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INTHOLUCCION,

En el presente trabujo, ae muestrs lu forma y loo wurticy
larismos con gue 1os noturios ydblicows, ¢n cumplimicuto con —-
lag dispomicioncn fipeules caoleulan, retiencn ¥y cnternn los —
impuestos gue se counan por lap operaciones y woetoo trauloti--

vos de bienes incuchles, que e otorgen unte su £&6 notarial.

Se refiere ul conliato ot compruventis, cowo uno de log =-

contratos wds comunes mediunte el cusl se 1leva & cebo lum --
tropaccionen jurfdicus tendienteo a traswiiir invuebles; no --

con ello se 1vsia la

. 1t otros contrutes, los cua
les tengan cl miswo erecte Lraslative de inmucbles, {(donacidn,
pormuta, ©iecucidén de {ideicomrisos troplativos de dosinio, et-
eétera).

Xn este esiudio se nmwee an breve resumen historico del --
impuesto que se cuusaba por ls compravenia de inmuebles, funde
mentade en la Ley de Ingresos vigente en su womento, A pesar -

de carecer de une definicidn legal, doetrinariay jurispruden--

cial del impuesto en comento se dan al lecior caracteristicas,
seme janzas ¥y direfencies del wismo iwpuesto comparado con otro
tipo de contribuciones (derechoe y contribucidn de ne jorae), -
con el proposito e identificar plenamente ecté impuesto.

Se de un pruorema de la regulucidn desde el punto ae vis-
ta civil del contrate de compraventa con el firme proposito de
conocer los elementos de vaiidez, de cxictiencins: s ecapncidad
para adquirir inmuebles, les limitaciones a individuwos (extran
jeros) pura adquirir cicrios inmuebles en ruzdén s les circung-
tancias personales y ubieaeidn de los immuebles, se estudian -
dop modelidades del contruto de compruventw: cou reserva de do
minio y & ylaczos; se determina el momento de perfeceionarse el
contraeto mencionado.

Aunedemente se¢ dan los lineamientos fiscales vigentes, --
que sirven de base para el cdlculo de este tipo de impuesto --



sen loenl o federal; loy eunles sun wticiledoo por e] nobaride

ERt vrad,

ridnlien, proypiswente e o}

Tar dary de MIncder ;) Estado de héxice es anulinads, —-
por lug wismas opernciones jurf{dicwn tendienteu o trasratir in
muebles y gue pox la conurbnnidad quu se Siene con ol biutiri-
to Feoeral, en lun practies notarial lous noturio. ac les don -
entidades federativas, otorgun uctos traslutivos de inmucbles
dando ¢owo conpecugncia lu observancin y aplicabiliuwua de lus
digposiciones figeales de ambiyu cntidudes ftderutiveo,
Como carncterioticn del Derecho Tribulenrio, asigna 1

.on
sabilidad fiscul.u las personus que intervienen dircclunente -
en lon weluy gruvedos por cutd Levecho; uol eonew jndividuos -
que de una forma intervinierdn en el acto o actividud gruvada
por 1z ley Timecali vigente en el momento. ku ¢l cuso del nota-—
ric pdbliec, contribuyentes dirccton ¢ indireéctos que ssumen —
responsobilidad fiseal plasmada en iu ley, y en 1o particualar
por la compraventn de inmuebles.

Se huce una distincidn de lom tipos de respongubilidea --
fimcnl en quu incurren el noturio piblice, contribuyentes diree
tos e indirectos,

Ly determinacidn del pomento en que pe causa cl iupuesto
estudiado, es senaladn por la ley fiscal aplicatle, dependien-~
do de la formalizacidén de la operacidn misma (contrato privedo
o eacritura piblica).

Se reiteran los derechos y lus obligmciones en que incu--
rren las personas tisicas, morules, [edwlariou pdblicos, gue -
se griginan con rotivo de lo compravenia de inmuebles, depen-—
diendo con que cardcter asistu & lu operacidn jurfdica (compre
dor o vendedor); obligaciones fiscales que sou impiantadas por
lpa digposiciones {iscales vigentes al momento de la adecun—--—
¢ién con la hipotesis prevista en el ordenaniento fiscal (hecho
generuaor).

Se proporcionsan lus opiniones gue al regpectos han emitido
El Yoder Judicial Pederal y el Tribunal Fiscal de la Medera=-~
cidn sobre el particular.



CALINULG 1

s vILCAY Catib 70 10F 14
19 Tb BIENLS IINUEBLLS.

Y, ANTECEIENTEG KISTONICOS TRL IMIUELTG PLSCAL
CAUSATO 10R LA COVIRAVENTA D BIENES IRNULBLES,

Tomando en cuents gue la setividad tridbuteris del Estado
por 1o que respects o 1 impicicidn de triluton como « la re-
crudocidn de los mismos ecutd busadu, entre otran en lu gorsne
t{c constitucionsl de lepclidud, por 1o gue tedG impueato de-
be necesurismente ewtar conterpiudo ewu lcy Ja cue v ou vez he
brd de eer considernds por L. ley de Ingresos ue lo Pecerueidn
que afio con ufle spruebe el [, Comgresc de 1n Unidn.

Concebide seil 1e guruntis de legulidud de lus contribueio
nes, sc¢ hurd en segulds un breve wnflisio de 1o hiotorin de -
las wismugs, con upeye on decretou y leyes yue on guw momento -
estuvieron vigentes; que groviben 16 enm jenscidn o trinsnisidn
de bienes insuebles enfocando rrincipulmente 1 compruiventu,

LAS CONTEIBUCIONES EN EL
REXICO INDLIENDIENTE,

Tor decreto de 29 de muyu de 1853, se sefild cwilew eran
las fuentéz nvedoneles de ingresos, hibilendese contemjplude en
su mrtfeulo So. entre otrosm, ius productos obienidos por el ~
arrendimiento o em jenccidn de low bienes inmeebles y musbles
propicdad de la Npeddn; lom impnestos svbre finows rdsticus y
urbanus de 1o Repdblico Yexicens; el derecho de amortizscidn;
el impuesnto sobre lo adquisicidu dc Tinead y espitules por loo
wenos muertes, etedtern,

Lz Contitucidn Federnl dc los Estudos Unidos Mexdecmoo, -
sancioncdy y jurede por el Congreso General Consiituyente el -~
dfa 5 de febrere de 1857, cn su artfculo 31 ordend:



A
*Le obligneidn & Lwde mexicano;sJdl.~ Contri
buir pere lop gestes pdblicen, sui de 1 Fede
rie1fn como del Fotade y Muniedjio en que rost
duy de 1o puntri projorciond y cquitotive Lue
dicponein o leyco”,

E1 12 de aej tiertro de 1857, en lgnecio Couonfort jreci-
dente suvtituto dv 1t Vepdblicn ¥exlcens, con tfurdumento em el
art{ealo 3o, del Ilen dv Ayutla, reform.doe en Acsjnlco, skpige
6l documento gue conticne Iz Ley de Clusificneidn de hentwa,

. En dichs ley, lee contrlbuciones ¥y bienes oc o Necido ae
dividen en doo prrico: genertles y dc low Ystidog.

Abure blen, entie luw contrivduciones gernereles se encuenr
tran: la mutidsd del gereche de truglucidn de dominlo y el 158
sobre bienes yue g amorticen,

¥l sntecedente inwedicte del imgucoto del Tinbre de fmpor
tencia definitiva pers leg finanzaoo pdblicis e Méxicu; fud -
el irpuesto econocide como "ITEL P.JEL SELLADOW, eote inmpucate -
nece en rapuBln, cumo copsccuencin de o C€dula Reud dictada =-
por Felipe IV, el 28 de dicicmbre de 1938, cn fperid, Dichu of
dule guedd posiericrmente integruada o luas leyes de Lo Reinos
de los Indies, en el libro VIII tftnlo XXTII, Ley XVIlj, que o
la letrs dice:

"Orderumon ¥ pundumos, que n todns y cunlege-——
quier purtes de nueatrss indies occldentulen,
isles, tierrn firme del mur, ogeanu descubier-
to ¥y que s¢ descubrieren, ne s¢ puede hucer nd
egcribir eaeriturz ni instrumento pdblico ni ~
otroe desp.chos si no fucre en pupel nelledo,

con unv 3¢ cuntro gellos, gue pars ello hemou

vandado hecer con 1o forma y celitudew LNITEsw
gaes; en ella y por esto no se he visto deroger
lss demds solemnidades, que en derecho se re——
quieren en los instrumentos, pire su vilideaz,

rorque nuestro voluntid ew ufindir este nuevo ~
requisite del sello como forme sustunelal, pu~
ra que gin £l no pucden tener efecto, ni veloer
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twlguno, y deade shure lov irritesos y touluoos,
para gue en pingun vienmpo Wooon 04, mowor nin-
gun Lieryo tftolo Llgwad, nr serecho o 1 g pr-

ten, 10 vl wmi.ro cogo y hcohs rivrdon ol . ue

sudieren tener, con ol inte y Ciniddidig Y oLu

wao 8obre yue gc hubiersn ut\:rca.uo”.l

Fn ¥dxico, y- independiente ¢

1o metropeli continud vie—

gente el dmpueocte del jojel wellando pur decroto de & de octu—-
bre de 1821, dietido por L Junth Irovisional Gubermotive del
Inperio Mexieeno,

11 11 de octubre de 1623,

¢l Fapel delledo hubiendo wcontucido gque el wisow «enrvad o our

expieid el deliwiuts Sobro

tir efeclou o pictir del 1o, de gnerg de 1624,

Scgin lo disjuesto jor el urtfeulo 301 du dicho orderarien
Yo, s obliguba o -ue cu:lyuler documento ¢ gue contuviers la
tronsmiaidn éc propiednd de bienes irmuchlew en le hefdblice ~
Texlet nn, ot reducturs €n pnpel 8ellodo pLuTl GQUE COLO CUNGEre=

cucncle de cllo G¢ generura w. Ingreso palc el krario Federwl,

endo Secrcinrio de Muciendu loun kigucl Lerdo de¢ Ic juda,
ge fijowdn luc bives pera le impresidn dc loa vulores pur par-
te de Xla Hseiinde Idblice lexiesnn, hobicnvose Glspuesto por -
deereto de 14 de octubre dv 1856, yue en le Adwinistracidn Ge-
neral de Papel Uellndo, se ectublecdn un departamento cspecia~
licado parc 3o imjresidn de sellos, el cunl evturfa o cergo de
ur empleacdo perite en ecta metedie pura der ods slgurided y -
scr un sistema econdwico, evitande twdo traude, treuwde que se

origineris vu cesu dC Lo czte tije de ecllon en una --
imprenta purticular.
Corryearondid a Pon Guillerro Frieto, durante su curgo de

Seeretario de Hacienda, al coumcntir el presupuesto de 1857, €l

1 Reviata del Tribunal Fisecal del istudo e ldxico, velumen Il
éxico 1978, coitoriel Tribunwl Picecl dcl L utcdo de héxico,
peg. 356.
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wérito de haber pro;aentu lda crece:dn dv low "cirechos del tim
Lre, sl cor. prepuner gue Lov telleren de 1\'31,1‘(.:,16{1 fucrun -
deom jores earoieionvs, Lo fln we oque tods Lo dwprecidn do puje
lez y vilures of biclersy en sivhos tulleres.

FL Y de febroro de ECY bajy le precidencin d¢ Lon Pera o
Juirdz e entebiecid ¢l injuepto del ticbre, en proporeidn el
1% pogudero sobre todo tiyo dc eacrituras y ce titulos de cré-
dite nucionclen o cxtranjeroa, Cow: pe Luede ver; ¢n dichu fe-
cha pubsiotid el pepel scllcdo,

E1l 31 de diclembre de 1871 lop Beniso Junrdz en upe de --
les facultades gue e concedid 1o ley <el le, de dicicmbre de
1871 en 2u ertfculo 3o. deereté lu Ley del Timbre, que entrarfs
en vigor el lo. de enpero dc 1872, habidndose cxpedido el 30 de
epero de 1872 el Reglomento de dichs ley y ¢l 31 dc enero del
mismo aflo el Reglamento pura el rfgimen de lo oficinn de im--
presidn de estampillas parc la rents del tiopbre y de sellos de
correo.

Esta ley (Ley del Mipbre), provoed un iniutsts nueve ori-
ginun@e ccn ¢li> reacelones negatives ne wolo por 1¢ cuc se re
ficre ¢ ou estabklecimiento, sinn que ademfe, a lae funcionee ~
pdblicas, originends vorias prorroges en ls iniviacidn de su ~
vigencie; fue hasts el Lo, de enero de 1875 que comenwd o re—-
gir cn le Repdblica Kexicens, segdn ley de lo. de diciembre de
1874 wotivo por el cusl Ton Prancisco hejin (oeceretario de Hu-
cienda) publicd un documente corveido cowo “kxtineidn y Liqui-
dacidn de la renta del pupel cellado y estcblccimiento del tim
bre".

¥l 29 de enero de 1917, ante el Congreso Constituyente de
Guerétero la diprutecidn federsl por el Estudo de Sonora, pre—-—
gentd une iniciotive dc ley & fin de gque el lo. de enero de —
1918, quecaran derog-de la Ley wed Timbre, o le cusl denimings—
rén "La ley del Tigred.

LAS COUTHIBUCICRES I KRXICG,
DLSIVES DE Li REVCLUCIUN,



T
FY proyecto di ey de Liyresou correspondients ol ofio fis
¢al que ecorrid del lo. de Julio de 1927 al 30 de junio de 1918,
e integrd de Yov igadonte. Legues tos: Lo productous de lpee-
rente del timbre; fcpuecto jenernl del tisd:r, sobre los aectog
epildina
¢l dmpuesto yor productos de venteas ¢e biencs refceesn, etc,

docwrenitos y contra ol que se CRuLAn ¢n en conunen; -

0tra ley que gruvédla gompriventa de birnen muwbles 2 inmug
blen fudln Ley del Impueusto Sobre Ingrecos Mercortiles de 30 -
de dieiembre de 1047, la curl entrd on vigor ¢l 1s, de ¢ncro -
de 1948; cate impuesto e cousabd por lon in reuod que e obig
viendn por concepto @ée ventes; & restecidn de gsurvicios, e
comigiones, conolpneelones, agencien de turipia, entre otras -
ectividoden,

Con el esteblecimicnte de lu Loy del Irpucesto bobre Ingre
sos Mercantiles sc derogd el Imypucuto Federal del Tiwbre wobre
Comprrvents Ge Plenes Muoblew ¢ Inpuebles y iceibos.

In ennjenzcidn (compreventa), de muebleas & truvés de los
afos ho gido grrveda tontc por lmpuectos federales como por -~
impueatou localea; hen existido un sin nmimero de leyes gue han
estahlecido cate impuesto, slgunwe mds tragscendentes por su re
gulacidn gue ctras, por 1o que cn el £mbito federul sobresalem
le Iey Gemersl del Timbre de 1053, ln ley Generel del Timbre -
de 1975, la Ley dol Impuesto zl Velor Agregude, la Ley del Im
pueato Sobre lc Rente y lu icy del Impueoto Scbre Adnuisieidn
de Biencs inmuebles, les que 8r snvlizardn brevenenie a conti-
nuceidn,

LLY GENERAL DEL TINBRE DE 1953,

Eota ley fud jublicade en el Diirio Oficisl de la Federe~
cidn el 31 de diciembre de 1953, y entrd en vigor a pertir del
lo. de enero de 1954, Ld precenie ley greveba los contiatos ——
mercentiles, actos y documentos de l¢ miswe natuwrnlews previg-
tos en la ley, que s¢ efectunrdn, celebrurZn o expidie2fn en -
1le Reypublica Nexicana,



[

For soform, del lo. de ene: ue 1502, 10 tonosst e L
compraye nt de Yienes refecy eonturnndes por suele o ouuclo y -
& nutiueeioner, gruvibe u trepsucisidn de los miston con ko -
troong del 2%, HE, 30, 305K, 4K, 48T ¥ Li osubed ol preosle de

1z opertcidn, Gopendicondo el vnlor del inmueble.

En su ortfeulo 2o, reformudo en 1963 disponfe ‘Caucan tegn
bilen el dmyuesto del timbre: lu compruvents, crrendaniento y -
la promesr: de venta o de comprn de bicues inmueblew, cun cunn-
do ann 0 erboy pertes Lewn comerclanteu™.

la jresente ley graveba le wdjudicneidn dc bienuvoe en pugo
0 le cue we hiclers en remste o poutor, lu ceuidn oncrosa de -
dercchos repleuw o persvonales y lu ducidn en 640 ot eguiparabe
¢ la coupruvenla., En low contratos de compruvents de bienes in
suebles, en loo que el projieturio se reserverd ¢l dominio de
los mimmos, que en recdn de ou cuantfe debierdn ser otorgudos
en escritura pdblics, el impuesto se couzabs como »i fuerun --
simples y purcs er el momento de 1o celebricidn del veto de-—
biéndose pogar el impnesto duntro de los 30 diss siguicntes a
la fecha hubierz comenszedo a.extenderse le escritura o minutx,
ain conciderecidm de le feche en gue los otorgentes lu firmu-—
rén. Se impedfs & low notarios y juecces recepfores autorizar -
lag esecritures, sin haber rccibido lae notaw con las estampi-—
1loe y. la certificceidn respectivo. Cu:-nde cutos contratos sec -
hicieran constar en documento privado gc¢ considerarfun como -
contretos de promest de vente yagandose como cuote el 2% so—
bre el precio de Ia operacidn, y cuzndo por sk naturaleze no -
eo pudicry detésmlpus el precio, entonces se deberfi. congide—
rar €l valor de avalifo; edemds 812,60 por hoje wl constare en
escriture pdblica y 1z Wltime contidad ai constabe ¢n documen-
to privedo como cuota fijam; sin perjuicio de que uve cubriers
el impuecto dc compravente respective, cusndo fueran elevados
r escriture pdblica.

Se exiwdid de la obligacidn del pago del impueoto o las —
1ersones que intervipiexan, por virtud de progremas de interds
gocisl o en las que interviniera el Gobierno Federal, Estados,



]
Hunicipios o instituciones del j:tedc hebiendo yuededo en elgu
nog- cegon condicionrde lu execencidn relutivic & in cuterizecidn
de la Secretarip ¢¢ Heelends y Créaito 1dbiice.

31 el contrete de ventm ue cornuignebs on minuta depouita-
da en poder del noterio pdblice, o en cseriture pdblic: purs -
su vonlider; o mnte jues receptor, ov jr.gebn el impucuto confor
me 8 la tarifu corresponciente al contrutc en su culidud de —
privado, v desyuls vc elevaby 8 cseritura jiblica, so conuigne
r{s en lv nota de ligquiesecidn yue los notsrios y jurces recep-
tores los cualeu estpben obligadou w oxtender, solemente la di
fercncin entre lo pegauo y lo guwe doeble cowsirae o lo cuota -
que fijaba lu tarifu pere los contratou que we otergernn en -—
eoceriture pdblicn. La wludide ley eatoblecfn como wulor pard -
la determinucidn del impuesto $200,000.00 cors valor del inmue
ble pere el Listrito Fedexel y de $1G0,060.00 en los deuils Eu-
tedos de 1o Hepdblice Lexicans, cuundo no excedicra de cotas
cantidades y 1la Secretrrfe ce Hoecienda y Crédito Fiiblico no ~—
sutorizara lz excepeldn dvl impuesto de los inmuebles que cstn
ban condicionsdos peru tributer, debian de pegar 21 impucsio -
que le rmisma ley csteblecia.

¥1 artfculo 26 dc le ley en comento esteudblecla la respon—
gabilided solideria en gue incurrfan el vendedor y los nota-
ries, corrcdores y jucccs que nctuaran por receptorfe en €l ~
pago del impuezsto, cuscndo autorizaran le operacién sin antes -
haberce cumplido cotrictomente les normes relntivas,

¥n loo cesos de promessa de venta o de compra, cucndo so-
lamente ge deterripara el minino del drecio dr 1o coas aque se
prome tfa vender o cocprar, y de pecter waends yrestaciones inde
terminadas, cl impucsto se cubrirda ¢¢ acurrde con l—z; cuote por
velor uobre el minimo gue se cotipulars pegendosc ademdc la —
cuote fije gue correspondiera por el precio iméetderminsco,

La preszente ley dispuso que si trunscurrido el plazo uelig
lado para cl otorgemiento del contrato ée compravgnta‘daﬂnitivo
o al téimino de un efio, si es qut no se hubiera fijgdo el mismo
se capnrde ¢l impuesto sobre lo compravents, win cuendo se hu=
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biere estipulaco copficidn en cunbravioy - clve cwe lug part o
hiciersn conutar on 1 vicwoe Cueuse nto on e a¢ cuntdpglitys —
el conirr 1o do promesi 4 oen imstrunento b oo, ,or wepurvda,
que no fuc celebrado 1 contrrnto pruometido.

In cuuo de que no e hubicn penilvsteds Is ceclsrecidn o

que se refiere en el joarralo enterdor se presumirfe o

ioidn
de pago del impuesto, eplicsndose o sencidn previuie en le -
rmioma ley.

Lo forme du wereditnyr el pago del inpueptu 0 eribo oiree
vés de eostamilles que imprimfe odlo lo Pedorecidn lus cuales
e ndherian ol docuws nto privedc o cueriturn notariel, las cuz
les we cunceluban por medio de geldou o puriuvsscliuec que e¢fec
tunbr ¢l noturio péblico, corredores o jucces receptorean,

En el gho de 1965, se cuusube el impursto general del tim
tre, el cual se pegebe en cfectivo comprunde las estempillae -
con antelacidn n 1s firms de le escriturs piblice, el noterio
piblico expedfs In nota correspondiente, fijinde luw es tumpl—
1llao fincales en su protocolo y testimonto; esntiéndose purs -
el micmo aflo le taus del 27 wl 59 cuandoe luau operuciones €xce
diexin de & 750,000.00.

Abogudos y econcmistus consultores de lu Secretarfu de —~
Haciendn y Crédito Iwblice, propusicrén reformas a lu Ley del
Timbre clevando lao cuote que debin ser cubierta en operaciones
de comrruventan, siguiendo un eriterio exclusivamente fisculis
ta, con rl proposito evidente de que €@ aurioobtuvier: muyores -
ingresous pare poder sotipfocer los gostan piblices, sin comil
derur lu capacidud contributibe del ocujeto, al pagar los im-=
puestos del timbre y el de traslacidn de dominio (impuepto lo-
cal). Se requrie en 1o generslidad de los cagos de un avaldo,
el cil debia practicarlo anz institucidn de crédito autoriza-
da por el goblerns, aveldo en el gue pe precisaba el valor co-
mercial del immueble y se pagaba el impuesto sobre el valor —-
que crrojern dicho aveldo, si este ers superior al valor de 1s
compraventia, -

Se esiablecio yor reforma del lo. de enero de 1967 la o
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Lligacidn de la pructica de un wvelde por perusonu autorizada,
para determinar el wvnlor del insusble objetc en toda tranumi-—
sidn.

