga 

funciones notariales, o bien el tontrato privado en el, 

que se hnga costar dicha operaci6n, existiendo - obligaci6n 

del notario o de cada uno de 101 permutan tes, seg6n ... a.ea 

el caso, de liquidar, retener y .Jln terar el impuesto corres-

pondhnte. 

(135) LEY DEL IMPUESTO- SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES. 
OP, CIT. 
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A.e) SUJETOS DEL IMPUESTO, 

1.- SUJETO ACTIVO,- Ser4 la Federeci6n por tratar

se de un impuesto de car4cter federal, 

2.- SUJETO PASIVO.- Será cada uno de los perautan

tes por el bien que cada uno de ellos adquiere, 

A,d),- BASE DEL IMPUESTO, 

Como en el contrato de permuta 10 eliate precio 

pactado, el valor que se conaiderar6 para loa efectos de 

li1111idaci6n de este impuesto será el que arroje un avalúo 

que practique persona autorizada por la Secretaria de Haciea 

da y Cr6dito Público, a cada uno de los inaueblea. 

A,e),- BASE GRAVABLE DEL IHPUESTO. 

La base grnable de este iapu-esto que se toaad 

en cuenta para los efectos de su liquidaci6n, aer6 la que 

resulte despu61 de disminuir diez· vecea el salario aini•o 

general, elevado al afio, de la zona econ6aica a que corres

ponda ·el Diatrito Federal, al valor que arroje el avalúo 

practicado por paraona •8~torizad• por la Secretaria de 

Hacienda y Cr6dito Público, Lo anterior se har4 para cada 

uno da los inaaablea objeto de la perauta, 

A,f),- TASA DEL,IHPUESTO, 

Confor•e a lo 1eftalado en el articulo 1• de eata 

ley, la tasa aplicable para la Uquidaci6n del iapuuto, 

nd del 10%. 
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A,g),- CALCULO DEL IMPUESTO, 

El impuesto se calcular& aplicando la tasa del 

10% a la base gruable deter111inada conforaie a lo señalado 

en el inciso (A,e) que antecede, J el resultado 1er& el 

iapuesto a pa¡¡ar, Lo anterior ae aplicar¡ • cada uno de 

los inautbles materia de la per11uta, 

A.h),• EXENCIONES, 

En realci6n a este punto, es aplicable lo ya 

manifestado en el punto correlativo al hablar de loa contra

tos de compraventa y donaci6n por lo que nos re111iti111os s 

ellos, 

A,1),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO, 

De acuerdo con lo prevenido por el articulo S• 

de la ley que nos ocupa, el término para el pago del impues

to será de 15 dios contados a partir de que se firme la 

escritura público o el contrato privado, en elque se ha¡¡a 

constar lo permuta, siendo aplicable l~anterior a cada 

uno de los in111~ebles, (136), 

A,j),- SUSPENSION DE LA APLICACION DE LA PB~ENTE 

J.EY. 

Respecto de este punto, nos remitimoe a 101 comen

tarios ya efectuados en su correlativo, al hablar del contr~ 

(136) IDEH. 
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to de compraventa, por ser aplicable en su totalidad al 

presente caso. 

B).- IMPUESTO SOBRE LA RENTA. 

La trans•isi6n del derecho real de propiedad 

a trav's del contrato de permuta, se encuentra gravada 

por el prsente iapuesto con fundamento en lo dispuesto 

por el articulo 74 de la ley que nos habla de los ingresos 

gravables percibidos por las personas f!sicas, J que son 

los ingresos que se .Ptrrciban en efectivo, en bienes, oen 

credito. (137). 

Asimismo, debido a la gran ,seaejanza, inclusive 

de orden legal que existe entre el contrato de compraventa 

y el de permuta, los efectos fiscales que produce 6sta, 

en rea lci6n a 1 iapuesto sobre la renta, aon id6nticoa a 

los producidos por la compraventa, salvo alauna• particular! 

dades. 

e.a).- OBJETO DEL IMPUESTO. 

En tratándose del contrato de permuta ea objeto 

del presente impueato, el inareao en· bienes que cada uno 

de los permutante• recibe,, existiendo un• dualidad •UJ 

particular J& c¡u«!Eada permutante debe cau11r J paaar el 

impuesto sobre la renta. 

(137) LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA. 
OP, ClT, 



- 19.4 -

8,b) ,- l!ECllO GENERADOR DEL CREDITO l'lSCAL, 

El hecho generador del crédito fiscal en relaci6n 

al contrato de permuta, sur2e en el momento en el que cada 

uno de los permutantes recibe el ingreso en bienes, y gene

ralmente esto sucede 'en el aomento en el que'!_• fireada 

la escritura p6blica ante notario o cualquiir otra autori

dad que por disposici6n de lef tenga funciones notarialea, 

!!_bien, en el momento en el cual ae firma por' las partes 

el contrato privado, si es el caso, 

B,c),- SUJETOSDEL IMPUESTO, 

1.- SUJETO ACTIVO,- Ser6 la Federaci6n, 1a que 

se trata de impuesto de carActer federal, 

2.- SUJETO PASIVO,- Loa sujetos pasivos del preae~ 

te impuesto en tradndose del contrato de permuta, ser&n 

cada uno de los permut&Ates·, fa qut_co110 heaoa dicho con 

anterioridad, la permuta produce los efectos de una doble 

compraventa y por ello, habiendo dos vendedores potencialae~ 

te hay dos causantes de esta iapueslo. 

8.d),- INGRESO O BASE DEL IMPUESTO, 

Como en el contrato de permuta no existe contra

prestaci6n, ae tendr6 como ingreao ¡¡ravable el valor del 

ava16o practicado por peraoaa autorizada por la Secretaria 

de Hacienda y Crédito P6blico. 
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B.e),- DETERMINACION DEL INGRESO O BASE GRAVABLE. 

El ingreso o la utilidad gravable por la enajena-

ci6n de un in•ue~le via permuta, será la diferencia que 

resulte de disminuir al ingreso obtenido, inclusive .en 

cr~dito, las deduccion~s autorizadas por la ley. 

En todo lo referente a las deducciones a las 

reglas para que estas se efect6en nos remitimos a lo ya 

expuesto en este sentido en el punto correspondiente a 

la compraventa, 

B,f),- TASA O TARIFA APLICABLE A ESTE IMPUESTO. 

Asi•isao respecto de la tasa o tarifa aplicable 

para la determinación del impuesto, tanto provisional como 

anual es la que señala el articulo 141 de la ley por lo 

que nos re11itimo1 al mismo punto de la compraventa, para 

todo lo de•4s expuesto, 

B.g),- LIQUIDACION O CALCULO DEL IMPUESTO. 

Para loa efectos de la liquidación del impuesto 

tanto proviaional como anual, que ae aenere con moti•o 

de la enajenación de inmaeblea •ia permuta ae siguen laa 

•ismas regla• 1• fijada• al hablar del contrato de f º•Pr•vea 

ta, en au punto correlativo, por lo que nos remitimos a 

u. 
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6,h).- EXENCIONES. 

En relaci6n a las exenciones tambi6n nos remitimos 

a lo ya expuesto en este sentido ol hablar de lo compraventa 

ya que son aplicables a la permuta los casos de e1enci6n 

ah{ previstos y todoa los deaAs comentarios efectuados, 

8,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO, 

Tambi~n en lo referente a este punto,nos remitimos 

a lo ya manifestado eo su correlativo al hablar del contrito 

de compraventa, ya que esaplicable en au totalidad, por 

la semenjanza, como Ja lo apuntabamos con anterioridad 

que existe entre el contrato de compraventa J el contratoje 

permuta, 

C),- IMPUESTO AL VALOR AGREGADO, 

Como ya se ha dicho en el cap{ tul o segundo del 

presente contrato, la permuta pertenece al genero de loa 

contratos traslativos de dominio, o se1 1 que queda perfec

taaente comprendido dentro de 101 caeos de enajenaci6n 

de bienes, con le particularidad, como tambi6n Jm lo heaoa 

visto, de producir 101 efecto• de una doble compraveate, 

aspecto que 1e contempla practicamente en toda1 lae le1•• 

fiscale1, (138); 

De acuerdo con lo anteriormente expuesto la leJ 

del impuesto al valor agregado, considera al contrato de 

(IJB) RODRIGUEZ DOHINGUEZ HUBERTO Y JOAQUIN, 
OP, CIT, 
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de perwuta como un acto o actividad· gravada, en virtud 

de que con este cont rnto se enajenan bienes y el articulo 

l• {racci6n de la ley que ohoro se analiza, arava lo 

enajenaci6n de bienes, Asimismo, el articulo e• de la Ley 

que nos ocupa nos aefial• qué es lo que se debe entender 

por enajenación, adeds de lo señalado en el Código Fis-

cal, (139), 

Por su parte el Código Fiscal en su articulo 

14 fracci6n l, nos dice: "Sa entiende por enajenaci6n : 

l.- Toda transmisi6n de eroei6dad-, a6n en la que el enaje

nante se reserva el dominio del bien enajenado,,,," (140), 

Además, podemos •firmar que la permuta se encuentra 

gravada por el presente impuesto con fundamento en el 6ltiao 

phrafo del articulo 34 de la ley en cita, que a h letra 

dice¡ "•••••• En las permutas y pagos en especie, el impues

to al valor agregado se deber4 pegar por cada bien cuya 

propiedad se transaite, o cuyo uao o ¡oce teaporal se propo,t 

,ione,o por cada servicio que se preste", (141), 

Asimismo, conforae a lo señalado en el pri11er 

párrafo del nuaeral antes citado, en trat6ndoae de la enaje-

(139) LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO, 
OP, CJT, 

(140) CODlCO FISCAL DE LA FEDERACION, 
OP. ClT, 

(141) LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO, 
OP, CIT. 
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nación de bienes, vla permuta, como en este contrato ,..: 

.,.,.-'---'- 4 -la contraprestación iio es eli dinero, sino parcial 

o totalmente en bienes (caso de la permuta), para los efec-

tos de poder liqui.dar. el impuesto, se considera como valor 

de estos el de mercedo ~ en su defecto el de aval6o, practi

cado por persona autorizada por la Secretarla de Hacienda 

Tomando en consideración la aran identidad que 

existe entre el contrato~e compraventa J el de permuta, 

me remito al punto relativo a este impuesto Ja tratado 

en el contrato de compraventa en el presente eatudio, 

6,- CESION DE DERECHOS 

6,1,- IMPUESTOS LOCALES, 

A),- IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES, 

La figura juridica conocida como ceai6n de dere

cho• se encuentra ·arnada por la leJ de hacienda del Depar

tamento del Di1trito Federal, aea6n se desprende de la 

fracción IV del articulo 25 de dicha leJ, que e la letra 

dice: "Artlc:lllo 25,- Para loa lfectoa de este capitulo, 

ae entiende por adquiaici6n le que derive de:,,,,,IV,

La cesión de derecho• del comprador o del futuro comprador, 

an los caso• de laa fracciones II J III que anteceden, 

reapecti•amente~ (142), 

(142) LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAHENTO DEL DISTRITO FEDERAL, 
OP, CIT. 



·.· 
- 199 -

•·f' 

A.a).- OBJETO DEL IMPUESTO. 

El objeto del presehte impuesto en tratándose 

de la cesi6n de derechos, es la transmisi6n o la adquis1ci6n 

de esos derechos de que es titular el 'comprador en un contr! 

to de compraventa, por parte de un tercero, respecto de 

inmuebles que se encuentren ubicados en el territorio del 

Distrito Federal. 

A.b).- HECHO GENERADOR DEL CREPITO FISCAL. 

En relación con la cesi6n de derechos, el hecho 

generador del crédito fiscal eurge en el momento en el que 

opera la transmisi6n de los derechos esto sucede en el 

momento en que es firmado el contrato de cesi6n de derechos 

respectivo entre las partes, o bien, en el momento en que 

se firme elcontrato respectivo ante Notario o cualquier 

otra autoridad que por disposici6n de ley tenga funciones 

notariales, existiendo obligaci6n del fedatario de liquidar 

bajo su responsabilidad el impuesto, retenerlo y enterarlo; 

ahora bien en el caso de que la cesi6n se haga constar 

en documento privado, el adquirente e• el que est& obligado 

a efectuar el cálculo y el entero del mismo bajo su respona! 

bilidad, 

A.e),- SUJETOS DEL IMPUESTO. 

1,- SUJETO ACTIVO,- Ser6 el Departamento del 

Distrito Federal por tratarse de un impuesto de car&cter 

local. 
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2,- SUJETO PASIVO,- En el caso concreto de la 

cesión de derechos el sujeto pasivo de este impuesto será 

el cesionario. 

A.d).- BASE DEL IMPUESTO. 

La bue que se detier6 tomar en cuenta para los 

efectos del cálculo de este impuesto, será el valor 116s 

alto que resulte de los siguientes: 1.- Valor de adquisición 

o precio pactado; 2.- Valor catastral¡ 3.- Aval6o practicado 

por la tesorería del Distrito Federal; 4.- Aval6o vigente 

practicado por persona autorizada por dicha teaoreria. 

A.e).- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO. 

La base gravable de este impuesto 1er6 la diferen

cia que resulte de diHinuir a la base del i11pu11to, 5, 

8, 10, 6 13 veces del 1alario 11iniao de la zona econ611ica 

• que corresponde al Distrito Federal, confor•e a laa raalaa 

1eñaladaa en el punto correlativo del contrato de compraven

ta, ya tratado en el presente capitulo. 

A.f) TASA DEL IMPUESTO. 

La taaa aplicable para loa afectoa de la liquida

ción del presente i•pueato u del 101, la cual u aplica 

a la baae aravable, dando co•o reaultado el i11p11eato 1 

psaar. 
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A.g),- CALCULO DEL IMPUESTO, 

El impuesto que ahora nos ocupa, se calcula apli

cando la tasa del 10% a la ba1e ¡¡ravable una vez que ~ata 

ae ha deteninado conforae al procediaeinto señalado •.!!el 

inci•o (A.e) que antecede, 

A.h),- EXENCIONES 

Como ya lo hemos dicho al tratar las oras formas 

de transmisi6n, la ley de hacienda del Departaaento del 

Distrito Federal en vigor no tiene prevista exenci6n de 

ninguna nnturaleia en el presente impuesto. 

A,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO, 

En relaci¿n 1 e&te punto, noa reaitiaoa a lo 

ya expuesto en el punto correlativo al hablar del contrato 

de compraventa, por aer aplicable a la celi6n de derechos 

en su totalidad. 

6.2.- IMPUESTOS FEDERALES, 

A),- IHPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES, 

El articulo 3• f racci6 IV de la ley del iapueato 

aobre adquiaici6n de inauables no• dice1 "Articulo 31,. 

Para loa afecto• de eata leJ, ae entiende por adqui1ici6n 

la que derive de:,,,,,,Iv.- L• ceai6n de derecho• del coapr1 
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dor o del futuro comprador en los casos de las fracciones 

11 y IIl que anteceden, respectivaacnte,.,,."(143), 

De lo anterior, claraaente ae colige que la ces16n 

de derechos reales o personales se encuentra e1preaaaente 

aravada por la pre1ente
0

le1. 

A.a) OBJETO DEL IHPUESTO. 

EL objeto del prearnte iapuesto ea la adqui1ici6D 

de los derechoa J& aean asto• realea o peraonales que el 

coaprador tiene en un contrato privado o de proae1a da 

coapraventa, respecto de biene inaueblea ubicados en el 

territorio de la Rap6blica He1icana. 

A.b).- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL. 

El hacho aenerador del cr6dito fiacal en la f i¡ura 

de la ceei6n de derechos aurae en el aoaento en que ae 

firae el inatruaento fª ee p6blico o privado, en el que 

•• baga conatar dicha ceai6n de dercchoa, 

En el caao de que al acto aa ha1a con1t•r en 

inatrumento p6blico, aer6 el fedatario ante quien 1e otoraue 

el que liquidar& bajo au re1ponaabilidad, retaadr& y entera

r6 el iapuaato correapondiente. 

Si al acto ae hace conatar en documento privado 

1ar& el adquirente o ceaionario el que tendr6 que liquidar 

(143) LEY DEL IHPUESTO SOBRE ADQUISICIOH DE INMUEBLES, 
OP, CIT. 
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y enterar el impuesto correspondiente, existiendo obli11a

ci6n solidaria del enajenante de responder del impuesto 

que deba pagar el adquirente, para el caso de que 6ste 

no lo haga. 

A.e),- SUJETO~DEL IMPUESTO, 

1.- SUJETO ACTIVO,- Será la federaci6n por tratarse de 

un impuesto de car,cter federal. 

2,- SUJETO PASIVO,- En la adquisici6n de derechos 

reales o personales vía cesi6n de derechos, el sujeto pasivo 

del presente impuesto aerA el cesionario, 

A,d),- BASE DEL IMPUESTO, 

Al igual que en la compraventa, la base que se 

tomar& en cuenta para los efectos de ·la liquidación del 

presente impuesto, eerá el precio pactado, el cual depen

diendo de cuando sea e1i&ibl• el pago del iapuato se ajusta

rá o no conforme al factor que anualmente seftale el Congreso 

de la Unión, A falta de precio pactado, será el valor de 

aval6o el que aa conaiderar6 coao base del impuesto, 

A.e).- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO, 

De acuerdo con lo establecido en el articulo 11 de 

la ley qua ahora analizamos la base graveble del impueato, 

ser6 la diferencia que rHulte de reatar diez vecu el 

salario ainiao aeneral elevado al afio, de l• zona económica 
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a que corresponda el Distrito Federal, al valor de la opera

ci6n, ya sea precio pactado 6 valor de aval6o practicado 

por autoridad competente. (144). 

A1i•ismo, ea •Plicable todo lo de•6• expuesto 

en el •ia•o punto del contrato de co•praventa J• anali1ado 

en páaina1 anteriores, 

A,f),- TASA DEL IMPUESTO, 

La tasa aplicable para los efectos d1 la liquida

ci6n del impuesto que ahora analizamos , qua 1e aanera 

con motivo de una cesi6n de derechos ser& la del 101, confo.E, 

me lo señala el articulo l' de la citada ley, (145), 

A.g),- CALCULO O LIQUIDACION DEL IMPUESTO, 

Conforme a lo ordenado 1n 11 a11undo p6rrafo 

del articulo 11 de la lay que nos ocupa, al :'i•PuHto H 

calculará aplicando la tau del 101 al Yalor del inmueble 

o al valor de la operaci6n (ya sea precio pactado o walor 

de aval.lo), des pues de reducirlo en diez Hca1 al Hllrio 

mlnimo ¡eneral elevado al aio 1 de la 1ona acoa6aica a qua 

corresponde el Distrito Federal, (146). 

(144) IDEM 

(145) llllDEM 

(146) OP, CIT, 
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A,h),- EXENCIONES, 

En relación a este punto nos remitimos a lo ya 

dicho en su correlt•io de la compraventa, ya que es aplica

ble en us totalidad a la figura de la cesi6n de derechos 

que venimos comentando. 

A.i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO, 

Según lo ordena el articulo 5• de la ley que 

ahora analizamos el pago del impuesto deberá har.erae dentro 

de los quince días siguientes a aquel en el que se realice 

el hecho generador del crédito fiscal. (147), 

Fu el caso concreto de la ceai6n de derechos 

el pago d~l impuesto<!.!'berá hacerse dentro de loa quince 

dles siguientes a aquel en el que se firme la escritura 

pública ante notario o bien, a aquel en que se firme el 

contrato privado donde se haga constar la cesi6n de derecho~. 

A,j).- SUSPENSION DE LA APLICACION DE LA PRESENTE 

LEY. 

Respecto de este punto nos remitimos a lo ya 

•anifeatado en su correlativo al hablar del contrato de 

compraventa, ya que ea aplicable en su totalidad, 

(147) OP, CIT. 
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B),- IMPUESTO SOBRE LA RENTA. 

El primer párrafo del articulo 95• de la ley 

del impuesto!!_obre la renta nos dice: "Articulo 95,- Se 

considerarán como ingresos por enajenaci6n de bienes, además 

de los que deriven d'e los casos previstos en el Códi.;o 

Fiscal de la Federaci6n los obtenidos por la expropiación 

de bienes,,,,,," (148), 

Por su parte la fracci6n VII del articulo 14 

del C6digo Fiscal de la Federaci6n nos dice: "Articulo 

14.- Se entiende por ensjenaci6n de bienes: ..... VJJ,- La 

tresmisi6n de dominio de un bien tangible o del derecho 

para adquirirlo que se efect6e a travbs de enajenaci6n 

de títulos de crl!dito, o de la cesión de der'l!chos que los 

representen, Lo dispuesto en esta· fracción no es aplicable 

a las acciones o partes sociales, ( 149), . 

De lo anterior claramente se desprende que la 

cesión de derechos ya sean éstos reales o personales se 

encuentra gravada por la presente ley, 

(148) LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA, 
OP. CIT. 

(149) CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION, 
QP. CIT. 
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B,a).- OBJETO DEL IMPUESTO •• 

El objeto del presente impuesto, en tratandose 

de la cesibn de derechos, es el monto de la contrapresta

ci6n fijada por las partes ya sea en efectivo, en bienes 

o en crédito. En defecto de precio pactado, .será el valor 

de avalúo practicado por personas autorizada por la Secreta

ria de Hacienda 1 Crédito Público. 

B,b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL, 

El hecho generador del crédito fiscal en tratándo

se de la cesibn de derechos, surge en el momento en el 

cual se firma la escritura pública ante notario o cualquie1 

otro fedatario que por disposici6n de ley tenga funciones 

notariales, existiendo la obligaci6n del fedatario de liqui

dar, retener enterar el impuesto correspondiente. En 

el caso de que la operaci6n se haga constar en contrato 

privado el hecho..!!enerador del crédito fiscal surgirá en 

el momento en el cual ~ste sea firmado por las partes, 

existiendo la obligaci6n del enajenante o cedente de efec

tuar el paso correspondiente. 

B.c).- SUJETOS DEL IMPUESTO, 

1.- SUJETO ACTIVO,- El sujeto activo de este 

impuesto, es la Federaci6n , toda vez que ae trata de un 

impuesto de car6cter federal. 
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2.- SUJETO PASIVO.- El sujeto pasivo de este 

impuesto será el cedente, yo que éste ene el que obtiene 

el in~rcsa. 

B.d).- BASE DEL IMPUESTO, 

Conforme al tercer phrafo del articulo 95 del 

lJ lo)' que nos ocupa, se entenderá como ingreso el monto 

de ln controprestaci6n obtenido inclusive en crédito con 

motivo de la enajenación, (150), 

En relación a este punto son. aplicables los comen t.!!. 

rios efectuados en el mismo, al hablar del contrato de 

compraventn, por lo que nos remitimos a dicho contrato, 

B.e),- DETERMINACION DEL INGRESO O BASE GRAVABLE, 

La determinaci6n del ingreso o oase gravable 

del presente impuesto, que se genera con motivo de la cesi6n 

de derechos, será el resultado de disminuir al ingreso 

obtendio, inclusive en crédito, las deducciones autoriaa'dos 

pur In ley, 

Respecto a las deducciones y a las reglas para 

efectuarlas, nos remitimos s lo ya comentado en el punto 

correlativo del contrato de comp~aventa, 

(150) LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA. 
or. cn. 
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B,f),- TASA O TARIFA APLICABLE A ESTE IMPUESTO, 

Para deterai nar el pago provisional es aplicable 

la tarifa del artículo 141 de la léy, siguiendo el procedi· 

miento establecido en el articulo 103 de la misma. (151), 

Abur• bien para los efectos de la liquidaci6n 

del paso anual ~e este impuesto, es aplicable taabi6n la 

tarifa establecida en el articulo 141 de la loJ deapuh 

de seguir el procedimiento previsto en el articulo 96 de 

la misma. (152). 

8,g),- LIQUIDACION O PAGO DEL IHPUE~TO. 

iin rclaci6n a este punto, tanto en lo que •• 

refiere al pago provisional coao al definitivo, 11 1plicabla 

en sutotalidad lo Ja expuesto a prop61ito del contrato 

de compraventa, por l'!,que nos remitiaoe a dicho contrato. 

~ .. h). - EXENCIONES, 

De la lectura del articulo 77 da la L•Jo qua 

es el precepto que nos habla da lH uucionH, ID foraa 

expresa no ae menciona • la fiaura juridica da la caU6n 

de derecho•, por lo que de acuerdo con al principio da 

que la1 exenciones para que procedan , deban de •atar a1pra-

(151) IDEH 

(152) IIIDEN 
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samente previ'stas en la ley, considero que la cesi6n de 

derechoscn ningun caso esta exenta. (153), 

8,i),- TERHINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO, 

Si se trata del paso provisional el tércino pari.. 

el pago del impuesto será de quince días contados a partir 

de la fecha en que se firme la escritura publica ante nota

rio, o bien el contrato privado en el que se haga constar 

la cesi6n de derechos, 

Ahora bien, en tratandose del término para el 

pago del impuesto anual, el articulo ll9 de la ley nos 

dice que las personas fisicas que obtengan ingresos en 

un año de calendario a excepci6n de los exentos y de aque

llos por loa que 1e haya pagado el iapueato definitivo, 

est&n aligados a pagar su iapuesto anual. aediante declara

ci6n que presentarAn durante el periodo comprendido entre 

los meses de febrero a abril del año. siguiente, ante las 

oficinas autorizadas, (154), 

C),- IHPUESTO AL VALOR AGREGADO. 

La ley del impuesto al valor agregado, coao ya 

l'o hemos visto en pi\ginas anteriores grava entre otras 

actividades la enajenaci6n de bienes. Asimismo el articulo 

8• de la ley que ahora nos ocupa, nos dice: para los efectos 

(153) OP, CIT. 

(154) ·op CI'I', 
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de esta ley, se entiende por enajenaci6n además de lo sefialA 

' 
do en el C6diao Fiscal de la Federaci6n, el faltante de 

bienes en los inventarios de las empresas. En este último 

caso la presunci6n admite prueba en contrario,(155), 

Por su parte· el C6digo Fiscal de 11 Federacibn 

nos dice en su articulo 14•: "Se entiende por enajenacibn 

de bienes: ...... VII,- La transmisi6n de dominio de un b.ien 

tanaible o del derecho para adquirirlo que se efectue a 

través de enajenaci6n de titulos de crédito o de la ceai6n 

de derecho• que loa representen. Lo diapue1to en esta frac

ci6n. no ea aplicable • lu acciones o partea sociales. 

(156). 

De lo anterior ae de1prende que la ceai6n de 

derecho• eata aravada por el pre1ente i11pue1to, aie•pre 

J cuando loa derecho• que H cedan usa d.e contrato!.relati

voa • biene!.in11uebles no deatinadoa a casa habitaci6n. 

e.a).- OBJETO DEL IMPUESTO. 

Como Ja lo decia•o• con anterioridad, el objeto 

del preeente i11pueato e1 la enajenac16n a la trana11l1i6n

de derechoa rehthoa a un contrato de comprnenta de un 

bien in11ueble que no eatf deatinado a casa-habitaci6n o 

que no coa•i•t,!ea lote de terreno, 

(155) LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO, 
oP. en. 

(156) en .. CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION. 
or. en. 
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C.~).- HECHO GENERADOR DEL CREDJTO FISCAL. 

Respecto de este punto nos remitimos a lo yu

expuesto en sui;:._orreltaivo al hablar de la com~raventa, 

ya que es aplicable en su totalidad. 

C.c),- SUJETOS DEL IMPUESTO. 

1.- SUJETO ACTIVO.- Será la Federaci6n, toda 

vez que se trata de un impuslo de carác.ter federal, 

2.- SUJETO PASIVO,- En tratándose de la cesi6n 

de derechos el sujeto pasivo de este impuesto, será el cesio

nario, o sea el adquierentc de los derechos •ateria de 

la cesión. 

C.d),- BASE DEL IMPUESTO, 

Respecto de la base del impuesto en trat&ndose 

de la cesi6n de derechos, es aplicable todo lo -- expuesto 

en el punto correlativo de la compraventa, 

e.e),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO. 

De la misma formo, en relaci6n a este punto ea 

opl!cablc la ya dicho en el punto correlativo al hablar 

del contrato de compraventa por lo que noa remitimos a 

él. 

C,f),• TASA DEL IMPUESTO, 

La tasa aplicable para los efectos de la liquida-
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ci6n de este i•puesto que •• genera con~otivo de la ceai6n 

de derechos, será la tasa general del 15%, que seftala al 

articulo l' de la ley que se viene co•entando, (157), 

C,g),- LIQUIDACION O CALCULO DEL IMPUESTO, 

En lo referente a la liquidaci6n de eate i•pueato, 

tanto provisional, como anual o defintivo J al que se aenara 

por actos accidentales, nos rea1ti•o1 a lo ya expue1to~ 

en el mismo sentido, al hablar del cotrato de compraventa 

ya que es aplicable en su totalidad a la ceai6n de derechos, 

C.h),- EXENCIONES, 

A manera de aintesis, podemos decir que de acuerdo 

con lo previsto en el articulo 91 de la ley a6lo •• encuen-

tra exentas las enajenaciones que conaiata~n al suelo 

J construcciones que esten destinadas a casa habitaci6n,(l58) 

C.i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO, 

Por lo que se refiere al tb•ino para al paao 

del presente i•puHto, •liual H ganara con aotho de una 

cesi6n de derechoa, tanto por lo qua •• refiere a liquid1-

c.i.ón provia ion11!0 Hnaual, anual o definitiva J por 1ctoa 

accidentalea, nos re•iti•o• a lo J• expuesto en el •i••o 

sentido en el punto correlativo •1 hablar del contrato 

(157) .op, CIT, 
(Ull) OP, CIT, 
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de compraventa, ya que es aplicable en su totalidad al 

presente punto, 

7,- TRASMISION POR CAUSA DE MUERTE (ttERENCIA), 

7,1,- IMPUESTOS LOCAL!S. 

A).- IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES. 

La adquisici6n o la transmisi6n del derecho real 

de propiedad, por causa de muerte, o sea, por herencia 

o legado se encuentra gravada por el impuesto sobre adquisi-

ci6n de inmuebleo,previsto en la ley de hacienda del Depart~ 

mentó del Distrito Federal, co,!!_ft1ndamento en el artículo 

25 fracci6n I,, del ordenamiento antes mencionad.Q. que en 

lo conducente dice: "Para los efectos de este cap! tulo, 

se entiende por adquisici6n la que derive de: I .- Todo 

neto por el que se transmita la propiedad incluyendo la 

donnci6n, la que ocurra por causa de muerte,,, •• ,". (159). 

De la misma forma el p.resente impuesto grava la 

cesi6n de derechos del heredero, dul legataorio o copropietA 

rio, En efecto, la fracci6n IX del articulo 25 del ordena:-

miento en cita nos dice que se entenderá por adquisición 

la que se derive de: "La cesi6n de derechos del heredero, 

legatario, o copropietario, en la parte relativa y en la 

proporci6n a los inmuebles, 

(159) LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL, 
OP, CIT. 
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Se ·entender& co•o cesi6n!e derecho• la renuncia 

de la herencia o leaado efec:tuada deapu6a de la declatoria 

de herederos o leaatarios", 

En •i opini6n , el aeaundo phrafo del articulo 

antes transc:rito adole"c:e de un error de dc:nic:a jurldica 

ya que los leaetarioa no se dec:laran, c:o•o el c:a10 de 

lo• herederos, •i•ple•ente •e reconce co•o tales, y 1e 

lea reconocen sua derechos, , puesto. QU!. 6stos ya han sido 

nombrados en~n te1ta•ento, y en tratandose de una sucesi6n 

iote1tamente~ia, si•ple•ente no habr& legatarios. 

·A.e).- OBJETO DEL IHPUESTO, 

El objeto del presente impuesto en trat&ndose 

de la adjuciaci6n por herencia, ea la adqu•ici6n del derecho 

real de propiedad por parte del o los herederoa y le¡atario1 

o sea, ute impuesto grava la traosmisi6n de la propiedad 

del autor de la 1uceai6n al o los· herederos y legatarios, 

respecto de bienes inm~eble1 ubicados en el territorio 

del Distrito Federal, 

A,b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL, 

En el ca•o concre~o de la tren1mi•i6n de propie

dad de bienes in•uebl•• por causa de •uerte, el hecho gener! 

dor del cr6dito fiscal surae en el momento en que ae firma 

la e•critura p6blica de adjudicaci6n por herencia ante 

notario o cualquier otra!utoridad que por diapodci6n de 

lay ten&• funcione• notarial••• conforme a ••t• ordenamiento 
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fiscal, el hecho generador del impuesto, es lo adjudicaci6n 

de los bienes; y no ln fecha de la muerte del autor de la 

succsibn. 

En tratándose de la cesi6n de derechos heredita

rios b la ennjenaci6n de bienes por la sucesi6n , el impues

to se causará, es decir, el hecho generador del crédito 

fisc,11 surgirá, en el momento en que se realice la cesi6n 

de Jerechos o s~ efectue la enajenaci6n, independientemente 

del impuesto que se cause por el cesionario o por el adqui

rente, conforme a lo señalado en la fracci6n Il del articulo 

28 de la ley en cita, (160), 

De acuerdo con lo anterior, el presente impuesto 

grava Ja Lransmisi611 de propiedad del autor de la sucesi6n 

al o los herederos y posteriormente, g1·ava la transmisi6n 

de propiedad del o los herederos, al cesionario o adquirente 

según se trate de una cesi6n de derechos hereditarios o 

de una enajenaci6n de bienes por parte de la sucesi6n, 

A,c),- SUJETOS DE IMPUESTO, 

J,- SUJETO ACTIVO.- Será el Departamento del 

Distrito federal por tratarse de un impuesto local, 

2.- SUJETO PASIVO.- Será el o los herederos del 

de cujua, en el caso de la adjudicnci6n por herencia; el 

reslnn•rlo en el caso de la ccsi6n de derechos el adquirc.!!. 

te o comprador en el caso de la enanjenaci6n o venta de 

( 160) lDEM 
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de bienes por porte de 111 suceci6n. 

A.d)BASE DEL IMPUESTO, 

En trntandose de la transmisibn del derecho real 

de . propiedad por vía de adjudicaciÍ>n po~herencia, el valor 

del inmueble que se tomará como basepara la liquidaci6n 

del impuesto será el que resulte más alto de los siguentes, 

conforme a lo señalado en el artículo 26 de la ley que 

venimos comentando. (161), 

1,- VALOR CATASTRAL. 

2,- AVALUO' PRACTICADO POR LA TESORERIA DEL DISTR! 

TO FEDERAL. 

3.- AVALUO VIGENTE PRACTICADO POR PERSONA AUTORIZ! 

DAS POR DICHA T~SORERIA. 

A.e),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO, 

La base gravable del impuesto que nos ocupa en 

los casos de e.i!Judicac'.iÓ!lJ>or herencia, la cesi6n de derecho1, 

hereditarios o la enajenaci6n de bienes por parte de la 

sucesión, ser& la cantidad que resulte de reatar a la base 

del impuesto determinada conforme al incho anterior, 5, 

B, 10, 6 13 veces e 1 salario mínimo, según corresponda, 

de acuerdo con el procedimiento ya señalado en el misao 

punto al hablar del contrato de compraventa, 

me remito. 

( 161) IBIDEH. 

al cual 
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A.f).- T~SA DEL IMPUESTO. 

La tasa aplicable para loo efectos de la liquida

ci6n de este impuesto, es la del 10% misma que se aplica 

directame11tc a la base gravable, la cual se determina coníoL 

me al procedimiento establecido en el inciso anterior. 

A.g).- CALCULO DEL IMPUESTO. 

El cálculo del .imipuesto que se genere con motivo 

de la adjudicaci6n por herencia; la cesi6n de derechos 

hereditarios; o bien la enajenaci6n de bienes por parte 

de la sucesi6n, se hará conforme a lo establecido en.ii.l 

artículo 23 de la ley que se comenta, el cual ya ha sido 

transcrito en el punto correlativo al tratar el contrato 

de compraventa, por lo que aquí lo damos por reproducido 

como si literalmente se insertase. 

A.h),- EXENCIONES, 

Como ya lo hemos dicho en el mismo punto de los 

contratos anteriores, la ley de har.ienda del Departamento 

del Distrito Federal, en vigor,no . tiene prevista ninguna 

exenci6n respecto del impuesto sobre adquisici6n de inmue

bles, ya que el artículo 24 de dicho ordenamiento que es 

el que ten.ía previsto!!_los casos exentos de este impuesto, 

actualmente está derog~dó, 
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A,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

El término para pagar el impuesto que se genere 

como consecuencia de la adjudicaci6n por herencia, la cesi6n 

de derechos, o la enajenaci6n de bienes por parte de la 

sucesi6n, será de quince días contados a partir de que 

se firme la escritura en que se adjudiquen los bienes que 

integren la masa hereditaria, 

Oc la misma forma el presente impuesto se pagar& 

dentro de los quince días siguientes al en que se efectúe 

la cesi6n de derechos ya sea ante notario o en forma privada 

o bien, se firme la escritura en donde se haga constar 

la enajenaci6n de bienes por parte de la sucesi6n, haciendo 

notar que en estos casos,se deberán pagar dos impuestos, 

el que se causa por la adquisici6n de la propiedad por 

parte de los herederos; y el que se cause por la adquisici6n 

de la propiedad del cesionario 6 comprador. 

7,2,- IMPUESTOS FEDERALES. 

A).- IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES. 

La transmisi6n del derecho real de propiedad 

por causa de muerte (herencia) 1e encuentra gravada por 

el presente impuesto, con fundamento en lo dispuesto por 

el articulo 31 fracci6n I de la ley del illpuuto sobre 

adquisici6n de inmuebles que en lo condu~ente dice: 

"Articulo 31 ,- Para los efectos de esta leJ, 

se entiende por adquiaici6n la que ·a·erhe de: I • - Todo 
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acto por el quc~c transmita la propiedad, incluyendo la 

donaci6n, lo que oc11rra ¡1or causo de mucrtc •••. 11 (16~). 

De lo misma forma , con!_undamento en el articulo 

30 tracci6n IX, De encuentra gravadn por el presente impucs-

to )., cesión de derechos del heredero, legatario a 'c 0propi~ 

tario, en la parte relativa y en proporción a los inmuebles, 

:\simimso el precepto de referencia señalo que se entenderá 

como cesión de derechos, la renuncia de la herencia o legado 

efectuada despuls de la declaratoria de herederos o legato-

rios, 

En relación a esto Último, reproduzco litaralmente mi 

comcnlnrio ya expresado en el miRrno inciso al hablar del 

impuesto local de adquisición de bienes inmuebles, en el 

sentido de que los legatarios no se declaran, sino que 

sólo se reconocen cuando Astas han sido nombrados en un 

test.imcnto. 

A.a),- OBJETO DEL IMPUESTO, 

El objeto del presente impuesto es la adquisición 

del derecho real de propiedad de biens inmuebles, consisten-

tes en el suelo o en el suelo las construcciones adheridas 

a él, ubicadas en el territorio nacional,y enel caso concre-

to de la adjudicación por herencia, lo que grava es la 

trasmisi6n do la propiedad que opera del autor de la suce-

si6n a los herederos o legatarios. 

(162) LEY DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INUMEBLES, 
OP. CIT, 
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A.b),- HECHO GENERADOR DE~ CREDITO FISCAL. 

En el caso concreto1ue nos ocupa, o sea, la adjud! 

caci6n por herencia, el hecho generador del crl!dito fiscal 

surge en el momento en que se firma la escritura de adjudic~ 

ci6n por herencia ante notario publico o cualquier otro 

fedatario que por diaposici6n del ley tenga funciones nota

riales, o bien, a los tres años contados a partir de la 

muerte del autor de la sucesi6n si dentro de dicho plazo 

no se ha llevado a efecto la adjudicacion. 

Respecto de la cesi6n de derechos hereditarios 

o la enajenaoociÓ.!! de bienes por parte de la sucesi6n, el 

hecho generndor del credito fiscal, su rae en~ mO'•Hnto 

enJIUe se efectúa la cesi6n de dereC:hos ya sea en instrumento 

público o privado, o bien en el momento e~que 1e efectúe 

la enajenaci6n de los bienes, En relación a lo antes expues-

to, es importante hacer notar que se causan dos iapueatos, 

a ·aaber: se causa el impuesto por la transaiai6n de la 

propiedad del de cujus a los herederos o leaat.rioa 1 de 

6stos al comprador, por lo que serA en el momento en qua 

se pague el iapuesto por la cesi6n de derecho• oJa enajena

c f6n de bien u, cuandol!.e deber6 pagar tambib el iapueato 

a 'cargo de loa heredero• o legatarios aun cuando no •• 

ha1a escritura de adjudic•ci6n, 
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A,c),- SUJET~DEL IMPUESTO, 

1,- SUJETO ACTIVO,- Será la Federaci6n en virtud 

de tratarse de un impesto de carácter federal, 

2,- SUJETO PASIVO,- Serán los herederos o legatarios 

en,!!l caso de la adjuciaci6n por herencia;' e. cesionario 

en el caso de la ccsi6n de derethos1el adquirente o compra

dor, en!!.l caso de la enajenac6n de bienes por par te de 

la aucesi6n, 

A.d),- BASE DEL IMPUESTO, 

En tratándose de la adjudicaci6n por herencia 

la base del i•puesto será el valor del avalúo que practique 

persona autorizada por la Secretada de Hacienda y Cr6dito 

P6blico, ya que en este tipo de operaci6n no hay preciopact~ 

do de acuerdo con lo establecido en el 
0

tercer p&rrafo del 

a~ticulo 41 de la Ley de la materia, (163), 

Ahora bien¡ en tratándose de la cesi6n de derechos 

hereditarios o la enajenaci6n da bienes por parte de la 

sucesi6n, la base del impuesto me~& el precio pactado, el 

cual aer6 ajustado en 101 término• establecidos en el primer 

p6rrafo del articulo 41 de la ley que nos ocupa, 

A.e),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO. 

De acuerdo con lo establecido en el articulo 

lº de la ley que venimos analizando, la base gravable del 

(163) IDEH, 
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impuesto serA la diferencia que resulte despu&s de restar 

diez veces al salario minimo general elevado al año, de 

la z~na econ6mica a que corresponda el Distrito Federal, 

al valor del inmueble, determinado como ya dijimos con 

forme avalúo, en el caso de la adjudicaci6n por herencia¡ 

o bien, conforme al precio pactado, en el caso de la cesión 

de derechos o de la enajenación de bienes por parte de 

la sucesibn. 

A,f),- TASA DEL IMPUESTO. 

Conforme a lo establecido en el articulo 1·• dé.Ja 

ley del impuesto que nos ocupa, la tasa aplicable para 

los efectos de la liquidaci6n de este impuesto es la del 

10% 

A,g).- CALCULO O LIQUIDACION DEL IMPUESTO. 

El; preaente impuesto, en tratándose de la adjudi

caci6n por herencia se aalcula aplicando la tasa del 10% 

a la baae grayable del •isao, la cual se determina reatando 

el importe de diez veces al aalario alniao elevado a!,¡lfto 

de la zona econ6aica a que corresponda el Distrito Federal, 

a la baae del impuesto, o sea, al valor de avalúo que nece•A 

riamente ae deber' tomar en cuenta en el caao concreto 

de la adjudicaci6n por herencia; o bien, alltec(o pactado 

en el cuo de la ceai6n de derechoa o de la enajenaci6n 

de bienea por parte de la sucesi6n. La cantidad qua resulte 



- 224 -

después de aplicar la tasa dol 10% a la base gravable, 

será el impuesto o pagar. 

A,h),• EXENCIONES. 

En realci6n a este punto, nos remitimos a lo 

yo expuesto en el punto correlativo al hablar del contrato 

de compraventa, por ser aplicable en su totalidad al presen-

te coso. 

A.i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

Ue acuerdo con lo establecido en el articulo 

s• de la presente ley. el pago del impuesto deber6 hacerse 

dentr a de los quince días siguientes a aquel en que 1ur je 

el hecho aenerador del cr6dito fiscal, 

En el caso concreto de la transmi1i6n del derecho 

real de propiedad por causa de muerte, o Ha, herencia, 

el pago del impuesto deber& hacerse dentro de los quince 

d!as siguientes a partir de la firma de la escritura de 

ndjudicaci6n correspondiente, o dentro de los quince dhH 

siguentes a partir de que transcurran tres afto1 de la muerte 

del autor de la sucesi6n. 

Para el caao de la cesi6n de derechos hereidata

rios o lo enajenaci6n de bienes por parte de la sucesi6n, 

el pago del impuesto correspondiente deber& efectuarse 

dentro de los quince dios siguientes a aquel en el que 
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se firme el documento público o privado donde se haga cons

tar ya sea la cesi6n o la ensjenaci6n resp11ct'i"va •. Tambien 

a partir de ese momento J dentro de los 15 d!as siguientes 

se deberA pagar el i•pueato a cargo de loa herederos o 

legatarios por la cesi6n o enajenaci6n 1 seg6n aes el caso, 

que tienc.1 que pagar de todas formas a6n cuando no haya 

escritura de adjudicaci6n. (164), 

A.j) SUSPENSION DE LA APLICACION DE LA PRESENTE LEY. 

En todo lo referente a este punto nos re•iti•os 

a lo ya expuesto en el punto,.!:orreltavio al hablar dal contr~ 

to de compraventa por ser aplicable en au totalidad al 

presente ca•o. 

B),• IHPUESTO SOBRE LA RENTA, 

El articulo 77 fracci6n IXIII, da la laJ del 

impueato •obre la renta en Yigor nos dice: "No H paaar6 

el impuaato sobra la renta por la ~ób,tenci6n de 101 1i1uien-

t•• in1reao&1 ..... IUII .- ·Lo• que •• reciban por h1re•cie 

o legado •••• ", (165), 

(164) IBIDEH. 

(165) LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA, 
oP, en. 
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Conforme al precepto de la ley que nos ocupa 

antes transcrito, claramente J en forma expresa se desprende 

que la obtenci6n de los ingresos consistentes en bienes 

ya sean muebles o inmuebles, en virtud de herencia o legado, 

no se encuentran gravados por la presente ley, es decir, 

estan exentos del impust.o sobre la renta, por lo que, en 

ese virtud, consideramos que no ha, lugar a abundar •l• 

sobre este punto, 

Considero importante hacer notar, que lo que 

esta exento, aon los inare101 que H o6tienen en bien11 

por herencia o legado, mAa no loa inareao1 que ae obtienen

por la cesi6n de derechos hereritarios o la enajenaci6r 

de bienes por parte de la aucesi6n JB que htos inaresos 

no estAn expresamente exentos, por lo que el impuesto que 

se aenere por estas do1 6ltimas operscione1 ae debe liquidar 

retener J enterar en IUl:Jllo, conforme a lo establecido 

en el contrato de co•pr1venta o la cesi6n de derechos al 

hablar del preaente impueato, por lo que, • ma1or abundamie~ 

to nos remitimos a lo ra expuesto en dichos contratos, 

La exenci6n ante• co•entada, •• •UJ rel1tiv1, 

Ja que en rellidad lo que H hace e• diferir el paso del 

impuesto para el •omento en el que loa herederoa najeaen 

101 bienn Hteria de la .uce1i6n, ra que H toHr6 como 

valor de 1dqui1ici6n y como fecha de adquiaici6n, al valor 

y la fecha en que adquiri6 el autor de la 1ucesi6n. 
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C),- IHPUESTO AL VALOR AGREGADO, 

La ley del impuesto al valor agregado en vigor 

en su articulo s• ~egu~db párrafo nos dice: "NO se considera 

ra enaJenaci6n la transmisión de propiedad que se realice 

por causa de muerte,,,,,• (166), 

En virtud de lo anterior, la trasmisi6n del dere-

cho real de propiedad por cusa de muerte, o sea, herencia, 

no se encuentra gravada por el presente impuesto, ya que 

para efectos de dicha ley la transmisión de propiedad que 

se realice por causa de muerte, no se considera enajenación, 

c~mo ya lo.hemos visto al tratar el presente impuesto 

en 'contratos anteriores, lo que grava el presente impuesto 

entre otros actos, es la enajenación de bienes, y al no 

considerarse, por disposición expresa de la propia ley, 

la adjudicación por herecia como enaj¿nación de bienes, 

no se encuentra gravada por el presente impuesto. 

(166) LEY DEL IHPUESTO AL VALOR AGREGADO. 
OP, CIT. 
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8,- AOQU!SICION POR PNESCRIPCION E INFORMACION AD PERPETUAH. 

8,1.- IMPUESTOS LOCALES. 

A).- IMPUESTO SOBRE ADQUISJCION DE INMUEBLES, 

La adqusición del derecho real de propiedad a 

trovbs de prescripción positiva o la información de dominio, 

que sustantivamente hablando, son dos figuras juridicas 

distintas, se encuenteran gravadas por el presente impuesto 

según se desprende del articulo 25 fracci6n VIII de la 

ley do hacienda del Departamento del Distrito. Federal que 

o continuación se transcribe: "Articulo 25,- Para los efec-

tos de este capitulo, se entiende por adquisici6n la que 

derive de: ••••••• VIII.- Prescripción positiva e informaci6n 

de dominio judicial o administrativa", (167), 

A.a),- OBJETO DEL IMPUESTO. 

En trat6ndose de la prescripción positiva o la 

infor11oci6n de dominio, el,2bjeto del pre1ente impuesto,es 

justamente la adquisici6n. de la propiedad de biene• inmue

bles, ubicados en el territorio del Distrito Federal, consi~ 

tentes en el suelo o en el suelo y las construcciones adher! 

das a U. 

( 167) LEY DE HACIENDA DEL DEP,\RTAHENTO DEL DISTRITO FEDERAL, 
OP •• CIT. 



A.b),-UECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL, 

De acuerdo con lo prevenido en la fracci6n IV 

del articulo 28 de la ley de haciendo del Departamento 

del Distrito Federal, el hecho generador del crédito fiscal 

en trátandose de éstas dos figuras, o sea, prescripci6n 

positiva e informacifio de dominio, sur ge en!_l momento en 

que causa ejecutoria la sentencia de la prescripci6n positi

va o la resoluci6n correspondi~nte en el caso de la informa

ción de dominio, (168), 

A.e),- SUJETOS DEL IMPUESTO. 

1,- SUJETO ACTIVO,- Ser& el Departamento del 

Distrito feo eral, por tratarse de un impuesto de carActer 

local. 

2.- SUJETO PASIVO.- El aujeto pasivo del presente 

impuesto es el adquirente del derecho real de propiedad 

por virtud de prescripci6n 6 por informaci6n de dominio, 

ya sea judicial o administrativa. 

A,d),- BASE DEL IMPUESTO. 

Conforme a lo señado en el articulo 26 de la 

ley de hacienda del Departamento del Distrito Federal, 

el •alor del inmueble que ae considerar& co•o base para 

le llquidacl6n del impuesto ser4 el que reaulte mh alto 

(168) IDEH 
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entre el valor catastral o el valor que resulte del avalúo 

practicado por la tesorería del Distrito Federal, o por 

avalúo vigente practicado por persona autorizada por la 

misma, ya que por la naturaleza misma de la prescripci6n 

positiva o la informac~6n de dominio, en este tipo de figu

ras, no existe contraprestaci6n alguna, o sea, precio pacta

do¡· por lo tanto, la base del impuesto, siempre tendrá 

que ser determinada conforme al procedimiento ya señala

do. (169), 

A.e) BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO, 

La base gravable del impuesto que ahora nos ocupa, 

en tratAndose de la prescripci6n positiva o de la informa

ci6n dominio, será la diferencia que resulte de disminuir 

a la base del impuesto (valor catastral, valor de avalúo 

practicado por la tesoreria del Distrito Federal, o valor 

de avalúo vigente practicado por persona autorizada por 

dicha tesorería) la cantidad equivalente a cinco veces 

el salati~mínimo general, elevado al año de la zona económi

ca a que corresponda el Distrito federal, a menos de que 

los bienes materia de la adquisici6n lo constituyaaviviendas 

o d1!Jl,artament<>11 b.abitacionále~, en cuyo caso, la deducci6n 

será de 8, 10, 6 13 veces el s_ala"rio mínimo de referencia, 

conforme a las reglas 'señaladas e!U'l punto correlativo 

al hablar de la compraventa, por lo que nos remitimos a 

dicho punto, 

(169) IBIDEM. 
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A,f) TASA DEL IMPUESTO, 

La tasa aplicable para los efectos de la liquida

ci6n o determinación del presente impuesto, será del 10% 

conforme a lo previsto en el articulo 23 de la ley de hacien 

da del Departamento del' Distrito Federal, (170), 

A,g),- CALCULO DEL IMPUESTO, 

Respecto del cálculo del impuesto que se ge.nera 

con motivo de la prescripc16n o de la inf ormaci6n de dominio 

nos remitimos a lo ya dicho en el mismo punto al hablar 

del~ontrato de compraventa, por ser aplicable en su totali

dad, 

A,h),- EXENCIONES,- En relaci6n a este punto, también 

nos remitimos a lo ya expuesto en el 11ismo punto en el 

contrato de compraventa, por ser ~plicable en su totalidad, 

A,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

Conforme a lo ordenado er el articulo 28 de la 

ley que venimos comentando el pago del impuesto 'de;ber6 

hacers o mediante declaraci6n que se presentaré dentro de 

los <>Ui.hce . días siguientes a aquel en que cuse ejecutoria 

la sentencia de prescripci6n positiva o la resoluci6n corre! 

pendiente a la informaci6n de dominio, 

(170) OP, CIT, 
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En ln práctica, por desconocimiento de la ley 

a que nos venimos refieriendo por parte de los ahogados 

postulnntes, nunca se paga el impuesto en ese t6rmino 1 

sino que, generalmente se pago hasta el momento ens.ue las 

resoluciones respectivas se protoolizan ante notario público 

y se inscriben en el Registro Público de la Propiedad, 

con los consecuentes recar¡¡os, ya que comoll,!'mos dicho en 

páginas anteriores, el impuesto se ¡¡enera en el momento 

e'!!lue causa ejecutoria la sentencia de la prescripci6n 

positiva o de la informaci6n de dominio. 

8,2.- IMPUESTOS FEDERALES. 

A),- JHPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES. 

El articulo 30 fracci6n VIII de la ley del impues

tosobre udquisici6n de inmuebles nos dice: "Articulo 3• 

Para los efectos de esta ley, se entiende por adquisici6n 

la que derive de •••••••• VIII.- Prescripci6n positiva. (171). 

De lo anterior, claramente se desprende que la 

ley antes mencionada grava la adquisici6n del derecho real 

de propiedad, por la via de prescripci6n positiva, Asimismo 

la presente ley no grava en forma expreaa la adquiaici6n 

de la propiedad por via de informaci6n ad perpetuam, sin 

embarHº• la adqusici6n de la propiedad por esta via •si 

ae encuentra gravada por la preaente ley, con fundamento 

(171) LEY DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES, 
01', CIT. 
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en el art!Qllo J• fracci6n 1,- de la mismo, al decir que 

se entiende por adquisici6n, todo acto por el que se transmi 

ta.la propiedad. 

A.a).- OBJETO DEL IMPUESTO, 

Según lo previsto en el articulo !• del ordenamie~ 

to en.sita, el objeto del presente impuesto,lo constituye 

la adqusici6n~el derecho real de propiedad de bienes inmue

bles consistentes en el suelo o en el suelo y las construc

ciones odheridas a él, ubicados en el territorio de la 

República Mexicana, que se adquieran por prescripci6n posit! 

ve 6 informaci6n de dominio, (172), 

A,b).- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL. 

De acuerdo con lo previsto por la fracci6n IV 

del articulo 5• de la ley que venimos analizando, el hecho 

generndor del crédito fiscal con motivo de la adquisición 

de bienes por la prescripci6n positiva, surge en el momento 

en~ue se protocoliza ante notario, o bien se inscribe en 

el Registro P6blico de la Propiedad el reconcimiento Judi

cial de la prescripci6n Positiva, En el caso de la adquisi

ci6n de bienes por via de información de dominio, de acuerdo 

con lo previsto en la f racci6n V del articulo s• del ordena

miento en cita, el hecho generador del crl.dito fiscal nace 

(172) IDEH. 
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en el momento· ens_ue se eleve a escritura pública la resolu

ción correspondiente, o bien, se inscriba en el Registro 

Público de la Propiedad, para que surta efectos ante terce

ros en términos del derecho común, (173), 

A.e),- SUJETOS DE IMPUESTO, 

1.- SUJETO ACTIVO,- Será la Federaci6n, en virtud 

de que se trata de un impuesto de carácter federal. 

2 .- SUJETO PASIVO.- Ser& la persona que adquiera 

el derecho real de propiedad de bienes inmuebles ubicados 

en el territorio nacional, por vla de prescripci6n positiva 

o de informaci6n de dominio, 

A,d),- BASE DEL IMPUESTO, 

En trat6ndose de la prescripcic6n positiva o 

d~ la informaci6n de dominio, y de acuerdo con lo previsto 

en el articulo 4• de la ley a que nos venimos refiriendo 

la base que ae tomar& en cuenta para loa efectos de la 

liquidaci6n del presente impuesto, aerA el valor que resulte 

de un avalúo que practique persona autorizada por la Secre

tarla de Hacienda y Cr6dito Público ya que por la naturaleza 

misma de dicha figura jurldica, no existe precio pacta

do, (174), 

(173) IBIDEM, 

(174) OP, CIT. 
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A,e),- BASE GNAVABLE DEL IMPUESTO, 

De la misma forma, como lo señala el articulo 

t • de la ley que venimos analizando, la base gravable del 

impuesto que se genere con motivo de la prescripci6n o 

de lainformaci6n de dominio, será la diferencia que resulte 

de disminuir a la base del impuesto, la cantidad equivante 

a diez veces el salario mínimo general elevado al_¡iño, de 

la zona econ6mica o que corresponda el Distrito Federal,(175) 

A,f),- TASA DEL IMPUESTO, 

La tasa aplicable para los efectos de la liquida

ci6n o determinaci6n del presente impuesto, es del 10%, 

conforme a lo prvisto en el articulo l • de la ley que se 

comenta. 

A,g),- CALCULO O LIQUIDACION DEL IMPUESTO. 

Por lo que respecta a la liquidaci6n del presente 

impuesto, con motivo de la prescripciin positiva o de la 

informaci6n de dominio, nos remit1,ios a lo ya dicho en 

este mismo punto al hablar del contrato de comrpaventa, 

en virtud de que lo ahí manifestado es aplciable en su 

totalidad o las figuras jurídicas que fiscalmente aqui 

venimos analizando, 

(175) OP, CIT, 
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A,h),- EXENCIONES 

fin relaci6n al presente punto, lambiln nos remiti

•inos a lo ya expuesto en el punto correlativo de la compra

venta, por ser aplicable en su totalidad lo ahl manifestado, 

lus presentes figuras juddicas que fiscalmente venimos 

analizando, 

A,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

Conforme a lo ordenado en el articulo 5• de la 

ley a que nos venimos refiriendo, el pago del impuesto 

debera hacerse dentro de los quince dias siguientes a aquel 

en que se reJlice el hecho generador del cr~dito fiscal, 

en el caso concreto de la prescripci6n positiva J de 

la información de dominio, serA dentro de lo• quince d!as 

siguientes a partir de aquel en que se eleve a escritura 

pública la resolución correspondiente, o bien, se inscriba 

en el Registro Público de la Propiedad, existiendo oblgaci6n 

por parte de los notarios jueces, corredores y dea6s fedata

rios que por disposición legal tengan funciones notariales, 

de calcular, retener 1 enterar el impuesto corre1pondien

te, (176), 

A,j),- SUSPENSION DE LA APLICACION DE LA PRESENTE 

LEY. 

En relaci6n al presente punto nos remitimos 1 

(176) OP. CIT. 
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a lo YI\' expuesto en el punto correlativo al hablar del 

contrato de compraventa, ya que todo lo ahl expuesto, es 

~pilcable en todos sus términos e la!!.presentel!.figuras juddi 

cas. 

B),- IMPUESTO SOBRE LA RENTA, 

Como ya lo hemos dicho en páginas anteriores 

Ja ley del impuesto sobre le renta, en su capitulo V, grava 

los ingresos por adquisici6n de bienes, En efecto, el artic~ 

lo 104 fracci6n 111 de dicha ley nos dice: "Articulo 104,

Se considerau ingresos por adquisici6n de bienes.,,,,,111.

La odquisici6n por prescripci6n, (177), 

Do lo anterior, claramente se dés,rende que la 

presente ley grave en forme exprese la adquisici6n del 

drrecho real de propiedad de bienes inmuebles, por via 

de prescripci6n, Asimismo, considero importante hacer notar 

que el articulo 104 ya citado de la presente ley al definir 

los ingresos gravables por adquisici6n de bienes, en ningún 

momento dice que se considera ingreso por adqusici6n de 

bienes la inforaaci6n de dominio, por lo que en esa virtúd, 

válidamente 10 puede concluir que dicha figura Jurídica 

no se encuentra gravada, ¡a que para que un acto este arnva

do, debe de estar previsto en forma expresa en una ley 

fiscal. 

(177) LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA. 
OP, . C!T, 
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B.a),- OBJETO DEL IMPUESTO. 

Según se desprende de la lectura del articulo 

104 de la ley que ahora analizamos el objeto del presente 

impuesto lo constituye el ingreso por la adquisici6n de 

bienes ubicados en el territorio nacional o seH, ingresos, 

que obtiene una persona f !sica a través de la figura jur!di

ca de la prescripci6n positiva. 

8.b).- HECHO GENERADOR DEL CREDJTO FISCAL. 

En tratándose de la adquisici6n por prescripción 

positiva, el hecho generador del presente impuesto, surge 

en el momento en el cual se obtiene el ingreso, sin embargo¡ 

la presente ley no precisa en qué momento se obtiene el 

ingreso. 

De la lectura del segundo párrafo del articulo 

106 de la ley de referencia se puede desprender que el 

hecho generador del cr6dito fiscal surge en el momento 

en que se firme la escritura o minuta. Ahora bien, el artf.c~ 

lo 127 del Reglamento de la ley del ~•puesto sobre la renta, 

nos dice que tratandose de adquisiciones por prescripcic6n 

el valor de los bienes se determinará mediante avalúo 

referido a la fecha e'!_que ~sta se hubiere consumado, indepe~ 

dientemente de la fecha de la sentencia que la declare. 

En el caso de que no pueda determinarse la fecha en que 

se consum6 la prescripci6n adquisitiva, se tomará como 

tal aquella en que se haya interpuesto la demanda. 
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Como se puede apreciar, existe una contradicción 

entre la ley y el Reglamento de la misma¡ ya que la ley 

habla de que el hecho generador del crédito fiscal, surge 

en el momento en que se firma la escritura o minuta f el 

Reglamento, señala que o:l hecho generlldor. del crlito fiscal 

surge en el momento en que "&e consumó la pre ser i pe ión r 

si no se puede precisar ese momento, se tomará como tal, 

la fecha de la presentación de la demanda. 

En mi opinión, debe de prevalecer lo que señala 

le ley ya que el reglamento va más alU de lo qu!' ésta 

previene. Por lo tanto, con fundamento, en el segundo párra-

fo del articulo 106 de la ley de la materia, el hecho gener& 

dor del crédito fiscal surge en el momento en que se firme 

la escritura o minuta ante notario, ya que el valor del 

bien que se adquiere mediante prescripción positiva, se 

determina necesariamente mediante aval6o. 

B.c),- SUJETOS DEL IMPUESTOS. 

1.- SUJETO ACTIVO.- Será la Federación, por trata~ 

se de un impuesto de carácter federal, 

2.- SUJETO PASIVO.- Será la persona que obtenga 

ingresos por la adqusici6n de bienes, o sea, ingresos en 

especie, por vla de prescripción positiva, 

B.d),- INGRESO O BASE DEL IMPUESTO. 

El ingreso a la base para la liquidación del 
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impuesto que se deberá de tomar en cuenta, con motivo de 

In prcscripci6n positiva, será el vnlor del avalúo practica

do por persona autorizada por la Secretaria de Hacienda 

Crédito Público conforme a lo ordenado por el seHundo 

plrrafo de lu frncci6o V, del articulo 104 de la ley. (178), 

B,e).- INGRESO O BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO, 

El ingreso gravable, o también la base gravable 

que se tomará en cuenta para los efectos de la liquidaci6n 

anual del presente impuesto, será la diferencia que resulte 

de diJminuir al ingreso obtenido, deter~inado conforme 

a avalúo, los siguientes deducciones señaladas en el artícu-

lo 105 de la ley: 

1.- Las contribuciones locales federa lea, 

con excepci6n del impuesto sobre la renta, asi co•o loa 

gastos notariales efectuados con motivo de la adquisici6n. 

II.- Loa demás gastos efectuados con motivo de 

juicios en los que se reconozca el derecho a~dquirir. 

III.- Loa pagos efectuados con •otivo del aval6o. 

IV.- Las comisiones mediaciones pagadas por 

el adquirente. (179), 

Lo anterior, e1 por lo que ae refiere a 11 ba1e 

gravable para los efecto• de la liquidaci6n del impuesto 

anual. Ahora bien, por lo que se refiere a la baae grava ble 

(178) IDEH 
(179) IBIDEH. 
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para los efectos de la liquiduci6n del impuesto provisional, 

ésta sed la totalidad del ingreso percibido, sin deducci6n 

alguna, 

8,f),- TASA O TARIFA APLICABLE A ESTE IMPUESTO, 

Para determinar el pago provisional el cual se 

pasará a cuenta del impuesto ·anual, es aplicable, la tasa 

del 20%, la cual se aplica directamente al ingreso percibido 

ain deducción alguna, determinado como ya se ha dicho confo!. 

a avalúo, 

Para ol caso de determinar el pago anual, ea 

aplicable lrlarifo establecida en el articulo 141 de la 

ley, que se aplica a la base grovable, la cual 1e determina, 

efectuando las deducci6nea que señala el articulo 105 de 

la ley. (180), 

B,g),- LIQUIDACION O CALCULO DEL IMPUESTO. 

1,- PAGO PROVISIONAL,- El priaer p6rrafo. del 

articulo 106 de la ley del impuesto aobre la renta noa 

dice: "Los contribuyentes que obtenaan inaresoa de 101 

aeñalados en este capitulo cubrir6n coao pago provisional 

a cuenta del impuesto anual; el 20% del ingreao percibido 

ain deducci6n alguna,,,,,(181), 

(180) :op, CIT. 

(181) oP. en. 
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2.~ PAGO ANU,\L,- De acuerdo con lo ordenado por 

el primer párrafo del articulo 139 de la ley que nos ocupa, 

las personas físicas que obtengan ingresos en un año de 

calendario, • excepci6n de los exentos y de aquellos ~ar 

los que ya se haya p~gado el impuesto 

obli¡ados n pagar su impuesto anual. 

definitivo, están 

Parn los efectos de la liquidaci6n del impuesto 

anual se estará a lo· siguiente de la t.qt.álidaü del ingreso 

gravable se podrán efectuar las deducciones que señala 

el articulo 105 de la ley; además se efetuarán las deduccio

nes señaladas en el articulo 140 de la propia ley, por 

último, el articulo 141 del ordenamiento en cita, nos dice: 

"Las personas fisicas calcularán su impuesto anuar sumando, 

después de efectuar las deducciones autorizadas por éste 

titulo, todos sus ingresos, salvo aquellos por los que 

no se esté obligado al pago del impuesto por los que 

ya se haya pagado el impuesto definitivo, Al resultado, 

se le aplicará la tarifa señalada en el propio articulo,(ISa) 

B.h),- EXENCIONES, 

En el caso concreto que nos ocupa, la ley del 

impuesto sobre la renta, no tiene previsto ningún caso 

de exenci6n, por lo que, de acuerdo al principio de que 

las exenciones para que procedan deben estar expresamente 

previstas en la ley debemos concluir, que en tratándose 

de los ingresos o'btc'nidos por la adquisici6n de bienes, 

(182) OP,· CIT. 
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vía prescripici6n positiva, no existe ninguna exenci6n. 

B.i).- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

De acuerdo con lo ordenado por el segundo párrafo 

del art!culi>. 106 de la ley que se vie11e citando, el pago 

provisional deberá hacerse mediante declaraci6n que se 

presentará ante las oficinas autorizadas dentro de los 

quince días siguientes a la obtenci6n del ingreso. 

Por lo que se refiere a la declaraci6n anual, 

conforme a lo ordenado en el artículo 139 de la citada 

ley, las personas físicas que obtengan ingresos en un año 

de calendario, esta& obligadas a pagar su impuesto anual 

mediante declaraci6n que presentarán durante el período 

comprendido entre los meses de febrero y abril del año 

siguiente,ante las oficinas autorizadas, 

C),- IMPUESTO AL VAl.OR AGREGADO, 

Como ya lo hemos dicho en páginas anteriores, 

al tratar este mismo impuesto en otra& formas de transmisi6n 

de los derechos reales la ley del impuesto al valor agregado 

grava entre otras actividades la enajenaci6n de bienes. 

Asimismo la ley de referencia, en el capítulo II, al hablar 

de la enajenaci6n, nos dice en su artículo ae que para 

los efectos de dicha ley, se entiende por enajenación, 

además de lo que señala el C6digo Fiscal de la Federación, 

el faltan te de bienes en los invertario.! de las empresas, 
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En egtc 6ltimo coso lu presunción admite prucbu en contra-

rio, (183), 

f,11 virtud de lo anterior y toda vez que tbcnicume!!. 

te hnblando, la prescripci6n positiva la informaci6n 

de dominio, no constituyen una enajenación de bienes, sino 

que, '"~s bien, constituyen una adquisici6n de b lenes no 

estin ~ravados por el impuesto al valor agregado, a6n cuando 

se adquieran bienes que est6n destinados a comercio, ofici-

nas, bodegas o cualquier otro fin, que no sea el de casa 

habitación, 

9.- ADQUl~ICION POR REHATE JUDICIAL O ADMINISTRATIVO. 

9,1,- IHPUESTOS LOCALES. 

A),- IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES, 

El arttculo 25 de la ley de hacienda del Departa

mento del Distrito Federal, en ninguno de sus fracciones 

gravo en forma expresa la adquisici6n de bienes por v!a 

de remate judicial o administrativ 0 , sin embargo; el numeral 

ya citado en su fraccibn 1, nos dice: "Articulo 25.- Para 

los efectos de 6ste capitulo , se entiende por adquisicibn 

lo que derve de: I.- Todo acto por el que se transmita 

la propiedad ..... ,,.". (184), 

(183) LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO. 
OP,. CIT, 

(184) LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTR1TO FEDERAL. 
Olí', CIT. 
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Con fundamento en el precepto antes citado, se 

concluye que Ja adquisici6n del derecho real de propiedad 

por viu de odjudicaci6n por,t~ruate judicial o administrativo, 

se encuentro gravada por el presente impuesto. 

A.a),- OBJETO DEL IMPUESTO, 

En tratándose del remate ya sea judicial o admini~ 

tratiro, el objeto del presente impuesto, es la adquisici6n 

de la propiedad de bienes inmuebles consistente~en el suelo 

o en el suelo y las construciones adheridas a U ubicados 

en el territorio del Distrito Federal, por parte del postor 

en un remate ya sea judicial o administrativo, 

A,b).- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL. 

De acuerdo con lo previsto en la fracci6n IV 

del articulo 28 del ordenamiento en cita, el hecho generador 

del presente impuesto nace en la fecha en que cause ejecuto

ria la resoluci6n judicial o administrativa que apruaba 

el remate, 

A.e),- SUJETOS DEL IMPUESTO, 

1.- SUJETO ACTIVO,- En el presente caso, el sujeto 

activo del impuesto que ahora analiza~o• ser4 el Departamen

to del Distrito Federal en virtud de que se trata de un 

impuesto de carácter local. 

2.- SUJETO PASIVO,- Ser4n sujetos pasivos de este 
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impuesto las ·personas físicos o morales que como postores 

en un procc<limicnto de remate yo sea judicial ü admioistra

tivo, adquieran el derecho real de propiedad de bienes 

inmuebles, 

A,d),- BASE DEL IMPUESTO, 

Conforme a lo dispuesto en el articulo 26 de 

la ley que nos ocupa, la base que se tomará encuenta para 

los efectos de la liquidaci6n del impuesto que se genere 

por la adquisici6n de bienes inmuebles será el valor •6s 

alto que resulte de entre los siguientes: 

1.- Valor de adquisici6n o valor de remate, es 

decir, la cantidad en la que se finca el 

remate en favor de cualquiera de los postores; 

2,- Valor Catastral; 

3,- Valor que resulte de aval6o practicado por 

la tesorer!o del Distrito Federal, 

4,- Valor de avalúo vigente practicado por persona 

autorizada por la Tesorería del Distrito 

Federal, 

A.o),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO, 

La base gravable del impuesto que se genera por 

la adquisici6n de bienes por remate judicial o administrati

vo, será la diferencia que resulte de disminuir 5, 8, 10 
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6 13 veces el snlarío m!nimo general elevado al año, de 

la zona económica a que corresponda el Distrito Federal, 

a la base del impuesto, conforme a las reglas señaladas 

en el inciso (A.e) del contrato de compraventa, por lo 

que nos remitimos a dic~o punto, 

A,f ),- TASA DEL IMPUESTO. 

La tasa aplicable para los efectos de la liquida

ci6n del presente impuesto, es la del 10% conforme a lo 

previsto por el articulo 23 de la ley de hacienda del Depar

tamento del Distrito Federal, en vigor. 

A.g),- CALCULO DEL IMPUESTO, 

El presente impuesto se calcula aplicando la 

tasa del 10% a la base gravable del mismo, la cual se obtie

ne despu6s de restarle a la base del impuesto el equivalente 

a 5, 8 1 10 6 13 veces el salario ainimo elevado al año 

conforme a lo prviato en el inciso (A.e) que antecede, 

La cantidad resultante despuh de aplicar la tasa del lOZ 

a la base sravable del impuesto, ser& el iapuesto a pagar. 

A.h).- EXENCIONES. 

Como ra lo hemos dicho, en el punto correlativo 

a otros contratos que anteceden, la ley que se analiza 

no tiene previsto nina6n tipo de exenci6n para el presente 

impuesto, ya que el articulo 24 de dicho ordenamiento que 

es el que ten{n previsto los casos de exención, en la actua-
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lidud está derogado. 

A.i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

Seg6n lo señala el artículo 28 de la ley de hacie~ 

da del bepnrtamentu del Distrito federal, el pago del impueA 

tu deberá hacerse 111ediante declaraci6n que se presentará 

dentro de los quince días siguientes a aquel en que cause 

ejecutoria la resoluci6n judicial o administrativa que 

apruebe el remate, conforme a lo previsto en la fracci6n 

IV del artículo ya mencionado, 

No obstante lo anterior, como ya lo hacíamos 

notar en el mismo punto al hablar de la prescripci6n posi

tiva y la informaci6n de dominio, el impuesto que se áenera· 

con motivo de la adjudicoci6n por remate generalmente se 

pa¡a hasta el •omento en que ae acude. al notario p6blico 

para formalizar la operaci6n y esto es en perjuicio del 

adquirente ya que o ae· paga conL,ecargoa, o bien, conforme 

avalúo vigente en el mo•ento en que se formalice dicha 

adquisición. Lo anterior, como tambi6n se comentaba es 

pordesconociaiento de las leyes f iscalea no a6lo de los 

contribuyentes, sino a6n de los abogados postulantes, y 

esto puede ser por negligencia de los profeaionale1, o 

bien, por ln complejidad de dichas leyes, lo que hace neces~ 

rio que éstas se ho¡¡an más simples, menos complejas, y 

de más fácil acceso a los contribuyentes, para una mejor 

tributaci6n, en benefincio de todos. 
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9,2.- lHPUESTOS FEDEWALES, 

A),- IMPUESTO SORE ADQUISJCION DE INMUEBLES, 

La ndquislcl6n del derecho real de propiedad 

a trav6s de la adjudlcacl6n por remate judicinl o administr~ 

t !vo, no se encuentra gravada en forma expresa en la ley 

impuesto sobre adquisici6n de inmuebles, sin embargo; dicha 

adquisici6n, si se encuentra gravada por la mencionada 

ley, con fundamento en lo dispuesto por el articulo 31 

fracci6n I, que en lo conducente dice: "Articulo 3°.