Bl Yepurtemente del iivtrito Pederal {t.8 normee pors ln
practies de aveldos, o lae eacles derfon neecsnricmente sole-——
terse las institueiznes de crddite; asf lu tesorerfa de la joro
pia entidad emitio lo circulsr con ndmere e nficie 2446 axy,
F-19-3 1211.8/113, por medic de la cucl ge requirid u 108 nota
rios jublicos cbservarun si en lop uveldos cue o¢ les jrescotn
ran se congiderabrn los instolaeciones cspecinles y generales -
del inmueble, Se lo 1
obligaoeidn de velrr por el entero de low impuestos normales y
ordinerios del tiutre y Jde traslueidn de douinie entre otrom,

50 notario indejendicntemente de la

ge impugo de iguzl forma a los noterics de cwider loo intere—
ageg del Tisco Federzl en relacién con el Inpueuto Lobre lu hen

te.
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LEY MEDILLL W0 L ARERD B 1075,

roode 1978 fae d

@
t

Loa pregente ley de feche 24 de dlole
¢r rifeter federel, ¢z vs entre otros cotou, 1o trenopioidn de -
hienes inmuebles on L. Repdblicu liexicany, por medic de todo -
acto jurfdico, irclusive por comjr:rventu, cfectuada }or pergo-

ua {fsiea como por pevsona noral.

L. ley de mfrite comprendds tioun del al 57, la enajenn

que froactusten
lnmuehle objete

e¢idn ¢o bienes inmuebles ora gravada con v
enlye 1 17

0l EYY, dryendiendo del volor
de lu operscidn,

Se indicabus come gujete del imjuewte, ¢ntre otrog, al ad-
guirente ¢n la compraventa {arifoulo 5¢,); ugregendo el wrticw
1o efptino que serfan gujetos del impuesto loc perticulires,--
gue centrptsyan con el Goblerno Federnl,

Erun cbjete del dnpuesto la compraventa y lac operaciosnen
eguipurables de bienes ipmueble: e inclusive lu jromess de cop
pro o ¢e ventc de low mismoes, lars la cususucidn vel impuesto -
que ge originnba por 1lv comprevents de bienes innuebles, esta

3@ —

ley no projporcionuba deduccidn clgunu purs su pugo, la be
gravable parz el impucsto se determinaba sotre el vulor de les
iones @ volor de wvuldo que se practicaba ypare lu trenc-

opeT
misidn del bien inwueble.

Lo gcnente Loy dicyanfs coamn eanos de cxencidn
del pogo del impuesto los sig:icntes supuestow:

1.- Al Gobierno Federal ern todo ti30o de enajetiveidn de —
bicnes intuebles.

2.- Los tradajsdores ael Jobierno Podervl, un lo ndquisie-
cidn d¢ cosa  hebitucidn, meaiante orddite por insti-
tucidn auborizada al citceto,

3.- Lo coxpravents hech: por los trabajadores al servicio
de los goticrnos de los Estndos o Municipies, de cusa
hobitacidn, ndyuirids rediants orddito o fondog sumi-
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riutrudon por inotditucidn s utoei - &l efccto, n -~
proyurcionudos por loo fatrdon, wendiclonando lo ¢e-

edon

xencidn noyue €1 bien oo destd L ohebitoeidn
del wismo trabu fidox.

4.~ ey ventus efectw di g por cub Llcelnienton o

4

sue -

cidn dugpenddantes de lu Peder widn, Uutagony idulri-
to Federal, o lanicijlos; de baencg dnnucblog.

Ia tarifn gque ge aplieedd purs 1s compravente de bienes -
inmuebles era entre el 2% y ¢l U¥ vobre ol valor de los aismos,
tre tendose de conitraton do promesu 4o ventn el ¢l 2%, sobre e
el precio o valor del ipmisble ebjeto del cupirnto aue e pro-
metfa y.en loc cases en twue po e pudlers detersinar el velor
o precio en lu promeas vra de £1%50,00, pogendo vdicionulmente
el impucato previsto por este lcy al womento de i firme de 1n
exeritura piblica o ul momento de celebrar el tontreto promedd
do.



Y DEE OIMIUESTG AL VAIOR CORXEGAIO,

due en -

Lo Ley del Impuesto ul Valur agregudo, fud ,ubii
el Diario Oficinl de le Federucidn el dfe 2§ de diciembre de -
1978, pera entrer en vigor el dfu privero de vnere de 14560, Di
oba ley es de wplicueidn federal,

Ahore blen, como le ley de conento se cncuentra cvn vigor,
en estn parte de 1o prezente fnveo tigecida wolu ue hursn wlgae
nea consideraciones por lo que respeete o lug swodilficsiiones,
reformas y adiciones que In rdeme he tenide wiic con ufio, temen
do como punte do arrangue le feche de su jwblicucidén, yure ha-
cer popteriormente upn cotudio jrofunde de lu jropia icy en ¢l
capftulo tercero de este opdsculo.

Asf 1lms cosus, en lo ley del Impucuto nl Valor igregedo -
de 1980 cn su pricer artfculs cutablecti lr teau del 109 cobre
el ucto grevado o sctividud.

Cumo se& digjone hoatu lo feche, el impuests no se conside~
roba purte del precio del inmueble.

Agimismo en el artfculo Bo. de lu referida ley e 1980, -
se indiesba & ln encjenncidn como: "Toda trensmdsidn de propig
dad de blenea; por taunto quedo comprendida en cata freceidn: —-
I,~ La transmisidn que sc reclizara por causoe de wmucrte, jor -
fusidn de sociedadem; y IT.~ Ia vents en que £l cnujenonte se
reservara le propicedad de lu coss vendida, desde yne se cele-—
brara el contrato, uin cuznde le trenssisidn de ln propieded -
operara con posterioridud o no llegnro a efectuerse, bn este -
Wltimo caso se tenfa derecho & la devolucidn del imjuesto al -
valor ogregado correspondiente, siewmpre y cucndo se reunieran
log requisitos cstoblecidos por el artfeulo 7o. del propio or-
denamiento. Esta defimicidn difiere con la gue wctunlmente con
templa el artfculo Bo. en el que se indica que: “Yers los efeg
tos de este ley, se¢ entiende por enejenacidn, udemds de lo se-~
finlado por el Cddigo Fiscml de la Federacidn, el fultante de ~
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bienos en los inventarios de lus empresan, en tsbe cuno lu pre
suncidn odmite pruebs en contrario”, inm v lucidn con lo ehte-—
rioxr el artfoule 3o, de lu ley de 98¢ seiiabi Lue en teso de
las ensjennciones en cbonos se podris Siferir ¢l impuento en -
los terminos y en la formu yue scffnluba €2 Foglemcnto do dg ~-
rropie ley de iguel feche.

Tratandose del valor del terrens 30T ol ue se conforanda
el inrueble, como heota lu fecha, no s¢ este obligedo al puge
del fvpueate previsto por le ley comentude, Jor 10 4Ue 5E Tume
Tiere al uuy ¢ gooe temporal de bicnes,

Lag reformao, sdiciones y nudifdicacdones jue oo praciicu—
rdn o la lcy en comento y gue entrerdn en vigor a joertic del -
primero de enere de 1981 reiters lu tuso del 10§ como impuesnio
aobye el valor del inmueble, uicmpre y cuundo el inmueble gp -
destiinerd n fin distinto de¢l de cesn Labitecidn; el iLpucutn «
age cnuseriy eobre el veler de los construccioncs.

Fn les siones refornmes sc eatablecid que pura el dfe 2¢ a
nds turdur de cade mes se debfo presenter declarucioncs mensua
les por conceyto de impucsto al velor sgregodo; sulvo que las
decleracliones se presentardn por lu ensjenscidn de biepern ine—-
nuebles, la cusl ne prescnterdsa deniyo de los 15 dfas siguien-
tes & la enajensncidn,

Fn las reformes, cdiciones y wodificuciones a le preaente
ley, pera 1863 pe cotablecierdn las oiguientes tuses: 0%, 65,
20% y 154, con esta Ultima tase ¢ graveba y hauta lo fecha -~
graova lg compraventn de bienes inmuebles gobre el monte du lag
conetrucciones, cuando ¢l bien inmueble ge deptine a fin dip——
tinto del de coso hubitacién,

La Secreterfn de Hucicnda y Crddito Pblico medinnis ree-—
glas de cordeter geperal podfn cstoblecer cue sc incluyera en
el wvalor de 1n contraprestacidn paciads el monto del impuesto
el voleor sgregade; cuendo ge traters d¢ actos o netividedes -—
gque por su monto o por tratarse de determinzdss actividudes se
conpidernba conveniente otorger la fucilidad de la integracidn.

Si lm empajenacidn cdel inmueble se efectuabs en forma neci
dentsk, debfn prceeentarac decluracidn del impuesto dentro de -
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lon 1% dfis sigwientes & )u fechs de Lo giont ennjenecidn o de
la firmp de o egeriture pdblice, ovigipunde con ello eximiy -
de la obligeceidn de presentur uecleruciones mensualey o nound

por lu ensjenncidn del inmuchle,
L Ley del Frpucente sl Velor Agresedo, por 1o que se Ye—-
fiere & puy reformes, ndiclones § wodificucicnes de los nubse-

cuentes afos no Be originge cim

g rercrcutiere 12 regulae—
¢idn del iwpucuto que se couse por la comprevente de bienes in
nucbless por le gue se reitera ou cotudlc e forma purticular
de eata ley ern el cupfiulo respectivo,




LY

G UFSTO sCHHE Lo LKENTDa.

Lu primers ley del Injui: to Sobre 1o Rente, cue ge expi--
did ¢n 1o Nepdbl
lu cunl pe congervi ha

ne Pexiewns fue de feche 10 de woroo de 1925,
t
micntos em relacidn con s vigente ley,

Le primera Loy dacl Iniuc. to Sobre Lo lunta ue grovd lou
utilidudes obtenidns por 1o
fue lu Dey del Imaiucusto Sobrs

1s fecha en cus principales linece—

:vente: de bicnes inmucbles, =

te Rent o truvds do lis refoi
mas gue entrardn en vigor el yrimers do enero de 1062,

Yeodiunte len reformes a que se b

hecho referencin, lo -
ley en comento grivaba todny luw opercciones por lus que se -—
vendfen bienes inmuebles, con oy gue comerciabs el contribu~=
yente, mediente pagos gericdicos siempre ywe la eentidud gue =
debfa cubrirse con pegos referidou represcntiXi yor 1o menos -
un 508 del importe de lu operzcidn cumpliendo con lou regquioi-
le

tos que eutablecefs Lo ley por perte del coniribuyente )
determinacidn de 1w utilidnd gruveble,

La ganenciu por ene Jenaeidn (compruventz), de terrenos y -
edificios cue formobun porte del activo de un contribuyente, -
ge determinebs deducicnds del precio de operzeidn, el valor en
libros que tenfon los terrenoe y edificios en li fecha de 1o -~
crerecidn y o¢ ocumulaba & lus tuvuliados del ejercicio de gque
se tratara.

Tl contribuyente podfn opter, en los términocs del Legloee
mento de lu ley en cite, por conciderzr lu gunmnecie grevids on
cddula VI cuusundose el impuesto conforme « la tubla contenido
en el artfoulo 130 de 1 miusme. ley; tubla de turifus que me ex
press en. la pagina siguiente.

Il impuesto ecteblecido en cste capftulo se paguba en el-
momento de percibir el ingreso.



TARIFA

DE neE DE .

TIEMPO TRANSCURRIDO $100,001.00 $200,001.00 $300,001 .00
ENTRE LA ADQUISICION BASTA A A A
Y LA ENAJENACION. $100,000.00 $200,000.00 §300,000.00 §300,000.00 MAS .

3 X X % %
HASTA UN aNO 12 14 16 18 20
MAS DE UN ARo
HASTA DOS 10 12 14 16 18
MAS DE bos aflos
HASTA TRES ANOS 8 10 12 1 16
MAS DE TRES AR0S
HASTA CUATRO AROS 6 8 10 1z 14
MAS DE CUATRO ARDS 5 6 8 10 1z

{TARIFA PARA EL CALCULO TEL

IMPUESTO SOBRE LA RENTA A 1970)

B
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i Yoy dcd Impueuts obre o bents ere el affo de 1476, a

trevée de suz reforn:o que entrerdn en vigor el lo. de cnerc -
de 1976, se ineied ue pore lou bicnes insueblew cdguiridou en
tes del lo. A oaiero 8o 1962 e tondirfe en conuiderteidn el ve
lor del dmnueble a La fecha de lo ¢nagenaciéng i fuers wduui-
rido con posterioridid r.l lo. de encro de 1962, se tendrfe en
considerncidn l¢ diferencia entre el velor en . fechn de wd--
gquinieidn y 21 vilor en ¢l momento de hucerue lz  encgenneidn
(cospruvente). n lrg reformes, ndiciones y modificiceiones de
1z ley del Jwjueote Sobre li Fenty gue cntrr;rc\n en vigor el --
d(a lo. de enero dc 1575 tratdndoue de le encjenwcidn (compra=
venta), de blenes innueblen se estableeid purs le crusicidn —-
del impuesto deupnfs de efvetundus luo deducciones autorizndeo

por 1ls ley. 1n uigui ¢ tavdfe:

CUAMDO FL TIFMIU T, BSCURRIDO L IOECIENTU DE L:i Ga-
YRTEE L& ALQUISTCION Y Li XNA  HANCIL QUE SE CONSIDE-

JELACTGN FUELTL: RA GRAVABLL SERA:
Haxte 6 aiios 1008
K¥fe de 6 cfios hapte 7 i1e
Lés de 7 efiod haotu 8 805
nfs de 8 ofios hasta 9 70%
¥dn de 9 afos heste 10 60K
kin de 10 cflos 504

Le Ley del Impueasto Sobre 1o Rentu, & cuel ¢ partix de —
1962 grevd los ingresos obtenidoo por li compreventn de bienes
inmuebles, como tods ley figeal fue objeto de reformas. modifi
ceeiones y cdiciones afio con affo; por lo que las terifus ime-—
mnestee pora. tribeler cste impuegto han sido verindas, pero cn
egenciuc lus deducclones bhasto lu feche siguen siendo lug piswe
mes, gue prevé la vigente Ley del Impuesto Sobre la Kenta,
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2.~ DLFIRICIOK LEL TMIULLIO 71
L COTATAVENT, DE BILIES Ins

Doetrinsria, legul ni jurieprudencisimente ciiste detini-
eidn elgunn yue dige qué ew o qud notoralezn jurf{dics tiene el
impuesto causude por ln compraventa de bienes incucblew, cire
sunctaneia por ls cugl para proporcionsy unn definicidn de -
eate jmpuento, previimente ne dord unn definieidn otimoldglon
del impuesto en sentide "sul gereris”, y en ese misno wenlido
oe enunciurdn lus distvintuo definiciones que loe doctrinuries
¥y legimleeiones hin dndo del iwmpueutoj iwi. que en el oeplta-
lo de conclusionesn de lr presente tesis, en Yeee u los elemen~
tos del impuesto en sentido gendricu, se dintegre une defini-
eidn del eltudo impuesto cuusado ror lt comprevepiu de bienes
inmuedles.

¥1 términc inpuesto se origina en jupesitum, prriicilpto
pusive del verbo imposinere, gue significa imponer, Ese infi-
nitivo implice dominio, sureriorided, obligucidn; siendo la
primera obligecidn la de pagar... lue imposiciones., Eutes,
elevados & condicién de régimen o sictena se denignen contri-
buciones,

Ln palebrn exacidn {lmpuestoe) viene de ceto, derivude
del latin agere, bocer, ourar, Signifiocs exigencia, excoti-
tud, 10 que antiguamente se llmmaba exacidn no era otra o=
86 que lp puntualidud y nyremio con que ¢l cxector & injues~-
toe 1ibo, d¢ pumertn en puerts; pldicndo 1is cuotus gque cOrreg
rondfen & ccde veeino, Miu tixde por exceeidn pazd ¢ entendcr
se 'impucctos™,

¥illiam H. Anderson en su obre Taxntion and the jmew~
rienn Eeonomy, se refiere ol impuesto “eowme unz wporio~
cidn compulsoria e impnesta, por el Istndo (en sentido tm-
plio) =obre les personas, proviedud, ingrego y jrivilegios
con el rropésito de sufrngar los gustos del gobierno, sien-
do obligatorie cobre todos los tue seun wulcunzados Lor el
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texto de 1o oy judiondo ver is; weatn selemente jpor lo cuteri-
dnd pdblica debidamentc cnnutitu{dn‘.z

Leroy Denulien, dirme que el injuesio “or ol procio de
lop: servicios prectadou por vl hatndo, cotd bayen - fas 1o
revte que coda cludadnne Lo Jo cwjortur de Lo carges de tedo
clt:e", 3

Yor cu parte Guotdn Jeuwd define £l imjuesto “como urn ee
contraprestacidn pecuniurii, percibide de los particulires eu
tox-its;rilmxentc, n titulo detinitivo y oin contrapuriide wvur
la cobertura de las cargus rdblica:ﬁ.é Luecien lehel, lo defi-
re "como unt preotacidn pecunioria, exigida u las personas ff
sleaw o morwles de terccho Yrivedo o de Hurecho Idblico, de -~
cecuerdo con cu capacidod contributive, autoritariamente, a tf
tulo definitivo y gin contrajartida deferminmda, con la fira-
lided de cubrir lns curguy pdblicsa del Estido y de las derdu
colectividades territorisles o de und del poder
pdblioo".s

Carlos 1., Giuliani Fonrouge, express que win impuestos -
"lav prestucionmes en dinero o en cosrecie, cuigides por el Lo-
tedo on virtud del poder de imperio a que se holle en lap gi=-
tuacioncs consideradas por la ley como hechon im)’:onihlcs”.6

Gonzulo Vluquez Rivers, indica que de wenera general se
podrfa definir a los impuestocs “como aguellos ragos que hace-
nos 8l sector pdblico por desarrollar determinada actividud o
ror recibir slgin ingreco“.7

2 Revista Jurfdica de 1z Universided Interumericens de Iuerto
Rico, editoritl Universidud Intersmericensz de Iuerto Rico,
No. 2 Vol. XV. Fuerto Rico 1981, pag. 32C.

Ob. cit. pug. 320.

Revigte del Tribunal Fiscel del kstudo de México, editorial
Tribunnl Fisenl del Es4ndo de México, aflo IV No.ll, México
septiembre—~diciembre 1980, pug.75.

Ob, cit., pug. 72,

0b. cit., Ycg. 75.

Ob. eit., pug. 76.

B

~J O
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Turn Ehebery, loo imjucston sun Ppreptucicnes, por 1o re
Qewd’s ontidedesn de Lerecho idbld

gular on diperg, 11 fotido ¥

eoy aue lao nlomig roclemen, i vivtad de gu [oder cpactive,

en forme y cutntfn dterminados uniliterelmente y sin contrn-
prestneidn eopeeind con 1 fin de lotlefrecr Gas nRcenidedes

goleostivna”,

Eu tonto para Fitti, el dmjuente 'es uno cuots., porte de
ou riqueza gque log ciudadanor dnn abligotorismente al Zgtndo
¥ & lop entes locules de Perecho .dwinisirotive pirn ronerlos
wtdioteceldn de lus neoesidudes
tive y su yroducto so devding

en conddelones de prover o lo

colectivas, Su cordeter ey con
8 la reulizasidn de servicios de utilidad generuld y de notark
lesze indivisivle 9

El dmpuesto “es une parte de ls renta del ciudadeno, que
el Entedo percibe con el fin de proporeionurse low medios ne-
cenarioa para li produccidn de ios pervicios pdblicos genera-
105"}0 afirm: Vitdl de Marco.

Joaé Alvorsz De Clenfuejos, indica que el impuesto "es -
la purte de la runtn nacionzl que el Iatudo se eprojia porg -
rplicarla o 1a sntisfaceidn de lam necesidudes péblicos, dis-
traydndola de las partes alfcuotas, de aguella rents propie-—-
dad de las econonfns privades ¥ sin ofrécer o estas compensaw-
cidn algune especffica y reciprocs de su parte®. 1

laigl Coswa, estuuivce sue el iapuesto “"en une yerte pro
poreionsl de la rigquesu de loo purticulsres dudusido por 1o -
antordidad piblice & fin de proveer & wquslle parte de lom gos
{06 de utilided general gue no ocubren lus repntas patrimonia-—-
1ea".12

Antonio Berlini, considers el impuesto como "la obligu--
cién de dar o hacer coercitivamerte, impuesta por mecndato de

8 Plores Zgvelas, krnesto. Elementos de Finuazus Publicas ¥exi
canas, editoricl Torrum S.A., vigesima cuarf;a edicién. Méxi
oo 1963, peg. 35,

9 Ob, cit. rag. 35.

10 Ob, eit, psg. 35.

11 Ob, ei%, peg. 35.

1?2 Qb, cit, pag. 36,
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uni ley o de un scto expressmente aloricado por eute en fuw-
vor de un onte rfblico, teuicnde por obi L0 una suma de dipew
To ¢ unt valor sellodo y no constdtuyendo lu sencidn d¢ un ao-
to 1licfto, selvo que lx stneidn consista on L. extenaidn de

A

un tercero de una obligueidn tribvutnriu®,

thoru bien, £.D. Glanuini consibe ol imjuesto como lu -~
controprevtucidn pecuninria que el Bebedo u utro ente pdblico
tiene ¢l derecho de exigir en virtud de pu jotestind de imie—-
116 erisinerie o derivadu, en loe canos, en la medide y en cl
wodo ‘estableeido por la ley con ei {in o corveguir unu entry
dt\".l4 .

Gerurdo Ltalibu, esieblece nl impurgto como Yel tribute
cuy: hipbtesin de incidencin es un hecho o scontecimiento =-—-
cuelquiera, no consistente en une nctividad (:ututsl":,Ls en tun
to sue Wector Villegns indics que el Ixzjucsto "ez el {ributoe
erigido por el Eeti:do a quiencs se hullsn en las situscioncs
considersdes ror li ley como hechos lmporibles, clendo estos
hechos imporibles ajenos a toda actividnd nototal relotivu al
oblignde™.

De 1ln Gorrs, propone la siguiente definicidn: "l impues
to es ln prestacidn trivutaria obligatoria ex-lege, cuyo pre-
supuegte de hecho no es una actividad del Estado referida al
obligode v destinndn o cubrir los gastoo).»\i).;licos“.l’7 Fura —-
Radl Rodriguez Lobzto, el impuesto "en iu piusiacidn en dine-
ro o en eapecle quc estublice ¢l Fatedo conforme & lu ley, --
con curfcter obligatorio, a cargo de pervonso fisices o mora-
les yere oubrir el pasto miblico y sin que yu port cllas ——
contruprestacidn o tenefieclo espeeinl, dircveto o inmedinto"!

13 Te la Garzz, Sergio Francisco. Derecho iinuncicro hoxicano,
editorial lorruz S.4., dfcim: cdicidn, México 1981, peg. -
¢

14 0Ob, cit, pag. 160,

15 Cb. ei%. peg. 360.

16 Cb. cit. pug. 360,

17 Ov, cit, pug. 360.

18 Rodrizuez lLobuto, Radl, Derccho Fiscul, editorisl larle we
*l:rpe:g & Row Latiroemericsna, segunds cdicidn, Néxico 19u6,
1ag. 61,
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Entre las definiclones legmlesn del iumjuesto, en sentido -
gendrico tenemoo 1o dri rrtfoule uegnnde del Ofdigo Fiusenl de
1 Federteidn de 1930 en 1 guc
ciendo: "Son impuectos lups preciuciones en Jinere ¥y un Ccopce-

o

c‘)x:nq,tuu‘t:.’ w1 dmpuento di

cle que el Eotudo fijfe unils terulmente 3 con curdeter obligu-
torio a todos equellos individuon cuy®: situ.cidn coineidu =
con 1k que la ley seflala como hehs Jencrader dol vxddito --
figeal", For pu parte el CSuige Fiocnl de lu Federncidn do -
1967, de¢ uno manero breve, tacbien definfu en su wrtfcnle se-
gundo al impucsto diclendo: "Son impuecsion ias presticiones -
en dinero o en eupeciec yue Fiie L. ley con cardeter gonexrel ¥
obligatorio, w cargo de pereoncy rinicus y morsles, pors cu--
brir log gaotos publicos", De la unterior definicidn oe des--

glosan lou siguleniuvs clementas:

"wwmep, E1 impuesto iwmplica una presiacidn...cessiercceceoas®
“~--B, La prestacién que tode inpuesto implice puede ger cu--
tierto en dinere o 4n ecspecie, segdn lo estublezos la
B =5 TE o . S A T T T
Mewefl, Los iupucutos estdn contenidos en leyeu de aplicueidn
- 230+ 1= o 1
"D, Los impuesmtos tiensan su base en log grincivios de le——
galided y obligatoriedsd (artfculo 31 Fruceidn 1V Cons
B2 R T U O
"e—-B., I0a impuestos se csteblecen & carge tunto de pursonus
fioicLs COMO 4€ PEY'IONCE BOTBLCB.svverrssnstsransoaes”
YewnP, Exintencin entre gastos pdblicos ¢ impuestos.......e.."

E1l vigentc T&dipn Fiseal de la Federacidn, cn su artfcu-
1o segundo Fraccidén I, conceptda a los impuestos como: “lds -
contribuciones estublecidas en ley yuv dehen de pager lds pexr
sones fisicus y woraleu gue se¢ encuentren en la situacidn ju-
rfdica o de hecho previstu por la misme ¥ que sean distintus
de las seilaladas en les Fracciones 1, I1I y LV de eate ertf
culo (arortaciones d¢ scgurided social, contribuciones de me
joras y derechos).
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¥1 copeepto guv de iupuectos nos de tl Cddigo Fiucul de
1z ¥ederceidn en viger, st cncuentre pletérico de deficiensen
cing, ruecg olvids hucer referencin o varies de lop elementon
egeneirles sin Yos cuales no ep pogible deflinir correctumente
a8 loo impueston, la definicidn omite lo siguicente:

1.~ Indicer que lon impuestos constltuyen una jrestacidn,
¥ aue por lo tanto deériven de uns relacidn uniluteral de Terg
oho Idhlice que se ds entre Fluce y los centribuyentes, log -
impuectos configuren un $fiico ncte de eoberenfs yor purie —-
del Butado.,

2.~ Sefaler que 1os impuesios pueden 0T pugades indige-
tintamente en dinero o en sspecic,

3.~ Huncer referencina especifica » los principlos de gene
ralidad y obligatoriednd, que por manduto constitusionel de--
hen regir a todo tiro de contribucionec.

4.- Eetebleeer el fundumentul F tun necesario principic
de quc los impuestos deben estur deatinadosn o sufragur los -~
gaatos pddlicos,

lor estnn razones ot plenss que ué trote de une defipdee
¢idr rariicularmente defectucssm en la que sl incipiente y ne-
buleoo demgue je econdmico, parece haber privade sobre ia logl
ca y rigwose terminologfs de los verdaderos juristua. Concly
yendo que este definicidn es totulmente inadecunds para expli
ehy lo que dentre del coutexto jurfdico conotitueional el ~-

Derecho Fiseal dehe entenderse por iwpueotos. )
¥n releeidn ¢ los impucstos la Sunrem: Corte de Justieis

de la Faeidn sostuve el siguiente criterio:

INYUEGTOS, ELEMENTOS ESLNCIALES PE 108, DRBEN ~—
LHTAR COYLIGRADOS EXIRESAMERTE LN 1A LY, Al -
disyponer el artfculo 31 eonstituclorel, en su
fraceibs IV, que sor obligaciones de los mexi~-
canos “contribuir pera los gaotos pdblicos ot
de la Federgcidn coxo del Estadoy Municijio =~
en gue residan, de meners proporciomul y cqui-
tstive que dispongen lus leyes™, no sélo estm
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Ylece que pars e voildez cvonotituci m} oo -
un tiibuto es necemario que, Mrikero, estd vo-
tatlucide por 1loy; acgiudo, eer projorcionnd y
eqittetive 3, tereure, sep destivpede 1 ojeic -

de loe gautos jdblicon, aino gue tawrhida .o

qu. los elowentos cocnednles dol mliwo, ¢
pucden ser el wujote, whjcto, fose, taca y A.‘pg
oz de 1ago, eudén concigsadon de paner il ve-
s en I dey, 1ara gque ool no quode LRIGLD jara
1o mbitrerieded de oo putoridades exactorns,
ni rare, ¢l cobro de impuestos lryrevisibles o
a titulo purticulem, wino que & li aulorided -
no qucde otra cowa quu splicur 1 p cirjogicio-
nes de oboervoncic otligutoria dictadis con -
amterioridud al coano conereto de cndo cnupante
¥y vl omjeto pnoivo de la relteidn tributerin -
pueds en todo novento conocer li forme cicrto
de contribuir jmru lon pustos }w\iblicos'dc 1o -
Foger: cidn, del Estudo o Wuniclipio en quu reodi
da,

Vols. 91-96, primera rartu, L. 90, Amparo en revisidn -—
5332/75, Blancu Mecyerberyg de Gonwdles, 31 de agosto de -
1976, unanimidad de 15 votos,



3. CARACTERISTICAL DEL 11 URSTC
FISCAL CAMSADO 1OR L. COMIRAVLETA DB BIENES
L TLES,

Le. contribucidn co un concepto gendrico que onglobe a to
do 1o que ayudn o cubris los geotop del Esitzdo. Este gduero -
tie divide en contribuciones forundis y contriluciones volun—-
tories. 1os rrimerns contribuciornes o exrceiones lau [ija o
ley o curgo de ros jarticwirles que de adecucn a la hijéteais
normetive previcta en la ley, Las contribuciones del segundo

tipo son nquellas gue derivan yp ses de un geuerdo de volun-—

tades entre el Evitndo y el purticular o de umm declzeidn and-
loteral de volunted del purticular que inplique un ceto de --
liberslidad,

Ins contribuciones foricdas son llumudas tributos y rhur
cen diferenies exzcciones, como son: impuestorn, derechos o —-
tasns y contribuciones espcci-les y las tres son producio de
1a activided tribvetaris del Lotado.

EL impuesto que pse causa por la compruventa de inmuebles,
se distipgue de las demis contribuciones forzades, por lap --
ceracteristicas signientes:

ES5 UNA TRESTACION TRIDITARIA EZ-LEGE.

¥l imrwesto causcdo ror le compriventc de bienes inmue-—
vles es une prestecidn tributerin, como el resto de¢ law vbii-
goneiones trivuterics ex-lege, €n cunnte tiene cu-origen en la
conjuncidén de un hecho renl y de una hipdtesis normative o —-
presupuesto gue lo prevé y lo define., stz hipdtenis estd con
tenids en una yorma jurfdic:, formal y materialmente legislati
va como la consegran la Ley del Impuesto Sobre la Kenta, la -
Ley del Iwpuesto ol Vaolor Agregerdo, lo ley del Impuesto Sobre
Adquisicidn de Inzuebles y ley loesl de Hecienda de lns Enti-
dodes Federztivas.
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Ia Supremn Corte de Justicic de ln Nreidn hr e¢xyucoto el
prineciplo de legnlidod tributeris al sovtenmer «l sigilente ~-
criterio:

".eeepora que In tridatecidn con 1o oque lou haditenteos -~
de lo Fepdblica deben coutribuir o low gestos pdllicon,
081 de la Tederucidn cono del Eutudo 0 de lou nund Cleze
prlos, cea proporeicnnl y eguitotiva come lo previene cl
estatuto conctltucions} inveee.do, en )recino no solo -~
que la ley eotablezen el dmyuesto, uino que tactien fi-
Je wu cunntfn o jrojureionnlidnd, 1r ocusts o forns y -
téruinos de computarlo y prgerle; de oire wodo aerfec lu
autoridad figezl y no 1o ley, cowmo Lo guicre ln Copsti-
tucidn Federnl, le que fijarfe 1z prejorcionalidud deld
imyucuboy, con lo cual Ia tributacidn tendrfn wn curde--
texr arvitrario,...”

EL IMIUESTC EL ESTUDIO MUEDE CUBRINGE EN DIVELC
G EN ESPECIE,

Ko se debe cctaloger como impuesto a determinzdos wervi-
clos personscles obligatorios, como el de las armag y el de ~—-
los Juredoe. Es meros usual y frecuents, que en la acluanlidad
loes impuestos se Luguen en capecie, In Togla genernl en que -
en la nctuntidad «1 impuesto en estudio, se cukra en efectivg
es decir, que las jresteciovnes que inplicon el pago del im---
puesto tengan cordeter pecunderio o meneterio, son low que ~—
con mayor Ffacilided puede utilizar el Lstado, dade la notuara-—
leza monetaria de la econdwia moderna, Fero sin embargo, los
imyucelos son presigeiones a fevor del Dstedo que legrlucnte
rueden ser en especie o enr dineroc.

El Cddigo Fiseal de lrn Federt.cidn vigente, prevé la posi
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bilided de gue los irpuecton (originsdos por la compraventa -
de bifnes inmuebles), rueden uver cubicrtos en eopeclie, al dis
roner el wrtfeulo psexio, fraceidn II pdrrufo tercere lo pi———
guiente: crifoulo o, “"Iac contyibuciondés ze causun conforine

ne reulizan las sitvaciores Jurfdicus o du liche, previstos -
en leyes fiecales vigenteo durente el lapuo en que ocwrial...
IT,- Zn cualguier otro capo, dentro de les 5 dfme uignientes

nl momente de lu causacidér,..Cuundo lo rotlcnedores deban hue-
cer wn pago en tienee, aclameste bavdn lu enlrega del blen de

que se Lrate ol gaien dole reeoitir los prevd de loc fondogs e
ceparion para cfectuar 1o retencidn on nencdn noclonsl; es de
elr, s8i quicn debe de enterar cl iapuesis n la nutorided ho--
cendaria lo hace mediante moneda mocioned lo onterard en dine
ro dc¢ curso legal, ain embarge si lo enters en eppecie lo ha-
ra wmediunte ln entrega f{oien del bicn nizmo a favor de ln ——
misma puteridad recaudadorn; ypero en lo: Jdos c¢neos ticwmpre —-
los contribuyentes directoso entregnran previenente cl monto -
del imypuesto n la persana, que de acuerdo u la ley fiscal ten
ge 1o obligacidn de cnterer el impuesto o lo ausoridad tridbu-
taria,

In Iey del lppucsto Sobre la Renta, no prevé expresamen—
te due el impuesyo que se cubra por los ingresos gue oe obten
gen por la enajenacién (compraventa), de- inmueblec debe ser -
cublerto en muersrio o en cspecie, al establecer cl artfeulo —-
103 "gque los contrituyentes quo obtengan ingreson por la cna-
jenucidn de inmuebics, efecluncdn poge proviciensl por enda -
opcracidn, eplieando 1la tarifa que ee dctermine conforme al -
siguiente pdrrafo: A la cantidad cue se obtengn do wividir la
ponancis entre ¢1 udmero de arios {runscurridos entre la fecha
de adguisicidn y la de enajenaciédn, -in exceder de 20 afios -—
El resultado que se obtenga conforma a este phiriafo se multi-
plicard yor el mismo ndwerxo de afloc en que pe dividid 1o ga--
naneia, slendo el resultado el iwvpueste que corresponde zl 1o
&0 provigional,,.el rago rrovipional se hard dentro de 1log ==
quince dfas siguientes a la enajenncidn (cowjraventu). Se pre
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genterd decliracidn jor tudis deg ojerncioncs e cubndo o -
hays pagu Lrovisivusl o caterne®
En tento e saffonlo 106 ded sigws order tdeito cotoble—

cet oo contribuyenten qae obtengsmn dngresos de los selislados

on oute enypftulo {Iegreso jor adiuisicidn dr vleatg), eubiy--
rdn cvony [ogo procivional o oeuenta Gel ttpovute anwd, el JGH
del ingreso jereilido ain dedueeldn aletna, 3 fego proviplos
nod o ae hapd sedfoute deelrrreldn e presentordn wale las ofi
cipas sutorizoadop dentra de lon LY dfag uigulenten o is obten
cidn del i remo.. .,

Como jurde wluuivarae de los osnterieres sriiculow, se 19
drfa dedueir gue ol jogo del dnpuento serda en dliero ¢ G et
narario.

Ta ey del Topueste sl Yelor Agepado, prevd que el imee

puesto que re ule hulvd Qo oeulrirae dinerv; si recordaroes,
nue ¢l Chdigoe Civil para el lduirite Federal en pu artfenlc -

Grnventa cucndn wio .o los contretentes

10 dieer tHeved
ge obligs o trensfexdr lo prepdcdnd de una cosa (bicu lnpueg—-

Vle), o de un dervcho y ¢l otro a su vez ee ehligo @ paLs -
ror ellos un precio ederto y vu dinero'; 1or ww parte 13 Loy
del Juyuweato nl Yalor fAgregado ol reiterar en wua pryfculo 12

de crnejensciones (-=

que pars calenlar el impuento lratdnde
compravente), se condiderard come valor el precio jectado (--
preelo cierto y en dlnero), and come lus cantidndes gue ade-—
mén e carguen o ue cobren al adquirente por otros iwmpucslos,
derechos, intereses normales o moratorios, penag nonver
leg o cualanier oirs curcepto y wue a felto de vecio pec

2igna-
tedo
s estard nl vilor de oo diencu que lengan en el neicado, ©
en su-Gefecto al de svaldo; si por tal motivo puru lao cuusa~--—

cidn de este impuesto (Juyuceto nl Valor ixregade), es necesg
rio conocsr ¢l pricio pactade o de opereeidrn y este a uu ves
debe ser cicrto y en dinern; es de concluirae sue ¢l Inguewsto

al Valor fgregodoe por Lo enajenoeidn (cempraveuniz), de bicnes

incuebles gue hayn ot pogarce zerd ern jiinero.
En fonto la Jey del Ipjucsio Sobre Adgyuisicidn de Inmues
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hles en ou artfenlo le. precejtadn que jere el culevlo del in
puesto que regali, oo temard ceuo vilor el oilinido, de redu-
¢ir el ponto oguivilente a 10 veces el ool rio vindne genered,
clovade nl afio, de la sous ceondnien yare o listrite Pederal,
aplicando lu tass del 1¢7, desjuée le haber dioeinuido ¢l wogp
to de la ciilsded reduceidn ml valor del iruueble.

Si pors la csungseidr del impuesto gae reguls 1o Qltime 2
loy mencionads et venesier conpecr el valor dol lmaeblle y de

acucrdo 8 la legislacidn c¢ivil ¢l previe do la comjruventu de

be ser clerto y cn dinero; es uwe Sonciuirse gue el citado im-
puegto havrd de crnterarne en dinerc onte los dryanos legnlnen
te coumpetentes para reelbir este tijo de iribvutes.

la Loy de Haciende del Tepartamento del bistritoe Federal,
en su tftulo scgunde capftulo scgundo eotublece en uu artfeu-
lo 23 en su parte relative gue: “.,.El izpuesto ge caleuiard
splicando 1s tasa del 10 al velor del inmueble desyuds de re
ducir de dote uun cantided equivalente & cinco vecen el pala-
rio winiwo general, clevndo al aflo,..", yor 1oy miswes Tezd--
nes expuestas en el pdrrefo antevior, es de concluirse que el
impuecto que regula la presente ley de le nisms forma se yre—
senta o entera en dinero.

"For yltimo, el C8digo Pigewl dc la Federacidn, vigente,
en pu artfeulo vigdsiro, en forma cotegdrica establece que los
contribuclones y sus ectesoriuve oo eiuserdn v ragerdn en mone
da nacional; s deeir en dinero.

En suwa en las legislaciones anteriores no ecxiste iupedi
mento para que el inpuesto o impuestos que se oldginen jor la
compraventa de Tienes inmuebles se cubra en dinero o excepeio
nalmente en especie,

SG DESTINC ES CUERIR LOS GAS10S TUBLICOS.
Ista carecterdistica e¢s de ocardcter constitucicnnl, por--

gue la finnlidad de los impuestios e¢n general y los especiales
(causados por la compraventa de bicnes inmuebles), consiste -
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wn sufraoger log grotoo pdlllcos, auf 1o ootalleen L ratfewdo
31 Traceidn IV de 1a Conulitucidn Vederal. Bl Sddige deenl =~
de 1035, no : Liduad,
o ddferencia Jdel 28l go Tioeal de 1267, que von todo asicrto

suencepto de Lopweeto su fin

Ta dindicatd,

Tor lo sue regjects A1 Oodige Fiscal de lo Federnoidn, -
vigente, ve disgre;;t del concepto de inpucsio le finelided, -
pora ubicsrloe ¢n el artfouloe primero que selablece: "Lao puer=—
sonns Ffelcun y zorales vatin ehligudes o contrilulr purs los
groton piblicon conforme a lag liyew floeeles reslectivieg, --

las dispooiciounes e este USdi_o ue aplicerdn cnn wu dofecto.
o B

Sdlo wedlante ley 104 entinnrae e contritucidn oot Lan=
to pdblico euyeeffico.,." la caracterfetica de lu finalidad -
de loo impusstos pora safregar los guotos pdblicos, es w cg
racterfotica legnl asi como conatitucional, Yor regla general

le finnlidad de los inpucston ce culrir lon gaotos piblicosm o

genernkes del Eetade y per excepeidn pueden tener un fin espe

cifico o concreto cuando la ley lo nutorice, oin guc coto l-

time mea ineonstituclonsl; puesto que la Suprema Corte de Jug
ticia de la kaneidn, ha vostenido la sigwiente tepis:

IVIUESTOS, SU DIUTINO A U GAUIO FUDBLICO LSYE~e-

CIAL 10 ES YICLATORIC Il 14 FRACCION IV DILL AH

TICULO CUNSTITUCTONAL. Il artfcule 31 de la ~=

Constitucidén Federal estnblece, «n gsu fraceién

IV, una obligecidn a carge de los particulares

mediante el pago de impuestos que deben de sa-

tisfocer don requisitos: 1os de¢ jroporcionali-
dnd y equidad determinudos wn ley expresa. Esa
obligaeidn tiene como objeto el dec 1lg satis——-
faccidn de los gestos iblicos que el Lotado -
debe cubrir c¢n veneficio de ls colecetividad, -
La interpretncidn del citado precepto constitu
ciornal debe supererse porgue &l sefllaluemientio -
de gue ¢on los inpuestos deben culrirse low —-
gastos piblicos no congtituye una prohibicidn
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P ate Tos Litioes neo GJesioen desde wu o ori
sua o or disposieidu Ao tes lojislaturas, o cu-
Todr oun gosto pdliice en osspeelad v lgudilre
wUE Lo Lo Terra dloame ol cdano co Tige o dip
Lritaye jor el legdnlovor o by la sutoridod -
avwinislrativa que Joriale el wresupucsto de -
SETEHOS~, alel,; Ie gque Yute sus en beneficio de
la colectividagd, 51 alyuns probibicidn eorntic~
wg el precepto, o oy otra que la do uue los -
{mjueslon ne desbtinen A faines dfercntte a los
ac) gesnto jdblice.

Yol, 19, jvimrzn 31:-rile, 3. 4, Awpcro en revisidn e/
oy, Unidn de Ordfuaito agrienln de Hermouillo, 5.4, de C.V.
21 de juldeo d& 1970, unsniuldnd do 17 votos,

El imjuenle que pe chusa por lo coupravents de bienes dn
wuetles y gue op reguwlade jor ln Ley del Iopueeto Scbre s —
Renta, Lo Ley uel Imjuente sl Valor agregado, 1z ley del Im--
tueato Sovre Adguisiceidn de Tumuebles y le Ley de llsciendn de
cada une de lae Entidades Federstivas no seflolan estas diapo—
sicliones fisenioo que, finalidad debn tener el reésultado del ~-
rendimiento del weoncionadoe iepuceio; sin cabargo ae concluye,
de ascnerdo con i artfculo 31 fraccidn 1V de la Constitucidn
Federal, que el resdiniento de eote tipo Qe injuesto (causado
ror la compraveniu de inzuebles), hgbrd de destinurec a cubri:
los gastop o crecmeianes del geeto pdblics. Yor eu parte lp -~
Tey de Vaciendn wel Jeypartasente el Listrito Federal sostie—
ne que cuando se destinen o un fip especifico los i Tesos ~-
{intuwestos, contribuciones de mejoras, derechos y sprovecha--
wientoa), que tenge derecho & percibir podran eer destinados a
sutragar lao gastou jéblicos del uwismo Dep?.rt:.z;euto del Dis~—
trito Federsl, persv alebds podrdn destinarce & un fin especi-
rico que lo esiableven la wiswe ley.
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El TTIULSTC EETA A CALGO TR TERSONAS FISICAS O FUEALLS.

La defiricidn que prejercing el $8dige Fisenl de la Yede-
racidn vigents, en su artfoule vegundo fraccidn I, indiea que
los impueatos son lae contrivuciencs establecidos en io ley -—-
que ¢eben repoar las jersonne Flsicno y moralen que reanlicen --
las hizotesio provistus en le ley, cistintns de ius contrilue-
ciones de me joras, derechos y njortuciones de sepuridad,

Anteriormentie, lae leyes {iscales reconncion core sujctosn
de lurucstcs o upidades distintos a lus yuivenws [lolcus y per
aonap woralcs,

Ta Ley del Jujueoto Sobre lu Fenta eutabluce que son suje
tos del impuerio lao personny tfsicaw y wuralez gue residon en
téxico respocto de todows ous ingreson (compraventn de bienco -
iniieblea}, cualquiera gue ses la ubicacidn de lu fuente de ni
queza de donde rproceden; lop residontes en el extranjero que -
tergen un csiublecimiento pormanente en el :afe, rewpecto de -
los ingrepos atribuibles a dicho estabdlecimiento y los residen
tes en el extranjero, resyecio de los ingresos procedentes de
las fuentes de rigucga situndan sn territorioe nacionnl, cuando
no tengan un establccivients permaneute en el pafe o cusndo tg
nidndolo, ostosm ingresos no sean atribuibles a dicho ectableci
miento, Como se indica en la ley comentuds grava los ingresos
de jpersonas ffpicas y morales obtenidos ror la enajenacidn {~—
compraventa) de bicnes inmueblee en su titulo IV ecupitulos IV
y V.