Para los efectos de esta ley, se entiende por adquisici6n 

la que derive 'de: l.- Todo acto por el que se transmita 

la propiedad ........ ". (185), 

A.a).- OBJETO DEL IMPUESTO. 

En el caso concreto de la adjudicaci6n de bienes 

ya sea judicial o administrativa el objeto de bate impuesto 

lo constituye la adquisici6n de bienes inmuebles consisten-

tes en el suelo o en el suelo y las construcciones adheridas 

a U, por part1' del ·postor o adquirente, ubicados en el 

territorio de la Rep6blica Mexicana, 

A,b).- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL. 

El hecho generador del crbdito fiscal del presenta 

ilDpuesto sur¡¡e en el aomento · en el que 11 adjudicaci6n 

(185) LEYDE~ IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES, 
OP.. CIT. 
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por remate ya· sea judicial o administrativa, se formalice, 

ante notario público o cualquiera otro fedatario que por 

disposici6n de ley tenga funciones notariales, es decir, 

en el momento en el cual la adquisici6n por remate se cl~ve 

a escritura publica o ,se inscriba en el Regirtro Público 

de la Propiedad, para que surta todos sus efectos contra 

terceros en los términos del derecho común, conforme a 

lo prvisto en el articulo S• fracci6n V de Ja ley que nos 

ocupa, 

A.e).- SUJETOS DEL IMPUESTO, 

1.- SUJETO ACTIVO,- Será sujeto activo del impues

to que se genere con motivo delL~~ate jucicial o administra

tivo, la Federaci6n en virtud de qué se trata de un impuesto 

de carácter federal, 

2,- SUJETO PASIVO,- Será sujeto pasivo de este 

impuesto en el caso que nos ocupa,· el postor o adquitente

del bien materia del remate, o sea, la persona en cuyo 

favor se declara fincadó el remate, 

A,d),- BASE DEL IMPUESTO. 

De. acuerdo con lo previsto por el tercer párrafo 

del articulo 4• de la Ley que se analiza, la bese de este 

impuesto para los efectos de su liquidaci6n, será el valor 

que arroje un avalúo practicad,2_por persona autorizada por 

la Secretaria de Haciende y Cr~dito Público. Por disposici6n 



expresa de l'a ley, en las adquisiciones por remate no se 

tomará en cuenta el precio pactado, o el valor en el cual 

fué fincado el remate, para liquidar el impuesto, ya que 

tendrá que ser necesariamente conforme avalúo practicado 

por persona, autoriza~a. por la Secretaria de Hacienda 

Crédito Público, 

A.e),- BASE BRAVABLE DEL IMPUESTO, 

La base gravablc del presente impuesto, será 

la cantidad que resulte después de disminuir a la base 

del impuesto, determinado conforme a avalúo de acuerdo 

con ·el inciso que antecede, la 

veces al salario m1nimo general, 

suma equivalente a diez 

elevado al año, de la 

zona econ6mica a que corresponda el. Distrito Federal, 

Para el caso de que el impuestolo formen departa

mentos habitacionales, la reducci6n de diez veces el salario 

minimo, se hará por cada uno de ellos, 

A,f),- TASA DEL IMPUESTO, 

Conforme a lo señalado en el articulo 11 de la 

ley que ae analiza, la tasa aplicable pera los efectos 

de la liquidaci6n del presente impuesto será la del 10%, 

la cual se aplica en forma directa a la base gravable, 

una vez que fata se haya determinado conforme al inciso 

que antecede, 



A,g),- CALCULO O L!QU!DACIUS DEL lMPUESTO, 

Respecto d~ cst~ cucsti6n el segundo p6rrnfo 

del articulo l• del ordcnut1lento cn_sita nos dice: ", .. El 

imvucsto se cnlculará aplicando la tasn del 10% nl valor 

dl'l inmueble dcspubs de reducirlo en diez veces el anlnrio 

ci1ni.I:lo gcpcra~ 1 elevado al año, de la zona econbmica o que 

corrospondn el Distrito Federal", (186), 

A,h),- EXESCIU5CS. 

Por lo 1¡ue respecta a estc;punto nos remitimos 

lo ya expuesto en el punto correlativo al hablar del 

nspcclo fiscal actual de la cot1praventa, por ser aplicable 

en su totnlidad. 

A.l),- TERMlHO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO, 

De acuerdo con lo ordenado por el articulo s• 

de la ley en cita, el pago del impuesto deber& hacerse 

denlro de los quice días siguientes a aquel en que se eleve 

n escrilurn pública o se inscriba en el Registro Público 

de la Propiedad, la rcsoluci6n que apruebe el remate ya 

sea judicial o administrativo, existiendo obligación de 

los jueces, corredores y dem&s fedatarios que por disposi

ción legal tengan funciones notariales de liquidar, retener 

y enterar el impuesto respectivo, bajo su responsabilidad, 

(186) IDEM, 
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A.j),- SUSPENSIO~ DE LA APLICAC!ON DE LA PRESENTE 

LEY. 

En relaci6n al presente punto, ruc.go al lector 

que se remita a lo ya expuesto en el mismo inciso al hablar 

del aspecto fiscal actual de la compraventa, por ser aplica-

ble en su totalidad todo lo ah! expuesto a la adquisición 

de bienes por remate que aquí hemos tratado, 

B),- IMPUESTO SOBRE LA RENTA, 

La ley del impuesto sobre la renta, gava los 

in~resos obtenidos por la enajenaci6n de bienes v!a adjudica 

ci6n por remite ya sea judicial o administrativa, a6n cuando 

ésta se haga en hvor del acreedor, con fundamento en las: 

siguientes disposiciones: El articulo 95 primer párrafo 

de la ley del impuesto sobre la renta nos dice: "Se conside

ran ingresos por enajenaci6n de bienes, además de los que 

deriven de los casos previstos en el C6digo Fiscal de la 

Federación, los obtenidos por la expropiaci6n de bienes,(187) 

Por su parte el C6digo Fiscal de la Federaci6n, 

en su articulo 14 fracci6n II, nos dice: "Se entiende por 

enajenaci6n de bienes: ",,,,,,,II,- Las adjudicaciones, 

a6n cuando se realicen a favor del acreedor,". (188), 

(187) LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA. 
QP,. CIT, 

(168) CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION, 
or. cIT. 
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B.a),- OBJETO DEL IMPUESTO, 

El objeto del presente impuesto en tratlndose 

de la adjudicaci6n por remate ~udicial o adninistrativo, 

es el ingreso que obtiene el deudor por el remate del bien 

con et cual paca su!!_deu'do al acreedor, aún co.:ando el remate 

se (inque en fnvor del propio acreedor, ya que sustantivamcR 

te hablando rcalmc11te se trata de u11a venta forzada, 

del ingreso obt'!nldo por el deudor de esa venta forozada, 

se puga el acreedor y el remnnt.?ntc si es que existe, se 

le entrega al deudor. 

·B.b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL. 

La ley del "im•puesto sobre la rent<> expresamente 

no señala en qu6 momento se da o nace el crédito fiscal, 

en mi opinión, como es una operación que .independientemente 

del aspecto judicial, se debe formalizar o consignar ante 

notario, el hecho gen:erado!.del credito fiscal, sur¡¡c en 

el momento en que la escritura respectiva sea firmada por 

el acreedor o la personl!.en cuyo favor se finc6 el remate 

y para el caso de que el deudor se niegue a firmar la escri

tura correspondiente, el hecho generador del crédito fiscal 

surgirá en el momento en que el Juez de la causa,en rebeldía 

del deudor, firme la escritua de referencia, juntamente 

con el acreedor o la persona en cuyo favor se finc6 el 

remate, conforme a lo previsto en el articulo 103 del ordena 

miento en cita. 
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B,c),- SUJETOS DEL IHPUESTO. 

1.- SUJETO. ACTIVO,- Como en todo impuesto de 

carácter Federal el sujeto activo del mismo será lil ftdera

ci6n. 

2.- SUJETO PASIVO,- De acuerdo con la ley del 

impuesto sobre la r~nta el sujeto pasivo de dicho impuesto 

será la persona que obtenga el ingreso. E·n el caso del 

remate, seria el deudor , sin embargo¡ en la práctica quien 

realmente paga el impuesto que se genera es el acreedor 

en el caso de que el remate se finque en su favor, o bien 

la persona en cuyo favor se finque el remate, ya que el 

deudor no tiene ning6n interh en el asunto y mucho menos 

de pagar el impuesto sobre la renta a su cargo, a menos 

de que exista un ··.i.-aldo' considerable a su favor y que exceda 

a la cantidad del impuesto a pagar. 

B.d),- INGRESO O BASE DEL IHPUESTO. 

En tratándose de la adjudicaci6n de bienes por 

remate judicial o administrativo, ei ingreso que servirá 

de base p11ra calcualr el impuesto, ser6 el valor en que 

se finque el remate, ya que ese valor será el imp~!te de 

la contraprreataci6n obtenida, toda vez que, como ya lo 

hemos dicho con anterioridad, este tipo de operaci6n realme~ 

te ee una venta forzada, por lo que tambi~n nos remiti~

mos a los comentarios ya expuestos al hablar del tratamien

to fiscal de la compraventa. 
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B.c).- DETERH1NACI05 DEL INGRESO O BASE GRAVABLE. 

El Ingreso o utilidad gravublc del presento iruµue~ 

to que se genere con motivo du la adjudicación por remate 

judicial o ad1ilinisrntiYo scrú la cantidnd que r~sultc de 

rlhrnln11ir al im?orle de la tontraµrcstaci6n obtenida, en 

este e.uso, el valor en que se hnya íincHdo el remate, lus 

dcducdoncs previstas en los art!culos 97 6 101 de la ley 

de ln materia, según corresponda, de acuerdo con las 

rcslas yo mencionadas al hablar del aspecto fiscal de la 

compraventa, por lo cual, noa remltimoa a dicho contrato. 

B,f),- TASA O TARIFA APLICABLE A ESTE IMPUESTO, 

Tonto para la liquidación del pago provisional 

como para la liquidati6n del pago definitivo o anual, es 

uplicablc la tarifa establecida en el artículo 141 de la 

ley que se analiza, despu6s de seguir el procedimiento 

cstoblocido en los artéiulos 103 y 96 de la propia ley, 

respectlvsmente. 

8,g),- LIQUIDACION O CALCULO DEL IMPUESTO. 

Respecto a la liquidaci6n o calculo de este impuea 

to, tanto provisional como anual, es aplicable lo yo expues

to en este mismo punto al hablar de lo compraventa, por 

lo que en esa virtud, nos remitimos o dicho contrato, ya 

que realmente, como tombi6n ya se hizo notar en lineas 

anteriores, se treta de una venta forzada, 



B.h),- EXENCJONES, 

f.n lo que se refiere o ésta cuesti6n en mi opini6n 

considero que la enajenaci6n de bienes, por via de adjudica

ci6n por remate, no encaja en niguno de los supuestos de 

exención que prevee el articulo 77 de la ley, por lo que 

en esa virtud se debe concluir que los ingresos obetenidos 

por la cnajcnaci6n de bienes via remate ya sea judicial 

o administrativo. en ningún caso están exentos, 

B.i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

De acuerdo con lo previsto en el segun.,do párrafo 

del articulo 103 de la ley que se analiza, la enajenaci6n 

de bienes via remate, necesariamente se tiene que hacer 

constar en escritura pública, el pago provisional del impue~ 

to se hará mediante declaraci6n que se presentan\ dentro 

de los 15 días siguientes a aquel en que dicha escritura 

se d~ por firmada, exi•tiendo obligaci6n del notario, corre

dor juez y demás fedatarios que por disposici6n legal tengan 

funciones notariales de calcular, retener enterar el 

impuesto bajo su reapon•abilidad, 

Por lo que se refiere al término para el pago 

del i11puesto anual o definitivo, este ae tendr6 que hacer 

mediante declaración anual que se presentar6 durante el 

periodo comprendido entre los meses de febrero y abril 

del año eiKuiente a la obtenci6n del ingreso,de acuerdo 

con lo establecido en el articulo 139 de la ley que se 

•iene analizando, 
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C),- IMPUESTO AL VALOR AGREGADO. 

El articulo 8° de la ley del impuesto al valar 

nkregado nos dice: 11 Parn los efectos de esta ley, se entien-

de por enajenación ademls de lo sefialado en el C6digo Fiscal 

de la Fedcraci6n, el fUtante de bienes en los inventarios 

de las empresas. En este último caso la prcsunci6n admite 

prueba en contrario", (189), 

Por su parte el articulo 14 fracci6n 11 del C6digo 

Fiscal de la Federaci6n seílala: "Se entiende por enajenaci6n 

de bienes: •.•••••• II,- Lm odjudicactones, a6n cuando se 

realicen en favor del acreedor.", (190), 

De los anteriores preceptos de los ordenamientos 

citado~ claramente se desprende que la enajenaci6n de bienes 

vf.a remate judicial o administrativa esta gravada por el 

present~impuesto, 

e.a).- OBJETO DEL IMPUESTO. 

Conforme a lo prevLto en el articulo 1 • de la 

ley que ahora se analiza, el objeto del presente impuesto, 

entre otros es ei de gravar la enajenaci6n de bienes, 

(189) LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGRAGADO, 
Qp,· CIT. 

(190) CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION. 
OP, CIT, 
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en el caso concreto de la adjudicaci6n por remate, ya sea 

judicial o administrativo, es la enajenaci6n del bien que 

pasa a ser propiedad del acreedor o del mejor postor. 

C,b),- HECHO GENERADOR DEL CRE~ITO FISCAL, 

En tratandose de la adjudicaci6n por remate judi

cial o administravo, de acuerdo con lo previsto en el artic~ 

lo 11 de la ley del impuesto al valor agregado y para los 

efectos de dicha ley, el hecho generador de este impuesto 

se da en el momento en que se paga totalmente el precio, 

o sea, en el momento que se paga totalmente el importe 

de la.postura mediante la cual el acreedor o el mejor postor 

se adjudic6 el bien, 

e.e).- SUJETOS DEL IMPUESTO. 

1,- SUJETO ACTIVO,- Será la Federaci6n , en virtud 

de que se trate de un impuesto de carácter Federal, 

2,- SUJETO PASIVO,- Será •ujeto pasivo del presen

te impuesto de acuerdo con lo prevhto en el articulo 1° 

de la Ley, 111 persona que enajene los bienes, sin embargo, 

de acuerdo con lo previsto en el tercer p6rrafo de dicho 

articulo , el contribuyente, o seo, el enajenante trasladará 

dicho impuesto, en forma expresa por separado, a las 

personas que adquieran los bienes, E n el caso que ahora 

nos ocupa, será al acreedor si es que se finca el remate 

en su favor, o el mejor postor. 
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C.d),- BASE DEL IMPUESTO. 

Ln bnnc del presente impuesto, en trotándose 

do In adjudicación por remate ya sen judicial o administra

tivo será el importe de la contraprestación obtenida o 

sen, el importe en~1.e se finque el remate en favor del 

acreedor o del postor que haya 

precio pactufo. En defecto del 

sido, que viene a ser el 

precio pactado, se esta'rá 

al valor que los bienes tengan en el mercado, y en su defec

to, ul de aval6o. 

e.e).- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO, 

La base gravablc del impuesto será igualmente 

el importe de la contraprestaci6n obtenida, o sea, el precio 

pactado y en el caso de la adjudicación por remate será 

el impoete en que se haya fincado el remate. 

C,f),- TASA DEL IMPUESTO, 

La tasa aplicable para los efectos de la liquida

c i6n del impuesto que se genere por la enajenación de bienes 

por vía de adjudicación por remate será la taaa general 

del 15 por ciento de acuerdo con lo establecido por el 

articulo lº de la Ley de la materia. 
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C,g),- L!QUIDAC!ON O CALCULO DEL IMPUSTO. 

Hcspccto a la liquidaclón del prese,.tc impuesto, 

tanto por lo que se rdierc al pago provisional como al 

dcfiniti\'0 0 es aplciable todo lo ya expuesto en el mismo 

punto al hablar del aspecto fiscal de la compraventa, por 

lo que nos remitimos a dicho contrato. Asimismo, es aplica

ble lo dicho en la compraventa, por lo que se refiere al 

pago del impuesto que se genera por actos accidentales. 

C,h),- EXENCIONES. 

Por lo que respecta a este punto, también nos 

recitirios a lo ya dicho en su correlativo de la com.pmventa, 

ya que eo aplicable en su totalidad a la enajenaci6n por 

remate todo lo expuesto en dicho contrato, en relación 

a este punto. 

C.i),- TERMINO PARA PAGO DEL IMPUESTO, 

Igualmente, en lo que se refiere a los t~rminos 

para el pago del impuesto tanto provisional o mensual como 

.anual o definitivo y el que se deriva de actos accidentales, 

nos remitimos al punto correlativo del contrato de compravea 

ta, por ser aplicable en au totalidad a la adjudicaci6n 

por.i;emate ya sea judicial o administrativo, 
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10,- ENAJENACION VIA FIDEICOMISO. 

10.1,- IMPUESTOS LOCALES, 

A).- IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES. 

El articulo 25 fracci6n X de la ley de hacienda 

del Departamento del distrito Federal, nos dice: "Para 

los efectos de este capitulo, se entiende por adqusicibn 

la que derive de:,,,,,,, X.- Actos qu~ se realicen a travbs 

de fideicomiso, asi como la cesi6n de derechos en el mismo. 

Tratándose de fideicomisos de garantia con inmue

bles en los que el acreedor o la persona que bste designe, 

tenga la posesi6n del mismo o su uso o goce, se entended 

que se efectuaré la enajenaci6n a partir del momento e~que 

se otorgue su pose~ibn o se conceda su uso o goce", (191), 

De lo anterior, claramente se desprende que la 

adquisici6n del derecho real de propiedad por vía de f ideic~ 

miso se encuentra, gravada por la presente ley, con el 

impuesto sobre adqusici6n de inmuebles. Asimismo, quiero 

hacer notar que conforme al precepto antes citado, no s6lo 

!"grava el ·fideicomiso por e.!que ncrmalmente se transmite 

la propiedad de bienes inmuebles, como es el Fideicomiso 

traslativo de dominio, sino que además se grava la cesi6n 

de derechos del fideicomisario, De la misma forma, la ley 

que se comenta, señala que en tratándose de fideicomisos 

de ga~antia: con inmuebles en los que además, el acreedor 

o la persona que &ste designe tenga la posesi6n o el uso 

(191) LEY DE H~CIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL. 
OP, CIT, 
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o goce de dicho inmueble, para efectos del impuesto sobre 

adquisici6n de inmuebles, ese acto, de entregar la posesión 

o el uso o goce del inmueble, se considera co~o enajenaci6n 

asimismo señala la ley que se comenta, que la enajenaci6n 

se entenderá efcctuadq, en el momento en que se otorgue 

la posesi6n o se conceda su uso o goce, 

Como 

es importante 

tanto para el 

ya lo 

que el 

he expuesto en páginas anteriores, 

concpeto de enajcnaci6n sea único, 

derecho común como para el derecho fiscal, 

ya que no es posible que exista un concepto para el primero 

y otro para el segundo, en virtud de que por un lado se 

rompe con la unidad juridica y por otro, en el caso concreto 

del fideicomiso, no es jurídico que el conceder el uso 

o goce de un inmueble aféctado en .un fideicomiso de garan

tia, se considere como un acto de enajenaci6n, aún cuando 

sea al mismo acreedor o la persona que este designe, ya 

que la ley fiscal confunde el concepto,con un contrato de 

arrendamiento o de comodato. 

A.a).- OBJETO DEL IMPUESTO, 

El objeto del presente impuesto en el contrato 

de fideicomiso, lo constituye la adquisici6n de la propiedad 

de bienes por esa via, en los términos ya expuestos en 

el punto anterior, Estos bienes pueden consistir en el 

suelo o en el suelo y las construcciones adheridas a 61 

ubicados en el territorio del Distrito Federal, de acuerdo 

con lo previsto por el articulo 23 de la ley que se comenta, 
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A,b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL, 

Conforme a lo previsto por el articulo 28 fracci6n 

III de la ley de hacienda del Departamento del Distrito 

federal, el hecho generador del crédito fiscal en tratandose 

de! fideicomiso,· surge en el momento en que de acuerdo 

condicha ley, se realicen los supuestos de enajanaci6n, 

es decir, será en el momento en que se firme la escritura 

público ante notario o cualquier otro fedatario que por 

dispoaici6n de ley tango funciones notariales, en la que 

se haga constar el contrato de fideicomiso traslativo de 

dominio, la ceai6n de derechos de fideicomisario o en el 

coso del fideicomiso de ¡¡aran tia sobre bienes inmuebles, 

se entregue !u posesión o se conceda su uso o goce, 

A,c),- SUJETOS DEL IHPUESTO, 

1.- SUJETO ACTIVO,- Será el Departamento del 

Di a tri to Federal por tratarse de un impuesto de carácter 

local, 

2,- SUJETO PASIVO.- Será la persona que adquiera 

la propiedad de bienes in111¡¡e·bles por via de fideicomiso, 

conforme a los supuestos ya señalados, o sober; el fideicomi 

sario, el cesionario de los derechos de fideicomisario o 

el acreedor en el caso del fideicomiso de garantía, en 

eLque se otorgue la posesi6n o seconceda el goce del inmue

ble ,o bien l'!J'erscna que tenga la poseai6n ,el UIO O aoce 

del inmueble por designaci6n expresa del fideicomisario, 
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A,d),- BASE DEL IMPUESTO, 

De acuerdo con lo previsto en el primer párrafo 

del articulo 26 de ln ley de haciendo del Departamento 

del Distrito Federal, el valor del inmueble que se consider~ 

rá para efectos del articulo 23 de esta ley, será el que 

resulte más alto de entre los siguientes: 

1.- Valor de odquisici6n o precio pactado, 

2.- Valor Catastral¡ 

J.- Valor de ova16o practicado por la Tesorería 

del Distrito Federal¡ 

4.- Valor de avalúo vigente practicado por persona 

autorizada· por lo Tesoreria del Distrito 

Federal. 

A.e),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO, 

Lo base gravable del pres.,nte iapuesto será la 

diferencia que resulte de disminuir. al valor del inmueble, 

que resulte más alto, de acuerdo con el inciso anterior, 

el equivalente a 5, B, 10 6 13 veces el salario mínimo 

general elevado al año, de acuerdo con las reglas ya especi

ficadas para la deducci6n en el mismo punto al hablar del 

aspecto fiscal de la compraventa, por lo que nos remitimos 

u dicho punto, 

A,f),- TASA DEL IMPUESTO, 

La tau aplicable a la base gravable, para loa 
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efectos de la liquidaci6n del presente impuesto, será del 

10% conforme o lo previsto por el articulo ~3 de la ley 

que se viene analizando. 

A.g),- CALCULO DEL .IMPUESTO. 

El presmte impuesto se liquida a¡1licando la 

tasa del 10% directa1nente a la base grava ble del mismo, 

la cual se determina conforme al procedimiento establecido 

en el inciso (A.e) que antecede, la cantidad que resulte 

después de aplicar el 10% a la base gravable, será el impue~ 

to a pa8ar. 

A,h).- EXENCIONES. 

En virtud de que el articulo 24 de la ley de 

hacienda del Departamento del Distrito l'ederal en vigor, 

se encuentra derogado, en la actualidad no existe ninguna 

exenci6n en lo que se refiere al presente impuesto, 

A,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO, 

De acuerdo con lo previsto por el articulo 28 

del ordenamiento e11..cita, el pago del presente impuesto 

se hará dentro de los quince dias siguientes a aquel en 

que se realicen los supuestos de enajenación a través de 

fideicomiso, es decir, dentro de los quince días sisuientes 

a aquel en el que se firme la escritura donde se haga cons

tar el fideicomi.oo traslativo de dominio 6 la cesión de 
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de derechos del fideicomisario 6 se constituya el f ideicoci

so de garantía sobre inmuebles, en el que el acreedor o 

la persona que éste designe tenga la posesión de los mismos, 

o su uso o goce, 

10,2,- IMPUESTOS FEDERALES, 

A),- IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES, 

La adqisición del derecho real de propiedad a 

través del fideicomsio, se encuentra expresamente gravada 

de acuerdo como las sigu iimtes disposiciones: El artículo 

3• fracci6n X de la ley del impuesto sobre adquisici6n 

de inmu 8 blea que nos dice: "Para los efectos de esta ley, 

se entiende por adquisición de bienes la que derive de:

" ........ ,X.- Enajenaci6n a través de fideicomiso, en los 

términos del Código Fiscal de la Federaci6n," (192), 

Por su parte el artículo 14 fracción V y VI nos 

dicen: "Se entiende por enajenación de bienes: .... ,V.- La 

que se realiza a travea del fideicomiso, en los siguientes 

cosos: 

a).- En el acto en el que el fideicomitente designe 

o se obliga a designar fideicomisario diverso de 61 y siem-

pre que no tenga derecho a readquirir del fiduciario los 

bienes. 

(192) LEY DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES, 
OP,. CIT. 
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b),- En el acto en el que el fideicomitente pier-

da el derecho a re11dquirir los bienes del fiduciario, si 

se hubiera reservado tal derecho,,,,,, VI.- La cesi6n de 

los derechos que se tengan sobre los bienes afectos al 

fiedicomiso, en cual1lUicra~e los siguientes momentos: 

u).- En el acto en el que el fldeicomisario desig

nado ceda sus derechos o dé instrucciones al fiduciario 

psra que transmita la propiedad de los bienes a un tercero, 

En estos casos •e considerará que el f ideícomiaario adquiere 

los bienes e1.!_el acto de su designaci6n y que los enajena 

en el mo~ento de ceder sus derechos o de dar dichas instruc-

e iones. 

b) .- En el acto en el que el fideicomistente 

ceda sus derechos si entre estos se inclye el de que los 

bienes se transmitan a su favor," (193), 

A.a),- OBJETO DEL IMPUESTO., 

El objeto deÍ presente impuesto, lo constituye 

la adquisici6n del derecho real de propiedad sobre bienes 

inmuebles consistentes en el suelo o en el suelo y las 

consruccioes adheridas a él, por vía de fideicomiso ubicadas 

en el territorio de la República Mexicana, 

(193) CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION. 
OP. CIT, 
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A.b),- HECttO GENERAUOR DEL CREDITO FISCAL. 

El!!_echo ~enerodor del crédito fiscal, surge en 

el •omento en que se firme la escritura ante notario ocual

quier otro fedatario que por disposici6n de ley ~enga funci2 

nes notariales, en la que se haga constar cualquiera de 

loa actos de enajenaci6n previstos en el c6digo fiscal 

de la Federaci6n J& transcrito, existiendo obligaci6n del 

notario, juez, corredor o cualquier otro fedatario que 

por disposici6n de ley tenga funciones notariales de liqui

dar, retener enterar el impuesto correspondiente bajo 

au resposab!lidad, 

A.e),- SUJETOS DEL IMPUESTO, 

l.- SUJETO ACTIVO,- Ser6 la Federaci6n, por trata~ 

se de un impuesto de carácter federal, 

2 .- SUJETO PASIVO,- Ser6 la persona que adquiera 

la ·propiedad de los bienes objeto del f iedicomiso, de acuer

do con los casos de enajenaci6n previstos en el C6digo 

Fiscal de la Federaci6n. 

A,d). BASE DEL IMPUESTO, 

La base del presente impueato,aer' en primer 

lugar el precio pactado, cuando no •• pacte precio, se 

L~~ar6 como base para la liquidaci6n del iaupeato el a•al6o 

que practique peraona autori~ada por la Secretaarla de 

Hacienda y Crédito Público. Lo anterior, ea de conformidad 



con lo que e·stoblece el artículo 4° del ord tmamiento en 

cita, 

A.e),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO. 

La bose gravable de este impuesto será la diferen

cia que resulte después de restnr a la base del impuesto 

el equivalente a diez veces el salario mínimo general eleva

do al año, de la zona econ6mica a que corresponda el Distri

to Federal. 

·A.f),- TASA DEL IMPUESTO. 

La tasa aplicable al presunte impuesto, para 

los efectos de su liquidación, será la tasa del 10% prevista 

en el articulo 1° de la ley que nos.ocupa. 

A,g).- CALCULO DEL IMPUESTO, 

El impuesto se calculará, aplicando la taso del 

10% a la base gravable, y el resultado que arroje será 

el impuesto a pagar. 

A,h),- EXENCIONES, 

Respecto a las exenciones previstas en esta ley 

nos remitimos a lo ya expuesto en este sentido en el mismo 

punto al hablar del aspecto fiscal de la compreventa. 
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A,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO, 

Según lo prevenido en el artículo 5' de la ley 

que se viene comentando, el impusto se pagará dentro de 

los quince días siguientes a aquel en que se realicen los 

supuestos de enajenaci& vía fideicomiso, en los términos 

del Código Fiscal de la Federación, mismos que han quedado 

transcritos en lineas anteriores. 

A.j), SUSPENSION DE LA APLICACION DE LA PRESENTE LEY. 

A este respecto, nos remitimos a lo ya dicho 

en el mismo sentido en el punto correlativo del contrato 

de compraventa, ya que es aplicable en su totalidad todo 

lo ahí expuesto. 

B) .- IMPUESTO SOBRE LA RENTA. 

La transmisión del derecho real de propiedad 

a través de fideicomiso, se e'!.cuentra gravada por la ley 

del impuesto sobre la renta en el capitulo de los ingresos 

por enajenación de bienes, conJundamcnto en lo que dispone 

el articulo 95 párrafo primero .de dicha ley que reza como 

siaue: "Se .c.on~ideran ingresos por enajenación de bienes ,, 
ademaA de los que deriven de los casos previstos en el 

C6diao Fiscal de la Federación, los obtenidos por la expro

piaci6n de bienes". (194). 

(194) LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA. 
OP. CIT. 
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Por su purte el Código Fiscal de la Federación 

en su articulo 14 fracciones V y VI nos hablo de los cosos 

que se consideran como ennjcnaci6"n a través del fideicomiso, 

el precepto nntes wcncionad.Q. juntamente con sus fracciones 

)'il fué transcrito intcgramente en el insiso anterior al 

rcfcrirno1 al impuesto sobre adquisición de inmuebles, 

por lo que aquí lo damos por reproducido como si litaralmen-

te se insertase. (195). 

B.a),- OBJETO DEL IMPUESTO. 

El objeto del presente impuesto, en tratándose 

de lo enajenación de bienes por vía de fideicomiso, será 

el ingreso obtenido en efectivo o en crt\dito que perciba 

el enajenante, conforme o lo previsto en el segundo párrafo 

del artículo 95 del ordenamiento en cito. 

B.b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL. 

Toda operación de fideicomiso que haya que efec-

tuarse que ae considere como enajenación para efectos 

fiscales, se tiene que hacer constar en escritura p6blica 

ante notario o cualuqier otro fedatario que por disposición 

de la ley tenga funcioes notariales por lo que en esa virtud 

el hecho generador del crédito fiscal surge en el momento 

(195) CODlGO FISCAL DE LA FEDERACION, 
or. en. 
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en que es firmada por las partes la escritura pública 

correspondiente, existiendo obligacin por parte del fedata

rio ante quien se otorgue dicha escritura de li4uidar, 

retener y enterar a las oficinas autorizadas el pago provi

sional que se derive de la enajenación. 

B.c),- SUJETOS DEL IMPUESTO. 

1.- SUJETO ACTIVO,- Será la Federación en virtud 

de que se trata de un impuesto de caraéter federal y por 

lo tanto corresponde su recaudación a ésta, 

2.- SUJETO PASIVO,- Ser& la persona que obtenga 

el ingreso, o sea, el enajennte de acuerdo con los supuestos 

de enajenación por fideicomiso señalados en el Código Fiscal 

de la Federación ya citados, 

B,d),- INGRESO O BASE DEL IMPUESTO, 

De acuerdo con lo previsto en el párrafo segundo 

del articulo 95 del ordenamiento que ahora nos ocupa, la 

base del impuesto ea el monto de la contraprestación obteni

da, o sea, precio pactado, sólo en el caso de que por 

alguna razón no exista contraprestación, se entender& como 

ingreso el valor de avalúo practicado por persona autorizada 

por la Secretarla de Hacienda y Cr~ito Público, 

B,e),- DETEP~INACION DEL INGRESO O BASE GRAVABLE. 

La baae gravable del presente impueato, aer6 
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la cantidad que resulte de disminuier al ingreso obtenido, 

o sea, la conlraprcstoci6n las deducciones autorizados 

por la ley según que se trate del pago provisional o anual, 

ASÍ mismo, respecto a las deducciones y a las reglas para 

uíectuadas nos remitimos a los comentarios )a expuestos 

en el punto correspondiente al hablar del presente impuesto 

que se genera con motivo de la compraventa. 

B,f),- TASA O TARIFA APLICABLE A ESTE IMPUESTO. 

La tarifa aplicable para los efectoa de la determi 

naci6n en cantidad liquda del impuesto que se genere por 

la ~najenaci6n de bienes por vía de fideicomiso, tanto 

para el pago provisional como para el anual a defintivo, 

es la tarifa establecida en el artículo 141 de la ley_ 

que se analiza, Asimismo, son aplicables el presente caso, 

todos los comentarios ya expuestos en el punto correlativo 

a . este mismo impuesto en el contrato de compraventa, por 

lo que nos remitimos a dicho punto, 

B.g),- LIQUIDACION O CALCULO DEL IMPUESTO. 

Por lo que se refiere a la liquidaci6n del presen

te impuesto, tanto provisonal como definitivo, el cual 

se genera con motivo de la enajenación por fideicomiso, 

nos remitimos a los procedimientos respectivos ya señalados 

en el mismo al hablar del presente impuesto que se genenr 

con motivo de la compraventa, por ser aplicable en su total! 

dad, 
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B.h),- EXENCIONES, 

Respecto a los casos de enajenaciones exentas 

por virtud de fideicomiso, considero que sólo cstan exentas 

las enajenaciones de inmueles destinados a cnsa-habitaci6n, 

siempre cuando se c'umpla con los requisito• reglas 

señaladas en el mismo puntó de este impuesto, al tratar 

el contrato de compraventa, por lo que a mayor abundamiento, 

en este sentido, nos remitimos a dicho punto, 

B.i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO, 

El pago provisional del presente impuesto, se 

har& dentro de los quince días siguientes a la fecha en 

que se firme la escritura correspondiente, existiendo oblig~ 

ci6n del fedatario ante quien se otorgue la escritura respe~ 

tiva de liquidadr, retener y enterar el impuesto correspon

d~ente, conforme al segundo p&rrafo del articulo 103 de 

la Ley. 

Por lo que respecta al pago anual o definitivo 

el enajenante esta obligado a precentar su declarécióri~ 

anual dentro del· periodo comprendido entre los meses de 

febrero y abril del siguiente año a lo obtenci6n del ingreso 

conforme o lo ordenado en el articulo 139 del ordenamiento 

en cita. 

C) ,- IHPUSTO AL VALOR AGREGADO. 

La transmisión del derecho real de propiedad 
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a través del fideicomiso, se c11cucntra gravodn por el prcscn 

te impuesto, con fundamento en las siguientes disposiciones: 

1.- El artículo 8• de la ley del impuesto al 

valor agregado en lo conducente nos dice: Para las efectos 

de esta ley, se entiende por enajenaci6n, adem6s de lo 

señalado en el C6digo Fiscal de la Federaciñ, el faltante 

de bienes en los inventarios de las empresas. En este último 

caso la prasunci6n admite pruebo en contrario •••• •, (196), 

2,- Por su porte el C6digo Fiscal de la Federaci6n 

en las frcncciones Y y VI del articulo 14', nos dice cuales 

son los casos en los que se considera que hay enajenaci6n 

por v!n de fideicomiso, las fracciones V y VI del ordculo 

antes mencionado, ya han sido transcritus al analizar la 

ley del i~puesto sobre adquisici6n de inaiubles, por lo 

que nos remitimos a dicha ley, (191), 

e.a).- OBJETO DEL IMPUESTO. 

F.l objeto del impuesto al valor agregado, es 

el de gravar entre otras actividades, la enajenaci6n de 

bienes, conforme a lo previsto en el articulo l • de la 

Ley que preve dicho impuesto, y las operaciones con fideico

miso señaladas en el C6digo Fiscal de la .Federaci6n, son 

consideradas como enajenaci6n para los efectos de esta 

ley. 

(196) LEY DEL IHPUESTO AL VALOR AGREGADO, OP, CIT 

(197) CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION, OP, CIT. 
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C.b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL. 

El hecho generador del cr6dito fiscal, en tratánd2 

se de operaciones realizadas por fideicomiso surge en el 

momento en que es firmada lo escritura publica correspondie~ 

te ante notario o cualquier otro f'edata'rio 'que por disposi

ci6n de ley, tenga funci~nes 'notariales. 

e.e).- SUJETOS DEL IHPUESTO; 

1,- SUJETO ACTIVO,- Será la Federaci6n , en virtud 

de que se trata de un impuesto de carácter federal y por 

lo tinto 1u recaudaci6n corresponde a la.Federsci6~. 

2.- SUJETO PASrv·o.- Será ·SuJ.eto pasivo del presen-

te impuesto el enajenante de los bienes matet~del fideicomi 

so, sin embargo¡ por el fenómeno de la taslaci6n el contrib~ 

yente de este impuesto, que éomo ya"dijimos es el enajenante 

··trasladará dicho impues.to, .e.n forma ~xpresa y por,.separado, 

a las personas que. adquieran los .bienes, conforme a lo 
·' .,'. 

ordenado e~l articulo l• de la ley q~e se analiza, 

c.d),- BASE DEL IMPUESTO •. 