Tor su parte la ley del Impusaiu ol Valor toregndo indica
como sujetos del iupuerto, a lus roroonus fisicas y worules, -
que, en territorio naclonal, realicen enire otros scioe o acti-—
vidaden la ennjenmcidn de bienes {comrsventa). Lo citada ley
regula cn su cepftulo II al impuesto que se causa por la enaje
cifn de bienes inmuebles, incluso la compraventa de los mismos
bienes. '
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o Sey del o iegte i Sdaquisicidr e Tnonuebles ceiiulo

rouns cnfetes del injusstoe ¢ lac personan {fsicns y norslou que

cdquieran inpmebles que comnioinn cu ol sucio) o vn el suelo ¥
cangtraeeiones adhertdas o $1, abieadon oy ‘oeritordo wncianl,
syl coig 100 derechios relacivandon oun Len 5iaron 6oague 1o co-
wentada ley se reflere,

Lac Leyes de HWacivnda de Jau hntidudes Tederutives, igunl
mente indican couwo sujetos del lupuestio Sobre Adquivicidn de -
Tnmuebles 8 los personss [fsicns o morales gue adguieran inmug
bles que concintan en el suelo; o el susly y lus conptruccio--
nes sdherddas w 61, wof cene low derechos relociovndos con me-
ellos nismom, 0 gie ol cayftulo vorreppondlente se refiern; —-
tal co ¢l caso de ia ley de Hocicndu del Depurtanento del Dig-
trito federal guc prevd o Yam orsonns [fnicas y uworales como
unjetos del dmpuento e¢n estudio.

D DE ESTAR ESTABLECIDG EN UNA LLY.

Este es un principio de toda clave de contribuciones, y -
en eote caoo de loo impuestoo que se originan por la compraven
ta de bienes inmueblen, conocido como principio de legulidad,
ge encuentrua consignado en el artfcule 31 tfraccidu IV de la -—-
Constitucidn Pederal, que establece la obligucidn de los mexi-
canos de contribuir ol gesto pdblico, de 1o wanera proporcio-—
nal y eguitativa en que disponynn las leyes. EX principio de -
legalidnd aguf establecido ce reafirma con las disyposiciones -
contenidas i los artfculos 73, frmccidn VII y T4, freccidn IV
de 1z yproyia Oonsti tueidu, oue Jizponem que e Conpreso de 1a
Tnidn debe diseutir y aprobur enualmente, durante su perfodo -
ordinario de stsiones, las cuniribuciones que basten 1rra cu--
Lrir el kresupuesto de Leresos, dc donde ae cowncluye yue los -
iwzucstos deben estor establecidos en ung ley expedide por el
loder legislativo, salvo loe casos dcl Decreto~Ley y del Decre
to-Delegado, 1los cunles son ex;edidos per ¢l Fjeeutivo Fedexrsl,
el yrimero en los ceesos de same urgencie sin determinncidn es—
pecifica de térmiro, en cambio el sczundo lo expide el Ejccuti
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vo mencionndo, durante ur plove cxprepusente determinndo; refl
riendoye o los inuesntioy que ne caucan jor Ll conjrovernts de -
Vienen inwuebles ¥y ¢n oboervboncin Jde cote prineiiio de legnli-~
dnd tributarie, ecios irpuestos pon segeludos jor le;islacio--
le Ley del Iopuento Sobre o Lente, e Ley ded

nea teles come
Turuesnto ¢l Vnlor 2Agregndo, do hey del Impuesto Sobre Adquici-~
cifr de Iusuehlen y la Jey de Lucienda de cmds una de log Lnti

dades Federativas.

EL, PAGO IfL ITMPUESTC DRHE SLI CBLIUATCRIO.

En principio lu obligetoricdad do page Gel irpuesio se ey
ecuentre consignada en ¢l artfeule 31, freceidn IV Ge la Conpid
tueidn, que oufiale 1o obligacidn do tedos los mexicanos de cop
trivuir a los geutos pdblicos, obligneids dutu goe, & decir de
Emilio Mnygnin, deydva de le ncccoddud de dotar al Estode Mexi
cuno de los medios pulicientes pora gue eadivioga los necesida
des pidlieap o sociules a su earpo. Yero €six es dnicemente 1a
ebligseidn gencyel en wataria contribuliva, (orgue lg obliga-
cidn concrets de cubrir el icpuesto 2erive de lu 2ealiszacidn -~
do los hechos o &etos previstos por lo ley fiscal como hechos
guencrsdores de 1o obligacidn Tigeal; o ses, quc el deber de pa
¢ar yroviene del hecho de que se buya copcididgo cen lu Li;c;te-
als rreviete en 1la ley fiacal, en este capo la compravente de
bienes inmaedles, puraz que pazcu 1o obligatidn fisewl y por --
consecuencin ae paguc ¢l dwpucolo que se cuuBn; ¢l hecho de pa
gar este impuesto no dugpende de le velunted de los contribuyen
Y& para enloraric ante la oficine recuududora; sine gue es ~-
otligzetorio de gue los contribuyenies gac coneidad con el au--
preste normative deban de pugor el dnjucste originado,

EL IFIULGTO XN LETUDIC DLBE SEE IRCGIORCIORAL Y LQUITATIVC.

Fota coructerfptica turbien se encuentra eu el sxticule -
31, fraccién IV de nuentra lLey Fundawvntsal y se ha considerado
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sue congtitnye ans autdnticew garantfa individusl, Sobre pu x;ig
hi fiesdo e coincide con Blores Zavala en ¢l ucntido de que ——
anbae polabras son an 80lo y aignifican justicie en o iujosi-
cidn, recosen ¢l yripedpio de justicia de Adew Suith 5, jor o
tinto, pe debe entender que ool earacterfstica e reflore o -
que los inpucstos (ecaoundos jor In campruventn de bieneo inmme
bles), deben ser vgtablecidos en funcidn de ln cujueidad con--
tributiva de les yervonis o quicnes va dirigido (peruonuss ffsi
cap ¥y morales que reslicen cowpraventn de bienes inmuacbles), -
La ceracterfotica de proporcionelided y couided se reficren que
los impuestos {originados jor lo coupravenia de bicnes intue-—-
bles), oean e:i‘cm;lecidos ctendicndo a lo cujracidacé cconduica ~
del contribuyente, inderendicntemente de la generelidsd y uni-
formidad que tembién debe tener 61 tributo.

SE ESTABLEZCA ©li FAVOR I L& ADIINISTRACIOR
ACTIVA ¢ CIUTRALIZADA TEL ESTAIC.

Eata caracter{sticc se desrrende del texto de los artfcu-
log 31, froccidn IV; 73, frnccién VII y 74, fraceidn IV de 1a
Constitucidén holfiica, En efecte se ha visto que el articulo -
31, fraccidn IV de la Conatitucidn Federsl dispone la obliga-—-—
2idn de contribuir o los gastos piblicos de la Federacidn, Es-
tado o Municiplo; es decir, a los gastos piblicos del Estado -
como organizscidén polftica soberana y sélo pars esos gastos, -
por Lo tonto, pe excluyen & loc orgenismos que no formen parte
de la Tederac{dn, Fstado o Municipio; o sem, que o hay consti
lucivnelacnte obligacidn @ contridudr ¢ cnterar fributes pars
pager gastos distintos de lon citados Grganos polfticos, como
son los gastos de administracidn delegada, que ss fntegra con
organismos descentralizndos y empresas de participucidn eztae-
tal que pon entidades con personslidad jur{diea propis y por -
lo mismo diferente.y separada de la del Lstado. Correlativamen
te u lo dispuesto cn ¢l mencionzde aritfeule 31, froceidn IV --
Constitucional y articules 73, fraccidn VII y 74, fraccidn IV
del mismo ordenamiento legal; establccen que en lo esfera Fede
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rol «1 Jongrese de do Undn divewtdrd poag cebard snwelocntc el
presu;uesto del Nntoado federnl, jrosupuesto, que entouces, ad-
Lo debe contener lon guotou pdilicos de la lederseidn y pera -
cuya subvencidn ve ajruchen tasbidn s contribuclones nue el

propio Concrent coowlidirs necesnring,
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4,
Con Len

B P 5 PR (I SN IR £
AVTUIBUCLON TE FLJIURAD,

sntes de entear o cabudinry lug gsens janzag del fLpueuto --
que ge CcAusa yor 1lu wosy raventi o Licues Inzuebleo, cen los -
derecuos y la contribueidn de mejorue se doardn vurios defind --
cicane de log dercclog y de la countribucidn de mejoras, para -
rogtesricrrente hebler de las sewonjonzap de enton tridbutos.

PYFIRICION 00 100 TR LOBLT,

4dolfo Arrioja Vismeoine, en pu otra de Derecho Fioesl, -
define a low dervelon cono: "Los contribucionea cgtalblecidas -
por el roder pdblice, conforme w in ley, en pago de un servie—-
¢lo (Wulico porticular divisible",lg le doctiring sefiala gque ——
los dercchoa o tasns son conlrnyrestaciones que los particula-
rea Lagan ol Futado por le prostacidn de wn aervicio de termning
ao.

Fara Failio ormein, 22z derechos oon “le pycesiacidn sefig
lade por la ley y exicida por la administrocidn metiva er pago
d¢ loo serviclos sdministrativee yurticulurcs".?o Giuliuni Fon
Foige sefinla que los derechos se tratan "de pyestaciads jecu=~
nierias exigidos comraleivemente por por el Eptado en virtud ~
de la ley, yor la realizacidn de una actividad aue afecla espe
cialmente al uhliguan",21

Atolibe indica gue o) direcho es "el iribule vineulado cu
ya hipétesis de incidencia consistente en aetividad eptutal 6i

recta e inmediatomente relerida al ubligado“.zz jars De la -—

19 Aryicjas Vizeaine, Adelfc. Derecho Fiscal, cditorial Theuwils,
S.A,, primera sdiecidr. MWéxico 1988, pms. 253,

20 ¥argein Mencuton, Tmilio. Tnitrsdueccidn ol Letucio del Terc~
che Tributerioc Uexicanc, ¢diorial Unlvereitaria rolosine,
cuarta edieidn. Néxico 1976, peg.

21 De 1la Garze, Tergis Franeisco, ob. eit. yag. 331-332.

22 Cb., cit. xog. 332 .
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curen este tritule (devvche), oo unn cositrapres Lucidn en dlne-
1o obligatoria y cotellecddy yor lo ley n ocnrgo de ouierey we-
ugan scrvicios isherecter al Totudo - roelandos yjor lg Aduipls--

tracidn Tdiliea § que estd destinedo o sostencz ¢l servicio co

Crantl Lewereria pern uabpir -

oo lunte hedzfjuer Colaoto seneilbe n
low derschos comw "lan eontraprestaciones e Lo 10 esia~-
Tleae o1 Telndo o

Juene onoia loy, Goeardebor vbiigelotic o

carge Ac personaus sicun y o worales ue e tarers vireots o oee
irdividusl veeibon 1o jrestacidn de servieion jurfdicon cdrg--

Jerccie

sl prejlo Dotado en funcies
o tinodos

nigtrotives fnhicren

1dtlico y que eutdn ¢

gervi-

sostoniniente de
ciga", "

Tor nu parts €l Udaigo Filseal de 1o Federacidn en sw artf
enlo sepundo concibe a4 lon doerechow “0omo lag contribuciones -
estallecidag en ley ror ¢l uso o sjrovechamicnto de loo bLicues
del donivic rublice Ge 1a Tneidn, wof como 301 reeibir servi--
ciog que vresta el Lotado en sua funciones de Zereclo 1blice,
exceplo cuando se (rocien por organigros descentralizados. Tam
bivn son derechos las contribucioncs o cargo de los organismos
rdblicos deseentrazlizsdos por yregtar gserviciou exclusivos del
Zulado¥, Lo Ley ¥edernl de Zerochos on ou artfcale priwero ina
dica "que los derechos que cstalicee esta ley, se rpcgardn ror
los scrvicios que preste el Zetado w: wug fupeiones de Tere--
cho Tiiblico o ior el uso ¢ aprovechaumicnto de los bienes el

dominio pdblico de lc Keeidn", por dltimo la Ley ce
Hecienda del IDepariancnto del distrito Federal, cstublece que
los derechns gque Tesula le mencionads ley, se pagordn por loo
sexrvieios que prestu el Dlsirito Federal en sus funcicnes <c -

Derecho Idblice o jor el usc o a)rovechmmiente de lou bicnes -

de dominio pdblico del Distrito Federal,

23. De al Garza, Serglo Franeisco, ob., cit, pag. 332,
24 Rodriguez lobato, Nadl, oY, c¢it. pag. T7.
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JLFIRICICKLS Db .4 CONTRITAICION Dk NLJOHAS.

lara Sergie iroancisco Qe lu Garza: "Lt contribucién de me
Jjorns eo aguella cuyo hecho grzvoble es el hereficic derlvade
de lu realizacidén de ln realisacidn de uns obra pdblica o de ~
actividades estatales; es la que pe pagon por el cepaciel hene-
fiecic que produce jera un wector de lu poblacidr lu cjecucidn
de una obra pdtlica de interds bcncrnl",Zs lo contritucidn de
me joras es lan jréstucidn que el Estado obtiene jor la rcaliza-
cién de servicios publivos genereles e indalvisibles, normalumen
te constitufdas por obras de urbenizaeidn, gravando a los par-
ticulares que oc Leuclicien de mancra directc y capecifieca con
motivo de¢ la renlizacidn de tales obras, ya pee sobre el incre
mento no ganado o plusvalfs obtenids, ¢ lLien rediznte lu reecu-
veracidn proporcionnl del cdsto de las obras o cerviclos de gue
ge trete, El Cédiso FMacal de 1l: Tederzcidn vigeute, en su ar-
t{culo segundo indica que las contribuciones de mejuras son "-
las establecidoe en ley a cargo de las rerconce flsicas y worg
les que oe bemeficien de maners divecta ror obran blicas',

Tarz la Ley ue Hacicpds del Tejartamento del listrito Fe~
dersl eetdn obligedas &l pago de laes contribucioncs de mejoras
establecidas en esta ley, les pcroonss {{eicas y morales que -~
se beneficien en forma especiml por lazs obres pdbiicae propor=
clonadno poer €l Departamento del Tigptiitc TFederal,

Tespués de hober proporcionado las anteriores definicionee
de loc derechos y lag contribucioncs de mejorzp, rure saber a
cue tipo de contritbuciones sc refiere, a contiruacidn se posa
r‘n a enunclar en forma general lag semejanzas de log iumpueg——
tos causados por lo comjravents de biencs inmuebles en rela-—-
cidn con los derechos y la contridbueidn de nejoras.

25 De la Garzm, Jercio Francisco, ob. cit. peg. 345,
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L DT DAL

Todn contribueids oo ol

Lo s que B eadul jor e --

compraventa de Vdenes liouclles, loo derech 5 la contribacidn

&
de mejorns hubed de ser prevists en up ordenniionte jurfdico,

e ohpervanels sl prineipic teituaturics G Lo legnlidad. Lingu-

i 7 ex=

na de eosloe coptribucioncs jucde Lenel volidus si

tresgicnle Lo b osilde cowmt fodey eayedidn destuds
de heberse cpgotiuio ¢l corresponcienic gvecsso legiolutivo gue

en caterin ficenl econtempla lz Constitueidn Jolftien, lnjroudn

diblemente sc roquicre gque elemjre Jud iopuestos cn esiudie, -

los derechos y law conlribucioues de wejuras cutén previstoe y

reguladon or normas jurfdiens, cowo lo Ley el iupuesto Dobre
lu &
Sapueste Sobrs
la A
Tedoretivee y olrog ordencuientos legales; yo jue Gichu reguls

sty 1z ey del Ispuecte 6l Valor Agregedo, lu ley del ==

Sinwisieidn e Theucbles, ol Gldijo Pizeal de -

leracidn 2 %oy de Hociendn de onde une do lou lnticedes -

¢iédn noruwntive 1z dnicn garantfa efienz con 1z que el com—-

ite cuento para toener cortems Ao gue estos digjosicinnes

irpouitivan se ercontrardn sicwre jusbtodas o loo prineipios

conziitucicnalcs Jde projorejonnlidad, sencrali vy euuidnd,

inoac lese

En is corntritucidn ue m juran 3

opers de la ciguiz wancra: o1 lcgislador por virbtud de o wna

cueirse cosoerel onte i 16 rep=

normn legal disyonc gue al x
lidad uni deterndncds olase do obrn 18Vliw 5¢ gonero ¢ cz-{c_i

to fiseal representede por o cuntribucidn de wjoru. L Al fee~

rencia 4¢ los citdos irpneztos en yue el hecho [cnerader del
erééito fiscal g alribufble oi propiv vuntiriluycoute cues veall
ce la compruventa oo bicnes lnaucbles, ¢n le conirilucidn de -
me jora €5 atribufble o« la sérinistrueidn al realizer 1o olre y
en los dercchoc el hwcho ctrinfble al cootritmycuie Lare uene-
rar el crddito fizeal en reeibiz esicef fiesmente un scxvicio -
que proporcionz el Istado en sus furciones de Jerecho 1dtlico.
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10S TRES SrTHTTOS SOK CUIIGATOLILS.

Bl fundapento de Gue 1ou lupuenton ceuvsudos 1oT lu Compra
vente de inmuebles, log dercechos y la coutriducidn de ncjore,
desconso en el mandato Conptituclonal previste wn el wrtfewlo
31, froceddn IV, en virtud del cunl es olligicidn de los zexie
canod; contriluir pare lou gustos pddblicos, wof dc la Federa--
cidn como del Fetado y Municitio cr que eu quc residan, de 1s
manera proporeionnl y equitativa guc dierongen lae leyco. AL -
colocarse dentroe de 1ls corresyondiente hipdtesis rorncyiva o -
hecho generador del irituto {irpuceton cuusedos 1oT 1o conjra-
venis de bicnes inouebles; los derechos, recibiy cuyecificamen
te un servieio proporcionude yer ¢l Estade cn sus funciones de
Derecho T¢ldlico ¥ la contribucidn de mejorg realizar uni obra
pdblice por pertc del Estado a cieria colectividad y ser pro--
yietaric de uno (e los inmuebles beneficiados en forme directa,
oy dicha construceid u obra), automfticcmenie se obligs al Ip
go del trituto rcspectivo, en los idruliues 7 forma aue esta---
blezea 1o ley tribvutaria crlieable. Los normas impositives, co
mo cunlquicr norma juridica de Derccho 1dblico, se caracteri--
zan por su obligatoriedad y coercitividcd, lo que significa que
sue destinatarios deben scatarles en forme imerativa y de no

acerlo el Igtado ejersitard los mecnnionos ndecnadoc para o--
bligarlos a cumplirlas.

Ja Loy‘ del Iipuesto Sobre 1o Lentu establuce la cbligeeik
a las pereonns Tisicas y morales del j;ayo del injuzeto quu re-
gula, de loo ingresos por les fucntes gue grava <omo la cnaje-
necidn {compraveniaz) de bienes irmuchles; lo ley Cel Impuesto
al Valor Agregnde, de la misma forme obliga o lad personss f{-
sices y morales & poager el inpuesio que regula cuonde ontre —--
otros mctos enajenen {couwpraventa) bicnes en terriicrio nacio=-
nal; la ley del Impuesto Sobre hdguisicidn de Intuebles, obli-
g 8l pago Gel irpuesto cue prevd m lcs ‘pcruon:u Hoicee y mo-
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rales gue adguierin irdgellice Cue corwistan v €1 suclo; O sue

1o ¥ trneeio witeridag & €1, ubicelus en ferritoric

nacionzl » dercchor rolacionados cor llosy oi ioe

1.1 que lo -—-
vrovd e Ley dr Haclerdn del Tioil L
L
ran c¢u €} Motlrato Podern), ITwetn Qtdies ley cliuiloce como g=-

nte del Totrite rvdernl

con la ecindicicennn de gue loo itesddon Inueilles sc ndaouic-

bligneidn al jogo o 1es vontribuciom g de nejoris €3teblect--
Jisy o den jorgonue ffatecs ¥y osorules oue e buncficlen en fur
pe epjecind jor ley obras pdvilcss proporelenndas jor el Iepar

tomento del Tdatrits Tederol, ol dgud cue 1o wedeblaee en for

na geoeral el Sddice Macel W la Yederacidn y otrau norwas cp
peeffican, Tor 1o que se yrefiore o 1o, dorechos wi e wiligetu
riedad tarbicn 1o jeoevd ¢1 08digo Flueadd de rederecidn; 1o

enda del Tepare

I

Tey Federal ze Dercchous y aderds lu ey uc Hee

tamento del Bistrite Fedorsl, cuwinde o3 foroi i

dividusl recibe del ZTutado o Entidudes Federstives, estos en -
gu cardeter de Dercche Tdblico ¥ servieiog proporciomados jor
dichon organou jurfdicoa. O¢ e¢nu forma ue observe la obliguto-
riedad pere pagar los ilumyuenios Gue ge ctescn por la cunproven
ta de bienes insuebles, los dercchos ¥ lew contriducicnes de -
me jorag,

VTS DEAEN SLE 1ITICLITGUALLS |
Y EQUITATIVOS.

Fota cureeterfsiica cono ya oo hu ppunt.do antericrumente,

ge cneuentra cons sdn tesbien for ¢l crtfeulo 31, fraceidn -

IV de 1n Constitucidn lolflica, rvoneiderdndoce unz verdndere -
garantfa incividuvl, Dobre su significcdo ue coiuncide con Flo-
res zavsls en el sentide de yue wmbac prlebras son un 2dlo con
ceito y wignificn juslicic on lo duposicidn, locugienie el paip
cipio de justicia Qu JSdaw Spdth, por lo tanto, los impucstos -
{originadoa yor la comyruvents de bienes inmuebles), deben sex
estublecidos en funcidn de la carceidnd contributiva de las --
personns gue ensjenar (ecompran y,/0 venden), a quicnes va diri-
gido; 1o caracterfctica de projorcionalided y ¢quidad se roefie-—
re a que los impuestos indicados, sean cctlablecidos atendicudo
a la caracidad ccondwica del contribuyente, indejcndientemente
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ao bn v rclidod youe it

un tenladn dobe tener ) tri-
bhuto, tratlrdosc e loo acrcches, cohv twounoeid Lo Suprems -

Tovie e 4 Fueidn, ¢oprineizio 0 justicin tritutorin no ~

consiote, sGodi o stuew ol dn tiempo e doctring, o5 lu eaulva
leneae [ {gueldid entre ol servicio prestado y lu con--
trarrcetacidn que debe yagarse, sino ¢ gue lo gue ¢1 particua-—
Inr dacbe plgar corresjpondn aproxinudonente aul colte del servi-
cdo prestado; e deeir, debe haber nne wdecusds proporeldn ernd
tre el zesvicio pftlico y 2u cucnifa de los derechos, o dicho
en giras polobras, deve hebor wz resonakle o prudente o dio—-
crete proporcionalidad entre amlos térrires. Il :prim:ipio cony
titucional de 1o proyorcionalidud y equidad, en cmateria de de-
rechos, consiste cn que fstos s Lijan on proporeidn ul costo
del servicic que preste el Fstado, Tor o tunto en la contribu
cidn do rejoras, o sporiacidn ccondmien debe ser inferior al
valor de lu obru ejecutade o del servicio preatado; o sea, que
el Fatado no debe pretender recuperar a trivés de la contribu-
eidn de mejora ¢l costo totul de la obra usino que Unieamente -
debe cobrar o loz contribuyentes la pertc cue corresponda al -
espceipl beneficio gue suprone rars ellos la ejecucidn de 1o ——
obru pdbiicu de interds general, entante ¢l lstado debe obser—
var le otra parte del vzler de i obre, que &s lo gue corres--—

pornde al inlcrée soucril,

LUS THLD ThIBUTOS TIERD DLSUTNAKOE & CUFRLGLR
100 GAUTON FUBLICOS.