De acuerdo con lo ordenado p'or el articuio 12 

del ordinamiento en cita, en tratándó1e de enajenaciones 

se considerará como valor el precio pactado¡ el cual se 

adlconurá con las cantidades que adem&s. s.~,. cobren al adqui

rente por otros imp.ues.t.os, derechos, interes~.ª. normahs, 

o moratorias, pena!convencinalea o cualquier otro concepto. 
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A falta de pt~Cio pactado se estará al valor que los bienes 

tengan en el mercado, o en sudcfecto al do aval6o. 

e.e).- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO. 

La base gravable del presente impuesto, será 

el precio pactado adicionado en los términos del inciso 

anterior, o Hen, el valor que los bienes tengan en el 

mercado, y en su defecto, el valor de aval6o. 

C,f),- TASA DEL IMPUESTO. 

La tasa aplicable para la determinaci6n en canti

dad liquida del presente im¡velito, será la tasa general 

del 15%, 

C,g).- CALCUlff. DEL IMPUESTO, 

Respecto al cálculo del presente impuesto, el 

cual se genera con motivo de la enajcnaci6n por vf.a de 

fideicomiso, nos remitimos a lo ya expuesto en el mismo 

punto al hablar de. este impuesto en el contrato de compran,!!. 

ta, tanto en lo que se refiere al pago proviUonal y al 

defintivo, como al accidental. 

C.h),- EXENCIONES. 

Las operacioones exentas Por vla de fideicomiso, 

serán aquellas en las que el inmueble materia del fideicomi-



- 27 \¡ -

so, consista en suelo 6 en suelo y construcciones adheridas 

a él que estén destinadas. a casa-habitación, conforme a 

lo preVist~en el articulo 9º de ·la ley que. nos ocupa. 

C,i),- TERMINO PARÁ EL PAGO DEL IMPUESTO, 

Por lo que se refiere al término pa~a , el pago 

de este impuesto, tanto provisional, como anual y po~ ~etas 

accidenteales, nos remitimos a los comentarios ya .efectuados 

en el mismo punto de este impuesto a prop6sito de la compra-

venta, ya que es aplicable en su totalidad a los casos 

de enajenaci6n por v{a de fideicomiso, 

11.- APORTAClON A UNA SOCIEDAD O ASOCIACION. 

11,1,-· IMPUESTOS LOCALES. 

A).- IMPUESTO SOBRE' ADQUISICION DE INMUEBLES, 

.La aportaci6n ,del derecho.·real de.'propiedad soore 

bienes, inmueoles a una sociedad o asociaci6n, se encuent~u 

gravada pór. la ley de hacienda del D•partamento del Distri

to Federal en vigor, con el impuesto sobre adquisición 

de inmeubles, seg6n se desprende dÍ!l articu·io 25 fracción 

l de la .ley ya.,men.cionda,,. que en lo conducente dice: "Para 

los efectos ·de. este capitulo, se entiende por ad~uisici6n 

la que derive de:,,,,,J,- Todo acto por el que se transmita 

la propiedad incluyendo,,,.,, La aportación a toda clase 
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de asociaciones o sociedades •••••• " (198). 

A.a),- OBJETO DEL IMPUESTO. 

El objeto del presente impuesto en trotándose 

de la oportaci6n de bienes inmuebles a una sociedad o osoci~ 

ci6n, lo constit,11Jp la adquisici6n del derecho real de 

propiedad sobre éstos, por parte de la sociedad o asociaci6n 

que adquiera loa inmuebles, que consistan en e1suelo o 

en el suelo J las construcciones adheridas a él, ubicado•~ 

en el territorio del Distrito Federal, 

A,b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL, 

El hecho generador del cr6dito fiscal en la aport.!!. 

ci6n surse en el momento en que se firma la escritura p6bli-

ca correspondiente ante notario, o cualquier otro fedatario 

que por disposici6n de ley tensa funcione1 notariale1, 

1• que la aportsci6n para que surta todos sus efectos lesale• 

se tiene que hacer en escritura, p6blica ante notario o 

cualquier otro!•idatario como ya se ha dicho, 

A.e),- SUJETOS DEL IMPUESTO, 

1,- SUJETO ACTIVO,- Ser6 el Departamento del 

Dhtrito Federal en virtud de que ae trata de un impuesto 

de carácter local. 

(198) LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL, 
or. CIT. 



2,- SUJETO PASIVO,- El sujeto pasivo del presente 

irapuesto será In sociedad o asociaci6n a quien se le aporten 

los bienes en propiedad, 

A,d).- BASE DEL IMPUESTO, 

De acuerdo con lo previsto por el articulo 26 

del ordenamiento en~ita, el valor de inmue~le que se consid~ 

rorá como base del impuesto para los efectos de su liquida

ción, aerá el que resulte más alto entre el valor de adqui

sici6n; el valor catastral; el valor que resulte de avalúo 

-practicado por la Tesorer!a del Distrito Federal; o el 

valor de avalúo vigente practicado por personas autorizadas 

por la propia tesorería del Distrito Federal, aunque en 

tratAndose de la aportación, el valor de inmueble que se 

considerará como base para la liquidación del impuesto 

será el valor que resulte más alto, entre el valor catastral 

o el valor de avalúo practicado como ya se ha dicho. 

A.e),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO, 

La base gravable para los efectos de la liquida

ci6n del presente impuesto, en tratándose de la aportaci6n, 

eer6 la diferencia que resulte de disminuir del valor 

del in~ueble determinado conforme a lo señalado en el punto 

anterior, 5, 8 , 10 ó 13 veces el salario mínimo general 

elevado al año de la zona económica a que corresponde el 

Distrito Federal, conforme al procedimiento ya señalado 
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en el contrato de compraventa, el cual damos aqui por repro

ducido. 

A.f),- TASA DEL IMPUESTO, 

De acuerdo con lo prevenido por el articulo 23 

de la ley de hacienda del Departamento del Distrito Federal, 

la tasa aplicable, para los efectos de la liquidaci6n del 

presente impuesto, es del 10%, dicho porcentaje,se aplica 

directamente a la base gravable y nos da como resultado 

el impuesto a pagar, 

A,g),- CALCULO DEL IMPUESTO, 

Como ya se anotaba en ·el .,unto anterior, el 

presente: i;n¡.iesto se celc11la aplicando a la base gravable, 

lo cual!e determina conforme al procedimiento señalado 

en el inciso (A.e) que ant~cede, la tasa del 10%, y el 

resultado, será el impuesto a pagar, 

A.h),- EXENCIONES. 

Según lo hemos dicho en páginas anteriores, el 

articulo 24 de la ley de hacienda del Departamento del 

Distrito Federal, se encuentra derogado, por lo que en 

esa virtud, la mencionada ley no considera ninguna exención 

en tratándose del impuesto que se viene analizando, 
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A,i),- TERHINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

Conforme a lo ordenado en el articulo n de la 

ley que se comenta, el pago del p,rc:sente impuesto, deberá 

hacerse mediante declaraci6n que se presentará dentro 

de los 15 d!as siguientes a aquel en que • sur ja el..!iecho 

generador del crédito fiscal, es decir, a partir de que 

se firme la escritura pública en la que se haga constar 

la aportaci6n de bienes a la sociedad o asociaci6n, existien 

do obligaci6n por parte del fedatario ante quien se otorgue 

la escritura correspondiente de liquidar, retener entétar-

el impuesto correspondiente ante la tesorerja del Distrito 

Federal, que es la encargad~de recaudar los impuestos loca-

les. 

11,2.- IMPUESTOS FEDERALES, 

A),- IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES, 

El articulo 39 fracci6n I de la' ~ey del impuesto 

sobre adquisici6n de inmuebles, nos dice en lo conducente: 

"Para los efectos de esta ler·, se entiende por adqusici6n 

la que derive de: · !.- Todo acto por el que se trasmita 

la propiedad, incluyendo,., •• La aportaci6n a toda clase 

da asociaciones o sociedades ••••• ,". (199) 

(199) LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA ADQUISICION oDE INHUEBLES. 
OP. CIT. 
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con el precepto antes mencionado,, 

la adquisici6n del derecho real de 

de la aportaci6n toda clase de 

asociaciones o sociedades se encuentra gravada por el prese~ 

te impuesto, 

A.a),- ORJETO DEL IMPUESTO, 

El objeto del presente impuesto, es el de gravar 

le adquisici6n del derecho real de propiedad por parte de 

la sociedad o asociaci6n, en el momento en que se los apor

tan, respecto de bienes inmuebles ubicados en el .. territorio 

de la República Mexicana. 

A,b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL, 

Tod• uz que la aportaci6n de biens inmuebles, 

para que surta todos sus efectos legales ante terceros, 

conforae al derecho común, debe consignarse en escritura 

pública, el hecho aenerador del crédito fiscal surge en 

el aoaento e~ que ae firme la escritura pública correspon

diente, 

A.e),- SUJETOS DEL IMPUESTO. 

t,- SUJETO ACTIVO,- Será sujeto activo del presen

te impuesto, la Federaci6n, en virtud de que se trata de 

un im1>11cst~de carácter federal, 
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2,- SUJETO PASIVO,- Será suejto pasivo del presen-

te impuesto la sociedad o asociaci6n a quien se lé aporten 

en propiedad bienes inmuebles, ubicados en el territorio 

de la Rep6blica Mexicana. 

A,d),- BASE DEL IMPUESTO. 

En trotándose de la ~portaci6n de bienes inmuebles 

a una sociedad o asocioci6n, para determinar el valor en 

el que el bien se aporta, necesariamente tendrá que ser 

conforme avalúo practicado por persona autorizada, por 

la Secretaria de Hacienda y Cr~dito Público, ya que por 

la naturaleza misma de la operaci6n, no puede existir precio 

pactado, es decir; la persona que aporte bienes u uno socie-

dad o asocioci6n no puede fijar su valor enforma arbitraria 

o unilateralmente, es por. eso que, necesariamente tendrá 

que hacerse conforme a avalúo, de acuerdo con lo previsto 

en el articulo 40 de la ley que se analiza, 

A.e).- RASE GRAVABLE DEL IMPUESTO, 

La bue gravable para los efectos de la liquida

ción del presente impuesto, con motivo de la apQttaci6n 

en propiedad de bienes inmuebles a una sociedad o asociaci6n 

ser6 la diferencia que resulte despuh de disminuir al 

valor del inmueble determinado conforme al inciso que antec!. 

de, la cantidad equivalente a 10 veces al salario mínimo 

general, elevado al año, de la zona económica a que corres
ponda el Distrito Federal, conforme a lo previsto en el 
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artículo !• dfr la ley que nos ocupa. 

A,f),- TASA DEL IMPUESTO, 

De acuerdo con lo señalado en el articulo 1° 

de lo ley que se viene' analizando, la tasa aplic'able para 

los efectos de lo liquidación del presente impuesto, es 

la del 10%, 

A,g),- CALCULO DEL IMPUESTO, 

El presente impuesto, se calcula· aplicando la 

tasa del 10% a la base gravable del mismo, la cual~ determ.!. 

na conforme al procedimeinto señalado en el inciso anterior, 

y el resultado será el impuesto a pagar, 

A.h),- EXENCIONES, 

Respecto de la exenciones del presente impuesto 

es aplicable lo ya manifestado en el mismo sentido, al 

hablar del aspecto fiscal de la compraventa, por lo que 

nos remitimos al punto correlativo de dicho contrato. 

A,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

Según lo señala el artículo 50 del ordenamiento 

en cita, el ~ago del impuesto deberá hacerse dentro de 

los quince dios siguientes a aquel en que sur ja el hecho 

generador del crédito fiscal, es decir, a partir de aquel 
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en que se firme la escritura pública donde se haga constar 

ln ap~·taci6n, existiendo además obligaci6n del notario 

o del fedatario ante quien se otorgue la escritura respecti-

va, que por disposición de la ley tenga funciones notariales 

de liquidar, retener ~ enterar el impuesto correspondiente, 

bajo su responsabilidad, dentro del plazo ya establecido, 

A.j),- SUSPENSION DE LA APLICACIO~ DE LA PRESENTE 

LEY, 

En lo qu~ se refiere el present~punto, nos remiti-

mos a lo ya expuesto en su correlativo al hablar del contra-

to de compraventa. 

B).- IMPUESTO SOBRE LA RENTA. 

El articulo 95 de la ley del impuesto sobre la 

renta en vigor, en su primer párrafo nos' dice: "Se conside-

r.an ingresos por enajenación de bienes, además de los que 

deriven de los casos previstos eri el Código Fiscal de la 

Federación, los obtenidos por la expropiación de benes •••• , • 

•••• (200). 

Por su parte el árt!culo 14 fracción III, del Código Fiscal 

de la Federación nos dice: "Se entiende por enajenación 

de bienes •••••• III.- La aportación a una sociedad o asocia-

ción", (201), 

(200) LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA. 
OP. CIT. 

(201) CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION. 
OP. CIT. 
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Conforme o las disposiciones anteriores 1 podemos 

concluir que la transmisión del derecho real de propiedad, 

con motivo de la aportaci6n a uno sociedad o asociación, 

~e encuentra gravada por el presente impuesto. 

a.a).- OBJETO DEL IMPUESTO. 

Conforme a lo previsto en el articulo 74 de la 

ley que ahora se analiza, el objeto del presente impuesto 

es el de grwar los ingresos en efectivo en bienes o en crédi

to, que obtengan las personas físicas residentes en M~xico, 

J en el caso concreto de la aportaci6n lo que grava es 

el in¡reao que obtiene la persona aportante, por la enajena

ción que hace por esa vía a la sociedad o asoc1ci6n, 

B.b).- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL, 

Toda vez que la enajenación de bienes inmuebles 

por la aportación a una sociedad o asociación, para que 

1urta todos sus efectos legales contra terceros, necesaria

mente tendr• que hacerae en escritura p6blica, el hecho 

generador del cr6dito filcal con motivo de este impuesto, 

1urge en el aomento en que se firma por las partes la escri

tura p6blica correspondiente, existiendo obligación del 

notario o cualquier otro fedatario, que por disposici6n 

de ley ten¡a funciones notariales, de liquidar, retener 

J enterar el impuesto correspondiente. 



B,c) SUJETOS DEL IHPUESXO. 

1,- SUJETO ACTIVO,- Serl sujeto activo del presen

te impuesto, la Federaci6n, en virtud de que se trata de 

un impuesto de carácter federal, 

2.- SUJETO PASIVO,- Será sujeto pasivo del presen

te impuesto, el cual se genera con motivo de la aportaci6n, 

la persona o personas que obtengan ingresos por la aporta

ci6n de bienes a una sociedad o asociaci6n, 

B.d),- BASE DEL IMPUESTO, 

La base del presnte impuesto, es el ingreso obten! 

do por la enajenaci6n y gdleralmente es el monto de la contr~ 

prestaci6n obtenida, sin embargo; en tratándose de la sport~ 

ci6n, el valor de los bienes que se aporten habrá.' que 

determinarlo conforme a aval6o practicado por persona~ 

autorizada por la Secretaria de Hacienda y Crédito p6blico, 

ya que el valor en que se aportan los bienes no puede quedar 

al arbitro de las partes, es por eso que tendrá que determi

narse conforme a aval6o, 

a.e).- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO. 

La base gravable del impuesto que nos ocupa, 

aerA la diferencia que resulte de disminuir al ingreso 

ubtenido conforme lo señalado en el inciso anterior, las 

deducciones previstas en el articulo 97 6 en el articulo 

101, ~eg6n corresponda, de acuerdo con las reglas establee!-
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das para las· deducciones, en el contrato de compra•·enta, 

por lo que nos remitimos al punto correlativo de dicho 

contrato, 

8,f),- TASA O TARIFA APLICABLE A ESTE IMPUESTO. 

Para los efectos de la determinaci6n en cantidad 

liquida del presente impuesto, tanto por lo que se refiere, 

al pago provis.ional como anual, es aplcoble lo tarifo esta

blecida en el articulo 141 de la ley después de seguir 

los procedimientos respectivos, señalados en los articulas 

103 y 96 de la ley que se viene analizando, 

B.g),- LIQUIDACION O CALCULO DEL IMPUESTO. 

Por· lo que se refiere a la liquidaci6n del impue~ 

to, que se genera con motivo de la oportoci6n a una sociedad 

o .•sociaci6n tanto provisional como definitivo, nos remiti

mos al punto correlativo, al hablar del contrato de compra

venta, ya que los procedimientos ah! comentados, son aplica

bles al ,presente caso. 

B.h),- EXENCIONES. 

De la lectura del articulo 77 de la ley que se 

viene analizando, no se desprende en forma expresa nigún 

caso de exencion del presente impuesto por la enajenaci6n 

de bienes v!a aportacl.6n, por lo que, en esa virtud, se 

debe concluir ~e la enajenaci6n de bienes v!a aportaci6n, 
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no est6 exen~a del presente impuesto en ningún caso, 

8,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL !~PUESTO. 

Conforme a lo previsto en el segundo párrnf o 

del articulo 103 del ordenamieto en.cita , el pago provisional 

de este impuesto deberá hacerse dentro del término de quince 

días siguiente a la fechaen que se firme la escritura pública 

donde se haga. constar la aportaci6n. Asimismo, en operaciones 

que se hag¡111 constar en instrumento público, existe la oblig~ 

ci6n del fedatario de liquidar, retener y enterar el impuc~ 

to correspondiente bajo su responsabilidad, dentro del 

término ya señalado. 

Por lo que se refiere al término para el pag9 del 

impuesto anual, de acuerdo con lo establecido en el articulo 

139 del ordenamiento en cita, éste deberá.efectuarse median• 

t~ declaración anual que se presentará durante el periodo 

compresndido entre los meses de febrero y abril del año 

siguiente a la obtención del ingreso. 

C) ,- IMPUESTO" AL VALOR AGREGADO, 

El párrafo primero del articulo s• de la ley 

del impuesto al valor agregado, nos dice: "Para los efectos 

de esta ley, se entiende por enajenacióh, además de lo 

señalado en el Código Fiscal de la Federación, el fa! tan te 

de bienes en los inventarios de las empresas. f.n este 
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d!tlmo caso la presunci6n admite prueba en contrario"(202). 

Por su parte, el articulo 14 frracci6n Ill del 

C6digo Fiscal de ln Federaci6n nos dice: "Se entiende por 

enajenaci6n de bienes.,,,;,"La apotaci6n a una sociedad 

o asoclaci6n.,,,,,,•, (203). 

De lo anterior, claramente se desprende que lo 

aportaci6n pera efectos de este impuesto, si se considera 

co110 enajenaci6n y por lo tanto se encuentra gravada por 

el presente impuesto. 

C.o),- OBJETO DEL IMPUESTO, 

De acuerdo con lo previsto en el articulo lD 

de la ley que se analiza, el objeto del presente impuesto 

entre otros, es el de gravar le enajenaci6n de bienes, 

por lo tanto¡ la trans11isi6n del derecho real de propiedad, 

por aportoc i6n a una sociedad o asociaci6n, se encuentro 

gravado por el presente iapuesto, toda vez que conforme 

al C6digo Fiscal de lo Federoci6n, la aportoci6n o una 

sociedad o asociaciun se considero coao una enajenaci6n 

de bienea, 

(202) LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO. 
OP, CIT. 

(203) COD!GO FISCAL DE LA FEDERACION, 
or •. CIT. 



- :!9] -

C,b),- HECHO GE~ERADOH DEL CREDITO FISCAL, 

El hecho generador del Cr6dito Fiscal, en tratánd2 

se du la aportacibn de bienes a una sociedad o asociaci6n, 

surge en el momento en que se firma la escritura pública, 

donde se hace constar la aportación, toda vez que para 

que surta todos sus efectos legales contra terceros, habrá 

que hacerla en escritura pública, 

e.e).- SUJETOS DEL IMPUESTO. 

1.- SUJETO ACTIVO.- El sujeto activo del presente 

impuesto, es la Federació ya que se trata de un impuesto 

de carácter federal, 

2.- SUJETO PASI\0,- Será sujeto pasivo de este 

impuesto la persona o personas que' enajenen bienes por 

via de aportación, conforme a lo ordenado en el articulo 

l' de la ley que se analiza, sin embargo por el fenómeno 

de la t'raaleci6n, el contribuyente, o sea, el enajenante 

trasladará dicho impuesto en• forma expresa y por separado, 

a las personas que adquieran dichos bienes, en este caso, 

serie e le sociedad o asociación •. a quien· se le aporten 

los bienes, 

C,d),- BASE DEL IMPUESTO, 

Conforme a lo previsto en el articulo 34 de la 

ley que ahora se analiza, la base para liquidar este impues

t~, en tratándose de la aportación de bienes a una sociedad 
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o asociaci6n ·será el valor que los bienes que se aportan 

tengan en el mercado o en su defecto, el de avalúo, 

e.e),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO. 

La base gravable del impuesto al valor agregado, 

en tratándose de la aportaci6n de bienes a una sociedad 

o asociaci6n, será el valor que los bienes materia de la 

aportaci6n tengan en el mercado, o bien el valor que se 

determine conforme avalúo, de acuerdo con lo previsto en 

el artículo 34 de la ley de la materia, 

C,f),- TASA DEL IMPUESTO, 

La tasa aplicable, para las efectos de la determi

naci6n en cantidad liquida del presente impuesto, es la 

tasa general del 15%, conforme a lo previ~to en el articulo 

l~ de la ley que se analiza, 

C,g),- LIQUIDACION O CALCULO DEL IMPUESTO. 

Por lo _que se refiere a la forma de liquidar 

o calcular el presente impuesto, con motivo de la aportación 

de bienes a una sociedad o asociación, son aplicables todos 

los comentarios ya expuestos en el mismo punto al hablar 

del contrato de compraventa, por lo que, en esa virtud 

nos remi timOs a dicho contrato, También nos remitimos 

a dicho contrato respecto de los comentarios ya expuestos 

con motivo del impuesto que se ~enero por actos accidentales, 
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C,h).- EX'ENCIONES, 

Todos los comentarios ya expuestos en el contrato 

de compraventa, a propósito de las exenciones de este impue~ 

to, son aplicables a los casos de enajenaciÓ!! por aportación 

de bienes a sociedades' o asociaciones, por lo que en esa 

virtud, nos remitimos a dicho contrato, 

C,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

De la misma forma, en lo que se refiere a los 

términos para el pago del presente impuesto, tanto el pr11Vi 

sional, el definitivo y el que se origina por actos acciden-

tales, son aplicables los comentarios ya expuestos en este 

sentido, a prop6sito del contrato de compraventa, por lo 

que nos remitimos a dicho contrato. 

12.- TRANSMISION POR FUSION DE SOCIEDADES, 

12.1,- IMPUESTOS LOCALES. 

A).- IMPUESTO SOBRE ADQUSICION DE BIENES INMUEBLES. 

El articulo 25 fracci6n V de la ley de hacienda 

del Departamento del Distrito Federal nos dice: "Para los 

efectos de este capítulo se entiende por adquisici6n la 

que derive: •••• V.- Fusi6n de sociedades". (204), 

(204) LEY DE ttACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL. 
OP. CIT. 
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l>t! lo anterior, claramente se desprende que la 

adqulsici6n de bienes que hace la sociedad fusionante de 

las fusionados, este gravoda ~or la presente ley. 

la 

A,a).- OBJETO DEL IMPUESTO. 

El objeto del presente 

adqusici6n del derecho real 

impuesto, lo 

de propiedad 

constituye 

de bienes 

inmuebles ubicados en el Distrito Federal, que hace la 

sociedad • fusionante, consistente! en el suelo o en el suelo 

y las construcciones adheridas a él, conforme a lo previsto 

en el articulo 23 de la ley de hacienda del IJepartamento 

del Distrito Federal en vigor. 

A.b).- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL, 

En tratandose de la adquisici6n de bienes por 

parte de una sociedad como fusionante, de otras sociedades 

o asociaciones como fusionadas, el hecho generador del 

cr~dito fiscal, sur&•- en el momento en que es firmada 

la escritura pública ante notario público o ante cualquier 

otro fedatario que por disposición de ley tenga funciones 

aotariale•, toda vez que dicha operación, para que sarta 

todos sus efectos legales, debe de otorgarse en escritura 

pública, 

A.e),- SUJETOS DEL IMPUESTO, 

1.- SUJETO ACTIVO,- Será sujeto activo del presen-
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le impuesto, el De.pprtamento del Distrito Federal en virtud 

de que se trata de un impuesto de carácter local. 

2,- SUJETO PASIVO.- Será sujeto pasivo del preqen

te impuesto, la sociedad o asociación que adquiera bienes 

inmuebles por virtud de fusión con otras sociedads o asocia

ciones, ubicadas en el territorio del Distrito Federal, 

A,d),- BASE DEL IMPUESTO, 

La base del presente impuesto, el cual se genera 

por la adqusición de bienes inmuebles, por parte de la 

sociedad fusionante, de la fusionada; será el valor que 

resulta más alto entre el valor catastral¡ el valor que 

resulte de avalúo practicado por la teaoreda del Distrito 

Federal, o el valor que practique persona autorizada por 

la •iHa, ya que por la naturaleza misma de la operación 

no se puede atender al precio pactado, Lo anterior con 

funda•ento en lo dispuesto por el articulo 26 de la ley 

de hacienda del Departamento del Distrito Federal, 

A,e),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO, 

La base gravable, para los efectos de la determinA 

ción en cantidad liquida del presente impuesto, será la 

diferencia que resulte de disminuir a la base del impuesto, 

determinada conforme al inciso que antecede, la cantidad 

equivalente a 5, 8, 10 ó 13 veces el salario mlnimo general, 

elevado al año, de la zona económica a que corresponde 
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el Distrito Federal, conforme al procedimiento ya señalado 

en el contrato de compraventa, el cual damos aqu! por ropro

ducitlo. 

A,f),- TASA DEL IMPUESTO. 

La tasa aplicable para los efectos de la liquida

ci6n del presente impuesto, es la del 10%, la cual se aplica 

en forma directa a la base gravable, conforme a lo señalado 

en.·el IH"ticulo 23 de la ley de l\aclendi> del Departamento 

del Distrito Federal. 

A,g),- CALCULO DEL IMPUESTO. 

El impuesto que nos ocupa y que se genera con 

motivo de la adqusici6n de bienes inmuebles ubicados en 

el Distrito Federal, por parte de la fusionante, en tratánd2 

se. de una fusi6n de sociedades o asociaciones, aa calcula 

ap?icado la tasa del 10% a la base gravable y el resultado, 

será el impuesto a pagar. 

A.h),- EXENCIONES. 

El articulo 24 de la ley de hacienda del Departa

mento del Distrito Federal, se encuentra deroga~o. por 

lo que en esa virtud, pojlenios - - válidamente concluir, que 

en- tratándose del preaente impuesto, no existen exenciones 

de ninguna índole. 
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A,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

De acuerdo con lo previsto en el articulo 2ó 

del orden¡flliehto en cite el pago del impuesto deberá hacerse 

mediante declaración que se presentará dentro de los quince 

días siguientes a aquel en que sea firmada la escritura 

p6blica en donde se haga constar la fusión, existiendo 

obligación del fedatario ante quien se otorgue la escritura 

correspondiente de liquidar bajo su responsabilidad, retener 

y enterar dentro del t~rmino ya señalado el impuesto corres-

pondiente. 

12. i. - IMPUESTOS FEDERALES. 

A).- IMPUESTO SOBRE , ADQUISICION DE BIENES IliMUEBLES. 

El articulo 30 fracción V de la ley del impuesto 

sobre adquisición de inmuebles en vigor, nos dice: "Para 

l~s efectos de esta ley se entiende por adquisición de 

bienes la que derive de: ••••• v.- Fusión de sociedades ••••••• 

11 (205). 

De acuerdo con lo anterior 1 se concluye que la 

adquisición del d'erecho real de propiedad de bienes inmue-

bles como consecuencia de una fusión, por parte de la socie-

dad fusionan te, se encuentra expresamente gravada por el 

presente impuesto. 

(205) LEY DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES. 
OP. CIT. 



- 300 -

A,>).- OBJETO VEL IMPUESTO. 

En tratándose de la fusión el objeto del presente 

111puesto es la adquisición del derecho real de propiedad 

que hace la sociedad o asociación fusionante de otras socie

dades o asociaciones fusionadas, en virtud de que con motivo 

de la fusi6n, el patrimonio de la o de las fusionadas pasa 

en su · totalidad a formar" parte de la sociedad fusionante, 

respecto de inmeubles ubicados en el territorio nacional, 

consistentes en el suelo o en el suelo y las construcciones 

adheridas a •H, 

A,b),• HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL. 

Toda •ez que la fusión, para que surta todos 

sus efectos legales, debe otorgarse en escritura p6blica 

1nt notario público o cualquer otro fedatario que por dispo

sici6n de la ley tenga funciones notariales, el hecho gener~ 

dor del cr6dito fiscal, •urge en el momento en que es firma-. 

da la escritura pública correspondiente por las partes, 

A.e),- SUJETOS DEL IHPUESTO. 

l.• SUJETO ACTIVO,- Será sujeto activo del presen

te impuesto, la Federaci6n, en virtud de que --. se trata 

de un impuesto de carActer federal. 

2.- SUJETO PASIVO,- Será pasivo del presente 

impuesto, la sociedad o asociación fusionante, es decir, 

la que adquiere los bienes de la o de las sociedades o 
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asociaciones fusionadas. 

A,d).- BASE DEL IMPUESTO. 

Lo base para calcular el impuesto que ahora nos 

ocupa, el cual se genera con motivo de la fusi6n, tendrá 

que ser el valor que arroje un avaliD practicado por persona 

autorizada por la Secretaria de Hacienda y Crhdito P~blico 

ya que por la narturaleza propia de esta operaci6n, no 

existe precio pactado, conforme a lo p_revisto en el articulo 

4• del ordenamiento en cita. 

A.e),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO. 

La baae grava ble del p-reaente impuesto, ser& la 

cantidad que r•ad te de dhminuir · a la base del impuesto, 

deterainada conforme al inciso anterior, la cantidad equiva

lente a diez veces el salario mínimo general, elevado al 

año, de la zona econ611ica a que corresponda el Distrito 

Federal, conforae lo señala el articulo 1 • de la ley que 

venimos e i tan do, 

A,f ),- TASA DEL IMPUESTO, 

La tasa aplicable para los efectos de lo liquida

ci6n del presente impuesto, es la del 10%, de acuerdo con 

lo ordenado por el articulo !• de la ley que se analiza, 
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A.g),- C~LCULO DEL IMPUESTO. 

El impuesto sobre adquisici6n de inmuebles, que 

ahora nos ocupa y el cual se genera con motivo de la transmi 

si6n o de la enajenaci6n · del derecho real de propiedad 

a través de la fusi6ri de sociedades o asociaciones, se 

cal.cola aplicando la tarifa del 10% a la base gravable 

del impuesto, la cual se detrermina conforme a lo previsto 

enel inciso (A.e) que antecede el resulta do obtenido, 

será el impuesto a pagar 

A,h),- EXENCIONES, 

Conforme a lo previsto en el artículo 2• de la 

ley que se analiza, no se pagará el impuesto establecido 

en esta ley, en las adquisiciones do inmuebles que hagan 

el Distrito Federal, los Estados y Municipios para formar 

parte del dominio p6blico, y los partidos politicos naciona

les, siempre. y cuando dichos inmuebles sean para su ProPio 

uso. 

A,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

El artículo s• del ordenamiento "n cita nos dice, 

que el pago del impuesto deberá hacerse dentro de los 15 

días siguientes a aquel en que se realice el hecho generador 

del crédito fiscal, Ahora bien, en el caso que nos ocupa, 

será dentro de los quince dios siguientes a aquel en que 

se firme ln escritura pública ante notario cualquier 
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otro fedatario en la que se haga constar la fusión, existien

do obligación del fedatario ante quien se otorgue la opera

ción, de liquidar bajo euLesponsabilidad, retener y enterar 

el impuesto correspondiente, dentro del término ya señalado, 

A,j),- SUSPENSION DE LA APLlCACION DE LA PRESENTE 

ur. 

En lo que se refiere al presente inciso, nos 

remitimos a todos y cada uno de los comentarios ya vertidos 

en el punto correlativo, al exponer el aspecto fiscal 

del contrato de compraventa, 

B),- IMPUESTO SOBRE LA RENTA, 

El ingreso que se obtiene por la transmisión 

del derecho real de propiedad de bienes inmuebles, como 

c9neecuencia de la fuei6n de sociedades o asociaciones, 

en - - forma espec..{Hca o de manera particular, no se encue.!l 

tra gravado por el presente impuesto, ya que en el caso 

de una fusión de sociedades o asociaciones, lo que se trans

mite a la sociedad o asociaci6n fusionante, es todo el 

patrimonio de la fusionada, es decir, se transmiten, todos 

loe bienes, derechos y obligaciones de la fusionada y no 

un bien mueble o inmueble en particular. 

Conforme a lo anterior, lo que sí se encuentra 

gravado, es la ganancia que se derive, entre otros, de 

la fusi6n de sociedades, conforme a lo previsto en la 
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ción V del articulo 17 y 17 BIS de la ley de la materia; 

su tratamiento fiscal corresponde nl de los ingresos 

~ere i bidos por sociedades mercantiles, conforme al titulo 

11 de la ley en cita, (206). 

Ahora bien; cuando esas ganancias, fuesen reparti-

das a los accionistas, personas físicas o personas morales, 

éstos deberán acumular dichos ingresos bajo el concepto 

de dividendos, y serán acumulables conforme al procedimiento 

cquc señala la ley,scgtln, quien lo perciba, es decir, ya 

sea una persona moral o una persona física. 

Si los ingresos los percibe una persona, fisica 

ésta debera acumularlos a sus demas ingresos que perciba 

durante el año, por otros conceptos, bajo el rubro o concepto 

de dividendos, conforme al capitulo VII del titulo IV de 

la ley de la materia, y deberá efect1111r · sus pagos provisto-

na les anual, conforme a los ingresos de las personas 

físicas. 

Por tlltimo, sl. los ingresos por dividendos los 

percibe una sociedad mercantil, conforme al titulo II de 

la ley , ésta deberá acumularlos a sus demás ingresos confo~ 

me a las reglas que señala para dicho efecto la presente 

ley. 

(Z06) LEY DEL IHPUESTO SOBRE LA IENTA. 
OP, CIT. 
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C) .- IMPUESTO AL VALOR AGREGADO, 

Como ya Jo hemos manifestado, al tatnr el presente 

impuesto con anterioridad a prop6sito de otros contratos, 

dicho impuesto grava entre otras actividades la enajenaci6n 

de bienes, de acuerdo con lo previsto en elart!.culo !• 

de la mencionada ley. 

No obstante lo anterior, el segundo párrafo del 

articulo a• del ordenamiento ·en cita• nos dice en lo conduce_!!. 

te: " .... , •• No se considernr& enajenaci6n, la transmisi6n 

de propiedad que &e realice por muerte o por fusi6n de 

sociedades, ••••••• " (207), 

Conforme al precepto antes citado, podemos con

cluir vUidamente que la transmisi6n del derecho real de 

propiedad de bienes inmuebles por f usi6n de sociedades 

o asociaciones, la cual opera en !avor de la fusionante, 

no se encuentra gravada por el impuesto al valor agregado, 

ya que por diapoaici6n expresa de la ley de la materia,. 

la transmisi6n de propiedad por esta via, o sea, la fusi6n 

de sociedades o asociaciones, no se considera enajenaci6n, 

(207) LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO, 
UP. CIT, 
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13,- TRANSMISION POR LJQUIDACJON DE SOCIEDADES. 

13,1,- IMPUESTOS LOCALES. 

A).- IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES. 

La transmis~6n del derecho real de propiedad 

que opera como consecuencia de la liquidaci6n de sociedades 

o asociaciones, se encuentra gravada por el impuesto sobre 

adquisici6n de inmue·bles, previsto en la ley de hacienda 

del Departamento del Distrito Federal en vigor, según se 

desprende del articulo 25 fracci6n VI que en lo conducente 

dice: "Para los efectos de este capítulo, se entiende por 

adquisici6n la que derive de:,,,,,, VI, - La daci6n en pago 

la liguidaci6n, reducci6n de capital, pago en especie 

de remanentes utilidades o dividendos, de asociaciones 

o sociedades civiles o mercantiles, (208), 

A.a),- OBJETO DEL IMPUESTO, 

En el caso concreto de la liquidacih de sociedades 

o asociaciones, es objeto del presente impuesto la adquisi

ci6n del derecho real de propiedad de bienes inmuebles, 

que hacen los socios o accionistas de la sociedad o asocia

ciones que se liquidan, en pago de su haber social, y que 

están ubicados en el territorio del Distrito Federal, de 

acuerdo con lo j¡revisto 

antes citado, 

en el artículo 23 del ordenamiento 

(208) LEY DE HACIENDA DRL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL, 
OP, CIT. 
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A,b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL. 

De acuerdo con Jo previsto en la fracción V/ 

del artículo 28 de la ley en cita, el hecho generador dol 

crédito fiscal con motivo de la liquidaci6n de sociedades 

o asociaciones, surge en el momento en que dicho acto se 

eleve a escritura pública, toda vez que para que surta 

todos sus efectos legales dicha operación debe de otorgarse 

en escritura p6blicn ante notario o cualquier otro fedatario 

que por disposici6n de ley tenga funciones notariales, 

A.c).-suJETOS DEL IMPUESTO. 

1. - SUJETO ACTIVO, - Será sujeto activo en el pre sen 

te impuesto, el Departamento del Distrito Federal, en vitud 

de que se trata de un impuesto de carácter local. 