Tgualnicnte gue las arteriores semejanzas de los tributos
en comentaric, esta cerzeterfsticz descansa en el artfeulo 31,
fraceidn IV de la Carta Fandamental cue reitern 1o obligeeidn
de los mexicanos 4 contiibuir para “eos gastos niblicos de la -
Federceidn, Estzdo § Muniecijio en que reeidan de la monera BTO,
rorcionsl y cauitetive cue dispongon lss leyes fiscales, L1 —
imyuesto ecusado Lor 1l comproventas de Picnes inmuebles debe -
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destinarse & guflrngur los gostos yprevistos en ¢l ¥resujuento -
de Ygrewow, esti curavterfstica eu consceunnein de que loa txi
butos @ entnllesenn e fovor de¢ 1n Adwministrecidn ietiva o ®-
Centreliz
inpucstos que conatders von vufiedenten jere oalisfoees ol Izg

wdie ¢ Fatedo; el Congreco de le Unddn deereta lom -

sarucsto de Eorcees que dlocute y gprache, (o ¢lle, ¢l ndl-

riento de los izpueston wnalizadon, debe deutinurse dnien y ex

elusivevente prra oo tisfucer log cnotos vyt los cunles fuercn
deeretadon. Se debe deeir gquwe se cotime dentle de los roquisdi~
tos conetituclonsles de e efeetncidn de dnjuestos  favor de -
silor ¢ enpregns pdblica., todn -

organiumcs :bliovcs centrali
vez que le cxigencis conutatucionsl e¢c gue su destlne wean low
geatos pdblicos, siemjre que Gichos orguninmos y empresas reutt
licen netivideles ¢ cervicios pdbiicos, lou derechos y le con-
tribucidn de rejoras, al scy un ti; v esieeffieo del tributo o
contribucidn 1 wentido genfrico; su rendimiento debe ser dep-
tinedo pere cubrir loe grsotos 1adblicos, yo que al Lrestar el -
Estado esos servicios em su cerdeetr de Lerecho 18blico y el -
realizar las otras que origina une alza en ¢l velor de los in-
mueblea perifiricos e la mona dc lac obrus y que deben pagur —-
los beneficlados; tel circunstancia origina que el Eutado rea-
lice un deseenbolso previoto en el Fresupuesto de Egresos, y -
al tratoar de obiuner una purte de esos gestos el fruro de le -
recuudncién se reeliza grivando ectos servicios, o en su caso
los rredies de la periferia beneficiados. El rendimiunto de es
te tributo es aestancuo a cubrir ios gustod pdblicos del Eulu-
do, aue erogo con wotive de 1lus construceciones u obris gue be-
neficirrén a los contribuyentes que pagan cete tributo © yuc -
obtuvierdn muyor beneficio ror lue construcclones o modifica--
ciones efectundnsa.



5. DIFERENCIAS DEL IMFULSTO ER RSTUDIC COR LCS
DFRECHOS Y L& CONTRIBUCION LE MEJORAS,

A través del desarrollo del preusente estudio, sve han defi-
nido los derechon, la contribucidn de mejorno y ¢l impuesto en
gentldo gendrico, paru preporc:onnr en el capfsulo de comclupio
nes de le presente investigueidn, une cefinicién del o de los -
inmpuestoo que ge causan por la comjraventa de inmuebles. A pe~-
sar de no ooLitur ol w.a delinicidn del o we iop menclonauos ~-
impuestos, se hun esiudiado lue curscterfoticas de estos y de -
igual menera, siendo tributos lou impueston por la compraventa
de bienes inmuebles, loan derechos y 1ln contribucidn de me joras
contienen annlogfes entre cllos mismos. Sin embargo, tambien —-
lea asipten caracterfsticas distrintivas entre s que les hace
ger diferentes a cllos mismos ¥ & laa demds contribuciones que
establece el kstado en sus funciones de potestad tributaria que
le asjute.

DIFERENCIAS ENTRE EL INFUESYO CAUSADO FOR LA CONFRAVENTA
DE BILNES IHMUERBLES Y 10% DERECHUS.

No obgtante que los impuests cawsadon por la compraventa
de bieneg inmuebles y oo derechos correspundsn a le culemorla
Snice de loe tributos o contribuciones ¥ que cuentan con una 6e
rie de elementos en comin, es posible deducir que entre cotas -
dos contribuciones se presentan diferencius substanciales: Se =~
tiene gue indicar que presentan wn conjunto de similitudes por
lo qué, lo importente es encontrar las notas distintivas gue --
nos permitan diferenciarlos con lu debida claridud. Entre lus -

diferencias se¢ encuentran les siguientes:

1.~ El impuesto comentado derivm fundamentalmente de un ac
to de soberanfa del Estado, por lo que constituye una inmposi~
¢ién que da origen a une relacidn unilaeteral entre el fisco y -
el contribuyente (enajenante y adquirente). Tor lo contrarioc, -






DIFERENCIAS LEL MIFUESTO CAUSADO FOR LA CUH) HAVENTA
DE BIENES I1IMUEBLES Y LA CONIHIRUCION bk MEJURAS.

La contribucién de me joras es un triluty banado en el prin
cipio del beneficlo, cuys funcidn consiste en reeupersr paru el
seclor piblieco los bencficios difcrencisles gue, en formu de ~-
aumento de valor de les propiedandes, oo derivan de la constry -
ceidn de une obra pdblica. La contribucidn de mejorn es un tri-
buto, es un recurso compuleivo del sector pdblucs, lo que ippli
e pefielar gue su compulsividad lo diferencfu de los precioe o
‘torifas,

Las reglas de polftica tributuria que 1o gobiernen se ye—-—
{ieren nl principio del boeneficio; es deciyr, ¢l que estublece -
que la carga pdblicn se reparie entre les contribuyentes segtin
el voldmen de heneficios recivides de 1os pervicios gubernomon-
tales,

"Su funcidn consigte en vdjudicar al sector pdblico benefi-
cios diferenciales, que asumen la forma de aumento de valor de
las propiedades; no en necesaric que log beneficlos diferencia-
les se concreten, sino que basta con que sean potenciasles para
que ae¢ capitallcen en aumentos de valor. Ios beneficios diferen
ciales o los aumentosm de valor deben derivurse de lap consiru-=
ceiones de una obra pdéblica, lo que implica excluir los sumen--—
tos de valor gue se originan en la evolucibén y crecimiento gene
ral de la comunidad o en el cumento el nivel generel de yre~-
cioé, 1n contribucidn de mejorss grava cl aumento del precio re
lative de todoa los bienes beneficiados por una obra piblica en
relacidn c¢on los demds inmucllce, En la contribucidn de e joras
el origen de ld tridbutacidn ne es lu veslizacidn en comin sine
el mayor valor ae la obra origina en los inmuebles".26 Yor lo -

26 Macon Jerge y Merino Maflon, José. Contribucidn de mejoras en
America Latina, Editorisl Fondo de Cultura Econdmicen 5.4,, =

México 1976,
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anterior, se pueden wsefialar como diferenciug de amhos tributos
las siguientes:

1.~ EL fruto o rendimiento de log impuecstos analizados, se
deatine a la prestacidn de serviciva piblicos generales e indi-
visibles; ¢s decir, a tedos aquelloo ervicion que de maners glo
bal e indigeriminadn beneficion a lo poblacidn en general; lu -
contribucidn de mejors, tiene ou origen en lu presiacién de ser
vicion miblicor generales e indivieibles y estog beneficien di-
rectn y cspecialmente u un determinudo nudmero de particulares,
y el fruta de ellos debe aplicearse u ia recuperacidn del conto
ineurrido con motivo del vuminigtro de Jos serviciom espeef{fi.-
co5s gque motivardn su cobro.

Yars ser contribuyente de epte tipo de impuents basta que ~
ce enajene (compraventa) un bien inmucble, Farwe serlo de unuw -—-
contribucidn de wejorus co requisito previe ¢ indispensable -~—
voseer el cardeter de propietario o simple posecdor de un inmue
ble ubicudo dentro del "radio de beneficio" de una obra de urba
nizacién.

2.— El importe en cantidad lfquida de e¢gtoe impuestos dede
fijarse en proporcidén al ingreso, utilidad o rendimiento obteni
dos por el contribuyente, el de las contribuciones de mejoras -
se cotablece en funcidén de comtos de trabajo de lu& wwbanizacidn
presupuestados y ejecutados por el Estado; la contribucidn de ~
me jorap oe satablece como unm aportacidén a los gastos que reali
za el Egtado por la ejecucidn de una cativided de interds gene-
ral pero que beneficia especinlmente a un sector de la pobla-~
cién o por la premtacidn de un servicio de intverés general a -
ung persona determinada.

3.~'"En los impuestos crusudos por la compraventa de bienes
inmuebles se persigue sufragar el gasto publico global, el Esta
do, con la contribucidn de mejoras, &l mencs en el oistems tribu
tario mexicano, s86lo persigue la recuperacidn de los costos de
aguellas obrss y servicios que independientemente de que en foI
ma indirecta favorezcan a la ciudadan{a en general, ban benefi-
ciado especialmente & los sujetos _paaivos".27

27 Arrija Vizaaine, Adolfo. Op. cit., pag. 276.
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Adicionalmente o lap diferencing anterioren jque exiyten en-
tro los impuesnton caudados ror lp compreventy de bienes iLnmae--—
bles y la contribucidn de majoran existen nutores yue djferen——
cfan eppecf{ficumente n lop fmjaestou v lug gunancias del enpld
por compraventa de blenen inmuebles y lu contribucidn de me juns
en los siguientes términos:

El jwmpues to o lup ganancinns de coplial corrientekente se -
cobra ®6lo cuando el bien inmueble ge vende, coos que fucde pu—
ceder cundo se enajena, obteniendose un ingroso n favor del ven
dedor. Debe subrayarse que el objetivo dnl iumpuccto u lus ganun
cies de capital en cl sistemn tribuilario no cunsigte on gravar
el mayor valor de lap propiedaden, gungue de hecho lus grave; -
el obietivo de eute gruvédmen consiste en coumpletar el impucnto
a la venta, gravando en una tasa proporcional bhenetficios que =—
por su acupulacidn eh an s delerninado, redundarfen en el dm—
bito de la tusa progresiva. Prueba de elle es que no coluamente
se hallan inclufdas lms pgunanciucs obtenidaus en lus ventaus de -
propiedades, sino una serie de beneficion cuyo curdcter comdn -
es de manifestorse en un afio deterpinode (el de la venia) a pe-
sar de uwanifestinrse en aflog pooteriores.

El impuesto & lus gananciwo del capital grava la totalidad
de lo gnrencia obtenida, que incluye: u) ganonciu derivada del
aunento del precio del bvien come consecuencis del aumento gene-
ral del nivel de precivs, si es que no existe covrreccién uone ta,
ria. b} ganancias obtinidas como congecuencia:ddl anumento del
precio relativo de Loo bienes inmuebles con respecto o lop de-
m&s bienes no inmuebles y ¢) gunaclias como congecuencia del in-
cremente del precio rclgti\;o del bien inmueble con respecto a -~
oo depds bienes inmuebies. En cambic lo contribucidn de mejo-
ras greva solamente la parte del incremento relativo que se de-~
riva de una mejora espec{fica.

Otra diferencia fundamental entre ambos grevdmenes se ha-
1la en el dwbito de las tasas, ya que mientras en le contri-—-
‘bucidn de las mejoras se esteblece una tasa del 50%, 75% y 85%
la ganancia de capital, se grava con {usas menores del orden
del 104 y 15%; y rara vez mds del 26%, lo curl indica cabalmen—
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te que este dltimo gravimen no pucde cunplir la funcidp de la
contribucidén de mejoras.

% Bs cierto gue log impuestos n las ygunoancion de capitul
gravan también los beneficion que contempla lu contribucidn de
mejorun gunque ser con und tuss menor, pero ests aparente cone
tradiceidn puede aalvarse muy fdollmente wimiticndo lu degrmem—
duccidn de la coniribucidn de mejoras, a loo cfectos de la 1i-
quidacidn del impuesio n las gunaclao del cupiwl“.27 bis

27 bie mmeon, Jorge y Merino Mafion, Jomé. Op. Cit. pag. 18
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CATTIVIC 11,
SJLOUGETLAVIETA
EH ONATILTS UIVIG,

bt

STUVICICT.

El contrato de cusmgruve:ts lo define Higuel .ngel Zemort
y Velencie rfirm ndo "5 dquel por virtud del cunl, uns jerso-
no llanede vendedor se oblign v entregor wnn cegs © & documen—
te 1o titularided de un dertcho, o lu otrw jarve constrptante,
llomnde cowlrador, quien coko conLirulrist. oidn e oblige A pu-
gnr wn precio eierto y en dinero, y que jroduce el cufeeto trag
lntivo de dowinio respecto ¢ los bienen gue cecn e teria del -
c(:min'm;o".;2

Teri, Francisco lozero Noriegu, la comjruvents "en un con-
trato ror virtud del cwel uno de los contrutantes, llumedo ven
dedor se¢ oblige a transferir lo propicdcd de we cosu o X ti-
tularidnd de un derecho; y ¢l otro contriante compredor, se -
obligu ¢ puger un rrecio cierto y en dinero".g&

En tunto le definicidn legel que projorciony el Cédijo --—
Civil ypure el Disirito Federzl en vigor, en ou artfculo 2248,
wlivue que: "Habrd couprovonto cuando une de 1ne enntretrntes
oe oblige & trapaferir la propiedad de wni: cosa o de un derc—-
cho y el otro se oblign a su vez & pagar jor elles un precio -
cierto y en dinero", El dnico error que se aprecia en esta de-
finicidn es que habla de trensferir la propiedzd de una cosa ©
de un derecho, y resjecto a los derechos no debe de hablurse -~
de proriedad, sino de titwuleridad,

Fl drticulo 2248 del ordentmiente citudo en el pérrafo —-

28 Zamoru y Velencia, Niguel Angel. Contratos Civiles, Edito--
rizl Yorruuw S.4., Sepunds Ediecidn, Méxdco 1985, nag. 75.

29 lozano Norlegey Fruncisco. Contratos Civiles. hditorial A--
socincidn Nacional del Notmriado Mexiceno A.C., Tercera Edi
cidn, WMéxice 1982, pag, 97.
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que sntecode ha sido tuerdo del artfcule B3l del <Saio Civil
de 1884, y dote u yu vez del wifeuia resjective del C8digo ~-
Civil de 187C, yue fod tomdo de un srifealo del jroyecto del
Céaigo Civil Ewp il de Gurefr doyens  del Caio wival Fron--
edo, Ademis el citedo frtfeulo 2048 del Cldigo Civil vigento -
he side tomado del Lo

foulu 1333 ael cddigo Civil Argentino, -
en este fliino order:

crento 1o conprevents no es trisl: Liva de
domindo, e jebar de que en la deflndeidn del contruto se Ge--
finia er funeidu del efecto truslotive de dowminlo; en el Dere-
cho Argentine lor dereechco resles wdlo se iy ranifen o
1o entiregoa de 1w cwon, prra eonte derecho la conmp:

lonte

vents ¢b oun
contrato renl, que por si mismo no trunsmite o comn, be noce
pita de le entreg. fivica de ella, olerdo nece 1o 1o fradie
cidn,.

Fruneisco lovnno Ferdieg ofirme oue Lo gorprovente "es -

un contrato iresliuctive de derindio por nuturalevs, wun cuando
alguncs tratodietus coralderan gue en nuestroe derpcho es un -

contrato tronlotive jur €. cen

it., Cuizndo cutow auteres soctig

nen yue ¢l contruto de comjrovents en lerccho lMexic. no es un

contreto tireletive de dowminio yor ¢scencisz, en realidud & lo
que cuieren referirge es, o

¢ co wu ¢lemento de deriricidn

del contrato de comjraventa, ¢ ue cute ge define en funeidn
del efecto de trensmisién de projiedod, Si el contrato de =~
venta fuese truclutivo de dowminio por su escencin, no se po-
drfa explicur alguwns mod

lidud de la conpravente, como la ~-
compraventa con reserva de dowindio. i fuera escercizl en lu
cozpraventn le irinsrisidén de la jroriedsd, esa solu CXiele-—
cidn bastarfn para .ue no oe :udiern conalderur eut o) eraeidn
como un contrato de wonprivelite; Gy jor 1o tonto, un contra-
to traslativo por su ncturcleza, /

la iden traslative cel contvcto de compravents €poce con
droca ha sido objets de regulacidn por purte de lrs distintas
dispoeiciones legtles en forma complttulente distintas: por -——
ello se hece neccsirio nog rem. ntenoo prre gu estudio ol De--~
recho Roemune, el antiguc Jerecho unede, 0l CHdige Civil =-
Freneds, y, ror dltiro a lus ¢8digon Civilec ilexiccnos.

30 Lozano Noriegn, Franeisco. op.cit., Lag. 97 y 96.



DELLCYU LO

En ¢l Derecho how no /nliguo lu coujroventsn noovie troolp
tiva de dowinio; ee definfla covy an conirato por <1 cuaal el -—
vendefor s¢ obligsbe a erniregey wnt cost ¥ & grrantizir su po-
acaidn pacffica y dtil, y el comprador, & jogur L (rCCle; €S
deeir, que en li coryravente sole tenfs 18 ciliz 1'n 48 ontre
mor la cosa, do garunticsar una jucuoddn pnefiicn y o fti) wl e
comprador, respondicnde de las yerturbmciunes jurfldicas do ter
ceros resjeclos de ewr: yogsesidn y du lon vieiss ocultop ae lu

coBa,

La cooproveriz ol igutl que todos log con'rilos adicionoe—
les no podfa tronsnitir derochos reales, Lor - ue jure le troang

pipidn de estos cn ol Do:cche Fowmano, vxietlan instituciones -~

difoarentss & los coutrétos; cues tnstitucicnce fuc.dni 1o tra-
ditie, 1t injure cessio, 14 wancljetio y e auutaglon,

En Derceho lomano 1os contrt-tos ne jroducivn ¢l cicetw de
trengmitir el doniniy, que Fue vilra de las instituciones forms
les del antiguo dereche} 1l compruventy no ere truelativa de -~
dorinio, En el Turecho Nomuno ln ventr de copn o jena ers védli-
de en el sentido Qe gue si el vendedor garantizabs le posesidn
pacffica y dtil, el contrato ere vdlido, y el cunjrudor no po-
dfa reclamer entre tento no ce le privera de la cose, sun cusn
do tuviern conocimiento cierto de uyue ers ajeno; no aueriendo

decir gue en el Terecho Romano sc yermwilleon lio &1

de las cosus ajenas y considérrars como licita ecu ennjeracidn,
tues esa interjreticidn conducirfa u accytel que en cue dere-—-—
cho se autorizabs el fraude, En ¢l Derccho konuno el cuntreto
de cociraventa por gi solo ne erd truslative de dvwinio, juwesg
era mepester, adem’s del contrito, jue tenfn un givple efeclo
obligatoric, yero no trasglativo, recurrir u ciertus [ijuwres =

jur{dices como la treditio, 1o injure eceuais, lo mincipetio,

¥ lo usucppion.
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Inoveton eoroliclvucs ek rumprndos o dendrfe 1o yrople-
Agd v fooeosn que se nne jensbi, oolo edinirde el derecho de
e W L. cosi,

FOLerse ep joucsidrn (o

Freneigeo lourno horiegs, sficm enowuw oy, "que L idea

de Lz penicidn de propiedod no e eonple LLEenite Lo
Grato e comyraveots “.31

Floniol cfirauba, (ue en el Iervcho Lhumaio un controto -

2L oeon

de com;x: vend: aue tuvicoe una oludsulu en el gentido de ue
s1 el conpridor no llegers o lacoroe rroiiebario de ls cose,
preducfe 1t nulidad de la compr.vents, En base o lo anferior
pe jucde 1leger ¢ L conclusidn de que la idea de i trinswi-
pidn en ly compruvenin po erg ¢od tedo sione & ustc contretos
llegdndope & afirmsar yue lu compravente por si mismu no produ
cfn el efecto de la transmisibilided de Io propiecwed de log -
coses objeto dcl aludido contruto.

BERECHO FRANCLL ANTIGUO.

La evcluciédn del Derecho Romuno, prepard el caming al -—-
antiguo Derecho Francée, parn que e trovés de formas consuetu
dingrians, se conservase la truditio simbélica y fieta; pero -
geguia formalmente sefinldndose en los contrutos la entregn de
la cosm como un elemento necegario pera la transwisidn de la
propiedad, en ese derecho, Pothier postuve con bese en gl De—
recho Komuno, que.la compraventa tramsmite la propiednd pncf-
fica.de 1z cosa objeto del contrato; mas nol proviedad en -
bereficio del conjredor. Por consiguiente, rara este wuior la
compravente no er: trosletive de domindo po si sola, sin nece
cided de lu traditio, reconociéndose que csta jodfe ser oim—-
bélica o ficta; sin emburgo, autores posteriores a rothier —=
sostuviorén que en el Cddigo Fruncée de 1804 1u compruventa —
por si solae transmitfa lu proypiedad,

CODIGO CIV1L FRANGCES.

Al redacterse este CGddigo Civil se tomuxrdn lus anterioe-

31 Loczano Foriege, Frunclasco, op. cit., veg. 46.
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: de toosfor

dera, oo ted proe H.oeon)raventioen nn -~

reg !

verdouere contlroto raclative o derinio. lara conne ter gue el
adddgo Civil Pracofs oenenfe wl sentrase de sonmpruvents eono
un cottreto traslutve . wemdrie; ¢l frituco Feure sl eapliecnr

o f

el irifenlo 182 del Sdidd e vivii Francds, L que jLy vire

tud de 1la compravestta el comroior oo e javpictarle de 1o =

ceaa y en o1 citado rucceral d ze la wompravestu. Ademfo gefip
la unt cntrega virtual de la coua al comento de celebrurse cl
enrtrato, perfecciondndesc o
sz Li el precio fuelp pagado. Exivten otros wrifoulen des oita
de Cédigo en los gue afirunban el efecto de lo trangniuidn del
cortreto, trunsuicidn de ;rupiednd, Perfecciondrdonse el contra
to desde su celelrscidn y obligdndoge los coutratintus en los
términes del migmo contrato; sun cucnds lu cosn no fuers entre

]

auangne no e epfregure la co-

gadn nd el 1rceio ngndo,

Tanto en el €4di_o Civil de 1870, zouo en el de 1884, ww--
"exiote un problema cemejonte ce interpretacidn, poxr cusnto, -
que en la definicidnde la conpravents, se recuerda el concepto
romanc, al indiesr que el vendedor se cblige 8 entregar una co
g, 170 dice gue el vendedor transmitn o) dominde de 1o milme -
(artfeulo 2811 del CAdigo Civil de 1684, rclative del Cddigo -
de 167C¢). La compraventt ¢s un ccntrato por el cuwl uno de los
contreatentes se obliga o trensferir un derecho o P er.iregar --—
y el otro g pager un precic cicito 7 ¢ dincro. e —
le anterior defindeidn uesglosimee 1o zigul
lc. cogu zolo huy la obligaeidn e ertrepsrla; vy LOT 10 ydC B5&
refiere 1 derecho existe el detker de transferirlo, peras log —
cosus la comjravents no fud frazlstive de domirie. 1l vents es

una courn

te: Lkn cuanto o -

jericete y oblige toric jara lne portes jor el solo convenic de
ellog tn la cosa y cr el precic, cunque le pricers ro heys wi-

do entregado ni el cigunde uatisrecho”,

32 Fojine Villegas, hafecl. Compendde. e Dlerecho Civil IV Con-
trotos, Lditorisl Yorrus S.A., ddeimusegunda edieidr, Mé-—-
xiecc 128C, pag. 52-53.



Tnodoodoels el e

el contrante du ooopravenis, L ol S TS P I TP S L
cn ; Lo
Qeder v 1 S taennia L3 o [T S B RTI

4or ¥y ;0T lu antineicae deoo iterio ou o ouwur

i g -

cote vontrate, cowe "fquel por viziwd ool cunl oupn ue les PLE

tes contrstantes 1liiidn venceder, oo oobiign p toeanumaiir o

irojiednad de une cooa o 15 bl tuluridud de on owerecho, a o lu -~
otre llayada c
prectacidn un precie clerto y ern o

prador, .uien se CLLLJ0 6 LA COEC LCLUTde~

el euntruto doe cumer

pravente produce ¢ itir

tipos de efccton, ¢} efecto de traa

la yropdeded el Tien objoto 01 ventrato y jor 1o otre. la -

siente lue

ereneidn de diveres. chligacioncy para 1as yas Lol,
iriveitsles 1a eniregn de lo co

PO pirte dol enpjuininte; =

no debe eansiderarst gue lo trinssisidn del doninio en log ~e

ohii-

contri bop traslatives do ouminie (eumpruyuiabe), ot

gueidn del encjerninte, yoo ue ai se sotisfacen los royuisites

exigidos jor el ow;ucsto Jurfdice, me jreduecizd inuefeciille-

sente el efecte ecortistente en Jio Lrtnemiolé dol domanio el

’

dien y jur lo faéntu no po. ser uni ovligacidn del vendedor,

ye cue tedr obligeeidn jor nuuecided 1dgica dleve a ol owiokn
lu yoeibilidud de un incunilimiento y 101 oirn parie, pare su
curiliientd ue requierg Je unn nanifestacidn d¢ conducts del
dendor yr sea proyevtada cocwo unn presticidn o voLo una ubee-
tencidn conciderdndose incuwriide aine se actuu, si consiste
en une yrestacidn, o si se actul en contruvencidn & lo jpacta-
do, sl coneiste en win costenuidut, 33

33 Zamora y Velencin, liguel Angel. on. eii., pags. 7o-T€6.
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LU VLG Y HAILTT S,

L1 contrute de comprovents, cuwo todu uentrato, consdu de
dos clesen de elementon, « caber: lop elementos de .islencia,
que se conformol jor el scwventimlente y ol wbjete (ort. K794
-del Cduigo Civil peve el Dimtrite Fedestl); y loz elewenton

Ge Vi-w-
cion dul concertizavnbuy, i formae en los cicos que deterudng -

de validey gue Yoo integran: 1a caproidad, Lo cuwernd

le ley, el fin o rotive eterdrnunte 1{eitn, que guiere decir
que no gea contrario o orden pdblico ni a lao buenuy cosiume-w
bres ¥ la ley. ’

Aderdn de olins clecificceivnes que lop doctrindgrios ha--
cen de los elementos que conutituyen leo contratos; se tlene -
a la gue clusifica @ los clementon del contrate en ¢leoentos -
yeyconules y reales; y loa elementos forucles de cads contrato
loe cuales jueden exnminarse cuandoe exitan lag a'nnlosias rela-
{ivug o los elementos de existencia y de velidez de ceds con-—~
trato en pzrticular, Lxiste una tercers clusificacidén de ori--
gen pscoldatico que concibe como clementos del contrato & los
gigutentes: elementos escenciales del contrate, gue son log -
reguisitoe o cledsules sin las cuelecs un determinedu contrate

. no ynede cxialir (precic cierto y cosa deterwinada en le com-
praventu); elementos uoturnles que normelmente acompoian al
contrato de gue se ireta por ser propluz ae su naturalezd, rg
ro par pacto expreso pueden suprimirse (lao eviceidn en el ---
cortrato de compraventa); y elementos nccidentales que ge agre
gan o los dos gruros de elementos enteriores por voluntad ex—
preen de las partes (tdrmine o condicidn),

Yare el deserrollo dcl presente cxpitulo, habremos de ba
snrnos en la primern clasificucidn de les enunciadae anterior
mente, ya que este es tomada por le legislecidn unexicanu {ar-
ticulos 1794 y 1795 del Cédigo Civil del Diutrito Federal); -
para loo fines del jresente trabujo se les denominaxd s los -
elementos de existencia y ¢ log clementos de validez, elemen-~
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tos objetivos y nl referizec n Joo eleuentos gubj

tivot o per
gonales del cenbruto de covgrevente se hord clusidn ul conpra

dor y vendador coto uidjctos que intervioncn ¢n nl zisno.

ELENRIX

EXISTENCIA DE LA COMINAVLNYA,

CCNSLHITMIERTC,

"Ll conpentimienty en la compravents ¢s el aeucxds de ~--
voluntadey entre ol o

reior el veudedor respeeto de looce

lebreeidn de cue corn'rute de ¢
34

raverin con Lu creeto tinelg
tivo de dominio®y neuerdo de voluntades que tiene por obje=
to la trinsmisidn de un blen (inmuekle) o cumbic de un precio
clerto y cu dinero, ¥l convcntimiento debe congietir en el -~
acuerdo de voluntades para lp celebracidn del conirato de- con
jravento, con ua efceto triclative de
al objeto de 1o congrventi lo ccuu o el dedoono recroecio -
del goryvedor,

pie, refiridndoue —

e waerdo con el
el Distrito Idier:

tratantcs oo obld

“ifenlo 224t el Cddije Civil parg --

trd ¢

wente euend. uno de los con

ige w transferir le prepicdud de una cosn o -
de un derecho y el otro a su voz sc obliga a pagar por ellos
un precio cierto y ern dinero", Yl clemento conscentiniento en
la compravente sc apreecin como wun acuerdo de volun tadcu el -

euzl tiene camo obictn T teoararigidn

mreutacidn ¢g el jrociv yue debe phgurse i 1. EL contonide
de esa voluntsd hebrd de scr sieémpre la trunswisidn de voud--
nio de une cosn (imiuchle) o de un deveche, 18;undo Lor el -~
un rrecic cicrio ¥y en Giners.

Si al yretender celebruy lo compruvento ge de un error -
en 1z notwraleza delocentratc o cadste errol subre lu ddentii-
ded del cbjeto, de 0l mancre - ue la falta de consentiniento
ce origine pur cuslguiera de ectos dos tijos de error se da -
lugar ¢ la Inexistencia 3e¢ Ja coupravents, con sus elewentos

34 Ioszano loriege, Froneisco, oxn. c¢it., yag. 07
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elduicon ¢ errveterfetivos y por 16l viritug no sreducivd siec-
Lo legul dgune; no ey puee; tible Qe hoeerio valir por confipy-
1
BacLrla Vo=

stoned

i

roeddr, nd o jor proseriyeidn oy oou i wojodrd invoe

dud jurfdica de

todo intezesado sque tenga jooti
Tor, no roguiridnduse declaracidy guadicuin UL, dewpn =
trav on lenciictepeic Lilve ue l2era melbive ¢ cLntrovers-
sic en cuyo cujuesto pe recuerirfe dv la declurueidn gudioiol;
{ertfeulop 1704 interiretudo o coniroric Lisea ¥y ¢l24 del Cé~—
Aico Civil jors el Dietrite rcr.,rr:.d.

R T

vl St ohrw

Frahetuvee looone foric

e Lo wugete ol cones

{indento dole olur cur lasn

trizto, ge veneile o wxastencia de wn ccntrato de compruvento
teicli de

liso y liono, pero tenbien se puede councubir la
cse contruto sujeto o algurne zodnlided, 3lozo, condieidn, o -
cunlquicras de 1ds eddalidades a gue pucden sujctarce las obli~
gactoneu. 81 el corsinticicnte no wbarca la vedalidad, se en--
tiende yue el controtlo de couprevents worfli liso y 115:;0".35

Taw yrincineles eupueivs de col)rovenis en funcidn de la
modnlidad o ogque s anjets ¢l consontimiento sdni ventn L en~-
geye 0 o prueha; e vents o4 puctamy ls verntt ©ovigbug; la -~
vente ROY seervo o s Lrecio vlzudo y referidndove & 'u venta
de up inouebhle puede gey vente AD KERUUKAN, cuondo se Tije un
preeio por unidad de medida, sungue e cxprese le suprerficie
total del predio, en cuyo supuesto o difercneic en mes o nme~
nos de este Yltime deteruvinerd 1r ernoiiulente modificocidn —
del yrecic buted, por tratarsc en tal cuso en wr errol de elle
cule {artfculo 1£14 del Cddige Civil Andicado); o bien, venia
AD CORIUS, cuundo lus partes fijon un grecie zlzado zunque ha
yen exprescdo la superficie totui Qul predio, on cuyo supues—
to aguel precio no sufrird clieracids, sungue gl verificarne
la medicidn del inmueble reosnliars mey ol © LLLOT 16 SURErfie-
cie del winwo inwueble {(wxtfculcs 2261 y 2290 del C6digo Ci-w
vil eitado)y,3

35 Iozeno lNoriegn, Fronelsco, orp. cite, pog., 10
36 Jdnehez Jedel, humSt., Lo log Contritos Civil
Yorrus S.4., octove edicidn, Néxico, 1966,

Lditorield
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1eg. 159.
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EL OBJEYC.

El zepunde elerento de exictencis del contr: vo de compri-—

ventay conciote en el objeto; de ncuvrde con el! nrtfeulo 1824
del Cédige Civil por. el Mptrite Peleral, 1o cos: que e} cbli
gado debe dar y ¢2 lecho gue ol obligedo debo be
constituyen el ohjeto, jero ¢o necesuriv indicor gyue en relea--—

e oono heeey

etdn al ohjetn by Ao ti.en, foonkers vl objsle 2drecte wue -
conelote, we teuerdo oo L defindeidn legel de 1. comparwvento,
en ile twommiuidn dv e propiednd de une comw o lo tituleyided
de un derecho; y el objeto indirecto, yue de igual moners se -
desglooe de lv definicidn le,.1l del referide coniruto, yue eg
1le ecoou (inmucble) o derccio y er jreclo., Une ves gue pe ha =
precisado £l objete en sus dos foricas, sin entrar o un Jjuicio
y onélisis concrete del jriwer tipo cde objeto (directo), iucsto
gue egte se desjrende de li definieién legul sclamente se pro-
fundizard e esis investilgocidn en el estudio del objeto indi-
recto {(eosa y irecio), un loo siguientes térumincs:

El artfculo 1825, del C8digo Civil jars ¢l Distrito Fede-
rel vigente, indies wue li cosc objeto (imdirecto} del contra-
to debe: Existir en la peturaleze; per determinadu o determing
Vle oh cuanto o sa wopocie y oxiotir on ol comorcic

Lo coge {irmueble) objeio del contreto de compruvents de—
be ser pogible fimicnmente, debe exigtir en la noturslezn; en
cambio, cuando oe trate de cosas futuras (inmuebles) suceptie—-—

bles de existir, solamente se sujete la compraovento ¢ la modu-—
lidad de contrato preperctorio; yo que pare lo determinocidn -
de los impuestos que se originun por Ll compraventu de inmue-—
bles, es menester gue exista fisicimente pure le wsignecidn de
loa valores que s8¢ consideran segdn se trate del impuesto gue

se cause (Impuesto Sobre la lientz; Imjuesto =1 Vulor igregade;
Impuestc Sobre idguisicidén de Bienes Inmuebles,-local-; Impues
to de Traslccidn de Dominio,-loczl-),
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o vewst picde N6 exlotdr, poryue hbiende exjotido, Layn
porecido totulicr e, o seomltade de b inexdvtesncit del obje-~
Lo o binocuwpraven s {innaetic) origine )oinexiotencic del --
wimne veto gurfdico segdn Lo et sae el srifeals 2224 del co
cxictenein ~-

CSdigo Civily wuyo se 1) dndles eeme 1

4 3 S
del wots gurfdicer Iv frlte gel eonsentinivnlo o de whgelo del
migwe neto) win (ue uen jposible hucer voler el neto jor contir
urcidén, ni yor prevseripeidn, invoedndose tul irwxistencia por
todo interepcdo,

Yor Lis wlemun razonen spuntadne enteriormeznte Lo oe orie
ginnn log inpuesion yue debierin coun: rge por L compraveniu,
ya aue no exisbe fisicawente ¢l inmueble, cose objeto de Lo —-
compreventa, requisito nceesario perc Lo cnusecidn y de leluing
cidn de logs imjuecstos que scodn en lo perilcular se originan,

In copk, inmucble, objets de 1i comprnventa puedc yerder
se con poplevieridrd; por ello, cuundo le ces: existe nero se
dgstruye o virfu ru estructu ffoicn con josterieridud n ia =
celebroeidn del contrute, el peto jurfdico existe y dnicomente
sc¢ origine el yrobleme de 1o resjonsubilided pore deters

quidi sulfre lo perdide 3e 1t cosa,
Yara delerminsr este tipo de resiponsabilidued ac de:glosen
los sizuientes suyuestos:

"4) EVICCIGH Db LA CQS5A, ANTERIGR AL CONTRATC, -

Hey eviceldn cunndo el cdquirente es privado por senicneia
¢ jecutoricde de le coo. ennjenndn en razén de un derecho de te
cero mnterior a la adeuisicidn, En el czuso, 1o hipdtecisz es 1o
de gyue el vendedor, zntes de concerter el contruto, sufrid evi
ceidn; eg decir, fue privade ¢ 1t cost en rezdn de un derecho
de tercerc por gsentencia ejecutoriade. Ln eszas condiciones, ca
eorociriento o sin &1, lo que es josible si el juiclo se ge=—=
guid en rebelddn, vende 1n cosaj se trotu por tante, de une co
o oLuc existe en 1t neturaloir, gue cotd en ¢l cumcreio, cue ~
ec ceberminads o determinclle y wue 1o nn Jerceldu; tratondose
de inpucbles destruido o modificndo su couposicidn {fsicay ypor



consiguienta, en . <Louhigety roterial del sontri

o, Fo Loy seetlenn pers Leosont coneertads -
en egus cesdicicrin o B R L N U] S A LSO ¥ LI s TR IO 43 18
cia, gue vonstituye  verdrd legal, que deciord e ol vende--

dor no eo duebc G- oo, wine an Leruero ol oque geoje dely -

reatibuir; 101 lo i vent e 1o oscowe, swndo ol vondeoe-
dor sufre eviceidr deujpuds o celebrodo ¢l contic o, wn un caso
do venta ojenn ue oconstituye un hecho 1ldciie eontyeric o o -
jrecerto yrobibi L‘,vo".37

To o trate deoun ocontro o de conyroventa de Lien Llwecle, -

2 sGaulicli eyl

Su¢ e ateetndo su onudided redotivo orotue par ound

iy cusrdo pe

on Ja pesibilidad oo oor convelidedo, jore o
cueuior por cualyurer 1fwilo coe bien imaaelle, wutes de cu---
woluntad del ter

riendo L

frir ln eviceldn el vend. Jorg
cerd G cuys izvoer oo ¢oittlece la yropiednd de Ly vess TR gue
tongu efoetc 1o corg i vert: del bien iniuelle {wrtfculo 2271 --
del Cddige Civil RIS

En cuco de ietiers un. genteneis ejocutoriude en lo

ccho o fovor dc tercero

gue sov decelorarn erein de un 4

haciendo surgir lu eviceidn e contra del ad_wirente; 1o decla=
vacién judicisl du epeé reconocitlentv del dercoho debe ser ins-
crite en el Registro Idilico de i Irojicdad (arifcule 3UY%, <
froceidn 11 del cludide Cddige Civil), 1.rt sue surt: cfecjos -
fiente a tercero y on etce ¢f inseribirec, lu scnteneic no gur-
tird efectos e reccnocimionto dc cse derecho contro torcero en
su perjuicio {(artfeulo 3GCT del Cdaigo Civii invocndo).

11 cdcuirentc gue sufru evicecidn tiene derecho n demandar

del enujerante que proceaxd de bucna £ M1 yreeio {ntexro ue
entregd por 1o ¢oroit loe goactos couscdon en ¢l 3leitc 4o evie—-
ccidn y ¢e scncamiento y el vulor uw lus mejords dtilez y nece-—
serias, sclve que la sentencic imponge lu obligucidn ¢l ennjo--

nante {artfcule 212¢ del Cddigo Civil eitudo). i ol enzjenente

37 Rojine Villeges, Kafeel, ob. cit., pego. 67-686.
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hubicrn yrocedide de wmiale £, rderdo do lou jrestocionce ef tie-
dhe oo nterisreente ootd obligodo @ devolver Wl suuirente que -
sufrid L eviecidr, o floceidn o1 adypirente, ol Crvoio qae -
1u cen. tenfa wl tiewpo de lo sdgudsicidn o in que tenfu lo co
au finmucble) en ool
de iz iejor o voluntiritg y de placer yue hoyh realizedo oo da

sae i$ G eviesifig o0 imperic

coge ¥ jugerd los duson y perjuicion (nvtfcule 3107 nel Cddd o
Civil en comento},

AY peteric pdblico oe le lirgjone i uhligecidn de molici--
tear, purc ol efeecto ste 1t compravontu de wi bien inmueble, un
certitiendo de existencin o inexiotenecin do grovdsenes, nl He-
glowro 1dblico dé 1x Yropicdnd; en tul certiticudo el fudata--
rio delverd wencioner la operueidn; fince do <uv se trobe; nome
breu de loa controtrntes y el antecedente regiotrsl, ditos de
registre, oogdn fo cuttbicee el crtfeulo 3016 del wSidge Bivil
ruare el lisirite Veweral, L dependencid aubinistrative conies
tord e referido curtificedo oobre la exiotenciu o inexisten—-
cie dc grovémence del inmueble, limitucicbes de dominio, gravé
menes, ecbargogs; y en caso de no existir une angtoeidn judieinl
en le gue se hoge congtar la decleracidn de reconoecimiento de
un derecho de tercero y que el tftular regiestral coincida con
el yue aparcce cn el antecedente de propiedad con yue cuenta -
el notario pdblico para ln eleboricidn de i escritura noteswd
en 1. -ue se hega conptar la compravente ‘'de un bien inmueble;
no exigtire ningin obvetdculo para que surta efectos la operu—
cidn entre las purtes contrutentes. Sin emburgo si en el certi
ficudo epsrecierc wne unotucidn de un derecho preferente en re
lacién con un terccero, y este circunstunecie le informars & ——
les partes contrateontes y cobre todo al comprzdor, me duda que
cube ditimo contrate lu operszeidn con Lo cxistenciw de la de~—
claracidn del derecho preferente. Ahora btien, oi jLop rezones -~
de voldren de trabo jo, que de hecho sucede, en el Registro Fd-
blico de la Yroried:d no inscribiera 1l: sentencie ejecutoriada
de la declaracién del derecho del tercero, en el folio real; -
cuando el notario pblico presente el testimonio, en que conste
la compraventa del inmueble, para inscribir el acto Jjurfdico,
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¢l mismo Regletro 1dblico dmneridivd y pax vid loe serechog

que hoyae cdquirids el comprmior de Yuen. 0é rifealo 3009 ded
C8aige Civil mencicondo), inde, ndientecente oae deoyudy ne -
ordgine un Juicto pura el yeconoveiriepto e luin ue.echon del -
CURPIedor,

Tratindoce de los inpucetos - ue use originet [or le canyru
ventn de biencws irnuwebles, ¢l nmotario ; widice, cotd obiigade »
ealeulnrlos, retencrlou y e¢ttererios o Lo watoride d hecenduriu
Tiseed couietente, ger locnl ¢ federsl, deje:dietns de Lo a6
se cuusen; indepenslenterente de que on forts youiurier el cog

prador sufmr in eviceldn de e conprevents, 107 10 LU gR Te—-

fiere rl irmuedble objeio del controte,

B) 1ENDIDA 1mu,1;L DA Cubl ANTRS DR L.
DLL feonee.

PEl 0ddigo Civil wvigeute cunrde silencio y nes remrte a o~
1ng reglus senernien, acun cuando no Lo dige, sugalendo un oipte
oo mée cientifice, yo waw he clininedo jreceptoc cepeciules ul
organisor un eilptems de rormee gne es forma general regulan los
capoa (e inexistencia, nulidud o vescisidn. Yor lo tanto, dehe
mos rezenar, apoyfndonos e: egos princiiios genercles pure de-
termipar: T.- 81 ls ventr eo cxistente ¢ iucviptente; 11.-
eg nule o vdlida; I11.- 51 ¢a mulu, uf clese de nalidad 1o ~
vfecta; IV.- Si eo vélide, oue cecidn tiene el couprudor; op -
decir, 8i tienc 1 uocidn regedsoriec o lo cuwnti uwinoris, o --
ambas @ ou eloecidstd ’

1,- Deterwminar si lu vendn es existente o inexistente,
ueble), edn oacn-

objeto (i

Desde luego ge udiicrye ue 01 hi
dc ges en parte, hey poeibilidud Sfsice y jurfdica jere Le vel
ta y, jor tanto, debe desechorse desde luego lu hipdtesis de -
inexistencis. Le inexistencis sdlo funcicne en el derecho cuzn

38 Rojina Villegns, Kefeel, ob. cit, puge. 69-7C.
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do irrooibilidod abooluts 1.071‘ lo que pe refiere ul objeto fipi
en o jurféicamente conuiderudo.

IT,- El cugunde problers ticne moyor oi
ventn eo vilida o rule? Dos solueisnen nrxinsten

Le primern er 1lun que oc consider: Lo vent: nule por
error determinente en lo voluntud del comrudor, purcuc el com
rrador no hubiera cdyuirido 1o cowe (inmucble) oi ecut yu ho-

bin gideo destruide o fuern vodificnds en pu conjosicidn fiulew,

en perte; se syjone yue le eo pepester ol porprundor wdguirir -
el inmueble y pi eute le acontede wlgunc de log circunstancius
wencionanduo no ndyuiere el inprueble y por tul votive wue otoran
r{a au eonpentimients, poelo uyue desccenociers la extineidn o --
destruceidn forciel del inmucbie; szlvo wue ¢l eolpreder tuvie
1 conocimiente de le perdids pureicl de 1in cope {irLueble).

la gegunds svlucidn gue projorciona li doctrine, es afir-
rar gue sc tratu de una comprivente vélide oin exdstir crror -
en la fermecidn del consentimiento; eflo existe le irposibili-
dad@ de cumplir con la otligecidn en su totelidad, ror gser vidli
do el contrato, ecotd sujeto a ser regycindide, y en ceye de ha-
ber regedo un precio, al comgrador del inmueble le aoiste la -
ageidn de reduccidn del miemo precie o de la regseisidn del con
trato, a su eleceidn.