2,- SUJETO PASIVO.- Será sujto pasivo del presente 

i'!'puesto, el socio o el accionista: que adquiera bienes 

inmuebleé en pago de su haber social, como consecuencia 

de la liquidación de la sociedad o asociación de que se 

trate, 

A.d).- BASE DEL IMPUESTO, 

Conforme a lo previsto en el artículo 26 de la 

ley que se analiza, el valor del inmueble que se considerará 

para los efectos de la liquidación del impuesto, será el 

que resulte más alto entre le valor catastral; el valor 

de avalúo practicado por la Tesorería del Distrito Federal 
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o por avalúo practicado por persona autorizada por la misma, 

ya que pur lu naturaleza misma de la operaci6n, el valor 

de los bienes necosuriamente se tendrá que determinar confo~ 

me e avalúo. 

A.e),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO, 

La base gravable del presente impuesto, será 

la cantidad que resulte de disminuir el equivalente a 

5, 8, 10 ó 13 veces el salario mínimo general, elevado 

al año, de la zona econ6mica a que corresponda el Distrito 

Federal, de acuerdo con el procedimiento establecido para 

laa deducciones, al Hablar del aspecto fiscal de la comprave.!!. 

t1, al cual nos remitimos por ser aplicable en su totalidad 

a 11 liquidación de sociedades o asociaciones, 

A,f),- TASA DEL IMPUESTO, 

La t1sa aplicable, para los efectos de la liquida~ 

ción del preeente tillppesto ,ser& la del 10%, conforme a lo 

ordenado en el articulo 23 de la leJ de hacienda del DepartA 

•ento del Diatrito federal. 

A.a).- CALCULO DEL IMPUESTO, 

El i•pueato que ahora nos ocupa el cual se 

genera con mitivo de una li~uidación de sociedad o asociaciR 

ne , 1e determina en cantidad liquida, aplicando la tasa 

del 10% a la baae gravable del impuesto a pagar, 
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A.h),- EXENCIONES. 

Como ya lo hemos comentado al hablar del aspecto 

fiscal de otros contratos el artículo 24 de la ley que se 

cita, es~& derog~do , por lo que en esa virtud, en la presea 

te ley, no existe exenci6n de nin~una índole. 

A,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO, 

De acuerdo con lo ordenado por el artículo 28 

de la ley de hacienda del Departamento del Distrito Federal, 

el pago del impuesto deberá hacerse, mediante declaraci6n 

que ae presentará dentro de los quince días siguientes 

a aquel en que se firme le escritura p~blica, en donde 

se haga constar la liquidaci6n de la sociedad o asociaci6n 

de que se trate, existiendo la obligaci6n del notario p6bli

co o del fedatario ante quien se otorgue dicho instrumento, 

de liquidar bajo su responsabilidad, retener enterar 

el impuesto correspondiente, dentro del plazo ya estipulado, 

!J,2,- IMPUESTOS FEDERALES. 

A).- IHPUSTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES. 

El artículo JD f racci6n VI de la ley del impuesto 

aobre adquisici6n de inmuebles, nos dice: "Para los efectos 

de ea ta ley, se entiende por adaquisici6n la que derive 

de: ..... VI.- La dnci6n en pago y la liquidaci6n ...... de 
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asociaciones o sociedades civiles o mercantiles". (2ü9), 

De lo anterior, se desprende en íormé:t ex¡1resa, 

que la transrnisi6n del derecho real de propiedad, corno 

consecuencia de la liquidaci6n de sociedades o asociacione5, 

cató gravada por la presente ley. 

A.a),- OBJETO DEL IMPUESTO, 

En trat&ndose de la liquidaci6n de sociedades 

o asociaciones, el objeto del presente impuesto, es la adqui-

sici6n del derecho real de propiedad, que hacen los accioni~ 

tas o socios de las sociedades, en pago de su haber soci~l. 

por la liquidaci6n de las mismas, respecto de bienes inmue-

bles ubicados en el territorio nacional, consistentes en 

el suelo o en el suelo y las construcciones adheridas a 

él, conforme a lo seiialado en el articulo· l • de la ley que 

nos ocupa. 

A,b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL, 

La liquidaci6n de sociadcades o asociaciones, 

para que surta plenos efectos legales, debe de otorgarse 

en escritura p6blica ante notario o cualquier otra autoridad 

que por disposici6n de la ley tenga funciones notariales, 

por lo que en esa virtud, el hecho generador del crédito 

fiscal, sur.ge en el momento en que dicho acto se eleve 

(209) LEY DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INHUEBLES. 
OP, CIT • 
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escritura púhlica y sea firmado por las partes, de acuerdo 

con lo que señala el artículo s• feracci6n V de la ley que 

se analiza, 

A.e),- SUJETOS DEL. IMPUESTO, 

1.- SUJETO ACTIVO.- Será sujeto activo del presen

te impuesto, la Federaci6n, ya que se trata de un impuesto 

de carácter federal. 

2.- SUJETO PASIVO.- Será sujeto pasivo del presente 

impuesto, el accionista o socio, que adquiera la propiedad 

de bienes inm:ue~les de la sociedad o asociaci6n que se 

liquida, en pago de su haber social. 

A,d),- BASE DEL IMPUESTO, 

Por la iiaturale;,.. propia de la liquidaci6n de 

sociedades o asociaciones, el valor que se considerará 

para los efectos de la liquidaci6n del impuesto, será el 

valor que arroje un avalúo practicado por ·persona autorizada 

por la Secretaria de Hacienda y Crédito Público, toda vez 

que no existe precio pactado, de acuerdo con lo que al 

efecto señala el tercer párrafo del artículo 4• de la ley 

que se analiza, 

A.e),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO. 

La base gravable del presente impesto, sed la 

cantidad que resulte da disminuir a la base del impuesto, 
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el equl\'11lt•ntc a dle7. l'eccs el salario mínimo genor::al,clevado 

al niio, de la zona econ6mlca a que corresponda el Distrito 

Fcdcrnl, conforme 

le¡· en cita. 

lo que ordena el articulo J• de la 

A,f),- TASA DEL IMPUESTO, 

La tasa aplicable, para los efectos de la determi

nación en cantidad liquida del presente impuesto, es la 

del 10%, con arreslo a lo que ordena el articulo l• del 

ordenamiento a que me vengo refiriendo, 

A,g),• CALCULO DEL IMPUESTO, 

El presente i•P'uesto, se éalcuia· aplicando la 

tasa del 10% a la· base gravable, una vez que esta ha sido 

determinada, y al resultado, será el impuesto a pagar, 

A.h),- EXENCIONES. 

De acuerdo con lo que ordena el articulo 2• de 

la leJ que noa ocupa, no se pagar6 el iillp¡aesto· establecido 

en dicha leJ, en la• adquisiciones de inmue·bles que hagan 

del Distrito Federal, los Estados y Municipios, para formar 

parte del dominio público, y los partidos pqt!ticos naciona

les, siempre J cuando, dichos inmeÚbles sean para su propio 

uso, fuera de los casos antes mencionados, no existe ningún 

otro caso de exencion , en el presente impuesto, 
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A.i).- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

Con arreglo a lo que ord.ena el artículo 5' de 

la ley que se analiza, el pago del impuesto, deberá hacerse 

dentro de los quince días siguientes a aquel en que la 

liquidaci6n de la sociedad o asochci6n - de que se trate, 

se eleve a escritura pública y ésta sea firmada por las 

partes,ya sea que se otorgue ante notario p6blico o cualqui~ 

ro otra autoridad, que por disposic6n de ley tenga funciones 

notariales, existiendo obligaci6n de parte del fedatario 

ante quien se otorgue la escritura correspondiente, de 

liquidar bajo su responsabilidad, retener y enterar el 

i•puesto respectivo, dentro del término ya señalado. 

A.j),- SUSPENSION DE LA APLICACION DE LA PRESENTE 

LEY. 

En todo lo relacionado con el presente punto, 

no• reaitiaos a lo Ja expuesto en el punto correlati!o 

al hablar del aspecto fiscal de la compraventa, por ser 

aplicble en su totalidad, lo ah{ expuesto, a la liquidaci6n 

de aociedades o aaociacionea. 

8),- IHPUESTO SOBRE LA RENTA, 

En materia de !apuesto sobre la renta, los ingre

sos que obtiene una pesona física o moral, como consecuencia 

de una liquidact6n de sociedad o asociaci6n, en pago de 

su aportaci6n, aunque éste se pague en especie, es decir, 



- 314 -

se pague con ·un bien mueble o in1nucble, no son ac1• .1lables 

para efectos de este impuesto. 

Conforme a lo previsto en la fracción V dd artic.!!. 

lo 17 do la ley que se comenta, lo único que Le acumula 

es la ganacia, que se Obtiene con motivo de la liquidación 

o reducci6n de capital de dichas sociedades, (210) 

Ahora bien, en el caso de que dichos ingresos 

los obtenga una persona física, éstos se considerarán ingre

sos por dividendos, y los deberá acumular a sus demás ingre

sos, que obtenga durante el año, debiendo pagar su impuesto 

provisional o anual, en los términos del titulo IV de la 

ley, 

Si los ingresos, los obtiene una sociedad mercan

til, ésta los de!>erá acumular a sus demás ingresos que 

perciba durante el ejercicio social de que ·se trate, y deberá 

pa.sar el impuesto correspondiente conforme a la mecánica 

que establece el titulo II de la ley que se comenta. (211), 

C),- IMPUESTO AL VALOR AGREGADO. 

Atendiendo al criterio de que la ley del impuesto 

al valor agregado, grava entre otras actividades, la enajenA 

ci6n de bienes y toda vez que la adquisici6n de bienes 

(210) LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RNTA. 

OP. CIT. 

(211) IDEM. 
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de una socie·dad o asociaci6n en liquidación,p~r.¡mt.e de los 

accionistas o socios, austantivamente, hablanilo, se trata 

de una enajenaci6n, podemos concluir válidamente, que dicha 

operación si se encuetra gravada por el presente impuesto, 

de acuerdo con lo qu,e al efecto ordenan las siguientes 

disposiciones: 

EL articulo 8• de la ley del impesto al valor 

agregado, nos dice en lo conducente: "Para los efectos 

de esta ley se entiende por enajenación, además de lo señal~ 

do en el C6digo Fiscal de la Federación,,,,,",(212), 

Por au parte, el articulo 14 del C6digo Fiscal 

de la Federaci6n nos dice en su fracción I: "Se entiende 

por enajenación de bienes: 1.- Toda transmisión de propie-

dad,,,,",(213), 

e.a).- OBJETO DEL IMPUESTO, 

El objeto del presente impuesto, es el de gravar 

entre otra• actividades, la enajenación de bienes, conforme 

a lo previsto en el ardculo 1 • de la leJ J toda vez que 

la transaiai6n de aociedades o asociaciones, se considera 

(212) LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO, 
OP, CIT, 

(213) CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION, 
OP •. CIT. 
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enojenocl6n, coforme a los preceptos citados en el inciso 

que nnteccde, se concluye que el presente impuesto también 

gravo dicha operación. 

C,b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL. 

El hecho generador del cr,dito fiscal, en trat,nd2 

11 de la liquidaci6n de sociedades o asociacio'lles, aurae 

en el momento en que se firme la escritura p6blica correspon

diente ante notario o cualquier otro fedatario que por 

di1po1icio6n de ley. tensa funciones notariales, ya que 

la aencionsda operaci6a, para que eurta todos sus efectos 

l•aalea, debe otoraarse en eacitura p6blica, 

C,c),- SUJETOS DEL IMPUESTO, 

1,- SUJEtO ACTIVO,- Ser' aujeto activoael presente 

iapueato, la Federaci6n, en virtud de que se trata de un 

iapueato da car,cter federal. 

2.- SUJETO PASIVO,- Ser' aujeto pasivo del preaen

U iapueato, conforme a lo que ordena el articulo 1' de 

la leJ de la •atarla, la peroaaa fialca o aoral que enajena 

101 bienes, ain aabarao; por di1poatct6n expresa!el precepto 

anua citado, el contriburente trasladar' dicho iapuHtp, 

ID forma e1praa1 1 por eaparado a las peraonaa que adquieran 

loa bienes, en eate ceao, a loa accionistas o aocioa que 

adquier1a 101 bienes en pa¡o de su haber aocial, 
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C,d),- BASE DEL IMPUESTO. 

De acuerdo con lo que señala el artículo 12 de 

la ley que se viene citando, en tratándose de enajenaciones, 

el i•puesto ae calculará considersndo como base el precio 

pactado, asi como las cantidades que ademAs se carguen 

o cobren al adquirente por otros impuestos, derechos, intere 

sea aoualea o •oratorio•, penaa convencionales o cualquier 

otro concepto. a falta de precio pactado, se estar' al 

walor que loa bienes tengan ea el mercado, o en au defecto 

al da awaUo, 

e.e).- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO. 

La baae aravable del presente !apuesto, aer4 

en orden de e1clusi6a, el precio pactado, adicionado en 

lo• drainoa del incho anterior, o bien, e! valor que 

loa bienes tengan en el mercado, y en au defecto, el valor 

de awal6o. 

C,f),• TASA DEL IMPUESTO. 

La taaa aplicable para 101 efectos de la deterain~ 

c16n en cantidad liquida del presente impuesto, es la tasa 

aenaral, o •ea, la taaa del 15%. 

e.a).- CALCULO DEL IMPUESTO. 

Por lo que se refiere a la manera de 'calcular 

al prueate iapuesto, tanto el paso provisional como el 
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definitivo o ~nual, nos remitimos al procedimiento ya esta

blecido en el 11ismo inciso, al tratar el aspecto fiscal 

de la compraventa, ya que es aplicable en su totalidad. 

C,h),- EXENCIONES.· 

Conforme a lo ordenado en el articulo 9 1 de la 

ley que se analiza, en tratándose de la transmiai6n de 

la propiedad de bienes inmuebles, por virtud de la liquida

ci6n de sociedades o asociaciones, sólo estan exentos, 

el suelo las construcciones adheridas a U utilizadas 

para casa-habitación, 

C,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO, 

Por lo que se refiere al thmino para el paso 

del impuesto proviaional, anual o por a'ctos accidentales, 

n~1 remitimos a los comentarios ya expuestos en este punto, 

al tratar el aspecto fiscal de 18 compraventa, 7a que es 

aplicable en su totalidad· al presente caso. 

14,- LA EXPROPIACION 

14.1.- IMPUESTOS LOCALES. 

A),- IMPUESTO SOBRE . ADQUISICION DE INMUEBLES. 

La adquisición del derecho reál de propiedad de 

bienes inmuebles por parte del Departamento del Distrito 

Federal, por virtud de prescripci6n, se encuentra gravada 

por el presente impuesto conforme a lo previsto en el art!c~ 
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lo 25 fracci6n I de la ley de hacienda del Departamento 

del Distrito Federal, que en lo conducente dice: "Para 

los efectos de este capitulo, se entiende por adquisición 

la que derive de: I,- .Todo acto por el que se transmita 

la propiedad,,,,,,• (214), 

Por otra parte, es importante destacar que 

articulo 24 del ordenamiento antes citado, se encuentra 

derogado y era el que tenia previstos los casos de exenci6n 

del presente impuesto, por lo que en esa virtud, se con luye 

v6lidamente que todas las adquisiciones que haga el Departa

mento del Distrito Federal, estan gravadas por este impues-

to, 

A.a),- OBJETO DEL IMPUESTO, 

El objeto del presente impúesto en el caso concre

to de la expropiaci6n, es el de gravar la adquisic6n del 

derecho real de propiedad de bienes inmuebles consitentes 

en el suelo o en el suelo y las construcciones adheridas 

a H, ubicadas en el territorio del Distrito Federal, por 

virtud de la expropiaci6n, 

(214) LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL, 
OP, CIT. 
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A.b).- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL. 

De acuerdo con lo previsto en el artículo 28 

francci6n VI de la ley que se analiza, el hecho generador 

del crédito fiscal en trat6ndose de la e1propiaci6n, surge 

en el momento en que el decreto e1propiatorio se protocoliza 

ante notario público y se inscriba en el Registro Público 

de le Propiedad. 

A.e),- SUJETOS DEL IMPUESTO. 

1.- SUJETO ACTIVO.- Ser6 sujeto activo del presen

te iapuesto, el Departamento del Distrito Federal en virtud 

de que •e trata de un iapuesto da carácter local, 

2,- OBJETO PASIVO.- Ser' sujeto pasi•o del presen

te iapueato, el Departaaento del Distrito Federal, o la 

Fedaraci6n, que son lH autoridades, que pueden adquirir 

biene• en virtud de e1propiaci6n, conforme a lo previsto 

en el articulo 23 del ordenamiento que ae analiza, 

A,d).- BASE DEL IMPUESTO. 

De acuerdo con lo que ordena el articulo 26 de 

la h1 de hacienda del Departamento del Distrito Federal, 

el walor del inaueble que se consideré para los efectos 

de la liquidaci6n del impuesto, será el que resulte más 
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alto, entre el valor catastral o el valor de aval6o practic~ 

do por la comisi6n de aval6os de bienes nacionales, conforme 

a lo previsto en la ley de bienes nacionales, toda vez 

que por la naturaleza misma de la operaci6n no existe precio 

pactado o contraprestaci6n, 

A.e).- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO. 

La base gravable del presente impuesto, en tratán

dose de la adquisición de bienes inmJJebles por virtud de 

- e_xpropiaci6n, será 11 cantidad que resulte de diHinuir 

al valor del in•ueble deter•inado conforme a lo previsto 

en el incilo que antecede, 5, 8, 10 6 13 •eces el salario 

•inho general, elevado al año de le zona económica a que 

corresponda el Distrito Federal, de acuerdo con el procedi

•iento establecido al tratar el aspecto fiscal del contrato 

de compraventa y al cual nos remitimos, 

A,f),- TASA DEL IMPUESTO, 

La tasa aplicable para los efectOI de la liquida

c16n del i•puuto que nos ocupa es la del 10%, conforme 

a lo ordenado ·ell.eLart!culo 23 de la le7 que ae viene citando. 

A.¡),- CALCULO DEL IMPUESTO, 

El presente i•pueeto se determina en cantidad 

liquida, aplicando la tasa del 10% directamente a. la base 

aravable del miemo, J la cantidad resultante, será el impue~ 
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to e pegar, 

A.h).- EXENCIONES, 

Como ya lo apunta•amos al empezar el análisis 

del presente impuesto, ~l articulo 24 de la ley de hacienda 

del Departamento del Distrito Federal, se encuentra derogado 

por lo que en esa virtud, no existe ning6n caso de exenci6n 

reapecto del i•puesto que ae analiza. 

A.i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

Confor•e lo diapone el articulo 28 del ordenamien

to en cita, el pago del impuesto deberA hacerse mediante 

declaraci6n que H presentar& dentro de 101 quince d!H 

liauieiltH a aquel ea que H fir•• le escritura pública 

ante notario o cualquier otro fedatario q11e por dispo81ci6n 

de la ley tenga funciones notarial ea, en la que se baaa 

constar la protocolizaci6n del decreto que ordene la eapro

piaci6n, existiendo obligaci6n del fedatario que protocolice 

dicha operaci6n de liq11idar bajo su reaponaabilidad el 

i•pueato correspondiente, retenerlo J enterarlo dentro 

del t6r•ino ya aefialado. 

A reserva de profundizar en el capitulo sigu~ente, 

considero que no tiene sentido que la eapropiaci6n de bie

nea inmuebles ubicados en el. Distrito Federal, est6 grauda 

por el impuesto que se ha analizado, ya que por un lado-

quien desembolsa el dinero del impuesto es el Departamento 

del Distrito Federal, y por otro lado, quien lo recibe 
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como ingreso, es el propio Departamento, Lo anterior, no 

tiene ningún sentido por lo que considero, que se debe 

de legislar en forma lllUJ adecuada, el aspecto de las exenci~ 

nes. 

14.2,- IMPUESTOS FEDERALES. 

A),- IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES, 

El articulo 2• de la ley del impuesto sobre adqui

sición de inmueblea,literalmente reza co110 sigue: "No se 

pagar& el impuesto establecido en esta ley en las adquisici~ 

nea de inmuebles que bagan el Distrito Federal, los Estados 

y Municipios para formar parte del dominio público,y los 

partidoa politices, siempre J cuando dichos inmuebles sean 

para su propio use", (215), 

De la lectura del articulo' anterior, se desprende 

~laramente que la adqYsici6n áel derecho real de propiedad 

de bienes inmuebles que hagan los· organismos ya •encionados, 

con excepci6n de los partidos pollticos, respecto de inmue

bles ubicados en el territorio de la República Mexicana, 

por virtud de expropiaci6n, se encuentran exentas del presen

te impuesto, por lo que en esa virtud con8idero que no 

es necesario abundar más en el mismo, 

(215) LEY DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES, 
OP, CIT. 
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Lo dispuesto en el precepto que se analiza, 

lo considero muy adecuado, yo que no es 16gico que el Estado 

que es quien recibe el impuesto como sujeto activo del 

mismo, por otro lodo tenga que ser eujeto pasivo y pago rae 

asf •iamo, esto sedo tanto como sacar el die ne ro de una 

bolsa J ponerlo en otra, lo cual no tiene sentido. 

8).- IMPUESTO SOBRE LA RENTA, 

El articulo 95 de la ley del impuesto sobre 

la renta, aoa dice en au primer p6rrafo: "Se consideran 

ln1reaos por eaajenaci6a de bienes, ade•As de loa que deri

Yen de loa caaoa previatos en el C6di10 Fiacal de la Federa

ci6n, loa obtealdoa por la expropiaci6n de bienes". (216). 

De la lectura del precepto que antecede,clar•••nte 

H deaprende, que loa tn1reaoa obten.idos por la axprop1a

ci6a de bieaea, ae encuentran 1ravadoa por la preaent• 

l•J· 

8,1).- OBJETO DEL IMPUESTO, 

El 1bjeto del preHnU i•puHto,ea el de 111•11 

l01 in1r11oa1nefectho,ea·bienea o ea cr6dito, que obten11n 

ha peraaaa Uatcaa reaidentea en Hbico, conforme • lo 

ordenado en el articulo 74 da la leJ de la •ateria. 

16) LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA. 
OP, CIT. 
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Ahora bien, en el caso concreto que analizamos, 

la expropiaci6n de bienes por causa de utilidad. p6blica 

su objeto es el de gravar los ingresos que obtengan las 

personas físicas o morales p:9r · la expropiaci6n de bienes, 

o aea, lo que grava ea la indémnizaci.6n que se obtiene por 

la expropiaci6n. 

B.b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL, 

El hecho generador del cr6dito fiscal, en tratándg, 

ae de los ingresos ~obtenidos por la expropiaci6n de bienea, 

aurae eo el aoaento en que el decreto expropiataorio es 

protocoiizadó ante notario público o cualquier otro fedatario 

que por dispoaici6o de la leJ tenga. fuocionea notariales 

para que po1terioraeote ae inacriba en el Re¡¡iatro P6blico 

da la Propiedad del lugar de 1u ubicaci6n 1 aurta todos 

1u1 efectos jur!dicoa. 

B,c).- SUJETOS DEL IHPUESTO, 

1.- SUJETO ACTIVO,- Ser6 la Federsci6n , eo virtud 

de que •• trate de un !apuesto de car6cter federal, 

2.- SUJETO PASIVO,- Será sujeto peaivo del presen

ta iapueato, la peraona fl1ica o aoral que obtenaa inareaoa 

con1i1tentea en la indeanizaci6n por la expropiaci6n de 

bienes, 
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B.d).- BASE DEL IMPUESTO. 

El tercer párrafo del articulo 95 de la ley señala 

que ae enterará como ingreso 'el monto de la conLrapresla-

ci6n inclv,ive en crédito, con motivo de la enoje

naci6n¡ cuando por la naturalné de la transmisi6n no haya 

contrapreataci6n, •e atender6 al valor de avol6o practicado 

por persona autorizada por la Secretaria de Hacienda J Crédi

to P6bl11co, En el '8"" de la upropiaci6n el ingreso ser' 

el aonto de la indeanizaci6n, (217), 

8,e),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO, 

La base 9ravable del presente impuesto, se deterai

na di1minuyendo de la baae del iapueato, o sea, del aoato 

de la indeanizaci6a, laa deduccione• prewiataa ea loa artic.!!. 

loa 97 6 103 de h ley que nDll ocupa, aea6n aee el cuo, 

conforme al procediaiento ya aefialado para efectuar laa 

deduccionn, al tratar el aspecto. fhcal de contrato de 

co~praventa, por lo que nos remitiaos • dicho contrato, 

B,f),- TASA O TARIFA APLICABLE AL PRESENTE IMPUESTO. 

Conforme • lo ordenado en loa artículos 103 y 

141 de la ley que nos ocupa,- tanto para h liquidaci6n 

del paao prowisional como para el anual o definitvo de 

este impuesto, es aplicable la tarifa establecida en el 

(2l 7) 'OP.'CIT, 
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articulo 141 ·de dicha ley, ya que es la tarifa apl !cable 

para la determinaci6n en cantidad liquida del presente impue~ 

to, por los ingresos obtenidos por personas. t!sicas. 

B,g),- LIQUIDACION'O CALCULO DEL IHPUESTO. 

El articulo 103 de la ley del impuesto· soore la 

renta, aos señala elprocedi11ieoto a seguir para los efectos 

de la liquidaci6n del pago anual del :.JIÍismo, precepto al 

cual nos remiti~s ya que es lo suficientemente claro. 

Por lo que se reffere' a la liquidaci6n del pago 

anual o definitivo de este impuesto, hay que seguir el 

procedim.uénto .eñalado enlos artículos 139, 140, 141, 142, 

y 143 ~e la ley en cita - ·..: -· - - - al cual nos re11i timos, Ja 

que ea lo ,suiicientemente claro y no amerita 11ayor explica

ci6o, 

B,h),- EXENCIONES. 

De la lectura y aoUisis del articulo 17 de la 

ley que se analiza, no se desprende en for•a expreaa, que 

los ingresos obtenidos por la expropiaci6n de bienes, eath 

exentos, por lo que en principio, dichos ingresos no eatan 

exentos, sin embargo, considero que si lo que se expropia 

es la casa-habitacibl de una persona y el importe de la 

indemnizaci6n, es destinada en su totalidad a la adquisici6n 

de otro inauehle, en el que establezca su nueva casa-habita

ci6n, ~ se encuentro exenta, en los t6rminos de la fracci6n 
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XV del precepto antes citado, 

B,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO , 

El u¡¡undo pArrafo del articulo 103 de la ley 

que se analizi, aeñala que en operaciones conai¡¡nadea en 

escritura p6blica, e~-Pa10 provia1onel se harA aediante 

declareci6n, que ae preuntar6 dentro de loa quince di.u 

ai¡¡uientH • aquel en que dicha escritura •ea firmada por 

ha partaa, uiatiendo obli¡¡aci6n del fedatario ante quien 

ae otoraue la protocoliaaci6n del decreto expropiatario, 

de liquidar bajo au reaponaab1lidad, retener 1 énterar

el iapueato corre•pondie1te dentro del t6raino 1a aeftalado-. 

!n lo que ae refiera al paao defintho a anual 

da Hte iapuHto, hu ae deber6 hacer directaaenta por 

el contribu1ente, aadiante declaraci6n anual que ae ~resentar6 

dentro dal periodo ez>Dlpfendidó · entre loa •HH de febrero 

1 ebril del efto aiauiante a la obtaaci6a del in¡¡reao, confo~ 

ae e lo ordenado en el articulo 139 de la leJ que •• •iena 

citHdo, 

C),• IMPUESTO AL VALOR AGREGADO, 

11 articulo 31 da la la11 del iapueato al valor 

•are¡ado, ea aua do• priaeroa p6rr1foa, noa dices "Articulo 

31 ,. La Fedaraci6a, el Dhtrito Federal, loa Eeudoa, los 

Hllltcipioa., loa Or¡aniemoa Ducentralizadoa, las Jnatitucionea 

J hochcionee de beneficiencia Privada, las Sociedades 

Cooperativa• o cualquiera otr~ persona, aunque conforme 
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a otras leyes - - - - - - - - - - o decretos no causen impues-

tos federales o estén exentos de ellos, deberán aceptar 

la traslaci6n a que se refiere el articulo l• y en su caso, 

pagar el U.puesto' al valor asregedo y trasladarlo de acuerdo 

con los preceptos de esta ley, 

L• Federaci6n, el Distrito· Federal, los Eatados 

los Huncipios, asi como aus organismos descentralizados 

y lu Inatituciones Plíblicas de seauridad social, tendr&n 

l• obli1aci6n de paaar el impuesto 6nicamente por loa actos 

QUe realicen que no correapondan a au funciones de derecho 

p6blico•.- (218). 

1>1 acuerdo con lo ordenado por el primer p6rrafo 

del precepto antes citado,chraaent1 ae deaprende que 11• 

entidadea y oraaniHoa citado• en dicho p&rrafo, no s6lo 

deben acept•r l• traslación del impueato al valor aaresado, 

aino que, ade•6s lo dllben pa¡ar y • 1u vez trasladarlo, 

conforme a lo establecido en la ley que ae viene analiaando, 

por lo que en eaa virtud, podrhmos 1;oncluir.· que la adquisi

ci6n de bienta por parta de dich11 entidades an virtud 

de upropi1ci6n, ai e1tarla ¡raY1da por la preaente ley, 

tod1 vea que •• un 1cto de en•Jen1ci6n de bienes, 

Por au parta el p6rrafo 1eaundo del articulo 

31 del ordeDHiento en cita, aoa 1el1ala que laa entidades 

1hl aeacioa1da1, tendr6n 11 obli¡1ci6n de pa¡ar el impuesto 

(218) LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO. 
OP. CIT. 
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Únicamente por los actos que realicen, que no correspondan 

a su funciones de derecho público, por lo que a contrario 

aensu, como la expropiaci6n de bienes in~uo.bles por causa 

de utilidad pública, si corresponde a uno de los actos 

que realiza el Estado. en funciones de derecho público, 

v611damente podemos conclliir - que el presente impuesto, 

no 1e causa en trat6o,ose de 11 expropiaci6n de bienes, 

No obatante lo anterior, considero oportuno aclarar 

que cualqueir otra adquiaici6n de bienes inmuebles que 

haza el Estado o ··cualquiera otras de lea entidades •encion!. 

das en la ley que nos ocupa, c¡ue no correspondan a aus 

funcione• de derecho público, ai causarlan el presente 

iapueato, en loa t6rainoa de la ley de la materia, 

15,- ARRENDAMIENTO FINANCIERO, 

15,1,- IMPUESTOS LOCALES, 

A),-, IMPUESTO SOBRE ADQUSICION DE INM~EDLES. 

El articulo 23 de la ley de hacienda del Departa

:...,.nto del Distrito Federal en vlgor sañala que esdn oblil!. 

dea al pago del impuesto. sobre adc¡uisici6n de inmuebles, 

laa personas físicas · o morales que adquieran inmuebles 

que consistan en el suelo o en el suelo y las construcciones 

adheridas a ~l, ubicadas en el territorio del Distrito 

Federal, 

Por su parte el articulo 25 fracci6n XII del 

ordenamiento antes citodo nos dice: "Para los efectos de 



- 331 -

este capitulo, se entiende por adquisici6n la que derive 

de: ••• •• III.- La celebraci6n de contratos de arrendamiento 

financiero y la cesi6n de derechos del arrendatario en 

los citados contratos,con ocepci6n·-. de aquellos en que 

intervengan arrendadora• financiera• legalmente autoriza-

das, (219), 

De la lectura y an&lisia de los citados preceptos, 

claramente se desprende que la adqusici6n del derecho red 

de propiedad de bienes inmuc bles ubicados en el Distril:o 

Federal, por virtud de arrendamiento financiero, esta grava

da por el presenta i•pueato. Asimismo, no s6lo se 1rava 

la adquisici6n de la propiedad por Yirtud de la celebraci6n 

del contrato,sino que ade•As se grava, la cesi6n de derecho• 

que haga el arrendatario financiero de dicho contrato, 

con la excepción que la propia ley aeñala. 

A.a),- OBJETO DEL IMPUESTO, 

En el caso especifico del contrato~e arrendsaiento 

financiero, el objeto del presente impuesto, es el de 1rawar 

la trans•iai6n del derecho real de propiedad de bienea 
. ( 

in•~ablea que se opera a trav~s· de este contrato. 

Considero i•portante señelar, que hasta el 31 de 

diciembre de 1986 el presente impuesto se cau1&ba por el 

acto en el que la ar•endadora financiera adquiría el in•ue-

(219) LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL. 
OP, CIT. 
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ble; se causaba igu•lmente por la celebroci6n del contrato 

de arrendamiento financiero; y se causaba también cuando 

el arrendatario ejerda la opc16n de compra respecto del 

inmueble materia de la operaci6n, 

Co•o •e puede apreciar de lo antes dicho la preaea 

te fisura jurldtca se eacontraba . excesisavente ¡ravada. 

Confor•e a lo anterior, las autoridade1 fhcales 

concientes de que el arrendamiento financiero, e1 un inatru

Hnto de endito para la adquiaici6n de bienee inmueblef• 

por lo que coa el fin de pro•over el uso de este fiaura 

jurldica, •e propone una adici6n a le fracci6a XII del 

articulo 2S da la 1e1 da haciaada del Departuento del 

Diatrito Federal,para qued1r, ea loa t•r•ino1 ante• tra11cr! 

to1, De tal .. forH qne el tmpueato 1obre adqu111ci6n da inmua

~laa 1• 10 •• cau1arA cuando 1e ajarza la opci6n de co•pra, 

o •••• 1e cedan 101 derechos del arrendatario f1n1nc:iaro, 

a1e•pra 1 cuando dic:haa oparacioaaa aa celebran c:oa arraada

dor .. f ianciera• le¡alaenta autorizad••· 

A.~).- HECHO GENEaADOR DEL CIEDITO FISCAL, 

Da acuerdo con lo pre•iato en la f rac:ci6n YI 

dal articulo 28 da la ley da l'lacUndad dal DapartHento del 

Diltrlto Federal en •t11or, 1 toda HZ qua al c:ontrato de 

arra•d••ieeto financiero, cuando varaa aobre bienea inmue

blea, p•ra que surt;i tod-~ aus efecto• leaales tiene que 

otor1•rae, en aecritura p6blica ante notario o cualquier-
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otro fedatario que por disposición de la ley tengo funciones 

notariales, el hecho generador del cr,dito fiscal de este 

contrato,serge en el momento en.que dicho escrituro sea 

firaada por las portes, 

A.e),- SUJETOS DEL IMPUESTO. 

1,- SUJETO ACTIVO,- Será sujeto activo del presen

te iapuesto, el Departamento del Distrito Federal, en virtud 

de que 1e trata de un iapuesto de carácter local. 

2,- SUJETO PASIVO,- Será sujeto pasivo del presen

te i•puesto, la persona física o moral que adquiera bienes 

inmueble• en virtud de un contrato de arrendamiento• financie

ro, o celebre un contrato de cesión de derechos como cesioo~ 

rio, resp.ecto de un conrato de arrendamiento financiero, 

cu10 objeto 1ean bienes inaue:bles ubicado• en el territorio 

del Desprta•ento del Distrito Federal, a menos ~ue •e cele

bre con una arrendadora financiera legalmente autorizada, 

J• que en eae caso el objeto del impuesto, aerá la arrendad2 

ra financiera. 

A.d),- BÁSE DEL IMPUESTO, 

CoaforH a lo que ordena el articulo 26 de la 

leJ de hacienda del Departamento del Distrito Federal en 

•igor, el •alor del in•ueble que se con1iderar& para los 

efectos de la liquidación del impuesto, será el valor que 

re1ulte m61 alto de los siguientes: 
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VALOR DE ADQUISICION O PRECIO PACTADO; 

VALOR CATASTRAL; 

AVALUO P_RA(:TICADO POR LA TESORERIA DEL DJSTP.ITO 

FEDERAL; 

AVALUO VIGENTE PRACTICADO POR PERSONA AUTORIZADA 

POR LA MISMA, 

A,e),- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO. 

La baae aravable para los efectos de la deteraina

ci6n en cantHed liquida del prenote impuesto,. ser6 la 

diferencia que resulte de diHinuir • la beae del iapuuto 

el equivalente a s, 8, 10 6 13 veces el .salario alniao

~eneral elevado al año de la zona econ6aica a que corresponda 

al Distrito Federal. Por lo que ·respecta al procedimiento 

para efectuar las deducciones, nos remitimos a lo ys e1pue1-

to en; este sentido eo .el contrato de coapraventa, al tratar 

1u a1pecto fi1cal, 

A,f ),- TASA DEL IMPUESTO, 

La tasa aplicable para loa efectos de la liquida

ci6n del presente impuesto, es la del 10%, de acuerdo con 

lo ordenado por el articulo 23 de la ley que se viene anali• 

zando. 

A,g),- CALCULO DEL IMPUESTO, 

El impuesto que nos ocupa, se liquida aplicando 
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la tasa del 10% a la base .'grava ble del mismo, determinada 

conforme al inciso anterior, la cantidad que resulte 

des·.pués de aplicar la tasa ya mencionada, será el impuesto 

a pagar, 

A,h),- EXENCIONES, 

En relación al presente impuesto no existe ninauna 

exenci6n Ja que como lo hemos comentado en páginas anterio

res,el articulo 24 del ordenamiento en cita esta derogado 

y era el que tenia previsto los casos de exenci6n, 

A.i).- TERHINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO, 

El articulo 28 de la ley s que nos venimos refi

ri.endo ordena! ~ que el pago del i•paesto deber6 hacerse 
... 

•ediante declaración que se preseotar6 dentro de los quince 

dias siguientes a aquel en que sea fir•ada la escritura 

pública ante notario o cualquier otra autoridad, que por 

disposición de la ley tenga funciones notariales, que coote.!!. 

ga la adqusici6n del io•ueble arrendado, en favor del arren

datario financiero o de un tercero. !ljeno al contrato, o 

que contenga la cesi6n de derechos ~el 3rrendatario financie

ro, existiendo obligaci6n del fedatario ante quien. se 

otorgue la escritura correspondiente, de liquidar bajo 

su responsabilidad, retener y ,enterar· el impuesto correspoJ!. 

diente dentro del término ya señalado. 
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15.2.- IMPUESTOS FEDERALES. 