Rafeel Rojing Villegam, en cu obra efirmu: "En el owso de
destruccidn purcial enterior &« la compraventa, o hay un hecho
routerior & 2o celebrueidn del contrato. Justamente estumos ra
zonsndn yarn diferenciar lu pdrdida parcisl anterior a la pos-
terior; en cota \Wltima el bobrd indiscutiblemente rescinidn, y
apf{ lo dice el Cddigo Civil vigente, y todas los legislaciones;
perc en la destruceidn parcisl antericr, hay una ceusa de nuli
ded, porgue indiscutiblemente existe error, & no ser que s¢ de
muestre que el comprador conceid cl estudo de la cose {inmue~-
ble), lo que implicz cemsentimiento sobre lo misme eb el esta-—
do en que ee encontr&brz‘.'39

39 Rojina Villegas, Rafcel., ob. cit, peg. 71l.
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51 pern ol mewesto on ar se neuds plo netorte pdilicy -
existe jérdide joarviel del simaeble que huyr W owerilwase -
1o coriravente ol -dane bien, wdlo o poooas oo [FSEER TeT TN
gue corrcapondern Wopurte weone oot Sendo au resu

mirse oue en owat condieiones ol

Cy b1 oo dur tie-

nen conocimiento de In destruceidn poreivd ool y jUCBLO

que de no ceuptor 1o ecovirn el ndogsirente en ecos tditinca Lo -

s¢ firmarie lu escriture regjective y como conpecuencie fiv GBe
cuuvnsrinn log isguestus o sue hublers luger.

I COSa T

L2 BN EL CCREKCIGC,

De aecucrde eon ol CC-30 Civil vigente, se jueden sirepiur
todae lna eosry ue o esten excluidsu del comeigro, segun lo
entablece el ortfcilo 747 de este ordencmiento legal y el ertd
culo 748 del mismo indien gue luo coses gue estan fuern del <o
gorcio lo pucden ustur por su nuturalezs o jor uisposicidn de
la ley; une cosa eotu fuera del couercio, de ccuerdo « eu matu
raleza, cuando o bueden oer joseddas por elgun individuo ex—-—
clugivemente, y ror dispusicidn de ls ley, leo que ¢lla deeln-
ra irreductibles o proyiedad particuwlax, de acuerdo a 1o prex—
ceptuado jor el artfcule 749 dul miomo Cddige Civil vigente,

¥or mandaciente de lu ley, existen muches cosap que 8e €x
cluyen del comercio; refiriyndosc a los bignen inmuebles, y la
misme ley declura que no pueden ser objcto de gyropincidn, ke
menenter hecer una dietineidn entre cosas exclufdsc del comer-
cig, bienes inmuehles cuyue enajenscidn estd rrohibida o suje—-
toe a reunir ciertos requisitos pere su transmigibilided. los
bienes de dominio pdblico son inelienebles e im, rescrii tibles
y no estatardn cujetos, mientras no verie su sitwscién jurfdi-
cz, 8 acecidn reivindicatorin o de posesaidn definitiva ¢ provi-
pional {artfculo 1£ de le Ley Gerneral de Bienes Macilonales), -
La Bey General de Ricres Nacionales, en cw wrticulo primero a-
firma guc el petrironio de e Vaoeidn Be cempone du: ticues de
dorinio piblico de ln Pederucidn y bienes de deminio wrivede -~
de le Federacidn; al respecte cgtd dltime ley en su articulo -
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Hdn e les b

rnon izjo pdblice, en-

20, WO B CHmeTT

tre log oue se encuentran los oijuicnten: o de uoo comdng ~-—

leag peduladons en lov avtfonles 7, it ta, sainto y -

idn 1V, de Lo oeututueidn tdlfticn d¢ lus -

setuva, y 42 fro

* i

radoe on i freceddn 11 ol

Patados finddoy ]
critfeuto 27, con execjeidn de lee cumprendides en Lo arunecidn
IT del arifeulo jo. de .n tey ci. comento: log anvuetles degti-
nodes jor la Federmeidn ooun pervicio ;dblice, loo projios -
que de hecha wlilice pere gicko fin y lop o uipsrades : dsiosm,

AlUGRLE l

seedu, entre otroc) eotos bienes estln --

conforre » la leoy in

v Al eonm

completnmente {ue

Los bienes incucbles cuyi aduuisicidn vl condicioreda a
1c obtencidr de permivos; son siuellos wue con adiuirides por
extranjeres, cuny srutorie o
ten ubicedos los intucbles en L sonc yrobibide (fejo we cien

1o u en1ldnd o4

¥ Lo en--

¥ildrmetros o 1o lurge de lus fronterss y de cinocuenta en luas -
vleyas), 8edberdn  prescnter nnde fedetaric pdblico (noturio i
bidiad) Jos permisos udoinintr tiveos jure 1o aduinicidn de lon
inmuerles cue se rretendun udquirir de soucrdo 10 jrevienen log
artfcules o, y 20. de 1z ley Urgrniec de 1 Fraceidn 1 del --
Articulo 27 de 1l Conoiitucidn Gereral; artfculo $7 de lo ley
Genernl de ioblacidn y artfeulo 127 del lLe lrmente de 1o dlti-
me ey citada. Sin 12 obtencidn de eotoo rermisos el contrato
de comjraventn del irmuweble serd nula.

Ios biecnes de deominio pdblico gue lo pean 1oy disyposicidn
de 1u autorided, podrin scr ensjenndos, previo deereto de desin
corroracidn, cuando dejen de ser utiles purs lc jreateeidn de
eayvicios mébvligos, cote Seoreie Leled de reucir log regulniios
gue lg ley estublece (nrtfculo 28 de ie Ley Generszl de Bleneg
Facionales). iz comproventao putorizeda eon uctumiento o lag ==
dinposiciones legales, cause loc impueston que deben jngur ¢l
curprudor ¥ el vendedor unuz vez que ha guedisdo firmada lu eg=-
criture rétarial, en le que ce he hecho congtaer 1o venta del -

incuchle.

Ly COSA IEPE SER DETERNTRADA ¢ DLILNMILABIE ER
CUARTC 4 U ESLLCIE,
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on au ladividwlidgud, Qo ble e e en

el opomente de lu 2clolroeddn vl portt b ono Lulde ddontl fiooy
jaoeeait ieL 0B

g6 en ou Individw lided, pers vnoaud s

pucde deterninsres, Beterticor one sons (Lt tod, v pinple-
Lenoen ou dnedbidundiond; -

wente lu pesibilided do Zuentigivod
nhore bien, sce ecteliece jau LLogena fumunble, dube ger deter-
minade on cuente = su vu;veie; asendo e ewsecie ung lililsedn
c ol bvien innueble, -

al género, nlgo sue jerwite individuol
roel Lo
huce connbdny Lo conprovertn, wi —

r1o pdblico en Ju ey

estn deternineeidn ln hnce

eritu potarial, o le que se
imponerascle 1o cblijgucidn jor weule do i ley de determingr ou

iy meditie, ¥ COLLIMANBCILD GL Guabibu SUGTa

nturslesn, ubic:
peelble, sus aisciclones y externidn sujerficiel el inruelle
aventn {(wrtfeunte €7 Divecddn VIodc Lo o.ey ol

objeto de li o
Loteriede :ore el Dlegtrite Fe ieﬂ..l).
De geucrde c¢.n roe nvifenico 2014 5y 201% del

vigente, les cnajensciones de coune olirtee yodete
ror el rnero efecte dvl contruto, lu trasiveidn de ia projpiedad
Protdindnne de enc jenacic=-

ce verifiea enlbre log centrito
neg de cosu de copecie indeterminadn, lu jropiedud se trunsTie
re hastz el momento en yue lw coss e hngo cierta y determina-

nada con conovimiento del acreecdor,
XL }RECIO.

Ll yrecio Mo ge pagh por 1 coss (dnnueble) o derecho de
be ser giertp y en dinerc; el lrecio lc Iijnn lago paries ¢ un

tercerc,

Ramdn Sfnchez Vedel, en su otrn de Contratoc Civiles, se-
ftula que: "Cuando lus purtes couvienen exn , ue un tercero Iije
cl yrecio, este tercero no actuw como un peritov puesto que no
sc requiere que ges un exyerto, ndicionalmwente ¢l jrecio gue -
£ija oblign o ewbus paxrtes y por consiguiente su descicidn es
una wern oyinidn; tzmpoco actds como un drvidtro ya que no exis
te una controyersin jur{dicea propiomente dicho, sobre derechkos



11

opuestus yu wue o ojinidn que emite ol tercero we dn ondlo por
0o huber weuerdo entre oo, artes sobre el wonto del grvecio en
la compraventn cue se (¥olcrde ceiebrey, vino ue Ll interven-
cidr del turcero en oucstidn ge {dentiticu con lu de un sanda-
terioc ferevocable ae anbus purtus y ocuyn setaeeildn jor lo con-
finnea, oirve 60 jors swerificer  un contrutente en beneficio
del otro, pino jor lo contrurio jera niveler con cguidud les -
yrestaciones opuestus de uno y otro contratante”,

En eute cnce el rerfeccionmaniento del contruto se verifi-
ca heste ¢l womento en que el terecero fijo el proecio, i el -
tereera ge atuez a eonteblecer el [recie; el contrato guedard
vin efacts, oulvo que lap rertes convenieran lo contrario (ar-
ticulo 2253 del Cédigo Civil eetudindo).

¥Y preclio debe ser en dinero, ye sca en monedsn necional o
extronjera; en este dltime covo biebrn de hecerse la cenversién
pura determinar leo impuestos que se cubrun, de rcuerdo con el
$ipe de cumbio ¢uc rije -1 wormento de lu firms de lu esceriture
wtarinl c¢n lo que ec eunpigne At operacidp,. Cuwnde el precico
gue se Ccubre LOT ubn €oBk, inmueble, e¢n lz compravente, ne cog
tituye partc en dinero y le diferenein i wygjecie, no debte ger
inferior la jarte gue se pemgue en dinero o la yue se pague en
eospecie, ya que de lo contrario se c¢stord ante un contrato de
rermutn,. Ia ley fiscel considern ue en le persuta existen dos
tranomisiones de rrojiednd, por lo gue s¢ dan dos ingrepos y -
loo cuales se gravan (ertfculos 85 de le Ley del Impuesto So—
bre lo Henia; 25 Ltinms pérrzafo de lo ley de Hacicnda del Tepar
temento del Dietrito Fedeinl y 3o, dltime perrafo de im ley ——
Imjueoto Sobre Adiuisicién de Inouedles).

21 efecto el articulo 2250 del vigente Cédigo Civil, afir
me en su parte conducente que el contrato serd de venta cuando
lz purie en nrumerario sew igusl o mayor gue la que se pague -
con el velor de otru cosa, 3i lu parte en iamerario fuere infe
rior, el contrato ser! dec yermuta.

40 Sfnches ledsl, Pomén, ob. cit. pag. 16E.
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Soue en dlotintluy oxd

ciones o rlazos, eutos ao lwdlrdn oc satdtairee bejo L deno--

rinacidn o yencilome feeda o Ve bee e gy s vidt U jersc-

n, yues e esterfo onte un contrito de ronts viteliecdn (arti~-

cuio 1774 witdeint i Siwil), i ey Ll swjucste -
Sobre 1y tennt 1routd Pode oRtidie ol vendedor, cuLn-—

do lec een yrgrdo o1 reeio ) rnrackle) cuwnde 01 precic ces -
recibido e jnrcielidaaes el imjuecie que cyrres onds o li Lur-

te de 1o

sernncia no acuwrnldeble udiérdose roen los wroo fg
lenderio o .jue mutericloonte g recibo el
ded), el

gerantizundo el interés fiscocl, }ire deberninar el vonto del -

680 (percicli---

L

reo pjere recibizrde no debe ey oot de Uk wnegea, -

Inyuesio & enterear en cada ado e celendario, hobrd ae dividir-
s¢ €l imjucute de cenerde o le tables del art{cule 141 de lo ---
misne ley, quc cobublece la turifa cntre el ingrece fotel de lco
enajenceidn y ¢l resultodo se moltijlicurd por el ingreso efec-
tivae: to renitide jor sfio de arlendario; leo cantidad rosultan-
te rc1d ol ponte 86l imyucsto o enterur ror el ceneejto de la -
ens feracidn {cenyroventa) del ien dnmuetle on le deelnrceidh -
aruel (srtfenie 06 fo 2o 1o, wel sinuesto Sobre lu Renta),
Adiciorelmente ge dice gue el 1recio debe ser resl, serio,
singere y verdadero. "El precio, seguin Icthiey, es verdadero -~
cuande se conviene oop le intenecidn de Lue el vendedor ;olrd -
iste jroryoreidn nin una

exigirlo, My jrecic irrisorio si no e:
entre 61 y ¢l volor rewl de lu cose {inowetle) vendide. E:. ecte
sujuesto, nc debate i Goetrine si ¢l controto o una venla 0 -
ura donecidn, & virtud dcl yrinsi,io de li eenservweidr del con
trato".“

No es iidisreneskle gue ¢l yrecio que ce fije debu ser -
real, oine que bastu con cue ses proporeionzl y razopable en --—
relacidn con €l bien inmueble que se transmite.

El contrato de compraventc es perfecto, cuncue le cosu (in
mueble no sea entregada ni el Precio ewtisfecho, existe un con-
gentimiente de lom econtr. tontey gae ce jlusme enn lg eseritura -
rotariel y que ge vutificn en ol pomenio cn Lue log WILWOS suje
tos estampan su firman on el protocolo del notaric. Convenido el
precio del inmueble ya sdlo resta e, noterio coleuler, retener
¥ .enterar los injuestos gue se caugen ror la ojerecidn.

41 8dnehez Nednl, Ramén, ob. c¢it. pag. 184,
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Se conpiderun vone clorentos de vewadez de lo cunpraventu:

1z eepmexdod; 1o -usvnein e vicios del conmentivicnto; la for-

Gy, en i.8 ChBos Cn

sue determinn le lay; ol £in o wotivo 1fci-

to. Cualquicre que concurrs e la vompraventa de blen iniueble;
nacleserd Qe ralidnd pelativa, ] ennl juede ser purgzdo por lo
confive cidn 0 6r yriuveriycidn., lrooucicndo jrovisionslmente -~

gus efceton ol contrito rfcotade de nadtldad relutiva,

GAYACTUAD,

In relseddn con lan cjacided lo dectring estudie dos pes——
ries de yroblemne: a} lon reguigitos que deben obocrvarse yarsm
efectunr 4 terninndne engejenucivnes y v} lac prohiticinnes de -
verder y de cow;rer,

£l frotar el jroviemn de la capacidad, el Cédigo Civil vi-
gente, no oc reiierc projiceente a la copecidad generel, en com
bio irece} tdin que el vendedor debe tener el poder de disposi-za
¢idn, dato distintivo de lo copacidad, ye que ure persona iuede
ser euits, sin embarge no rodrie transndiir la proicded si no
_la tuvicra © bien si la wisma ley uw la cuterizo jarsn transmi-
tirlu,

Se dice que la legitimucidn es un dato exterior al sujeto,
quc Eera Leo]oldo Aguilar y Carbajel es: " EX hecho de encon——-
trarse el ocujete en detercinedn posicidn respecto de otros su——
jetos o con relecidn al bien materia del contrato, bien inmme--—
ble, y que 1ls sancidn no es le nulidnd, szlvo en ulgunos casos,
gino un gredo de i:velidez scmejante a la inoronibilidad gel —-

i
contrato".‘2

42 Aguilor y Corbajonl, Leopoldo. Contrates Civiles, Editorial -
Jorrua. S.A., Lrimeru Edicidn, Néxico 1964, pag. 92.
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Se arirmm que lo vomirive. tioJoouwn cden Lo Vi en gl e
41Ue .08 BUJe .08 Gue Anterviene: , €0 nui. jue te ue Lo ley en

eadrn cio en purticulir iroone ¢l ¢ Lirne o e deter fnadens

roquigitos pore llever oo ecle Lo miade eonjrovetu, rndepon-——

dientenente d:l ti;o de pulidea yu gew aba ot o red bive y —
que 86 juede purgar en el segde coee con Lk sLwneldn poute-

rior o la celebracidn del contrato, del permise administintive

aleanzar la mayorfz de edad del enujeninie; tutorisacidn judi-

wiunr va--

cinl o al un otro reuisite que se neceuite pniw ef
lidamente la comjroventn wel bVien dniuchle, jor mod
confirmecidrn, prieerijeidn, o ratificncerdn del wets gurfdico.

wc g o~

En cardbie, en la rulidad cheulata el contrate ve conpletusen--
te nulo, sin scr suceptibdle de uns convualidacidn posterior, ya
u del
bie:n fnpueble, o blen jor que ¢re aenciler eenluy ool log pér-
wisog, eutor sujeto ul régimen de Laneidn de nier
recuisito previo a lu eclebracidn de Lo cergravente {prifeulos
2: 8o, 174, del <ldijo Tivil coments utixn]u 27 frac---
cidn yrimers Qe 1o Congstdtucidn Iolltie u. Unidog

que ln ley eutnblecfs csu jrohiticidn iura lm comprav

(8w otro

A T

Yexdeares, y 67 vo lo ley den

wue el contriile de cony i du .. snptueklec gen ~-—
ineronible, es ung congecucneiin de 1la adidad, pucsto que el -
aeto jurfdico nc yourd coistee 1dblico de -

la Iro;iednd con l¢ intencidn de haeccrlo cpenibre frente a ter

inse

en QL

cerog, y curtir sus efectes de jublicidi 65 win enbuige el con-
trote celcbrude en contrevenceidn e low reguisites necewirios,
oblign a oe portiy eontretantes f(av ffowlen 176, 1797, 3007 7

3009 del CSdigo Civil en uvunento).

LILE Ll CTLRTAS €GN

EECUISITOS 71

1.~ Adquisicidn de biecne. insneble. | or cxtranjoros. Lolo
eute autorizado jor lu ley para aduivir inmuebles Tuera de la
zone prekibide, y jrovie percivo de o o oentards de nelicio—-
ses Lxteriorey el cunl se concederd dewsiuds de hebur roundica-

do a lo 1rotoceldn de su gebierno y consiuerarse oo noxicano
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resyecto del bien insucble cue ad tiriere; tuctds en lo 3:r¢£ct_i_u
g2 ey neceanric oblener jrevacreriv el jeriow regrective de -
ir Sgerctrin oo Gobernneidu,

4.
A

"in lu doetrinn y en relocd viodaoidn o le ormu

Fenctitucienul exicten dos o) inlon rirera cice yue o3 -
£ .

contreto oerfo dnexiatonie, jor ecurcecr de sbjoto diade el ruan
to de vista Jurf{dico, yu suc ln norLe exeluye el oomercio a -

diehos dieness la otrg ojiz.dn ofivma oue ol eoniralc celulre-

dc on cutg ecenuicicues eorfn sado, afoctude do 3 Lioviue

ta, jor huberse violndo norsmne: jroh:iiiivas',t?
£l reryecie Lo Ley Orgdntea y el o tfewle 30 de ls ley -
Reglapentarin, asbug dio;ouiciones de le {ruceidn pricern del

artfoeulo 27 Censtitucional ectubleren ane nalidad de jlero de

reche focultunde © ia cutoridud fodersl, @« yetieifs del Ldnig
terio 3dblicy hogu lo deelarntoriu, odesds de que prohibe o -~
los extranjeros wer socios de leas sociedudus mexicanas gue ~—
aCguieron incuebles en lo wons jrohidblea. El extrimjere no ug
14 legitimado pera auwguirir blenes insueblen sin coutar, con
antelacidn con el pervasu de 1o Seeretirfe de Relucicnes Exe-
teriores, de lo centreric sorfa un conireto cicctier de nuli-~
ded nbooluta y coro consceuencie ocrie ineponible.

2.~ Adgui:icidn d¢ los dercches de copro; icdad. De acuer
do eon el arifouls 973 del C6dig0 Civil'v;il;ente loa corvoLie
tarios no pueden ehajemzsy su parte elfoucis s perucna cxtrefia
8i otro coprorielrric de la micke cousa, bilen inzuctie, guiere
adjuirivle hucicndo use del €i.iccoo del tunto.

El copropietario sotificnré cu veluntad de ensjennr su -
rarte sifcuota o log Gepde coprojietarios por medio de notifi
cavidn roterizl o en forma judieciol, pere wue dentro de ilog -
ocko dfas riguicrtes a la neiificceidn higun voler ou derecho
del tanto, si trenaeurrideo cste tdruwino no st hece valer el -
citzde derecho s¢ entlende yue 1o vuluntad de lom deuds coprg
jietarion es no odguirir le cojropiedad del incueble. Nimwo ~

43 Aguilar Cevbrjel Leojoldo. oL, cit., jug. 91.
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e ogue i goo neble cfeetusde en contruaven

cide a lez noroong gee fndiocnn lo forpe de frocoucy cuands el

bien estd sujeto & la corry;iedad; ge frote de ounn congroven-
te afectada de rulidad cbeolute, jor ooniruvenir normas prohi
bitives y come consecucncin le es lnciourable el cuntrate frep
te a tercgero diamtitute de nlow o 4o los cuprpo i tixica, jues ~
al uno de est £lvivees le coiote lu focultada oo 2luccudur la
nuiidad ded contraio en rcioeidn o opu ccprupietorio,

3.~ Vento cuire zopgeric., De conerao con ol crtionlio -
174 del C&digov Civil Vigente, los ¢dnyuges pura contratar en
tre ellos serd mencoier obiemer zutorizscidn judicisl; zhors
bien jodran eelebror contrato de coupruventa de un bien in--
mueble, pierjre y cuando su metvimcnio eute sujeto al régi-——
men de eeporacidn de bienes segun sc desprende del contenido
del artfoule 176 del wulticitedo Cddigo Civil. Troténdose e

44 Agllnr Carbtajel, leopoldo. op. cit., raga. 91~92.
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do o ool idnd relativa del cugnoe eontrate (o 4fen.vs 17T
froneeidn cegundn y 2220 del Cddige Civil wonolonnnod.

nuk,

L1 erxor es: "l opinidn subjetlivi contraric a lu reuli-
ded (Fazenud) o 1o
lp voluntud declarads _Suluilll.c)‘.’.“b =1 Cddige Civil en viger
concibe al error como le oituacidn en que s enculhtre wlguno

diverejmnein eltire I voluntiod fnteane 3 ote

de los contretentcs o loz Los, o trovio de cunliuier sujestidn

o rrtificic (dole), ue e ermpien {artfeuio 1E15 &l Gddigo ¢i
vil enunciade}.