A),- IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES, 

El articulo J• fracci6n III de la ley del impuesto 

sobre - adquisici6n de inmuebles,nos dice: "A,rticulo 3°.

Para los efectos de esta ley, se entiende por adquaid6n 

la que derive de:,,,,,XII.- La celebración de cotratos 

de, arrendam uénto financiero y la cesión de derechos del 

arrendataiio financiero, (220), 

De la lectura del precepto que antecede, claramen

te 1e puede apreciar, que la transaisi6n del derecho real 

de propiedad por virtud de un .contrato de arrendaaiento 

financiero J la ctsi6n de derechoa del, arrowlatario financiero 

~ - - - - - - ,- eat'a aravedoa por el preaeate impuesto, 

ta •1 opin16n, por el1olo hecho de la celebrec16n 

del contrato de urendHiento tinaqciero no exiate nt11auaa 

enajenaci6nJ por lo tanto no 1e debla de causar el iapue1to 

atoo ha1ta que el arre1d1tario finenciero opt1ra por adquirir 

loa bianea o bien participara In la venta de lOI aiHOI 

a u1 tercero. 

A.a).- OBJrn> DEL IMPUESTO. 

El objeto d1l pre1ente iapueato, en tret,ndose 

del arre1deaei1to finamtiero, es· la adqui1ic16n del derecho 

(220) LEY DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INHUE~LES. 
OP; CIT, 
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real do propiedad de bienes inmuebles ubicudos en lo Rep6bl! 

ca Mexicano, que opera por virtud de dicho contrato, a 

la horo de que el arrendatario financiero ad?pto cu_alquiera 

de las opciones ya _st'i1alutlus o bien, cede sus derechos 

respecto de dicho contrato, 

A,b),- HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL, 

El hecho aenerador del cr6dito fiscal, surge 

en.il aoaento eD que les partea firman la escritura Qúhlica 

anto notario o cualquier otra autoridad que por disposici6n 

de ley tenga fuocionea notariales, en la que se haga constar 

no el coatrato de arreodameioto financiero, sino cualquiera 

de las opcio,.es Ja señaladas que ha1a adoptado el arrendata

rio .financiero o bien, en la que ae ba¡a constar la cesi6n 

de derechos del 1rrendat1rio financiero, aiempre y cuando, 

los bienes '1lllteria del contrato: sean bienes inmuebles, 

de acuerdo con lo que el efecto preya el articulo 5' frac

ci6o V de la citada l•J• 

A.e),- SUJETOS DEL IMPUESTO, 

1.- SUJETO ACTIVO,- Ser6 SUje'to act1Yo del presen

te iapuesto, la Federec16n, eñ virtud de que H trua de 

ua !apuesto de carActer federal. 

2,- SUJETO PASIVO.- Ser6 sujeto pasivo del impue~ 

to que noa ocupa, la persona Hsica o 11oral que adquiera 

bieou inmuebln ubicado• en el territorio de la República 
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Hexicana por virtud del contrato de arrenda•iento financiero 

a bien adquiera los derechos del arrendatario financiero, 

en virtud de una cesi6n de derechos. 

A,d),- BASE DEL IHPUESTO. 

De acuerdo con lo que ordena el articulo 4 1 de 

la ley 'iel impuesto aobre adquisici6n de in111,.ebles, el 

valor del inmueble· que se considerar6 para los efectos 

de la . lf4uidaci6n del impuesto, aerA el erecto pactado, 

ajuat•do o adicionado, en los dr11inos de dicho preceptq-, 

o an·su.defecto,aer6 el valor que arroje un aval6o que pract! 

que 'persona autorizada por la Secretaria de Hacienda J 

Cr6dito Público, 

A,e).- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO, 

La base 1ravahle para los efectos de la liquida

ci6n del preaente i•pueato, aerA la diferencia que resulte 

de diaminui~ .. el valor del inaueble, la cantidad equivalente 

a 10 veces del salario mínimo aeneral, elevado al eño, 

de la zona econ6aica a que correaponda el Diatrito Federal, 

A,f).- TASA DEL IMPUESTO. 

La tasa aplicable para los efectos de la determinA 

cil"• en cantidad liquida del presente impuesto, es la 

del 10%, conforme a lo que ordena el articulo !• de la 

ley que nos ocupa, 
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A,g),- CALCULO DEL IMPUESTO, 

El impuesto que ahora nos ocupa, se liquida apli

cando directamente a la base gravable del mismo, la tasa 

del 10% ei resulta do as! obtenido, será el importe del 

impuesto a pagar, 

A,h),- EXENCIONES. 

El articulo 20 de la ley que venimos analizando, 

no11 dice que no se pagará el impueato establecido en esta 

ley en las adquisiciones de inmu~bles que hagan el Distrito 

federal, los Estados y Municipios para formar parte del 

dominio público, y los partidos políticos nacionales, siem

pre· 1 cuando dicho· inmuebles sean para au . propio uso. 

Fuera de la exenciones antes mencionadas, no 

eliate ningún otro caso de exenci6n pretisto para :otros 

actos, en relaci6n al impuesto que nos ocupa, 

A,i),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

·De acuerdo con lo previsto por el articulo 51 

fracci6n V de la ley que nos ocupa, el pago de este impuesto 

deberé hacerse dentro de los 15 dios siguentta a · ac¡liel.:. 

en que se firme la escritura pública que contenaa el contra

to de arrendamiento financiero, toda vez que como ya lo 

hemos dicho en páginas anteriores, el contrato de arrenda

miento financ'icro que verse, sobre bienes inmuebles debe 

de otorgarse en escritura pública ante notario o cualquier 



- 340 -

otro fedatario que por disposici6n de le ley tenga funtiones 

notariales, existiendo la obligaci6n del fedatario ante 

quien se otorgue la escritura correspondiente, de liquidar 

bajo su responsabilidad, retener, y enterar el impuesto 

correspondiente dentro del término ya señalado, 

A,j),- SUSPENSION DE LA APLICACION DE LA PRESENTE 

LEY, 

En lo que 1e refiere al presente punto, nos re•it! 

•o• a lo ya expuesto en el punto correlativo al tratar 

el aapecto fiacal de la co•i>rnenta toda vez que lo ahi 

1spueato ea aplicable en 1u tot1lildad al presente punto, 

8),- IMPUESTO SOBRE LA RENTA, 

El uticulo 95 de la ley del impuuto Hbre la 

renta, no• dice ea lo coeducente: "Se consideran inareaoa 

por aaajenaci6n da bienea, adHh de los que deriven de 

101 cuo1 prn11to1 en al C6d1ao Fhc1l da la Federact4n

loa obtenU01 por 11 ·e~prop1a'ci6n ·- de bienu", (221), 

Por otro 11do el articalo 14 fracc16n IV del 

C6d1ao Ft1cal de la federaci6n, ao• dice en lo conducente 

"S• entiende por enajenac16n da bieneu ...... IV,- La que 

•• r•ali11 •endiente el arrenda•ianto financiero", (222), 

(221) LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA, 
- CIT. OP. 

(222) CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION 
01'. CIT. 
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De acuerdo con los preceptos de los ordenamientos 

ya citados, se concluye que los iJlgresos obtenidos por 

la enajenac16n de bienes muebles o inmuebles a trav6s del 

arrendamelnto financiero, eatAn expresamente gravados por 

el presente impuesto, 

B,a),- OBJETO DEL IMPUESTO, 

Confor•e a lo que dispone, el articulo 74 de 

la leJ que H analiza, el objeto de éste ea el de gravar 

101 ingresos en efectivo en bienes o en crédito, que obten

¡an las personas fisicaa residenteaen México, 

Abou bien, ea tratbdoee .ae1contrtro d• arrenda

•iento financiero, curo objeto sea la enajenaci6n de bienes 

in•ulllilea, lo que ar••• la preaente l•J· ea el ingreao obten! 

do por dicha ea1jenaci6a por parte del ·arren\fliilll!.financiero, 

que d ea uaa persona ftsica, deberé acu•ular a. la totalidad 

del h¡reao, aaaque lo recibe ea partea, 

Si al arrendador fiaanc~eroea ua sociedad legalme~ 

te autorizada, podré optar por acumular todo.· el iagreao 

ea el ejercicio ea qua celebre el contrato, o biea, confor•e 

•• •ara de•enaaado, de acuerdo con lo pactado en el contra

to, 

8,b),• HECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL, 

El contrato de arrenda•iento financiero que verse 

aobre bi1ne1 in•ueblta, para que au·rta todoa sus efectos 
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jurídicos con.tra terceros de acuerdo con el derecho común, 

debe de otorgarse en escritura pi\blica ante notario o cual

quier otro fedatario que por disposición de ley tenga funci2 

nea notariales, por lo que en esa virtud, el hecho generador 

del cr6dito fiscal, surg.frá. en el momento en que se firme 

la escritura pi\blica en donde •e haga constar la transmisi6n 

de la propiedad al arrendatario· financiero, o bien, cuando 

ee firme la escritura en la que ae haga constar la venta 

del inmeuble a un tercero, aegi\n · la opci6n que adopte el 

arrendatario financiero, a menos que intervenga una arrenda

dora financiera legalmente autorizada. 

B,c),- SUJETOS DEL IMPUESTO, 

i•pueato, 

propiedad 

1.- SUJETO PASIVO,- SerA sujeto ¡iasívo del presente 

el arrendador financiero, cuando transaita la 

del bien dado en arrendamiento financiero, al 

ar.rendatario financiero, o bien, enajene dicho bien a un 

tercero, de acuerdo coa lo establecido en el articulo 15 

fracci6n I, inciso a) J c) del ordena•iento, en cita. 

2,- SUJETO ACTIVO,- Será sujeto activo del pre1en

te i•puesto, la Federaci6n, en wirtud de que se trata de 

un impuesto de carácter federal. 

B,d),- BASE DEL IMPUESTO, 

De acuerdo con lo que al efecto dispone el párrafo 

tercero del articulo 95 de la ley que se viene citando, 
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la base del impuesto ser& el monto de la contraprestación 

obtenj,l)a , inclusive en crédito, con motivo de la enajenación 

toda vez que conforme a la naturaleza del contrto, s1 existe 

cotraprestaci6n, 

8,e),- BASE GRAVADLE DEL IMPUESTO, 

La base gravable del presente imFuesto, en tratáad~ 

ae del contrto de arrendamiento financiero, se determinará 

conforme al procediaiento señalado eo .el articulo 10 y 10 

BIS de la ley que se analiza, procedimiento al cual nos 

naitiaoa, ya que es lo suficientemente claro, Lo anterior 

tendr6 apliaci6n cuando la arrendadora financiera sea una 

arrendadora le¡almente autorizada, Ahora bien; cuando 

el arrendador financiero, sea una 'persona f1aica, la base 

¡¡ravable se determinar.&, efectuando las d,cduccionea previs

tas en loa artículos 97 6 101 de la ley de la materia, 

8,f),- TASA O TARIFA APLICABLE A ESTE lHPUESTO. 

Para loa efectos de la deterainaci6n en cantidad 

liquide del presente impuesto, tenemos que diatin¡uir~ 

ya que •1 se trata de una arrendadora financiera legalmente 

auorizada, ésta deberá tributar conforme al titulo II de 

la ley, y si se trata de una persona flsica, es aplicable 

la tarifa establecida en el articulo 141 de la ley, 



B.g),- LIQUIDACION O CALCULO DEL IMPUESTO, 

Para los efectos de la liquidnci6n del pago provi

sionnl de!J!resentc impuesto, hay que observar el proccdimien 

to señalado en el articulo 12 y 12 BIS de la ley de la mate

ria, en tratAndose una sociedad mercantil, J si se trata 

de una persona flsica, ha1 que observar el procedimiento 

señalado· en el articulo 103 de la Ley, 

Por lo que respecta el procedimiento a seguir, 

para la liquidaci6n del pago anual de este impuesto por 

la enajenaci6n de bienes inmuebles a trav6s del ·ctf.ltrato 

de arr1ndamiertLo financiero, hay que observar el procedimien

to Hftelado en el articulo 10 de lo ley de la materia, 

procedia·it.nto al cual nos remitimos, ya que es lo suficients 

•ente clero, cuando ae trate de una aociedad mercantil, 

y cuando ee trate de una persona f isica habra que observar 

lo ordenado por los artf.culos 139, 140, 141, 142 y 143 

de la ley de la materia. 

8.h),- EXENCIONES, 

El articulo 77 de la Ley que 11 viene citando, 

no •eftala en :for•• up reaa ningún caso de exenciones para 

101 cuo1 de enajenaci6n de bienes inmuebles e travh del 

contrato de arrendamiento financiero, por lo que, debemos 

conclur qua lste contrato no. eatá exento en ning6n caso. 

8,1),- TERMINO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO. 

Cuando el contrato de arrendamiento financiero 
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seo celcbroao por una instituc16n legalmente autorizada 

para o~erar como arrendadora financiera, los pagos provisio

nolc• del impuesto que nos ocupo, se harán a mils tardar 

el dla 7 del mes inmediato posterior o aquel el que corres

ponda el pago de acuerdo con lo previsto en el articulo 

12 de la le1 de la •ateria, cuando se trate de una .peraona 

fieica, 11 ber' dentro de los 15 días siguientes o la firma 

de la e1critura ante notario o cualquier otra autoridad 

que tenga funciones notariales. 

Por lo que respecta el .pago anual o defintho 

del i•yesto que nos ocupa, de acuerdo con lo que ordena 

la fracci6n II del articulo 10 de la ley del impuesto aobre 

le renta, el !•puesto correspondiente al ejercicio de que 

H trate, ~deber& ser . págadb·· mediante decleraci6n que se 

preeeater~ ente la1 oficinas autorizada• dentro de los 

trH •H• liguientu a la fecha en que termine 1u ejercido ' 

fi1cel, cuenda 1e trate de una arrendadora legalmente autor! 

••••• 
Cuenda se treta de una persona U.lice, el pego 

eauel, H harl en el per .fodo co•prendido entre loa ee&H 

de febrero 1 abril del ailo li¡utente el que H percibi6 

el in¡re10. 

C).• IMPUESTO AL VALOR AGREGADO. 

La tr1nsaisi6n del derecho reel de propiedad 

sobre bienes inmuebles •traw6s de este cotreto . ae encuentra 

11ravada por el presente impue1to 1 con fundamento en las 
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siguientes disposiciones. 

1.- El articulo 8º de la ley del impuesto al 

valor agregado, nos dice: "Para los efectos de esta ley, 

se entiende por enajenaci6n, además de lo señalado en el 

C6digo Fical de la Federaci6n, el faltante de bienes en 

los inventariosde la empresa. En este último caso la presun-

ci6n ad•ite prueba en contrario.", (223), 

2 ,- Por su parte el articulo 14 fracci6n IV del 

C6digo Fiscal de la Federaci6n noa señala: "Se entiende 

por enajenaci6n de bienes:,,,,,,JV,- La que se realiza 

mediante el arrendamiento financiero (224), 

C,e),- OBJETO DEL IMPUESTO, 

El objeto del presente impuesto, es. el .de grawar 

entre~ otr·o's, - - - la enajenaci6.n. de bienes, conforme a 

lo preViató en· el articulo lº de la ley J toda vez que la 

transmisión del derecho real de propiedad de bienea inmuebles 

a través del contrato de arrendamiento financiero, de acuer-

do con las disposiciones anteriores, se considera una enaje

naci6n, se concluye que dicho impuesto gra.. el contrato 

de arrendamiento !inanciéro, ,salvo los casos de e1enci6n. 

(223) LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO. 
op;· CIT. 

(224) CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION. 
OP, , CIT. 
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C,b),- !ECHO GENERADOR DEL CREDITO FISCAL. 

Lo enojenaci6n del derecho real de propiedad 

de bienes inmuebles, a trav6s del contrato de arrendamiento 

financiero, para que surta todos sus efectos legales, debe 

de otar aarse en escritura pública, ante notario o cualquier 

otro fedatario, que por disposicibn de ley ter¡ga funciones 

notariales, por lo que en esa virtud, el hecho J:cnerador

del cr6dito fiscal relativo al impuesto que ahora se analiza 

.surge· en el momento en que dicha escritura es firmada 

por las partes, 

C,c),- SUJETOS DEL IMPUESTO. 

1,- SUJETO ACTIVO,- Ser& sujeto activo del presen

te iapuesto la Federaci6n, en virtud de que el iapueato 

al valor agregado, ea de carácter federal. 

2,- SUJETO PASIVO,- De acuerdo con lo previsto 

en el articulo l • del ordenaaien,to en cita, aerA sujeto 

pasivo del presente impuesto, lá p¡¡rsona física o aoral 

que enajene bienes a trs•hs del contrito de 1rrendaaiento 

financiero; sin e11barso 1 en virtud del fen6meno de irasla.

ci6n el contribuyente es decir, el enajenante trasladará 

dicho .1apuesto EUt;forma expresa y por separdo a las personas 

que adquieran dichos bienes, En el caso concreto que nos 

ocupa, será el arrendador financiero, o bien, el arrendata

rio financiero, si es que 6pta por la adquisición de los 

bienes objeto del.contrato, o bien, el tercero que adquiera 

dichos bienes, 
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C,d),- BASE DEL IMPUESTO, 

Conforme o lo previstQ. en el articulo 12 de 

lo ley que se analiza, en tratándose de enejenaci6n de 

bienes, se considerará como valor o base del impuesto, 

el precio j¡actado1asi como las cantidades que adem4s se 

carguen o cobren .al odi¡u~rente por otros impuestos, dsre-

cho1, interesea normales o •oratorios, penas convencionales 

o cualquier otro conce¡ito, A falta de precio pactado, se 

e1t1r6 al ••lor que 101 bienes tengan en el •ercado, o en 

au defecto al da a•alúo. 

e.a).- BASE GRAVABLE DEL IMPUESTO, 

La baae 1ravabl1 de este impuesto, el cual se 

genera. por la enajenaci6a de bienes inmuebles que no esten 

deatinadoa a caaa-habitaci6n, a trav6a del contrato de 

arrend•lliento' financiero, aer& el precio pactado con las 

adicionea pra•inaa eb al inci10 que 111tecede, A falta de 

precio pactado, la bue 1r1vable del i•puesto; eer4 isual 

al ••lor que loa bienes ten¡an en el •ercado, o en su defec

to ae' el ••lor de avalúo practicado por persona autorizada 

por 11 Secretaria de Hacienda 1 Cr6dito Público, 

C,f),- TASA DEL IMPUESTO, 

Da acuerdo con lo previsto en el articulo lG 

de la ley que u viene analizando, para los efectos de 

la liquidación del impuesto al valor agregado, será aplica-
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ble la tasa general del 15%, 

c.s) .- LIQUIDACION o ~_ALCULO DEL Uf PUESTO, 

En re-laclón a la forma o procedim lento a seguir 

para la liquidación del presenta ··impuesto, eLcusl se gen.era 

por la enajenaci6n de bienes a través de arrendamiento 

financiero, ea aplicable todo lo ya expuesto en este sentido 

11 tratar este impuesto en_.e1 contrato de compraventa, por 

lo que nos remitimos a dicho contrato para dicho efecto 

y pira todos los demAs comentarios adicionales, 

C,b),- EXENCIONES, 

De la misma forma, todos los comentarios ya verti

do& en ~relación a las exenciones al hablar del -contrato 

de compraunta, son aplicables al presente contrato, por 

lo que en tal wirtud, noa remitimos al contrato de comprave~ 

u. 

C,i).- TERHIHO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO 

RHpecto al thmino para el pego del impuesto, 

Unto prowi1onal como definitivo el que se origina por 

actos accident1lea con motho de la enajenación de bienes 

1 trav6a del contrato de arrendamiento financiero, son 

aplicables 101 comentorioa ya expueatoa al analizar este 

impuesto, en el contrato de compraventa, por lo que nos 

remitimos a dicho contr:ato. Con excepción del contrato que 
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se celebre con una arr.endadore legalmente autorizada, ya 

que en ese caso, su tratamiento es de acuerilo a lo que 

señala la ley del impuesto sobre la renta, 

Considero importante agregar que cuando el objeto 

del contrato de arrendamiento financiero, lo constituJea 

bienes inm.uebles, éste contrato 'lecesariamente tendrá que 

otorgarse en escritura pública para que auna todos sus 

efe~tosjuridicos, existiendo además la obligaci6n del fcdat~ 

rio ante quien se otorgue la escritura, de liquidar, retener 

eneterar el impuesto correspondiente, en los tllrminos 

Ja expuestos, cuando se trate de una operaci6n con personas 

., #sicas; ahora bien , cuando se trate de operaciones con 

arrQJflatloras financieras legalmente autorizadas, se estará 

al tratamiento que la ley señala para estos casos, 

16,- INFORHACION AD PERPETUAM. 

La Adquieici6n del der~cho real de propiedad 

de bienes inmuebles, a través de la figura jurídica conocida 

como "Informaci6n ad Perpetusm", también se encuentra ~

gravada f iecalmeote por las leyes fiscales localea 1 federa

les, el igual que la prescripci6n positiva. 

Considero importante recordar, que cuando tratamos 

el aspecto. fiscal de la prescripci6n positiva, también 

en forma simultaneamente tratamos el aspecto fiscal de 

la "información de dominio", por lo que en esa virtud, 

remito nl lector a dicho punto, ya que el tema ha sido 

agotado en su totalidnd, en el punto de referencia, o sea, 
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el de la prescripci6n positiva, toda vez que el tratamiento 

fiscal de esta última figura, es totalmente idéntico ,a -

la figura de la "informaci6n ad perpetuam", tanto en lo 

que respecta a impuestos locales, comu federales, 

17,- LA INHATRICULACION, 

Como ya lo hemos analizado en el punto 17 del 

capitulo que antecede, la in11atriculación seguida a través 

de informaci6n de dominio o judicial, es otra : _forma de 

adquirir el domiaio originario de bienes inmuebles, por 

lo que constituye una transmisión' de propiedad auténtica, 

tal y como sucede con la prescripción positiva o la "infor11.!!. 

ci6n ad perpetuam", En otras palabras, la adquisición del 

derecho real de propiedad a través de la inmatriculación 

ordenada .Jurídicamente, constituye un t1tul9 'BUl'iG-i.inte autlinti 

co seguro para el adquirente, 

Ahora bien, toda vez que co110 ya lo he11os dicho, 

la inmatriculación tiene por objeto la adquisición de la 

propiedad originaria de bienes inmuebles, su tratamiento 

fiscal es igual mente - idéntico al tratamiento fiscal de 

la prescripción ,positiva y la información de dominio, por 

lo que en esa virtud y para dicho efecto, remito al lector 

nl tratamiento fiscal de la prescripción y ·la informaci6n 

de dominio, que ha quedado exp_uesto en páginas anteriores 

y el cual aquí se da por reproducido, a la letra. Asimismo 

el trntami.ento fiscal es igual tanto paro impuestos locales 

como federales. 
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18,- DACION EN PAGO. 

La : duc).6n en . pago es otra de las formas de 

transilitic· y adquirir el derecho real de propJ. .edad de 

bienes inmuebles, por lo que en esa virtud es una figura 

jurídica que ta•bi'n se encuentra gravada fiscalmente,' 

En virtud de lo anterior, la daci6n en pago causa 

el inpuesto local de adquisici6n de bienes inmuebles previs

to ea la ley de hacienda del Departamento del Distrito 

Feder1l; el i•pueato 1obre adquisici6n de inmuebles de 

car6cter federal previsto en la ley del mismo nombre; el 

iapue1to 1obre la renta ta11bien de car&cter federal 1 el 

iapue1to al valor asregado ta~bi6n de carácter federal, 

61te 6ltiao impuesto ae causará en el caso de que el inaue

ble dado en pago, sen. bien que no est& destinado a casa

beb1taci6n, 

Ahora bien cuui.·baae en lo anterior¿ culi l es el 

trat1aiento fiacal de la dación en pago·1, su tratamiento 

fiscal aerA el a11110 que para eh cimtrilto de compraventa, 

por lo que en eaa virtud, nos remitimos s dicho contrato, 

1a que es aplicable en su totalidad a la presente figura 

juridica. 

Por 6l~iao, quiero hacer raenci6n de que en la 

dac16n ea pago, ·4uedan comprendidos los siguientes actos, 

talea coso: el pago de dividendos, aportaciones, intereses, 

disminucione• de capital o de cualquiera otr• remumcraci6n '

siempre 7 cuando no se hagan en , efecticvo. sino, e especie,~ 

y sobre todo cuando la especie con que se efectúe el pago 



la .canstltuya un hen inmvehlo, ya que en todos esos casos 

hny trasmisión 1 adquisición de propiedad 1 y par la tanto 

todas estas formas de trasaisi6n estan gravadas fiscalmente 

en loa t6rainoa ra expuestos, o aea, como una compraventa, 

tanto en lo que H refiere 1 impuestos locales como federa

lea, 

19.- RENTA VITALICIA. 

Seaún ya lo heaoa anali1ado al tratar el preaente 

contrato enel capitulo que antecede, a¡. otra de las a(ilti• 

plH foraaa por la cual ae puede tranaaitir· r a la vez 

adquirir el derecho real de propiedad de bienes inmüdblea, 

r co•o tal ae encuentra fiacalaente aravada. 

Ah cuando loa ordaaHientoa fiacalea que hHoa 

aalliaado ea p69inaa aatertorH, ao hacen •enci6n HPI!. 

aa 1 dicho contrato, co•o 6ate tiene por objeto 11 tranai-

1i6a J la adqai1ic16a ~el derecho real de propiedad da 

bieae1 iaaueblea, ea decir, conatitu1e. une enajenac16n, 

conaidero deade •i punto.~e viate 1u7 particular r de acuerdo 

cOD la 161tc1 juridtc1, que au trate•~tnto Uacal corresponde 

al dtl coatntro dt co1prnent1, tanto ea lo que rHPeéta 

• 11pu11to1 loc1le1 co10 feder1le1, por lo que en esa virtud 

no1 re11t1•01 11 tr1t1•iento fi1c1l de dicho contrato, 
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CAPITULO CUARTO 

EL CONCEPTO DE ENAJENACION, SUS DIFERENCIAS ENTRE 
EL DERECHO PRIVADO Y EL DERECHO FISCAL, SUS CONSf 

CUENCIAS, CRITICAS Y SOLUCIONES, 

En loa capitulo• 'que anteceden, hemos analizado en 

forma breve, el concepto de patriaonio; el concepto de 

derechos reales que ae conocen de acuerdo con nuestra leaia

laci6n com6n; de la aiama forma, hemos analizado taabi.Sn 

brevemente, las distintas formas de transmisi6n de los 

derechos reales conforme a nuesto derecho común y otras 

leaislacionea; y por último, ae aoaliz6 ampliamente al 

tratámeinto fiecal ectual de las diversas for•as de tan1mi-

ai6n del derecho real de propiedad en el Distrito Federal, 

11 decir, qué ia¡puesto' tanto locales como federales aon 

101 que ae aeoeran en cada figura de tranaaisi6n o de adqui

ti6n del derecho real de la propiedad, y eo su caso c6ao 

ae liquidan y cuAlea aon las bases para .•u liquidación. 

Ahora. bien, en el presente cap! tul o, se harA uo breve 

enAliaia critico aobre el concepto de enajeoaci6n o de 

transaiai6n de loa derechos reales que sustenta nueata 

vasta legislación fiacal; asi como de nuestro sistema tribu

tario, en relaci6o con el concepto de enajenaci6o o de 

trasmisión de los derchos reales de .;~estro derecho Civil 

y otras legislaciones, 

Lo anterior, es con el objeto de poner de manifiesto, 

la confusi6n. y el caos jurldico que esto crea, llev6ndo nos 

a un problema de interpretación de normas, o tal vez a un 
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conflicto de leyes del 01ismo rango, y cuya soluci6n, se 

antoja dificil, ya que para eso necesarinmetne el contribu-

yente tendrá que ser perito en derecho, o bien, consultar 

a un abogado, De la 01isma.!_orma, se tratará de poner de 

manifiesto, que todo ese .caos jurídico, es perjud{c"ial para 

el fi•co, porque al tener una legislaci6n fiscal compl.Gj~

J confuu, prowoca el no cuapliaiento de lis obligaciones 

fiacalea del contribUJenta, J por lo tanto, aenos ingre1os 

para el Estado vla iapuutos, Amh, de que todo esto es 

en par juicio de la unidad jurídica, ea decir, el derecho 

fiecal o nuestra• leJes fiacalea wan mis all& del contenido 

noraatiwo J de le eacencia de nuestro derecho coa6n, deainte-

1raadoae aal de la unicidad del aiateaa jurldico, •• como 

•a derecho aparte, que crea aue propio• conceptos de enej1n,1. 

ci6a, q•e crea a• propio contendio noraetiwo J 1u1 propio• 

ef1cto1, 11 d1c1r,cre1 1u propio aundo jurldico, 

I,- CONCEPTO p! PROPIEDAD Y DE ENAJENACION CONFORME A NUES

TRO p!RECHO SUSTANTIVO, 

A),. CONCEPTO pE PROPIEDAD,- El duiDO propiedad 

•ilDe · del la tia ( PORPIETAS ~-ATIS), doaiDio que u •.jer- _ 

ce 1obre le co11 poHida. Coa1 que H ob.jeto da doainio, ( 225 

Por 1U parta, nuntro C6di¡o Ch U en wiaor, define 

el ia1tituo en 101 t6rainoa de au principal ceracterlatica, 

(225) DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO, 
U,N,A.N, 1984 
TOHO VII 
PAG, 272 



o sea, la C.cultad de disponer de ella, de transmitirla 

a un. tercero, de enajen•la : · "EL Propie1:ario de una cosa 

puede gozar r disponer de ella con las limitaciones y modal! 

dadea que fije las !eres", (226), 

Ahora bien, ¿c6ao ea que la propiedad de .un bien· o 

derecho ae puede transmitir, o ae puede enajenar?: La propi~ 

dad de un ·bien o deredoos.e.puede transmitir o enajenar a 

trav6a de cu1lquiera de los acto• o aedioa de apropiaci6n 

que 11 efecto aeñall la leJ J qae ae han 1nslizadi>:. en 

el capitulo HIUDdo del presente. trabajo, J cada vez que 

ae tranaaita la propiedad de un bien o derecho, por cualquie

ra di eaoa a1di09, e1taao1 en presencia de una ena!enaci6n, 

8), • CO!!CEPTO DE ENAJENACION, - Como ya u ha de jedo 

pr1ci11do, •• al punto I del C1pitulo a19undo del pre1ente 

estudio, 11 enaJenaci~conaite en la "TRANSHISION DE DOMINIO 

o 1aa, 11 tanaiaiai6n da 11 propiad1d, de une cosa o deracho 

1 travb d1 101 .actos o di loa aadioa de apropiaci6n con 

a11nado1 en la ley para dicho efecto", 

Con ba11 en lo afttlrior, aa ••t•r' en condicione• 

de ~ .ieterainer, 1i en clda una de lu fiauru juridicaa 

que coaforH 1 11 leJ ezhtan pira trtnHitir o adquirir 

(226) CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL 
OP •. CIT. 
AiT, 830 
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la propiedad;hay unJ!.verdadera enajcnadón o no, al momento 

de ~u celebraci6n, desde el punto de vista, sustantivo. 

II.- CONCEPTO DE ENAJENACION PARA EFECTOS FISCALES, CON

FORHE A LAS DIVERSAS DISPOSICIONES FISCALES EN VIGOR. 

A).- CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION.- El articulo 

14, del C6diao Fiscal de la Federaci6n en wiaor, nos da 

•u• concepto• de enajenación, para efectos fiscales, 1 

al efecto seftala: 

ART. 14,- Se entiende por enajenación de bienes: 

I .- Toda tranamisión de propiedad, aún en la que 

al enajenante.' •e reserwa el dominio del bien 

enajenado. 

II.- Las adjudicaciones, a6n cua~do ae realicen a 

fawor del acreedor. 

III.- La aportación a una aociedad o aaociact~n. 

IV.- La que aa realiza mediante el arrendamiento 

financiero, 

V.- La que ae realiza a través del fideicomiso, 

en loa aiguientes caeos: 

a).- l!n el acto en el que el fideicomitente designa 

o se obliga a designar fideicomisario diverso de él y siem

pre que no tenga derecho a readquirir del fiduciario loa 

bienes. 

b),- En el acto en.el que fiedicomitente pierda el 

derecho a readquirir los bienes del fiduciario, si se hubie-



ra reservado tal derecho, 

VI,- La cesi6n de los derechos que se tengan sobre 

los bienes afectos al fideicomiso, en cualquier 

de los si¡ui~ntes momentos: 

a),- En el acto en el que el fideicomisario designado 

ceda aus derechos o d' instrucci·ones al fiuciario ·para que 

trasmita '1a propiedad de los bienes a un tercero. En estos 

casos ae considerar' que el fideicomisarió adquiere 101 

bienes en el acto ile 1u desi¡naci6n 1 que los enajena en 

el momento de ceder aus derecho• o de dar dichas instruccio-

nea,· 

b),- En el acto en el que el fideicomitente ceda sus 

derechos ai entre htoa ae incluye al de que loa bienu 

se tran1mitan a su favor. 

VII.- La tranamiai6n de domnio de un bien tanaible 

o del derecho para adquirirlo que 1e efect'9 

a trav'• de enajenaci6n de titutloa de cr~dito, 

o de la cesi6n de derecha. que los repreaenten, 

Lo diapueato en esta fracci6n no u aplicable 

a las acciones o partes sociales, •• ,". (227), 

(227) CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION 
OP, . CIT, 
ART, 14 
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En los 11'!.&lonw que anteceden, ~an quedado transcrito• 

los conceptos de enajenaci6n de bienes o derechos, que 

para efectos 

la Fed1rac i6n, 

fiscales, cont11R1p-la• _ el C6digo t'iscal de 

A re1eru de .réalizar a4a adelante, un exhaustivo análi

ai8, entre loa conceptos de enajenaci6nda bienes o derechos, 

de · detecho au1tantho J 101 con ce ptoa de enajenación de 

bienaa praviatoa en el ord1naaiento en cita, breveaente 

quidera d11tecar, la aran contradicción que existe entre 

loa co11tratoa da proaeu de coa praventa J coapra con reserva 

de dominio fiaurn de derecho civil, en relación con la 

fracci61 I del articulo 14 del Ordenaaiento fiscal en cita: 

J• que, aabeaoa perfact1aent1, que en.un conu·ata de promesa 

de coaprave11t1 o 1111 contrato de coaprav~11ta con reserva de 

doainio, para efectos de derecho civil, no h•J traualsi6n 

•• propiedad de ohua6n bien o derecho, H decir, ao haJ 

enajan1ci6n •launa, de ala6a bien o darecho, nacen deracho1 

J obliaacioan • carao da ln partn, paro en el aoHnto 

da la celebraci611 de nto• contrato•, no exhte ninauna 

aaaj1naci6n. Ahora bien; 10 1 ob1tant1 lo anterior, la frac

ci6a I ••1 articulo 14 del C6•iao Fiscal de la Fad1raci6n, 

considera coao 1D1j1naci6n, toda traaaiai6n da propiedad, 

a6a 11 la que 11 1najan1nta 11 r11erva el doaiaio del bien 

eaaj1n1do, o Ha, que para efectos fhcale1, en el contrito, 

de pro•••• •e coapra••nta o de coapra•ente coa reserva 

de doainio, por citar alaunoe 1! elite tran1ai1i6n de 

propiedad del bien o derecho de que H trate, es decir, 

d h•J en1jeaecl6n por lo ta11to nace la obligación de 



pagar los impuestos correspondientes, en los .terminos que 

sciialcrr las leyes especiales respectivas, 

La anterior cont.radicción, como tantas que hay en la 

materia que se analiza, nos lleva a problemas tan graves, 

como loa que de •anera enunciativa •h no limitativa ae 

señalan: 

-Si no se lleaa a celebrar ef ~ontrto defintivo, en 

tret6ndou del contrato de pro•esa, LQu6 pasada con el 

i•pueato pa&ado al •omento de la celebración de este 6ltimo? 

Laerla un i•pueato bien pagado?, Lo serla un impuesto pasado 

en forH indebida se procederla s 11u devoluci6n?, Lo 

bien h•J que paaar un i•pueato por la promesa 1 otro por 

el contrato : definitiv~ 

- En tratando•• de la co•praveata coa reserva de do•i

nio, Lque pasarla ai ae rescinde el contrato y no se llesa 

a tranHitir el do•inio?, Sin e•barao el iepuesto ya se 

paal, noa hadamoa laa •iHas preguntas que en. '1!1 cuo 

anterior. 

Todas las cuestiones ante• planteadas, son laa que 

se tratar6n de resol•er •6s adelante, •ie1 traa tanto, proai

&••oa con el analiais del concepto de eaajenaci6n de bienes 

o derechoa, confor•e a laa disposiciones fiscales en vigor¡ 

b), - LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA, - El capitulo 

IV de la ley en cita, es el que nos habh de los insreaos 

por enajenación de bienes; y al efecto el articulo 95 de 

dicho2rdena•iento. noa señala: 
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"•,,,,,,.ARTICULO 95.- Se consideren insresos por enajena-

ci6n de bienes, además de los que deriven de los casos 

previstos en el Código Fiscal de la Federación, los obteni

dos por la expropiación de bienes, 

En loa casos de permuta se considerará que hay dos 

enajenaciones,,,,,," (228), 

Como ae puede apreciar, 6ste articulo nos remite para 

el concepto de enajenaci6n de bienes o derechos para efectos 

fiscales, a los conceptos que señala el Códiso Fiscal de 

la Federaci6n, con excepción de la expropiación de ~a per11J!. 

ta, que conforae al derecho~ sustantivo son fiauras que 

si encierran en su natM~•leza juridica una tranamiai6n 

de propiedad o una enajenaci6n, Asimismo, por lo que respec

ta a la remisión que este precepto· de la ley del iapueato 

aobr la rents hace a loa conc~pto de enejenación del C6diao 
•, 

Fiscal, reproduciaos nuestro~comentarioa ys vertido• breve

aente en el inciso que antecede, .ª reserva de aapl1arlo1 

ds adelante. 

C),- LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO,- El articulo 

19 de la ley en cita nos dice: "Estan obligadas el pago 

del impuesto al valor agregado establecido en asta ley, 

las personas fisicas y las morales que en territorio necio-

(228) LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RNTA, 
QP, CIT. 
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nal, realicen· los actos o actividades siguientes: 1.- Eneje-

nen bienes,.,.,,." (229), 

De la misma forma, el ordenamienro fiscal en. .. cita, 

en el capitulo segundo al hablar de la enajenaci6n, es el 

articulo 8• de dicha ley el que nos da el concepto ' al 

efecto nos señala lo siguiente: "Articulo a•,- Para los 

efectos de esta ley, se entiende por enajenaci6q, además 

de los señalado, eñ··ªl C6digo Fiscal de la Federaci6n, el 

faltan te de bienes en los inventarios de las empresas, 

En este último caso la presunci6n admite prueba en contrario 

No se considerará enajenaci6n, la transmisi6n de propie 

dad que se realice por causa de muerte, o po fusi6n de 

sociedades as! como la donaci6n, salvo que ésta la realicen 

empres11s para l., cuales el donat'Úo no sea deducible pa111 

los fines del impuesto sobre la reata. 

Cuando la transferencia de proJll'edad.. no lleaue a 

efectuarse, se tendrá derecho a la· devoluci6n del impuesto 

al valor agregado correspondiente, siempres que se reunan 

los requisitos establecidos <tn el artículo 7• de esta ley". 

Como se puede apreciar, la presente ley remite para 

el concepto de enajenaci6n a los conceptos que señala el 

C6digo Fiscal de la Federaci6n, por lo que en esa virtud¡ 

:-reproduzco qui literalmente, los comentarios ya efectuados 

(229) LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO. 
OP •. CIT. 
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respecto s la contradicción que existe entre el concepto 

de enajenación de dercho sustantivo y el concepto de enajena

ción que para efectos fiscales, señala el Código Fiscal 

de la Federación, ordenamiento ar.que remiten la mayorl.a 

de la• le1e1 fiscales especiales, 

No ob1tanta lo anterior, en mi concepto, la ley del 

iapuaato al valor aare¡ado, al menos por lo que se refjere

• la anajenaci6n de bienes o derechos, tiene1 una mejor 

t6cnica juridica, J• que 1a6n 1cuendo exiate la contradicción 

expueata en el p'rrafo que antecede, claramente en el tercer 

p6rrafo del articulo 8' da la aisma, ae establece: que 

cuando 11 tr1n1ferenci1 de propiedad no llegue 1 efectuarse, 

1e tendr6 derecho a la devolución del iapueato. 

Coaforae a lo anterior, perfectaaente podemos afirmar 

q1e la pre1anta leJ 1 1i eoluciona 101 problemas antea plan

teado1, en el 1antido da qu~ paaaria con el impuesto pasado, 

ai baJ reaciai6n de contrato, o 61te no 1e lles1 a celebrar. 

Por últtao, quiero dutacar, que a diferencia del 

C6dt10 Fiscal de 11 F9deraci6n J de h leJ del impuesto 

1o•re 11 r1nt1, que son 101 ordenam~~tos que ya hamos 

1n1li&1do, 11 ley del iapue1to al valor asregado, no sólo~ 

no craa nuevo• 1upue1to1 de enajenación, ai no que al contr~ 

ria, aeftala que para efecto• dal iapueato al valor asre¡ado, 

ao H coaaideu coao enejenaci6n .le tranamisió de propiedad 

de biene1 o derechoa que se realicen por causa de muerte, 

por fuaih de aociedadu o por donación, y por lo tanto 

ea eataa figurea juridicu, aún cuando desde el punto de 
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vista de derecho sustantivo, sl constitu1en una transmisi6n 

de propiedad, para efectos del impuesto al valor agreg<ulo. 

no hay. enajenaci6n, y por lo tanto no se genera este impues

to, aún cuando en dichas figuras jurldicas, se transmitan 

bienes que no eat6n detinados a casa habitaci6n. 

D),- LEY DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES.-

La ley 

cepto1, 

ley, de 

antes menciOAada, en su articulo ~· nos da sus con; 

para efectos fiscales, propf-0s de la referida 

tansmisi6n o adquisici6n de propiedad de bienes 

o derechos, el cual a continuacib~ae transcribe: 

"ARTICULO 3• ,. PARA EFECTOS DE ESTA LEY, se entiende por 

adquisici6n la que derive de: 

I .- Todo acto por el que se transmita la prop.iedad ;~ 

incluyendo la donaci6n, la que ocurra por causa de muerte 

la aportación a toda clase de asociaciones o sociedades 

a excepción de las que se. realicen al constituir la copropie

dad la sociedad conyugal;. siempre que sean inmuebles 

propiedad de los copropietarios o de los c6n~pgal, 

Il .- La compraventa en la que el vend<d<>r se reserve 

la propiedad, aun cuando la transferencia de ésta opere 

con posterioridad, 

III.- La promesa de adquirir, cuando se pacte que 

el futuro comprador entrará en poaesi6n de los bienes 

o que el futuro vende dor.recibir6 11 precio de la venta 



o parte de él, antes de que se celebre el contrato prorneti

do, 

IV,- La cesión de derechos del comprador o del futuro 

comprador en los casos de las fracciones II y III que antec! 

den, respectivamente, 

V,- Fusión de sociedades, 

VI,. La daci6n en pa110 la liquidaci6n, reduccióh 

de capital, pago en especie de remanentes, utilidades o 

dividendos de asociaciones o sociedades civiles o mercanti

les. 

VII.- Conatituci6n de uaufructo, transmiai6n de hte

o de la nuda propiedad, aal como la extinci6n del usu1fructo 

tea por al. 

VIII.- Pre1cripci6n positiva, 

IX.- La ceai6n de derecho• .del heredero, leaatario 

o copropietario, en la parte relativa y en proporci6n a 

loa in1111ablea, 

Se entender,:. coao ceai6n de derecho• la renuncia 

de la herancia o leaado efectuada 'después de la declarato

ria de heredero• o leaatarioa, 

X.- Enajanaci6n a trav61 da fid1icoaiso, en 101 t6rai

noa del C6digo Fiac1l de 11 Federaci6n. 

XI.- La divi1i6n de la copropiedad la d11oluci6n 

de la 1ociedad conyuaal, por la parte que ae adquiera en 
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demas!a del· porciento que le correspond!a al copropietario 

o cónyuge, 

XII.- La celebraci6n de contratos de arrendamiento 

financiero y la cesi6n de derechos del arrendatario financi~ 

ro, 

En las permutas se considerará que se efectuán dos 

adquisiciones", 

En las lineas anteriores, han .. quedado transcritos los 

conceptos de enajenaci6n que para efectos fiscales, señala 

la "Ley del lmpuuto sobre Adquisición de Inmuebles", En 

t6rmlnos gene~ales podíamos decir que señala los 

&Gnceptos • de enajenaci6n que el C6digo Fiscal de la Feder!, 

ci6n, aunque de una manera más extensa, sin embargo; arras-

tra tambi'n las miamaa contradicciones que las legislaciones 

fiscales antes citades, por lo que en esa'virtud, reprodmeo 

ios comentarios ya e~puestos en lineas anteriores, 

'Por último, considero que no es necesario abundar 

en este impuesto, ya que como se ha dicho al analizar el 

impuesto de referencia, en el capitulo tercero, se encuentra 

suspendida su aplicaci6n, es decir, es un impuesto de carác

ter federal que está vigente, s6lo que por disposición 
d~ 

de la misma ley, quedó suspendida su aplicación en el Distri 

to Federal; y por virtud de uno serie de convenios de 

coordinación fiscal celebrados entre la Federaci6n los 

diversos Estados de la República, se ha suspendido su aplic.! 

ci6n en toda la República Mexicana, con excepción del 

Eatado de More los, que ea el único Estado, que hasta la 
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feche no se ha coordinado. 

E),- LEY D~ HACIESDA DEL D~PARTAHENTO DEL DISTRITO 

illlli.h·- El ordenamiento fiscal entes mencion.ado, cse1.que 

compila toda la le3isloci6n ~iscal del Distrito Federal, 

formando parte de dicho ordenamiento, el impuesto sobre 

•dquisición de inmuebles, 

El i•puesto antes menciohado, en su articulo 25 nos 

dice que ea lo que se debe enteneder por adquisici6n o 

enajenaci6a,p•r!efectos de este impuesto: 

"ART, 25.- Para los efecto• de eate capitulo, H entiende 

por adquiaic!6n la que derive de: 

l.- Todo acto por el-que •• tr•n••ita la propiedad 

i9clu1endo la donaci6n, la que ocurra por cauaa de auerte 

la aportac6n a toda clase de asociaciones o •ociedade•, 

a eacepci6n de la• que se realicen al constituir la copropi! 

dad o la aocied•d conJ~aal siempre que •ean inmuebles propi! 

dad de los copropietarios o de lo• c6n1uae1, 

II .- La coapraventa en la que eT vendedor H reurv• 

la propoiedad, a6n cuando la truaferencia de hu opere 

con posterioridad, 

lll.- L• promesa de adquirir, cuando al futuro coapra

dor entre en posesi~ de loa bienea o el futuro vendedor 

reciba el precio de le venta o parte de '1, 1nt11 da que 

ae celebre el contrato proattido o cuando ae pacte •launa 
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de esta1 circunstancias. 

IV,- La cesi6n de derechos <lli.t:.co•P.rador o del futuro 

co11prador,en los casos de las fracciones 11 y 111 que antec~ 

den, re1pectiva1ente, 

v.- Fusi6n de 1ocied1de1. 

Vl .- La daci6n en paao J la Uquidaci6n, reducci6n 

de c1pital, pa¡o an e1pecie de re1anante1, utilidad•• o 

di•idendoa de a1ociaciona1 o 1ociedad11 civilaa o aercanti-

l••· 
Vll.- Con1tituci6n de uufructo, tnnHiai6n de hte 

o 4e la auda propiedad, ea! coao la axtinci6n del uaufructo 

ta1poral. 

VllI.- Pra1cripci6n po1itiv1 a inforaec16n da doainio 

judicial o adainiatrati••· 

IX,- La ceai6n de derecho• del heredero, leaatario 

o c:opro'pietario en la p1rte relatha J en proporc:i6n a 101 

inaueblea, 

Se entend1r6 co110 c:eai6n da derecho• la renuncia da 

la herencia o le¡1do1 af ectuado deapu6a de la declaratoria 

de heredaroa o leaatarioa. 

1.- Acto1 que ae realicen a truh de fidaicoaiBo, 

aa{ co10 la c:eai6n de darecho1 en al aisao, 

Tratandoae de fideic:o1ilo1 da aaranth con inaueblea 

•• 101 qua al 1c:raador o la per1ona que 6ata daai¡ne tena• 

la po111i6n del ai110 o au uao o aoca, u entander6 qua 
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se efectuará· la enajenaci·6n a partir del momento en que 

se otorgue su posesi6n o se conceda su uso o goce, 

XI,- La divisi6n de la copropiedad y la disoluci6n 

de la sociedad conyugal ,par la parte que se adquiera en dema-

sia del porciento qu le:.Corresp,ondj.a -· .. al copropietario o conyu-

ae. 

XII.- La celebraci6n de contratos de arrenda•iento 

financiero J la cesi6n de derechos del arrendat~t ben los 

citados contato1,con excepci6n de aquellos en que inter•en

&•n arrendadoras financiera& leaal•ente autorizadas. 

'En las permutaa ae conaiderará que se efect6an doa 

adqu.iaiciónes (230), 

PaHndo a andiur loa conceptos de enajenaci6n, que 

para efecto• del i•puesto sobre 1dquiaici6n de inmuebles, 

no1 1aft1la el articulo 25 de la leJ de hacienda del Departa

•ento del Diatrito Federal, noa encontramoa con las 11i1••• 

contradiccionea que JI he•oa e1pu11to al analizar loa orden! 

miento• fi1cale1 que anteceden, en lo~ relativos a la pro1e

•• da co•pra••nta J al contrato da co•pra•anta con reserva 

da dominio, por lo que reproduzco aqu l literalmente loa 

co•antarioa J• 11pueato1 en ••t• 111tido. 

(230) LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMEN'l'O DEL DISTRITO FEDERAL, 
OP.' CIT. 
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Asimismo·, quiero destacar, la enor•e falta de t'cnica 

juddica y de ,presiéi6.!!,en los conceptos, que existe en 

todos los <>r<iena:nicnto fiscales que hemos anal izado, tanto 

en el ordenamtento se.neral que u el C6digo Fiscal de la 

Federaci6n, como en los~rdenamientos especiales, verbi&r•cia 

ley del :i11pesto sobre la renta, ley del impuesto al valor 

agreaado, ley de hacienda del Depataaento del distrito 

Federal J ley del impuesto sobre adqusici6n de bienes iaue

bles, Federal, 

En efecto, el articulo 14 del C6diao Fhcll da la 

Faderaci6n, que reproduce tambi'n la ley del impueato sobre 

la renta, noa dice: Que ae entiende por enajenaci6n de 

bienes, TODA TRANSHISION, DE PROPIEDAD,,,," y posteriormente 

menciona edf oraa expresa algunos actos talea como la adjudi

caci6n de bienes, la aportaci6n, el ·arrendamiento financiero 

y el f ideicomiao, 

Cebe señalar ,que~¡ .mencionado. ordenamiento, no 1eñala 

expresamente, que se entienda por enojenaci6n la compra

venta, indirectamente, se puede decir que si considera 

a la comp1aventa con reserva de dominio, pero no considera 

expreaaeente a la donaci6n, la permuta, le daci6n en paao 

J una serie de figuras m&s, por las que se enajenan bienes, 

de las que hemos señalado en el capitulo segundo dal presen

te trabajo¡ no obstante, la regla de que las leyes fiscales, 

aon de i'ntlrpretaci6n estricta J 1610 Ht6 gravado el acto 

que expresemente eat6 previlto en la• leyes filcales, 

el que no, no eatA gravado. Ya que aquí no procede la analo-
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gia o la aayorlo de raz6n para la interpretaci6n de la 

ley, 

He prgunto, si la falta de prccisi6n o la confusi6n 

en:lns leyes !iocoles, es a propósito, es decir, •necesario

aente tienen que aer coaplicadas, enredadas, y con ·poca 

t6cnica jurldica?, o ea que, 6stas, no utAn hechas por 

juristas, Por ejeaplo; 11 r• la ley dice que ee entiende 

por enajenaci6n toda tranaaisi6n de propiedad, por qu&, 

po1terior11ente, 1eñah al¡¡unos actos en espectficio, pero 

de manera incoa ple ta; lo anterior, es lo que no puede ser 

en una ley fiscal, o son todos los actos, LCuUea? todoa 

por los que ae enajenen bienes, o son a6lo loa que expreaa

aente •e han enunciado, 

En el aiaao orden de ideH,y puando a analiur la 

ley federal del impuesto sobre adquisici6n de inmuebles 

y la ley de hacienda del Departamento del Diatrio Federal, 

rapectiweaenta, loa articulo• Jt J 25' da dichoa ordenaaian

toa nos dicen:",,.par1 101 efecto• de eata ley, •• entiende 

por ad9uhici69 de bienu todo. acto por el sue transmita 

la propiedad ....... ,", Al i11ual que en el C6di10 Fhcal 

J en la ley: del iapueato aobre la renta, 11to1 ordea1aien

to1, 1 continu1ci6n Hllalan en fora1 expresa &l~unoa acto• 

por 101 qua se adquiere!lbianea, taabi6n en foraa incoaplet11 

parece que tod11 lea l•r•• fi1c1le1 e1t1n cortad11 con 

le ahaa tijeu, con 101 aiaaoa dtfactoa, con lH aiaaH 

oaillonea, con 111 ai1a11 1eaunea, confuHa, co'n una aun 

·falta de claridad r praci1i6n, 11l coao de t6cnic1 jurldic11 
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en otras palabras, no hay creatividad en ellas, no hay,; 

profundidad, no se analizan en todo 1u contexto, no en 

1u relacl6n con otras leyes fiscales, pareciera que una 

ea copia de la otra y adea6s aala copia, Pero iC6110 no 

van a existir toda esa serie de problemas!, si lamentable

aente l• leye1 fiacalea H aprueban al vapor por nuestro• 

le¡ialadorea, con tanta preaura, con unta au,Perficialid•~ 

2 6 3 dtas ante• 4e¡;ierra de 1e1ionea, cosa que ea total

aente absurda, ya qua en 2 6 3 d{as, no ea posible analizar 

el contenido y l .. conaecuenciu de uu leJ fhcal o da 

aue reforaaa. 

Todo lo anterioraante expueAto, aa6n de traer reaultedoa 

neaativoa ~n la receudaci6n, ea decir, aientraa a6a coaplejo 

y confuso aea un ordenaaiento fi1cal, a6a dificil aar6 

obaerwarlo por loa contribuyentes, que son leao• tn la 

aater!a y en au.••1oda, prefieren. ewadir el iapueato q111 

consultar 1 u perito en la materia¡ trae conaiao todo un 

caos juridico a saber: confuai6n J' contradicci6n entre 

alaunas disposiciones de la eiama ley fiacal¡ contradicci6n 

entresonceptos de una ley fiscal y otra¡ contradicci6n entre 

concFptos de las leyes f iscalea y al derecho coa6n otra• 

lesislaciones, al arado de que el derecho fiscal crea au 

propio conten.l'do noraetho, H ah al1' da los concaptoa 

de derecho coa6n y todo e ato, ea lo qua ocas íona el caoa 

juridico, porque el derecho fiaca! rompe con la unidad del 

ei•t••• jur1dico, ea como un derecho aparte que aupara 

al derecho ciwil J' alauna1 otra• raaaa del derecho, lo 

cual ao •• que ••• neaati•o, paro daba hacerlo, ain quebran-
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tar la unidad del sistema juridico y con una adecuadaintepre

taci6n de las normas, Todo esto, en la práctica crea un 

conflicto de normas, y para resolverlo hay que acudir a 

las reglas de interpretaci6n de la normas, a las reglas 

de los conflictos de ,leyes, pero todo esto In hacen los 

peritos en derecho J no el ¡rueao de 101 contribuyentes 

que no son abogados y no est&n obligados a interpretar 

las normas. 

3,- CONSECUENCIAS DE DERECHO FISCAL POR EL INCUHPLIHIENTO 

DE OBLIGACIONES DE DERECHO COHUN, 

A continuación, brevemente procederemos a analizar las 

consecuencias de dercho fiacal que traería el incu•plimiento 

de al¡una1 obli¡¡aciones por cauaa de fuerza •ayor, o por 

caso fortuito, por reaciai6n, o bien, por mútuo acuerdo, 

A),- COMPRAVENTA.- En 11 compraventa lisa llana 

no h•J niaún arolileu pqrque.- - co•o ra se ha dicho, 6ate!Ontr!, 

to H perfec~iona por el.acuerdo enLre laa partes, 1 loa 

i•puutoa que H ¡eneran:por dicho contrato, ae deben pa¡ar 

normalHnte dentro de loa 1.5 diu ai¡uientu a la firH 

de la eacritura pública correapondiente, 1 aún cuando hubie• 

se phdida de la cosa por caao fortuito o fuerza HJOr 

para cullqu lera de laa partea, loa i11puuto1 ya pagado• 

eadn bien paga dH, y1 que en ea te aontrato d H configura 

perfecta•ente la enajenación, ea decir, al' hay una verdadera 
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trans11isi6n de propiedad. 

8).- COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO.- Como ya lo 

hemos visto, en esta modalidad del contrato de compraventa, 

no hay enajen•ci6n , 11• decir, no opera la t1.ns11hi611 de 

propiedad o dominio de h cosa ya que '•t•, se la reserva 

el vendedor para tran111itirla al comprador, una vez que 

éate haya pasado la totlaidad del precio convenido. 

Conf orae a 101 ordena•i•ntoa f iacalea tanto locale• 

como federal••• ••ta operaci6n senera todo• loa i11pue1tos 

al momento de 8U celebuci6n J claramente dicen lu leyu 

fiaca111, a6n cuando la tran111iai6n de la propiedad opere 

con poaterioridad.", 

Como ya he dicho con anterioridad, a qui exilte 11na 

sran contradicci6n entre el concepto .de enajenaci6n de 

derecho coa6n y el concepto-de enajenación de las leyes fisca

le1, ya que en esta fisura, conforme .&derecho co116n no 

hay enajenaci6n, sin eabarso; para efectos fiscales, si 

hay enajenaci6n hay que pasar imp uestoa en el momento 

de la celebraci6n de dicho contrat~, situaci6n que en ai 

opini6n ea jurídicamente inadecuada e inequitativa. 

¿cu6lea ser6n las consecuencias fiscales en el caso 

de que dicho contrato no lleshe a feliz t6rmino?, ¿1os 

impuutoa pasados eatarian bien pasados?, ¿procederla una 

devoluci6n de 111pueatos?, o ¿ estarhmos en presencia de 

un ppso de lo indebido? 
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Respecto de las cuestiones antes planteadas, personalme¡ 

te opino lo siguiente: 

I ,- Esta figura estA •al gravada, ya que se deberla 

gravar en el molllento en el que se transmite le propiedad 

del bien o derecho, y no en el momentoen que se celebra 

el contrato, No obstante lo anterior, el fisco en su gran 

af6n recaudatorio, la arave, 

ll ,- Si no se lleg"se a tranS11itir la propiedad del 

bien enajenado por alguna raz6n, debe de proceder la devolu

ci6n del impuesto, como acertedamenl! lo prevee el p&rrefo 

tercero del ariculo a• de la ley del impuesto al ulor 

agregado,en virtud de que no se logr6 obtener el beneficio 

económico por parte del contribuyente, aiendo este el objeto 

del impuesto. 

lll.- Eventual•ente si no u tranamitiera la propiedad 

e1tariaeo1 en la 1itueción de queel impuesto serla incoati

tucional, porque atenta contra el principio de poroporciona

lidad y equidad que debe obaervar toda ley fiacal, conforme 

a nuestro •6ximo ordenamiento. 

C),- COMPRAVENTA EN 41!0K05,- En nta modalidad de la 

compraventa, f iacalemente hablando, al momento de la celebrA 

ti6n de la mi111e no hay nin116n probl111e, toda HI que, 

al opera la tranamisi"n de propiedad del bien o derecho 

al mo111nto de 1u celebracUn, 1610 que el precio H pa11a 

en diveraaa partid••· 
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De la •i••• for•a, en el caao de que hubiese uno resci

si6n del contrato, por falta de pago, fiscalmente hablando, 

la propiedad del bien o derecho, volveda al patrimonio 

del vendedor J habría que pagu nuevamente i•puestoa, por 

que haJ trana•iai6n - de propiedad del comprador que incumple 

al vendedor oriainal, 

D),- COMPRAVENTA A VISTAS, SOBRE MUESTRAS Y DE ESPERAN• 

li·· En virtud de que este tipo de co•praventa no son 

co•ÚnH en tratandoae de derchoa rHln aobre inmueblea, 

conaidero poco relevante al tratar la• con1acuencia1 da 

tipo fiacal - - qua traería el incu•pli•iento da alauna 

de lu partea, 

E),- COMPRAVENTA CON PACTO DE NO VENDER A PERSONA 

DETERHISADA, - Duda el punto de vhta da derecho clvil, 

H •i opini6a, la violaci6n da la cUu1Ula de ao vender 

a persona determinada,- - ~ a6lo podría dar oriaen .a dallo• J 

perjuicio1, pero en el eventual ca10 1 de que dicha opereci6n 

•• declara•• nul•, loa i•pueatoa que •• hubl•••n ori1inado 

por dicha compraventa, eatarían bien paaados, ya que si 

hubo tranHiai6n de propiedad. Da la •1Ha forH, en el 

ca10 de qua coao conaecuencia de la nulidad hubieae una rever

li6n de la propiedad del bien o cosa,habrla que paaar los 

impuesto• correapondiente1. 

F),. DONACION,• 11 tratHiHto fhcel da la DoHci6n 
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pura aimpl'e, es semejante al de la COllpraventa tambi6n 

lisa llana, al momento de la celebraci6n de ésta, se 

generan todos los impuestos del caso, ya que hay una trasmi

si6n de propiedad del bien o derecho materia de la dona

ci6n, del donante al donatario, 

Ahora bien¡ sabemos que la donaci6n por naturaleza 

ea un contrato revocable, en caso de que se lleg&sc 

a revocar, la propiedad del bien, o derecho donado, se 

revertirla al patrimonio del donante 1 habrla que paaer 

nuevamente los impuesto• correspondientes, - porque - hay 

una tanamisi6n de propiedad del donatario al donante, 

G),- PERMUTA,- Como bien sabemos, en la permuta existen 

doa eaajaa1cione1, J fiscalmente hablando, cada una aenera 

aua propio• impueatos, cueati6n que ea .correcta -- ya que 

realm~ata hlJ do1 enajanacione1¡ ahora bien, ea al caso 

de que por alaua1 raa6n •• tuvieae qua rescindir la perauta 

y cada parmutante hullieH de 1dquirir el bien permutado, 

en mi opini6n, tambi6n habrla que pa¡ar los impuaatoa respe~ 

tivoa, J• que opera nuevamente la tran1mi1i6a da propiedad. 

H),- CESION DE DERECHOS,- La ceai&lde darechoa, flacal

menta hablando a1t6 aravada como una compraventa, porque 

hay tranHisi6n de la propiedad o de la titularidad del 

derecho, J en al caao da que hubieaa una raaciai6n, habrla 

que pa¡ar impueatoa por la tran1mi1i6n da la propiedad 

o titularidad del derecho del ceaionario al cadente -·-·· 
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original. 

I),- TRANSHISION POR CAUSA DE MUERTE (HERENCIA),

Este tipo de operacionea, filcalaente hablando no tienen 

nina6n problema, haJ que pagar lo• impueatoa correapondien

tes, por la tanami1i6n de la propiedad que opera del autor 

de la 1ucesi6n a 101 herederos. 

Ahora bien; pudiera darse el caso, de que ac le ha1an 

adjudicado loa bianea, a una deteraainada - peraona. J -con 

posterioridad apareciera un heredero con aejor derecho 

a heredar que le anterior. En ese caso, los imp11e1toa paaadoa 

como conaecuencia de la primera adjudicaci6n, eatarlan 

bien paaadoa J habrh qua paaar los impuntoa que aenere 

la nue111 adJudicaci6n. 

J),- PRESCRIPCION,- Eata fiaura jurldica, ao tiene 

ma1ore1 probleaaade tipo fi1cal por incumplimiento de oblia~ 

cionea, J• que, una wez que la aentencia qua la declara 

cau1a ejecutoria, no hay nina6n problaaa, ae paaan 101 

impuHtoa relathoa, a carao del Adquirente J -ae i nacrilta 

an al Reaiatro P6blico de la Propiedad J queda el HUnto 

concluido, 

1),- REMATE.- Una waz fincado el remate, opera la 

tranamiai6n da propiedad del dudor, al poator o al acreedor, 

1 ae aeneran loe iapue1toa correspond ientea, •in que ha Ja 

luaar a reachi6n alguna o H deje ain afecto el raaate, 
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por Jo que fiscalmente hablando no hay mayor problema por 

el incumplimiento -de obligaciones a cargo de las partes, 

L),- FIDEICOMISO,- En materia de bienes inwue bles 

derechos reales sobre los misma; el fideicomiso que mAs 

se ha utilizado es el fiedicomiso traslativo de dominio, 

que no tiene ningún problema ya que la propiedad del bien 

fideicoaitido - sale del patrimonio del fideicomitente para 

pasar el patrimonio del fiduciario, aunque es muy discutida 

la prpiedad fiduciaria, Ea decir, cuando un bien o derecho 

se afecta en fideicomiso aenera todoa los iapuestos que 

J• hemo1 analizado en el articulo tercero, 

Una vez ds en 1u aUn recaudatorio el fisco tanto 

local como federal, aravan excesivamente -- todo• cada 

uno de loa acto• jurldicoa que se 1.levan a cabo a través 

de fideicoaiao, lo que en mi opini6n, e1 totalmente incon1t! 

tucional, Ja que en muchoii de esos casos no hay una vel:lladera· 

trans111isi6n - -de propiedad J atenta contra 101 principios 

de proporcionalidad y equidad que aeftala nuestra constitu

ci6n, 

M).- APORTACION A SOCIEpADES Y ASOCIACIONES,- Juridica

aente hablando, la aportaci6n de bienes o derechos a una 

aocledad o uociaci6n, 1t 1ntiande tr11latiV1 de doainio, 

aalvo que eapre1aaenta 1a e1tipula que ae aporta 6nicaaenta 

el uso, 

Si H trata de una 1port1ci6n traalatha da doainio, 
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como el bien o derecho de que se trate, sale del patrimonio 

del uportante y pasa al patrimonio de la sociedad a asocia

ci6n, se generan todos los impuestos ya mencionados en 

el capítulo tercero de este estudio. 

De la misma formo, si la sociedad o asociaci6n se 

disolviera, disminueyera capital o pagara pasivos o dividen

dos en bienes, se generarian nuevamente todos los impuestos 

correspondientes. 

N).- FIJSION -DE SOCIEDADES.- Cuando con motivo de una 

fusión, la sociedad fusionante recibe en su patrimonio 

bienes o derechos reales, de la o de las sociedades fusiona

das, puesto que hay transmisi6n de propiedad, se generan

todos los impuestos correspondientes, fiscalmente hablando 

... esta figura jurídico no represente m~yore1 problemas. 

Ñ).- LA EXPROPIACION.- Esto figuro jurídica no represeA 

ta mayor problema en 1u aspecto impositivo, ya que de algu

nos impaest~s se encuentra exenta. 

0).- ARRENDAMIENTO FINANCIERO.- Como J• lo hemos comen

tado al analizar el aapecto fiscal de la presente figura 

juddica, s6lo se causarán los impuestgs correspondientes, 

en el momento de la celebraci6n del contrato, y al termino 

d~l mismo, al ejercer cualquiera de los opciones al arrend!!. 

tario financiero, Jª no ae cusará impuesto alguna. 
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P),- INFORMACION AD PERPETUAH,- Por lo que se refiere 

a esta forma de adquirir bienes iumuebles o derechos reales 

sobre los mismo's, una vez que causa estado la sentencia 

correspondiente se generan todos los impuestos ya señalados 

en el capitulo que antecede, con excepci6n del impuesto 

sobre la renta, 

Q).- LA INHATRICULACION,- Esta -- figura jurídica en 

si no encierra una forma de adquirir o transmitir la propie

dad de bienes !nmueble~,::-::- más. bien, es un procedimiento, 

por el cual se procede - - a inscribir la propiedad o posesi6n 

de un bien iom11ii.hle,, en el Registro Público de la Propiedad, 

por via de informnci6n de dominio judicial o administrativa, 

y más bien, ésta Última fiaura, es la que está gravada fiscal 

mente. 

R).- DACION EN PAGO,- Como ya se estipul6 en el capitu-

lo anterior, el tratamilloto fiscal de la daci6n en pago, 

es similar al de la compraventa, por lo que en esa virtud 

nos remitimos a todos los comentarios ya expuestos en los 

capítulos que preceden, a prop6sito de la compraventa. 

5) .- RENTA VITALICIA.- A través del contrato de Renta 

vitalicia se enajenan bienes o derechos, y en ese virtud 

fiscalmente hablando, se encuentra gravado en los mismos 

términos~ que un contrato de compraventa, No obstante lo 
. ' 

anterior, las leyes fiscales expresamente no lo consideran 

como un acto gravado, pero con la disposici6n general de 
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que se enti~nde por enajenaci6n o por adquisici6n todo 

acto por el que se transmita la propiedad; queda gravado, 

además como se trata de un contrato que requiere de escritu

ra público, el notario p~blic~ estará obligado a liquidar 

y a retener los impues~os correspondientes, 

T),- PROMESA DE COMPRAVENTA,- Tanto las leyes fiscales 

federales como las locales, gravan el contrato de promesa 

de compraventa, y posteriormente gravan el contrato definiti-

vo de compraventa. 

La situaci6n anterior, me parece totalmente inequitati•a 

ya que estamos en presencia de una doble tributaci6n, J 

adem&s, considero absurdo - que nuestras leyes impositivas, 

graven el contrato de promesa, siendo que no hay enanjena

ci6n, es decir, no haJ tranamisi6n de propiedad, ni par~ 
. .:·· 

efectos de derecho civil y mucho menos para efectos-- de 

d~recho fiscal, toda vez que, el objeto propio de un contra

to de promesa, es el de celebrar un contrato definitivo· 

en el futuro, su contenido obligacional se reduce a obliga

ciones de hacer y por lo tanto en nihgÚn moaento ae configu

ra enajenaci6n alguna, ni tampoco existe un beneficio econ6-

mico inmediato para las portes contratantes, que sea sucepti 

ble~~e aer gravado, o 

U).- CESION DE DERECHOS DE UN CONTRATO DE PROMESA,-

De la mismo forma, personalmente considero totalmente absur

do, que la ley del impuesto sobre adquisici6n de bienes 

inmuebles y la ley de hacienda del Departamento del Distri-
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to Federal, graven la ccsl6n de derechos - de un contrato - de 

promesa de compraventa, ya que ni ~iquicra -- estamos hoblando 

de derechos realcs,son en todo caso, derechos ~wrsonules 

o sea, que se trata de un derecho de cr6dito -¡ si se tratara 

de unn cesi6n de derechos de un contrato privado de compra-

venta, si estoy de acuerdo en que se grave, por que ya 

se trata de un contrato definitivo, pendiente quiz& de 

formalizar pero ya es definitivo, 

Con todo lo anteriormente expuesto, se ha tratado, 

o cuando menos, se ha intentado poner de manifiesto las 

contradice lones que existen entre el derecho - - común y otra·s 

legislociones, como la mercantil, con nuestras leyes fiscales-

les, situación, que acarrea muchos problemas de muy diversa 

indole tanto para el estado, como para la economía en general 

y para los particulares, Amén; de los problemas juddicos 

ya que estamos en presencia de un problema de interpretación 

de normas del mismo rango¡ es decir, por un lado tenemos 

"''ºel concep~o de enajenación del derecho común otras legisl,! 

clones, q'l_e, sustant.ivamente hablando nada tienen que ver 

con el derecho fiscal, y por otro, tenemos nl derecho fiscal 

que crea sus propi?s conceptos de enajenación, que también 

nada tienen que ver con el derecho c'ivil. que muchas veces 

son antogónicos, y de igual forma, para efectos de derecho 

fiscal, no 'se pueden argumentar conceptos de derecho civil, 

es entonces cuando queda de manf ieato el rompimiento 

de la unidad jurídica, el derecho fiscal pretende ir más 

allá de los conceptos tradicionales del derecho--------
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común, cosa que no está mal pero debe hacerse, sin lesionar 

a las demás ramas del derecho, y en una adecuada interpreta

ción integral de las normas: el derecho fiscal, _llega al 

grado de regular su propio cooteaido noraativo,-r es decir, 

no sólo toma en consideración los efectos de las figuras 

jur!dicas para gravarlos, sino que legisla, crea sus propias 

figuras, las grava fiscalmente pasa -- a hacer las veces 

de un derecho sustantivo. 

4.- COllTRASEN'fIDO DE LOS IMPUESTOS (UNA CRITICA A 

NUESTRO ACTUAL SISTEHA FISCAL MEXICANO), 

Como ya lo indiqué en la introducción del preunte 

estudio, la runión de temas tan diversos en el desarrollo 

del mismo, tiene como finalidad el que el lector identifique 

las diversas ramas del derecho privado y p6blico que tienen 

relación directa con la rama del derecho fhcal, que 

pocas veces se profundiza sobre su importancia, y más a6n, 

sobre las consecuencias de muy diversa índole que muchas 

veces ocasiona su antagonismo. 

En cada uno de los precitados temas, hemos visto que 

gran parte de los principios que rigen en materia fiscal 

derivan o se originan de las &reas de derecho común y del 

derecho mercantil, de donde originalmente se vieron legisla

dos¡ os! tenemos que conceptos como enajenación, transmisión 

de propiedad, adqusición de bienes, dividendos, actos de 
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comercio, sociedades mercantiles sociedades civiles, 

por citar algunos; son conceptos originales del derecho 

privado y éste es el que da las pautas generales a la leKis

laci6n fiscal, No obstante lo anterior. considero de aran 

i•portancia destacar, con profunda tristeza, que el derecho 

fhcal an muchas e --inumerablea oca.tones, establee realaa 

contr•riaa a las señaladas por el derecho privado, o que 

van •ucho 11ás alU - de loa conceptos de derecho privado, 

ro11ptendo con ello la unidad delaistema juridico y la poaibi 

lidad de llegar a una adecuada hermenéutica juridica, 

Cuando mencion' el t'r•ino "profunda tristeza", quiero 

aclar• que lo hice, porque no H concebiUa que en pleno 

1ialo XX, y deapuéa de 70 1ñoa de paz social, nuestro dere

cho positivo, no se haya actualizado, no se haya modernizado 

no obstante el mundo de continuo cambio que vi vimos; 

menos aún se haya unificado nuestro sistema juddico, sino 

que por el contrario; tenemo1 un aiatema da derecho positivo 

en algunos campos del quehacer humano obsoleto, normas 

de diversas ramas del derecho contrardictoriaa, J máa aún, 

rama1 del derecho que crecen con ma;or i11portanci1 a coita 

y a la zaga de otras, como •• el derecho fiscal, 

Todo lo anteriormente expuesto,pone de •anifie1to 

que nuestro poder legislati!º• realmente no esta cumpliendo 

con su!unci6n, no cumple con su ,.mili6n de estudiar analizar 

a fondo las diversas iniciativas de ley que van a pasar 

a formar parte de nuestro derecho positivo, en beneficio 

de loa ciudadanos; si no que, únicamente alzan la mino 
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mente cumplan con las necesidades sociales,· econ6micas 

y politicas del m.omento; sin cuidar que efectiva111ente haya 

una justicia social, Es por ello que a continuaci6n, me 

permito exponer - algunas incongrueacia9 de nuestro sistema 

fiscal mexicana acto seguido también, me permito expresar 

algunas opiniones para solucionar dichos problemas, porque 

no hay duda, que señalar errores es muy f.Ícil, todo mundo 

lo hace,pero, proponer soluciones, casi nadie lo hace, 

A),- INCOGRUENCIA DEL SISTEMA FISCAL MEXICANO, 

Estamos plenamente concientes, de que si bien las 

contribuciones son necesarias para la existencia de un 

Estado, éstas se nos han "impuesto" a los ciµdadanos com.o 

un producto de la 16gica de nuestros gobernantes, de los 

ide6logos que tienen en sus manos el poder, pero nunca se 

estudian los efectos nocivos de las contribuciones; es 

decir, que su implantaci6n está dada en forma unilateral 

por el Estado, olvidando los efectos netos o reales que 

causa en.sus ciudadanos, 

Con lo an tcrior, queda de manifiesto, y esto es muy 

lamentable, que dio con dio, nuestro sistema fiscal obedece 

en mayor grado a d1ct11oae1politicas, econ6micas o financie

ras de un momento determinado, mucho más que a decisiones 

académicas y de justicia social. 

Es importante mencionar, que nuestro sistema fiscal, 
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ea producto de las planeaciones y logros de una pol!ticu 

fiscal que, si bien no ha sido seguida de manera continua, 

corresponde basicamente a los cuatro últimos sexenios, 

En efecto, en el régimen de gobierno del Licenciado 

GUSTAVO DIAZ ORDAZ, la preocupaci6n fundamental fu6 corre 

111r el rumbo de la leJ del impuesto sobre la renta, en 

búaqueda de una 11lobalizaci6n, manejando1e como principalea 

impucatoa indirectos loa de ingreos aercantilea, timbre 

loa llaaadoa impueatoa eapeciales. 

Durante el ré11iaen de 11obierno del Licenciado ECHEVE

RRIA, que fu6 cuando nuaatro aistema econ6aico Hpn6 a 

da&' tumboa basta la facha no hay control, realmente no 

hubo cambios iaportantaa, ya que ae continuó con la miama 

!iloaof ia impositiva del r6gimen del Licenciado GUSTAVO 

DIAZ ORDAZ, s6lo que con ma1ores tasas. No obatante lo 

anterior, lo mAa sobresaliente de este sexenio fue la b6aqu!. 

da de la coordinaci6n fiscal entre loa Eatadoa y la Faders

ci6n, la cual se pretendi6 lograr mediante la elaboraci6n 

de convenios fiscales. 

Por lo que ae refiere al r6gimen de gobierno del Licen

ciado JOSE LOPEZ PORTILLO, durante loa primeros añoa - se 

si11ui6 la aisma pauta fiscal, pero como loa problemas econ6-

micoa se asudisaban el Estado tenla que reacudar más 

para "Solucionar" sus problemas financieros, ea por eso 

que en el afio de 1979 se inici6 la llamada reforma fiacal, 

la cual consisti6 fundamentalmente en tres ordenamientos 

impositivos, a saber: 
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l.- Ley de Coordinaci6n Fiscal, 

II,- Ley del lmpuesLo al Valor Agregado, 

111,- Nueva ley del Impuesto sobre la Renta, 

La ley de coordinaci6n fiscal inici6 su vigencia parcial

mente en el año de 1979, la del valor agresado en 1980, 

y la de renta en 1981. 

La reforma fiscal de referencia, prometía varios avances 

entre los que destacan: La abrosaci6n de los llamados impue~ 

tos especiales y su incluai6n en el IVA; una mayor justicia 

fiscal v!e una ley de renta; la redistribuci6n de la riqueza 

a nivel interestatal, y deade luego, una fuente muy importa.!!. 

te de financiamiento del gasto público, junto con el endeuda

miento externo, claro estA, Todo lo antes mencionado result6 

un gran fracaso para el Estado, ya que lo que prometía 

la reforma fiscal no lo cumpli6 y las expectativas en térmi

nos de beneficios econ6micos tampoco se lograron. 

En virtud de lo anterior en 1981, se inci6 una nueva 

reforma fiscal éste introduce la le:• de producci6n 

servicios, la nueve ley del impuesto sobre la renta, Cabe 

acloror que al introducir la ley de producci6n 1 servicios, 

se estaban introduciendo nuevamente los llamados impuestos 

especiales y la ley de renta 1610 sufrió una reestructura

ci6n de forma pero no de fondo, 

Aunado a los 

intento desesperado 

fondos, de 1981 a 

impuestos 

por parte 

1985, se 

antes mencionadoa, 

del Estado para 

implantaron otros 

y en un 

recaudar 

impuestos 
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tales como el de adquisición de auto•Óviles nuevos que 

es bastante oneroso, el impuesto sobre tenencia de vehícu

los, el impuesto sobre adquisición de bienes in•uebles 

(ahora atinadamente coordinada ~. ya que durante eselapso-

de tiempo, las trans•isiones de propiedad de bbnes in•ue

bles estaban doble•ente ¡¡ravadaa, ea decir; por un lado, 

se pagaba el i•puesto aobre adquisición de bienes in•uebles, 

de cara¿ter Federal,y por otro, el impuesto local de traala

do de dominio, conforme a laa leyes hacendariaa de cada 

Estado, 

En la actualidad, como ya ae ha dicho antea, contamos 

con un aiate•• fiaca! complejo, lleno de errorea de fondo 

del puado y parchea jurldicos del presente, J todo eso, 

hace dificil y 6rduo el cumplimiento adecuado de loa ordena

mieatoa fhcales ·:- De la misma forma, en la actualidad 

no podemos hablar, desafortunadamente, de una planeaci6n 

coherente de los impuestos, ya que en el sexenio que está 

a punto de concluir tenemos loa miamos impuestos que en 

el sexenio pasado, con mayores tosas, claro está, pero 

son los mismos, Pero LComo es posible que tengamoa el mismo 

sistema fiscal ai las condiciones económicas aon tan difere~ 

tes? 

Puede ser que los cambios económico• que han deteriora

do a México, hayan sido tan vertiginosos que el sector 

hacendario y el Conare10, no han tenido tiempo o -- quid 

no ae les ha ocurrido que urge una reeatructuraci6n a fondo 

de nuestro sietema fiecal. 
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Lo cierto, es que el timón de los impuestos eat6 sin 

control y vemos con tristeza, como también ya lo exprosabn 

anteriormente, cómo la política impositiva nacional, desde 

1979 y hasta la fecha va dando tumbos, Año con año el Congr! 

so decreta cambios impositivos, reforcias a los' ordenamlen• 

tos fiscales en vigor, las famosas miscelanes fiscales, 

o la famosa ley que reforma, adiciona y deroga diversas 

disposiciones fiscales (parches juddicos), con el objeto 

de corregir el rumbo, que, desde luego, no lo corrige y 

en cambió, si complica mAs aún, el de por si ya complicado 

sistema tributario Mexicano, 

B),- LA REDISTRIBUCION DE LA RIQUEZA, UNA FALACIA. 

El articulo 31 fracción IV, de nuestro máximo ordena

miento, en síntesis nos dice que las contribuciones deber6n 

ser cubiertas por los mexicanos en la forma "proporcional 

equitativa" que dispongan las leyes. (231). 

Lo anterior, significa que el gasto p~blico del Estado, 

debe ser absorbido por los contri~~yentes en forma tal, 

que les afee te en mayor cantidad a los más ricos, en 

menor grado a los más pobres, "10 cual es una falacia, ya 

que el que más tiene, no siempre paga más porque cuenta 

con mayor capacidad y conociemlentos para evadir al fisco, 

(231) CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, 
EDITORIAL PORRU~,S.A. 
MEXICO, 193B, 
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En cambio, el que meno a tiene es el que tiene que pagar 

sie•pre por que no está en condiciones de pagar a un asesor 

fiscal, o porque la mayada son causantes cautivos {trabajod,!!. 

res y empleados) •• 

Co•o consecuencia de la búaqueda de un equilibrio 

econ6mico entre el pobre elrico, y co•o conaecuencie de 

diverao1 principios que surgieron de lH terorhe poeterio

rea a lo ¡ran depresi6n - - nortea•ericana; nace un nuevo 

postulado--, el cual nos dice que una de las finalidadH 

fundamentales de le e1i1tencia de los impueatos, es la de -

crear una rudistribuci6n DE LA RIQUEZA entre 101 Ciudadanos. 

M'xico, 11 adhiere a ••te principio, paro deagraciadamente 

no se ha vivido en su eaplritu, sino que maa bien es uaedo 

coao un principio deaaa6aico para ju1tlficar nuestro actual 

sistema fiscal. 

Los economistas o los ide6logoa del si1tema fiscal 

mexicano, para justificarlo , nos hablan de la gran redistr!, 

buci6n de la riqueza que provoca en. la ciudadania; nos 

hablan tambih del crecimeinto de los servicio• públicos, 

los cuales, de una u ora forma benefician a los ciudadanos 

de menores recursos d• nuestro pal•. 

Ahora bien, considero que lo anteriormente expueato 

suena bien bonito, pero debemos hacernos la siguiente 

pregunta. ¿verdaderamente nuestro sisteaa fiscal loara 

una redi1tribuci6n de la riqueza en 1u ciudadenh, o hte 

principio sólo 18 queda en una teorla de buena fe por parte 
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del F.stado? 

En mi opini6n muy particular, considero que para rcspoA 

der de •anera objetiva a la preguna antes planteada, debemos 

analizar diversos factores, todos elloa muy complejos, 

como son los siguientes: 

I.- QUE NUESTRO SISTEMA FISCAL SEA APLICADO EN FORMA 

GENERAL, SIN EXCEPCION.- Esto quiere decir, que cuando 

se habla de redistribución de la riqueza, se tiene que 

hacer valer el principio de la igualidad en la aplicación 

de las leyes fiscales, En México esto no sucede, ni en 

la generalidad de la ley ni en •U aplicaci6n Wliversal. 

Por lo que a la generalidad de la• leyes se refiere, 

observamos que n nuestra le¡islaci6n, ae per•iten diveraas 

instituciones fiscales que interru•pen el concepto de aener~ 

lid ad; co•o 100 i.a exencionu y 101 reaÍ•enea e1peciale• 

de tributación. En lo que a la aplicaci6n general de la 

ley se refiere, nos encontramos que lu influencias, la 

falta da un adecuado control ad11ini.strativo, y recaudatorio 

y muchas otraa, provocan que no sea aplicada en forma ¡ene

ral en el paia. 

Considero que con las observaciones anterioria podemos 

concluir v&lidamente, que la carga tributaria, incide en 

un li•itado grupo de la ciudadanía (loa causantes cautivos), 

provocando que s6lo late grupo se vea afectado, en au rique

za o en supobreza, por la aplicación del conc:pto contribut! 

vo y ~ato es totalmente desproporcional e inequitativo. 



- 393 -

Ea incostitucional. 

II,- QUE EXISTA UN SISTEMA FISCAL ESTRUCTURADO EN 

SU PIRAHIDE POR IMPUESTOS DIRECTOS,- Otro de los factores, 

tambUn •uy importante• para poder hablar de u.1a verdadora 

redistribuci6n -- de la riqueza ea que el aiatema fiacal debe 

eaur baaado en i•puestoa directos, y en Hl!xico aato no 

aucede, J• que el 501 de loa iapueatos son indirectos, 

de loa lla11adoa reareaivoa, 

H6a aún, el único i•pueato de los que ll•••moa d;rectos 

•• al i•upaato aobre la renta, J 6ate conte•pla, a1encionea 

J aatf•uloa a ciertas 6rea1 de la economfa, que interruapen 

la teleoloafa del i•puuto directo, debido a que H pa11a 

como indirecto, por .ejemplo el titulo V de la leJ en cita. 

111,- QUE EXISTA UNA EVASION FISCAL HINIHA.- Para 

hablar da una verdadera radiltribuci6n da la riqueza hta 

H habr6 de realiaar en todoa 101 ciudadano• y con todoa 

los ciudada oa, ain ucepci6n elauna, en atenci6n a loa 

poatuladoa de equidad horizontal J nrtical. 

Lo anterior, ae queda co•o una buana intenci6n •i 

conaideramoa que an H61ico exiata un alto indica da ava1i6n 

fiscal, entra otraa cauae1, por la coaplejidad de la laJ, 

J a6lo una puta da loa contribuyantn H ven afactadoa 

en au boleillo,• loa llaHdoa contribuyentea cautivo•, lo 

cual crea una rediatribuci6n de la riqueza, que afecta 



- 394 

únicamente a aquellos que pagan sus impuestos correctaaente, 

IV.- QUE SE TENGA UNA ECONOHIA ESTABLE.- Es indudable 

que para poder redistribuir riqueza, tenemos que tener ciuda

danos ricos, y si la econom!a es de las llamadas· inestables, 

loa ricos enviar'" swi recursos fuera del pa!s, co•o ha 

sucedido y deasraciadamente sigue sucediendo, 

Ea de sentido común que el problema de la inestabilidad 

poUtica y econ6•ica de un estado, provoca la dia•inuci6n 

de los ciudadanos con alto indice de riqueza, pues htos 

invertir6n en otros pa!aea con •ayor eatabililidad econ6aica, 

y conaidero que es auy 16aico hacerlo, para proteaer su 

patrimonio, y no dejar que ••te se extinga, en haraa de 

un .. 1 antendido sentido patrittico. 

Por lo tanto, taabi'n resulta 161ico, que la carsa 

fiscal, la deberh aoportar en aayor cantidad, las cluea 

medias y pobres, debido a que htas no pueden. iawertir aus 

pocos pauphriaos ingreso a en el extranjero, y por lo 

tanto, ser&n ara•ados con aayores impuestos regresivos. 

Y,• QUE NO SE DEPENDA DE ECO!!fIAS - EXTRANJERAS,- Conai· 

dero, que nueatroa gobernante• deben de cuidar, que no 

dependamos en aran aedida de econom!aa extranjeraa, ya 

que de lo contrario, eataremoa sacrificando a loa contribuye.!!. 

tes nacionales, sobre todo si cada vez da se lea graYB 

con fuertes cera•• iapoaitivas de loa llaaadoa iapueatoa 
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directos, debido a c¡ue loa extranjeros - - -no lea podemos 

cobrar 6atos impusto1 y •6s a6n en las relaciones comercia

les con otros países, especialmente con nuestro vecino del 

norte, 1abe•o1 c¡ue la •ayorh de sus producto• lleaan a 

nuestro pa(s libres de i•puestoa. 

Creo yo, que nueatraa autoridade1 hacendaria1 1 nuea

troa le1hladorea, deben reconocer y aatudiar a fondo el 

fen6aeno econ6aico internacional, se debe analizar el hecho 

de que alaunoa pahea con loa cuele• tane•o• relacione• 

co•archl•• o dependencia acon6•ica, no tienen loa •i••o• 

iapuestos que no1otroa, que an elaunoa Eatadoa de la 

Co•unidad internacional , el concepto de radiatribuci6n 

de la riqueza, no a1 tan i•portante co•o lo •• para K61ico. 

Debemos conaiderar a nuestro• ordena•iantoa fiacalea, no 

co•o •l•plea layea locala1, aino adecuarla• a la influancia 

da ec:on•iH 'a1tranjara1. 

VI,- QUE SE GRAVE DE IGUAL MANERA A LOS NACIONALES 

RESIDENTES EN EL EXTRANJERO Y A LOS RESIDENTES EN KEXICO.

Otro de loa punto• importan tu, para loarar la c011aabida 

redhtribuci6n da la riquaza conaista en qua la lay deba 

aravar i11ua1 a loa nacionllea, ya re1idan - en el pah o 

ea al extranjero, ya qua nuntra ley del i•puuto 1obre 

la renta, acepta en au• nacional•• le difaranciaci6n da 

ara•6••n en baa1 a la ai•pla raaidencia fi1cal; al per•itir 

•H dualidad fhcel, el le¡¡hledor yerra en la bbqueda 

de le finaida redbtrU1uci6n -- da la riquua, con rupecto 
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a sus nacionales. 

VII,- QUE LOS INGRESOS DEL ESTADO VIA IHPUEST<ll. REALMEN 

TE SEAN APLICADOS A LA REDISTRIBUCION DE LA RIQUEZA.- Lo 

anterior taab1'n e1 muy iaport1nte, ya que a partir del 

sexenio del presidente LOPEZ PORTILLO, loa ingr~sos del 

Estado lo constituyen - • fundamentálmente ingresos por vía 

de controtaci6n de deuda Pública. 

Sabemos loa varios y negativos efecto• que originaesta 

politica econo•ica, aobre todo, cuando 101 cr6ditoa no 

son destinados realaente a producir, ya que todoa 101 in1re

sos que obtenga 11 Eatado, por otraa •ha, incluyendo la 

via de 1apuestoa, eon deatinadoa al pago da la deuda Eatar

na; en lugar de 1er destinado• a lo que eon, al 101t1niaien

to del ga1to público, para que el eatado proporcione 

a&s •ejorea aerv1c101 públicos en beneficio de lae 11ayo-

ria1. 

Con lo anteriormente expuesto, coneidero qlll! queda plena

mente demostrado, que el principio de la redi1tribuci6n -

de la riqueza, en nuestro pata, ea una falecia. 

C), - LOS INGRESOS OBTENIDOS POR ACTIVIDADES ILICITAS 

DEBEN SER GRAVADOS, 

En opini6n del aautro JOHNSON OIHUYSEN, a la cual 

.. adhiero, 101. acto• ilicitoa, o •Jor dicho, 101 inarnoa 

obtandidoa por la realizac16n da acto• ilfcito1, deben 
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ser gravado•, No existe una prohibición expreH - en la 

ley para no hacerlo • (232), 

En efecto , sabemos que para efectos de derecho privado 

un acto o actividad ilicita, puede ser declarado nulo, 

y penalaente hablando 1e casti¡a 11 culpable con una pena 

pecuniaria o carcelaria, pero ¿que pan con al producto 

de •u enriquecimiento o con el in¡reao obtenido por una 

actividad ilícita?, 

El aaaatro JOHNSON OIHUYSEN, aaftala que loa acad6aicoa 

en aateria fiacal,aal c:oao nueatraa autoridades hacendarias 

J aueatroa la¡iahdora1, deben plaiauar al teaa da 101 

inarHoa obtenido• por illcito1, en un eatudio 1erio, que 

aida tod11 au1 conaecuenci11 J 1u realidad, ya que de otra 

aanerf,aa aat6 dando un trataaiatno preferente, an aateria 

fiacal a loa delincuantea, porque de 1u in¡reaoa aal obteni• 

doa no pa¡an un quinto da iapueato: por lo unto este 

problaaa aa debe analizar en todo au contnto en ralaci6n 

con lH deda leaiahcionaa da derecho privado, para que 

taabiin el hacho de ¡ruar lo fiscalmente, no implique qM 

•• eati legitiaando en derecho al ill~ito. 

Lo anterior, ea da auaa iaportancia y da ¡revea repare~ 

•ionee en la aociedad, al arado - da que si no aa ra¡ula 

esta teoría de grevar 101 illcitos, tendreaos que concluir 

(232) JOHNSON OIHUYSEN, EDUARDO A,• "TEMAS FISCALES" 
EDITORIAL THEHIS, S. A. 
HEUCO, 1986 
PAG, 25 Y SIGUIENTES. 
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que el derecho fiscal esta discriminando a esos supuesto• 

contribuyentes, ea una ley desigual o particular y eso no 

puede ser, amén de que nos lleva a la desigualdad de la 

caras fiscal' debido • que loa 6nicos oujetos que cumplen 

la ley fiscal, son loa que actuan confor•e a derecho. 

Coneidaro, que co•o estan nuestras cargas ispositivas 

en la actualidad, si uno act6a conforae a derecho, no deja 

de ser atractivo, cuando menos fiscalmente hablando, la 

practica de neaocioa ilicitoa. 

D.- LOS IMPUESTOS Y SU PODER CREATIVO·O DESTRUCTIVO, 

En mi opini6n, de una adecuada, acertada y bien planea

da, pero en serio,. bien planeada politice fiscal, derivan 

una serie de efectoa poaithoa en beneficio del Estado, 

de la Colectividad de los individuos, Por el contrario, 

ai. ea una politice fiacal, sin ton ni aon, aal orientada 

como sucede en nuestro pah, es 16gico que originar' una .-
serie d~ proble•as negativos en todos los aspectos, 

Dentro de loa efectos poaitivoa que ae oriainarlan 

co•o consecuencia de una adecuada politice fiscal, en forsa 

enunciativa s6a no lisitativa, podemos - considerar loa 

aiauiente1: Para el !atado, un mayor fortalecimiento econ6m1 

co; una aitaaci6n financiera saneada; un sayor fortalecimien

to y una sa1or conaolidaci6n política; eatabilidad politice, 

econ~•ics J financiers; no inflaci6n, cuando senos no en 

los indices que se sanejan; alentarla la inverai6n J podría 
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proporcionar •ás y mejores servicios públicos a la comunldada 

La colectividad, tambl~n se veda beneficiada con la crea

c 16n de da J •e jo reo inst ltuciones de beneficio aoc tal; 

habrfa •enoa comunidades marginadas, -se lo¡radan unaa •ejores 

condiciones de vida, tanto en las comunidades rurales co•o 

urbanas, Para loa parttcularea, una adecuada polftica fiacal 

traerla consiao: un ambiente ae¡uro para poder invertir 

un incentivo para creer 1 desarrollar •áa acthidadea produc

tiva& y •6a fuentes de trabajo, ¡enerando con ello •ayorea 

in¡¡reaos pan el Eatado, ya que habria •h contrtbu1entu, 

ampliando as{ verdadera•ente la baae de contribu1entea, 

no ¡ravando •6a a loa que J• e1iaten, 

Todo lo anterior, auena bonito, pero ~areca una panacea, 

alao dificil o i•poaibla de loar•r• Al ••no1 en lo per1onal 

no lo coaaidero uf Ja que todo eao aerla poaible, ai todo 

mundo re1laente· hielen lo qua tiene que hacer, ai todo1 

cooperaae•oa, ai real•enta nuestro• ¡obernantea cumplieran 

con au funci6n, l• de aobernar, 1 no •• ueare de lo• cerao• 

para la conaecuci6n de interaea peraonale1. 

Por todo lo anterior, ea de aran 1 viUl importancia -

que cuando H pretenda i•plantar un i•pueato, previaHnte 

ae analice, aua efecto• positivoa neaetivoa, 'orque-

puede ser un i•pueato creativo en todoa loa eentidoa, o 

bien, un i•pue1to destructivo, con una aerie de con1ecuen-

etas fatales, tanto para el Estado, co•o pera la colect,vidad 

loa particul1rea. Pero h11 que tener cuidado, porque 

ta•bi6n con el factor i•po1itivo, el Eetedo ejerce un poder 

polltico i•preaio11ante, Unto para Hther 1 la ctudadanh 
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como para reprimirlo. 

5.- POSIBLES SOLUCIONES A LOS PROBLEMAS ANTES PLANTEADOS. 

Como yo lo he expresado en lineas anteriores, es muy 

fácil criticar, señalar errores o destocar hechos, pero 

proponer soluciones , casi nadie lo hace, o nadie quiere 

hacerlo, porque supone cierto trabajo, cierto esfuerzo 

una groo responsabilidad, claro está, 

A continuación me - permito exponer algunas opiniones 

posibles soluciones o los problemas antes planteados, 

sin pretender que sean las 6oicas, o las mejores o laa 

más acertadr s, pero sf las que en mi opinión proceden J 

que seda conveniente tomar en cuenta por los académico• 

e ideóloaos del derecho fiscal y por nuestros legisladores, 

as! co10o por nuestras autor.idsdes hacendarias. 

A).- Es urgente una actualización y por lo tanto una 

nueva legislación en materia de derecho privado, ya que 

ésta no se ha actualizado frente a las necesidades sociales 

vigentes, sino que sigue apoyada en las legislaciones pasa

das y en ocasiones ya obsoletas. 

Para comprobar lo anterior, baata conseñalar las fechas 

de expedición de la columna vertebral legialativa que confo~ 

ms nuestro derecho privado, 

COUIGO CIVIL,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,1928 

COOIGO DE COMERCI0,, •• ,,,,,,,,,,,,,,,,,,1887 

LEY GENERAL DE SOCIEDADES MERCANTILES,,,1934 



- 401 

Lo anterior, se propone no por el hecho de que por 

el mero transcurso del tiempo una ley debe cambiar, sino, 

por el hecho, por dem&a objetivo, de que los negocios priva

dos de principios de siglo han cambiado tanto en su escencia 

como en au finalidad, 

B),- La actualizaci6n de la legialaci6n en.materia 

de derecho priYedo, debe aer de fondo, en su eacencia, 

adecuada a l•• neceaidadea de nuestra co•pleja aociedad 

moderna, ade•A• debe taner la flexibilidad neceaaria 

para prorectarH • futur.o, 1 por 6ltbo; debe aer total 

u dacir, habrA que elaborar un nuavo - C6diao Chil, 1obre 

todo un nueYo C6diao de Co•ercio, una nueva LeJ de Sociede

de1 Merc1ntil••• por citar el1uno1, aunque r••l••nte conaid~ 

ro que en aenerel habri• qum rmYiaar toda nue1tra l•1i1la

ci6n, 1obre todo 11 de tipo U1cal pare actualizarle -

hacerla conaruente con 101 demb ordenHientoa de derecho 

prindo J que reaponda • lis exi¡enci&1 - de nuutra Yida 

moderna, 

En efecto, her que renoYar 11 le¡i1laci6n priYada, 

pero en au totalidad, no hablo de efectuer refor••• p1rcia

he o de parchH juridicoe, lino, de nuevo• ord111a•iento1-

que realHnt• 11ten redactado• por dcnicoa, por perito• 

en la materia, J ae puede hecer, porque eunque num1tro1 

leaialadorea no ion perito1 en derecho, 1alvo elaun•• e•cep

ciones, existen loe cole1io1 de profeaionales, que aon 

6r11eno1 de consultl de ln autoridmdea !ocalee o federal11 

e loa que 1e puede recurrit• 
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C),- Al elaborar las nuevos cuerpos de leyes en materia 

de derecho privado, y en materia de derecho fiscal, mi opi

ni6n es de que se unif{quen criterios,. conceptos, figuras 

jurídicas, etc, con el objeto de que, no haya contradicciones 

y no se rompa as! la unidad del sistema jurit ico, toc!o 

eso , dé origen a efectos positivos para el Estado los 

Gobernados J redunde en un mayor fortalecilll.ento del Estado 

en todos sus aspectos y una mayor tranquilidad y mejoramien

to económico para los particulares y en una paz social 

que dia con dia amenaza con quebrantarse. 

No olvidemoa, que nueatro sistema político, está sujeto 

a un régimen de derecho J que con el derecho se debe ¡ober

nar, J una de las maneras de manifestarse éste, es a través 

de las leyes de muy diversa índole que conforman nuestro 

derecho positivo que dependiendo de la claridad la 

equidad de éataa, ae puede fortalecer J asegurar o bien 

quebrantar la paz social. 

D) .- A mayor abundamiento de lo eltpueato en el inciso 

anterior, se debe erradicar esa contraposici6n, ese antogo

niamo o enfrentamiento que ha vendio existiendo en nuestros 

ordenamientoa de derecho privado nuestros ordenamientos 

de derecho fiacal, provocando un conflicto de leyes y que 

uno da elloa prevalezca en au criterio J viceversa. 

Asimismo, es importante acabar con esos - pequeños 

mundos juddicoa, el mundo del derecho privado y el mundo 

del derecho fiKal J daroaar la reata qua H aprob6 en 

el año de 1974, en el aentido de que para efectos impoaiti-
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vos, el derecho fiscal prevalece aobre los criterio• del 

derecho privado, sieapre y cuando aquel defina los conceptos 

espec!ficamente, si no, se estar6 a lo establecido por el 

derecho privado, Pero edea6s, 61to llevarla a erradicar 

la práctica totalaente ne¡ative, de que cuando la ley fiacal 

define ala6n concepto da deracbo priwado, buaca encontrar 

•• U utro aucho ah aapll.o J aeneral, que el aceptado por 

el derecho privado, 

E),- Por lo que reapecta a la le¡ialaci6n fi1cal, 

n ai opini6n, hta debe eer, tanto la aeneral (C6diao 

Filcal de le Federaci6n), coao lH leJH paticularea, auJ 

clara, auJ tranaparente, con una aran claridad de lenauaJe 

J con una rcdacci6n aencillal por lo que H precito erradi

cer la coeplejidad de lea leJH UacelH, lee palebrH 

J ellen¡uaje rebuacadq,que 11jo1 de faciliter la tributaci6a 

la hacH dificil J bdua, toda na que bue, auchea vec• 

aon tan coeplejH que ni 101 propiOI peritOI en la Hteri1, 

ni 111 autorid1d11 bac1ad1ria1, eoa c1p1c11 de 1nt1rad1rla1, 

Lo interior H HJ ieportHte 'ª que coD1idero que 

una l•J fiacal, eatre 161 clera J 11ncilla 111 eu r1dacci6a, 

f1ciUtar6 11 Hatjo de la ailH por 101 - loa le101 en 

la Hteria, lo que peraitir6, tia lu1ar a duda, .!!!1!..IU_or_ 

aaa eucí1 , rec1ydui6a Uacel. Asiatuo,. coao efecto 

ucundsrio, hto Un arla 1 diHinuir en 1raa .aedtde le 

ev11t6n fi1c1l J facilitarla un a11or control 1daini1trati-
'· 

vo en 11 cuapltalnto de oblt¡acion11 U1celn, 116n de 

que evitarla co1fuaion11 1 diferencia• de opinioneaen rel•-
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ci6n a la interpretación de las leyes fiscales y ae unifica-

rian criterios con efectos totalmente positivos, 

F),- Lo anterior, supone la b6squeda de nuevas teor1as 

pr;cticos de contribuciones, supone una verdadera y profuA 

do planeaci6n fiscal 1 financiera por parte del Estado, 

analizando efectos positivos, efectos ne¡ativoa, arado 

de incidencia, conaecuencias directas, efectos secundario• 

nivel internacional, efectos econ6micos poUtic:oa --

deben preverse tambi6n soluciones alternas. 

De la misma forma, uno buena planeaci6n fiscal supone 

un mayor inter's de nuestras autoridades hacendariaa J 

de nuestro ó'r¡ano le¡islativo en la materia, para adecuar 

nuestros ordenamientos fiscales a nuestra realidad econ6ai-
() 

ca J política actual, 

G).- Por último, tambUn se debe tomar en cuenta dentro 

de la planeaci6n fiscal y financiera del Estado, la conve

niencia o no, de implantar cado vez m&s impuestos, de aubir 

o incrementar constantemente sus tarifas, ye que a1 bien 

es cierto, que le vio impositivo es una de las tantas que 

tiene el Estado para financiar su ¡¡asto público no ae puede 

abusor de ella, 

Debemos rechazar le idea, de que entre m&e impuestos 

haya, o entre m&s oltaa sean laa ta1aa o tarifa• impo1itivaa 

mh ingre1os habd paro el Estado. Es decir, habr¡ mb 

recaudacl6n, Esto no ea cierto, antes al contrario, una 

polltico fiscal aal, lo que hace es de1alentar la in•er1l6n, 
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contrae el mercado, la gente prefiere no hacer negocios 

u operaciones, se genera un alto indice de evasi6n y cada 

vez ae recauda menos; esto último, lo afirmo con conocimien

to de causa, porque lo he vivido en mi corta exper!enc ia 

profeaional, en aateria de operacionea con bienes inoueblts 

ra que en la actualidad, la ¡ente ante a que pensar ea el 

contenido auatantho de loa contrato• de compraventa,. atien

dan a al a1pecto fiscal, preauntan Lcuanto me cueata 

Hta operaci6n? LCuento vor a P•1•r de iapuHtos?, al arado 

de que a1 el iapuHto ea mur 11to, la 1ente pre Ciare 110 

coaprer o no vender, o la oparaci6n ae queda a nivel de 

contrato priv1do, provocando con ello una aran irregularidad 

en materia de propiedad da biene1 inmuebles, 



e o N e L u s 1 o N E s 

Una vez agotado el contenido de cada uno de los Cap{ tu• 

los que componen el presente trabajo y despu~s de exponer 

y de analizar todas y cada una de las cuestione• y problem&

ticas en ellos planteadas, concluyo lo siguiente: 

l.· De una manera concreta, por lo que se refiere 

el concepto de enajenaci6n o de transmisi6n de propiedad 

de bienes o derechos, existe una gran contradicci6n entre 

nuestra legislaci6n de derecho privado y nuestra legislaci6n 

filcal en visor, 

2,- La legialaci6n fiscal, muchas veces, no a6lo contr~ 

dice los conceptos de derecho privado, si no que además 

crea sus propios conceptos, su propio contenido normativo, 

ea decir, hace las veces de una ley sustantiva, dando origen 

con ello a su propio mundo juridico; ya no a6lo grava fiscal 

mente hablando loa efectos de los negocios del derecho 

privado, aino que los regula legisla suatantivamente 

hablando. 

3.· Lo anterior, am6n de lesionar el principio de 

la unidad del aistema jurldico,crea. con ello un verdadero· 

caos y causa araves perjuicios a la hacienda p~blica en 

virtud de que el fisco deja de percibir fuertes sumas de 

diHro, concratamente por la enajenaci6n o la tranamhi6n 

del derecho real de propiedad, por cualquiera de la• vlas 

ya aeñaladas, 



4,- Nuestras leyes fiscales, no sólo eran contradiccio

nes con conceptos de derecho privado, si no que muchas 

veces, contienen disposiciones que se contradicen, entre 

si, o que se contradicen con otra u otras leyes fiscales, 

provocando con ello un verdadro caos juridico, a•6n de 

que ae lesiona obviamente al erario público. 

s.- Se&Ún quedó asentado en p6ainaa anteriores J adea6a 

ea de sentido coa6n, que entre a6s i•puestoa h•r• tanto 

locales como federales, entre a61 altas sean lea ta••• 

o tarifas iaposithaa, meno• recaudsci6n efactha habd, 

es decir; • ••rores iapueatos r 1 mayores tsaa1 o tarifas, 

menos ingresos. 

6,- Si bi6n ea cierto, que una de la• forma• principa

les para financiar lo• aaatoa públicoa, e1 vfa iapueatos, 

taabUn es cierto; que no ae puede abuur de dicha vh, 

porque como ya se ha dicho, es totalmente nesativo, 

7 ,- En efecto , un r6¡¡imen impositho Hvere, desalienta 

la inversión, cootr6e el mercado, paraliza el mundo de 

los negocios, provoca la evasión a grandes niveles r como 

consecuencia disminuyen lo• ingresos del fisco. 

8.- La estabilidad politice Económico-Financiera 

de un Estado, son factores mur importantes para un adecuado 

régimen fiscal, ya que de lo contrario, am6n de los proble

mas planteados en el punto que antecede, existen fugas 

de copitales muy considerables, dañandoae con ello la planta 

P,roductiva del país, se cierran muchas fuentes de trabajo, 

creando problemas de desempleo y hasta problemas de tipo 



aocial, 

9.- Se debe de ralizar una revisi6n a fondo J con 

pofundas bases acad6micas y científicas, de nuestras legisl~ 

cienes privada y fiscal a fin de adecuarlas ~ las necesida

des .. aigencia• de nuestra compleja sociedad aoderne, 

de lograr un sistema jurídico unificado, congruente, 

proporcional J equitativo J que responda a las necesidad•• 

Económico-Financiera• del Estado, sin lesionar graveaente 

a 101 contriburentea. 

10,- Se debe de diaeñar con profundas baaes acad6micas 

cientificaa y además acorde con laa neceaidadea actualea, 

una verdadera planeaci6n f iacal y financiera del Eatado 

por consiguiente un adecuado aiateaa tributario, 

11.- Por consiguiente, ae deben crear nuevaa leyea 

fiscales, bien hachas, sencilla• , chra1, de UcU acceao 

para los legoa en la materia, con un le¡uaje no auy rebuacado 

12.- Se debe de erradicar la complejidad da laa leyea 

fiscalea, que sean Ucile• da entender - , evitar inclua1Ye 

la aala redacción, ya que, con ésta coaplejidad lo IÍnico 

que logran laa autoridadea fiacalaa, •• que el contribuyente 

auicano, siga dejando de pagar tributoa, puH tendr6 el 

pretexto de que la obacuridad da la ler no 11 peralte cua

pl ir cabelaente con aua obliaacionea fiacale1, 

13,. En ai opini6n, y en h de Hrioa autor11 aur 

renoabradoa en la aateria, ~na l•J• en 11 aedida que aenoa 

•• aodlfica, que 11 clara, r qua éeta •• inteara J 11 enri-



quece con una adecuada interpretación tanto en lo doctrinal 

como en lo juriaprudencial , ae trata de una ley auténtica, 

justa, equitativa, que crea condiciones de eatabilidad 

y ae¡uridad jur!dica, pero cuando el aobernado ae encuentra 

ante le1ea co•plejaa J que ade•áa ae ven continuaoente 

•odificadu con refouaa anualea, • incluao co•o ocurri6 

en 1986, con reforH• a la •itad del año, aunado a una 

Hrie de eapUcacionea que laa autoridades hacen mediante 

laa fa•oaaa circularea, 1 realamentoa, lleaa un •omento 

an qua noe ancontrHoe anta un autlnuco ••brollo le¡al, 

que nt laa propias autoridades fiacalea, aaben cuál de 

la• di•1r1aa di1po1icione1 deben aplicar, 

14, • Ntnauaa re•• d1l derecho, debe crecer a coite 

o e le aaaa da otr1 u otru ra••• 1ate1 11 contrario, ae 

deban coapleaenter, en beneficio de loa perticulerea de 

la colecti•idad, 1 del Eatado , 1 da una aa1or paa eocial, 

que ceda die aHneaa con quebrantarae, 
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