Exicten voios Lijoo de errores, u soter: Lairor uvbstduulo
error nulided; consictinte el error de hecho o de de.uchiog ---
error indifercote; ervor de clleuloj grror de iiterredicpric; -

y orrer de bucna.-feo, e culop tijos de error oulo gu anolizu—-

rén clgwcs de chiieg, yuooue cfectan en forre dirccte o los ==
irjucstos cue ;e coeusern 1¢r o oy rnvente we tienes incucbles
en relucadn con deu restantse $i,00 do cilory oo low ~dpuintes
términog:

1.~ Error ipdiferenie, jera Rendn Sdnenes ledsl, " no u--

fectn la volddes del controto oue ordinnricmente se roduce ©o-
contratar en condicicnes mus oneroses o desfevoribles de leg -
que sc¢ i1cnué, yero mo el exircie de ogue Ln ciso de hulborse co-
nocido lg reilidud ne se hubiclc contra adu'.‘q

El haber celobrude unu vomjravents de wn Lien intaeble, -
y convenido previcmeste & lu "fornoiiceeidnt del ceio e el —-
yrecio es dercsizdo erriesgndo; porque probeblienente ce convie
ne er un precio gue de ccuerdo a les beneficios perticnlares -
dc los controtuntes sea meyor o rencr el (recio ceomerciul o —-
real {velor de avilde), sue lu ley fisecel obiigt &1 nutarie --
1dblico v consideroy rerc el cfecto de calculer, rotiner y en-
teray los irpucctos o el in utnio yue se cuuse ol ln compro--
vent: fcl incueble; si el valor mes wlto entre los que conside

45 Sdnches Med:1l, Remdn. op. cit., je.. 48
46 op,. cit., pnc: 50, * v g 48
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{velor o antactrel y 4o wveodo), e adishinte -

¥ devprororei ondo o0 et do, ot

Lre ol

rern bt osaone datiorn e lre

g e leed

tado, 1er luooue ue o

vio y ot do cdonialeddn e Lieneo dunacrled gac o

adruirente ¥ oo aenle sl te ed JuLu vl Yunifuet,

Tor lo curm o v gicre Al pege wel dnpue. Lo woboe Ln ronta

Loatdd i die elto-

sue inelde en ol jilrivepic doi vendedor jor

conp riverte w0l o dteuctilog o ue Bl aegle e cnie

sude de oreccisr 1 dus aedgeciones jorttidin jor lo dey

y ¢ilteende lo foriln, tovande ern coaente log

dog de lu adindsicdds y ool ndmero de jro ietirios; el wen

1¢

aprecis:e el Je eu Dovordhle rodificr I contre:ve. tecidn pag

wouo ©1 1r,usLio ¥ On euBo

teda {yrecicyy 1:2t Buour menos

i

Lol wt co ornpree=

sidi Gel se estsidero

¢ yolar sel in--

geidy el volor dooaevidded nlonde ae
waekle

2,— Frror 4 efiouleo, Moue oun 2tk o Lo Loel centra~

ts no ey comrlotuzente indifcraite, jutu SRETH
rectificucidn (srifeule 1L14 del védigo Livil en conmen co)“
puede :rliverse ©l ripno rreeepto @ los aarore. de cinile cpe-
cxiturs.

Es ¢l casc de oo o ol oener;o de lo esoriture holuyial ~

ol it

en lm Lue ¢ .ust 3ignn ln conpzav ¥ jor nlguna
mele redsceidn er: lo wblec 2i6n y weweripeidu del incneble obje

Linarnte cun olre A0 -~

to de 1o conprevents rooalte
cue ¢l sdouivente o Ll w ¢p de sus doyendicntes veondudeos hu-
Vierc sdouiride dure.cte 36 .crcy fDistrito Foac:rsl) o 2?9 nezca
(Estude de idxieo)},
pdguisicidn, .ues en este chee el edpmdirunte no tendrle dee——-

cecietunente anteriores ¢ e alterior -~

recho o las deduceicnes .ne Leér 1o ley en ie powsterior nd-
guisieidn pere el efceir del nigo Lre uigd-~

L i€ Go Loeinio, dejon-

cidr &: hienes Irvuctles o el de

47 sduches Yew 2, Tidn. o3, citb.y 1ig. 48,
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chiddad uderudiva, dano que se ovigdat cun bagbe

todes de 1o foterid ! Dseeadorin loend, revichr

Lin doew.cr teidn cue Jregents ol noteric ol omusento e deelo--

rer ol trruesto {eojid ultadeg =-—

ciegte e le eseritur);

consigrndes cn el wrtfeulo sfrruto octave y L7 de lu ley de

Tuelende Jdel Depertupento ded Distrito Pederudh ; Sddige Fiscul
de In Pedertoldn, reopectdv

ertae.

3, Irror de Inlermedizric, “liporln juce it s intermecd

rio seqn un mudeterio O ul hels:

Ljere ¢ ue sen un ecuinistro---
aor".w

kn meteria fiseal, el reyregentidsite, nmundatirio, udinl--
rdctredor jneurre en resionc Bilidod colideris por 1o qul se re
fiere o lu ecousueldn y bugo & los irpucstos cue ce orviginan ~--
rox la conmpeventi de inmuebles; sine oo pogen eorreetu y den--
1ro Sed término que pers tel sfecto in ley cotoblece,

21l dolo e cuwlouler wujectddn o nrtificio ue se uti.:ize
jers euvloend en el error o nuntenecy cn el ¢ canlqulera de los
contretontee (ayrtfeulo 2815 del LSdigo Civil en Vigir). Lxig=-

ten doz tijos de dolo, ¢l dile bueso que e Tn

mente utildzan

tus comevelo: tee lus suaiidides do la cosa oble-

to del ecririnto, y yue o ticne Juwridierre:ie truocendenciv; y
el dclo mele (e trase.erde jurldicou

te. Liigww de los Cos
tiiag de d.le, afeats Too 3u, 000 bus gue Se o CLtLan ol U eom--

srovestn de bicuwes intucbles; jucsto cae el uolo 12eva ul =we-
error yu cnalisudo,

Zn c.te ecpo log coniruitnites suben tnticlj«datcnte el —-
velor del droueble rewpaldedo por wvaldo prusticedo jer perso-
na ratorizuda puara tal efecete, wvildo gue se prescite al mome
to de le deelarieidn de iuy irjue.tos jor ese conco.to por lar

48 sdnches ledi 1, Ramdn, op, cit., pag, 41
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e del noterio $hiteo.

LA VICLIRCTe,

03

Existen do. tijos de violencii: oo violenein o

S0 Yig
aboaoluti, vurge cundo ve enmplec Lo fuerzi ffsien o ce ulliice
alpin medio moterdcd que prive de 1 Jiberted  olgdn contyi e~

trntes cupuepte en ¢l cue no existe ¢l consentimiento y lu vig

leneic wurs 1 gue consicte en ol wod oo BB TR NI TR TH I
contrutante vecple celebrar wn contratd O sl T un conlbiito

¢ neejlar un mel oprecente o futluro s €l o b jerveni puy o ll6gn
do. 1o percsonu yue celebre un copntreato bojo viclegcic y ge 1xe
aente unte noturic jdblico n» Formulisnr el icte, dentro de loe
15 dfao siguientes « Is firm. de 1o poeritura @ colicitor wd

noturio piiblice a cincelnr lu eseritura, con el consentimicnto
de 1o ubra pariv; 11nzo que tiene el notario piblico jera de--

clorar los impuestos que sc causzen,
LA LESICH,

Ep el contrato de compruventu ge origink le lesidn cunndo
nlgundo de los contretentes {comprador o vendedor), explotando
1. sumn ignorancin, nototia incxperiencic o exirems mimeria del
otro contratente; obtiene un lucro excesivo que een notoblemen
te desproporcionndo e lo gue €1 zme obligu. Bl efectado tiene -
derecho entre demendar 1z nulidad del controto o lu reduceidn
equitative de su obligucidn y el pego de difics y perjuicios (-
ertfeulo 17 del cludide 46dige Civil), Lo leosidn en el sentido
amplio de l: pel bre ne invelide ¢l controto de comprovent. del
bien inmueble, pues Liy unt i rte aue se upToveche huoti eierto
grade de 1z otra ptrte y regulerwente los prcsieciones no son
iguales o egquivnlentes; en el sentido restripgido cauga le in-
velidez totul o pareicl del contrito,

Yor lo que sc refiere o los iopuestos gue pe cousin por -
1a compraventc no troecienden :uesto que nl sufrir aljuno de -
los contretuntes ln lesidn, lu ley lo freulte o dem: ndar 1l nu
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Yided del ety o oo o goner ndi T oe reduscs eendto tve-
aoente oL precio. lo 1o oceLulnr lac contyetanten oL formeldizer
e? contivio menifieotkn ) Lot rdo pdblien jrecico cue no oo

.

Jos verdederohtle cosvemder o e los prrlen, o 2ode phgur

wenos dumpuentond Jon petories AV ieoe 2 lealln lor dupasster

Ut De les | oeroreicnd:s (uvee

gome: ey en Yore o log vilores
e, eatistred y de ndewisresdnd aue oo lo neyorfe de log cuwo
se gdeeda edl velor de lp v dquinicidn con cl vulor de avaldse jor
ger el mnyor o ¢l cue ve conslders cunndo uo ne expreoe el vi-
lox dc¢ laz contrijrecineidn (precio), dependiendo ¢l imjuesto -
ouc se cnleule,

Ko se ;xof!u; ize en el eptudio de 1o lesidn por 1o ser o

jeto de 1 presente tenis.
LA WHEA,

Lo Loy 4el Netericdo pere el Diptrito Federul, estublece
gque lus encjenacicncc de bienes inpuebles cuyo vulor Qe ocvelve
bepesric cer moyor de treinir wil vesoe y la constitucibn o —-—
trancmisién de derechos reuley moyores u L. sume citodn, debe-
rdn constur en ceeriture inte notario, aoulvo los cusos & gue se
reficren Jos srtfcules 730, 2317, y 2917 del 0Sdige Civil pers
el Distrite Federcl (artfculo 7€ de la ley del RNoteriwdo jars
el Distrito Pedercl). '

El cr4feulo 2317 del C6dige Civil vigente, yor reforme pu
blieadn el dfz 7 de enero de 1988, cr <1 Diorio Oficicl de 1u
Pederpeidn preceytds que lur one jencciones de bienes inmuebles
que de ceuerds wew £l volor dm rwelde no exceden del equivolen
te r 365 veces el selurio wlnime gencrcl dicrio vigente en el
Digtrito Federcl nl womento de lu operscidn y lu constitucidn
o trunsmisidn de derechos rezles jor lo misme cantidud, podrdn
otorgurse en documento privido ratificando lao firmee de los ~
contretentes y de dos %estigos arte roterio, jues competente o

hegistre Tiiblico de 1o Ixoricdad, lor 1o contrario cucndo exeg
dc dc 1o centided cidedi: hebrd de consignerse le operacidn en
escriture piblica,
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Suepde el Departamento del Dietrite Fedeval cnujene couto
i tueidn del

0 LErrenes pars lu oeur Aviwindoe fusilier o e Lo
vor de pureconus Jde ercnson recwsuo ceondmicor hngte jor el --
monto del repultcode olienddo de rualiiplicir por 365 e¢i o Jurio

vinino vigenle en e} Distrile Pederud, jodrdn olorgorse en du-—

cumenlo privado sin que sew vencster lo wedistencia de los tto-
$ipgos y de lu yolificncidn de fivwaw,

En virtud o la reforia del wxtfouly 2317 del ordentninnio
legsl citude, ne sdiciensydn dos Jirrafoo «fu; les cuplew esty
g de regulurizeeidn de o

blecen que tratdndose de log progrots
tenencis de lu ticrra que efccetde el Dielritu Pederol sobre =-
blenes de projpieded pariiculsr, cuyo vilur no rebese 1l repul-
tado obienido de muliiplicsr yor 365 el siliric minime vigente
en ¢l Dietrito e ertl « o feehe de lu contruticidn {(orifculoe
730 del 0édige Civil ludide), pudidndose otlorger en Lo nis--
et copdieionrs aur se estibleecen en el pdrrufo wnterior.

Los notarios ;dblicos deberdn hucer conctur en el jrotocy
lo ubvierto especinl todos los contraton en aue intervengaoel -
Tistrite Federul, peri el clfecto de lu regulurisucién de Lo —-
tenencii de li tierrw, en cuyo cuwe los honorarios y gootop ~—
que se oriyinen me cobrardn de ncuerdo u lus dispooiciones del
arcncel para los uctos y operceiones expedido u fevor de los =
notarios pdblicos pare el Tistrito Federul.

El articulo 232C del ©ddigo Civil vigente, de igusl foroma
fue reformudo el T de encro de 1988, el cusl afirmu que ol el
vulor de avaldo del innueble excede de 365 veces el salerio mf
nimo general diorio vigente en el Distrito Federel ¢l momento
de 1e operacidn, se hard conster en egeriturns pdblict, sslvo lo
dispuecto por el urtfculo 2317 del uiswo ordemimiento legel,

Teotdfndone de innuebles yn inscritos en el Hegistro Ffb1i
co vy cuyo velor no rxeedn de 365 veces ¢l multicitado sulurio
nirito sl momento de la operceidn, cuys vernt: sen &l contudo -
podrd formnlizarse por eserite en ¢l certificado de inscripecidn
de propiedud, gue le registrador tiepe obligucidn de inscribir
previo ¢l cimplimiento de los requisitos legules, y previe com
provecidn de que esten cubiertos los imjuestos correspondientes
o la comprevente reulizeds en cste forma {arliculo 2321 del Cd



4%

Uigo Uivil capeionndo).

fy oe jegnrd el fojucyile solre cdguistetdn de fumueblas en
les sdeullicioenes sue veddive vi istrito Federsd, Lotudoo y -
Varde gploy pere forwer juarte del domindo padblico y loo jurtiden
politicos nueionilen, viewpre y cw.udo low dnmueblen so destdi--
nen pare su projpio wuu (arsfeuln 2o, de lu ley del Impuesto So-
bre Adauigicidn de In.ueBlbo).

L FINW ¢ MOTIVO DETERMIN.NTE Y
LA CiUSs DRI CORTR.TO,
lore Bemén 3dncher Meuwsl “oon dos cosuw diferentes lu cau-
sn del contrito, quo e ¢l fin o motivo gue determinoe a lag por
tes a celebrur un vicrto contruto (comprivent:. del inmueble), y
1a cpuss de una obligacidn contractusl, que es 0l motivo por el
que en ese coulrato cude parte ccoeptd Bligurse o algo en favar

de la otra p.rie {comprodor, eniregur ¢l ;ruciv; y ¢l venagedor,
0

entregnr el jnmueble)".

lu obligaeids de uvho do loo contrubunten ew lu cuorclacidn
de 1. obiigueidn de Ll otrs parte contruitonte. Debe entunderse
el fin 0 wmotive tomo 1o circunptineic persom.l de low conitrainn
tes que dcterming lu celebroeidn del contruto de li comprivente
dcl inmueble {pecesided hubitacionnl o disponicidn de dinero -
en form. directs pori. hucer freate £ unm ceunticinjento) y la -
ccusa es 1o preciecidn gue code contrutante, .se oblige o der o
1z otra parte, trinswitir el bien inmueble y pogsur el precio.

& pescr de gue €l couwprador y el vendedor, se limiten & -
yroporeionar reciyrocrmente lo que 8¢ hen obligeds, sl formeli
287 ¢l seto en eacriturs piblicn; adicionulmente wcaden en fox

@t golidaria ol ghpo de oo izpuestns aue e originen Lor e -
conpravent:. del bien inmucble, objeto de su relncidn contrac—-—
tucl, Cobe hucer roter que en elgunos de estos lupuepsios ge uu
torizc en zeuwdir a 1l traslucidn del impuesto o gue inside di-~

49 Cdrncehe:, Medel, Remén,, ob. cit, 1es. 67.
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rectenente en el potrimenio dol cuuminte, que dé couerdo o lo -
ley fioeal le seflale cowo sujeio jusive 4ol fmjurste { Tn,ucets
Sebre Adquisicidn dc¢ Bienvs Imuuebles, Inpuesto de Trooiucidn -
de Deminio, Imjucwnio 3 Valor Auscguds o lvquvclo Dobre Lo Hon-
),

EULRENTOL SUBJLTIVOS,

De icuerdo o Yo dedfinieidn leged diel contrato de compraven
te existen en wu formieldn el comprador, cut oe olligu ol jugo
del precie eierte y ocn dinere; ¥ «1 vendedor, gue se oblige & -
franemi tir la projpiedud de upe coms {(bien aumwucble) ¢ de un de-
regho por el preclo reeibido, Fara efecloy de lu presente tecis
denowdnarenos 6 estos elementos subjetivos ¢ jevronales, cuyos
derechoa y oblignelores serdn objeto de estudio an el subeapi-
tulo siguiente,
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TPV I LATTIVE S DRMAOHGG ¥

Boeundy tteha, | ¢ Peeten die doo proceste tesfs, que -

el contrats de conprovendi {dc vien dnpuebtie) e conforng do e

doe clists do elesdntad de cxivivowds [ oo voilien dn que dy
neCin.reron slementoa cljetivec. ¥ Yoo clenuy tou
poroont.iee

Lo livos o -

cooeonfoeanr. de 1ng purtes cuuir Woted quk ine-

tervienen or In eonpyraver o del Lien inmecble

gus unli 41 o -~

prodor y el vendddor. De ertop dltiner me nnelisiady oun Gere -
chonr y 0¥ igucianes gue So sriginnn por ol cuntyaio n que B g

ere 67 ;oesente Yoo
fiere &7 ;renant

TREECECS; 17070 DEL VENDEICR, T DEDL OUIGLLTCH,

T 16 defi-f0idn legnl que de la euspravornbe (aojorcions
el prtfeoulo 7240 del Ofdipo Civil poru ) Distrite Fesemnl ge
deuirendon cerichos gue ln gmibus defanividn coniiere; a Tuvor
del vendedor, gue conslste =n recibir el ipjorte el precie, -
por la coss {bien inmueble) o derecho que Lt OBligk & Taomi--—

tx en projiecdud y olro gque ce vtribuye o fnvor del CURLIHLGT,
que aonoisie en recibir en propiedsd el bien iniucble o Garge-
chu, 301 Cuys precie he pogido,

El contrity de cupponventi de fnsweblo, ve oxictente wun~
gue ¢l lrenebin no see entregade ni el [Teciv s bisfecho; pues
to onue Ip cona oxastc flejece y muterisinente, wcerds de cotny
e ¢l cowerciv y ;oT lo que su relliere oL precio, dute yo Lue
estsblecido por lus purtes ontretantes o por w. tereeroc,

Dexechu de retencidn, ELl srtfeulo 2254 del Cddige Cival
vigeate esthblope: "Cuntdo 1 compredor a jlaxo o con esjeru
del preciv fuere perturbadc en su posesidn o derécho, o tuviee
re justo fempr de =erlo, 1043 suspender el page ad wdn ro lo
ho hecho, riemtyns el vendedor le asegure 1o poesesifn o le dd
fianue, selvs sl hey convenio en contreric®,




L&
Este derecho edlo prospern en lug compras o plato ¢ o -~
capera de precio {(compraventn de bien inpueble uvon 1856 o plo--

zou); el comprador debe ger perturbtude de ou pocenidn, wn ou de
recho por cuausan juridicas ¢ materisles y el jrocepto udlo se -

refiere a 1los csunes priseras, por Lo gue ol comprador pufpe w-

log atentndos del dereche o posesidn y no ¢l vendedor gue es ol
propietario; cuyw aplicancidn de derecho lleve congipo 1a thcul~
tad de hacer efcctive ¢l soancoamicnto pare ol cuso de eviceidn,
La ponible eximtencia, en Tormu vpeionnd, de un posible {ewor -
justo de ser perturbade, dote tewmor debe ser gerie, fundudo y -
no hipotético; cuunde ln perturbneidn se origine jor no habor -
asegurade la posesidn al comprador ¢ le otorgue fionza, pues de
lo coutrarie ol parantizd la povesidn no pronpern el derecho de
retencidn, yn que el sfeetnds pucde hacer cfectiva la fianza, ~
La renurvia a este derocho en admieible por parte del comprador,

El vendedor tlene vorios derechod, que puede ¢jureitnr con
tra el comprador, cuande este dWliimo no cumpla con su obligacisn
de pagar el precio, como: La preferencia de ser pagrdo un cré--
dito que provenga del precio de los bienes vendidos y no paga--
dos siempre que la reclemucidn se intentard dentro de loo sesen
te dime eiguicntes e ln ventn, si se hizo de coutado, o del ven
cimiento, 51 la venta fue a pluwo {artfculo 2993, traccidn VIII
del citedo Cddigo Civil).

Qtro derescho que le apiste al vendodor, es ¢l de retener -
el bien inmueble eusndo el precio no sea entregode o cuando ge-
elado ol plazo, y despuds de 1s vente se deseubra que el com-—-—
prador ge halla en un esizdo de insolvencin; y que como resulte
do de eoe estade de insolvencia el wvendeaor corra el riesgo de
perder el precio; o que se lc otorgue fianza ~ de ragar el pre~
c¢io convenido~ { erticulas 2286, 2287, 2285 del £ddigo Ciwvil in
vocado),

Cucnde el vendedor a cumplido con an obligacidn y el com——
prador ha gido omigo en el cumplimiente de su obligacidn gue le
corresponde; podrd el vendedor demsndar el cumilimiento forzoso
de lo obligacidn omitida, con el correspondiente page de daflos
¥y perjuicios ¢ la rescisidn del contrato con el pago de dafios y
perjuicios . Cuyo fundamento de este derecho, es la razdén de ~



By
oer biloteral el contrate de compruvents, jor lo que respecia -
a 1ns obligaciones o gue da origen, de tecuerdo al artfculo —--
1949 del Cédigo Civil para el Distrite Federal.



OBLIGACIONES: IEL VRENDEIOR Y Dil CUNY RAWGHE,
DEL VEHDEIOR,

Bl vendedor, vn ¢l contrato de compravents de bien inmuc~
ble, tieme las siguientes obligucionea:

1, Tranomitir 1z propiednd dol vien ineucble o In titula-
ridud de los derechos del miuno bien; cuiigueidn que pe consig,
no en el artfculo 2748 del Cddigo Civil vigente. Ctligacidn -—
que se cumple c¢oncomitentemente o la celebrmcidn del contrato -~
sin necenpidad de reslizar aeto adicionnl nlguno, gin lo trodi--
eidn (artfeulo 2014 del Cédigo Civil 1:vocmdo). Lstn obligaeidn
dejao de cumplirse oi el contruto ge gujets o término, condieidn
o sadalided (2 planos o con rescrve de dominis); ia transwisidn
de lo propiedad gse verifics hustis que 1l modelidud, tWrmine o -
condicidn 8 la que se hn supeditudo el cfecto de lp oLligncidn
se cumple,

2. Entregar la cosa, Obligacidn contenida ¢n ol wrifeulo -
2283, fraccidén 1 del Cédigo Civil vigente. la ertregu de la cow
ga puede ser real, counsictente en la entrega materisl del innue
ble o t{tulo si e trute de un derecho; jusldien , que wdn sin
estar entregeda lz cosa materimluente (imcueble), la ley la con
gidera recibida por el comprader y virtwal, la gque ol cosprador
acepin le cosa vendids quedando a uu disposicidn { artfeulo --
2284 del Cédigo Civil comentado), E1 vendedor debe entregar 1o
coge en el estado en que s enconirsba al perfeceionarse el --—
contrato {artfculo 2288 del Cédigo Civil en comenio), ademds —
todos los frutos producidos deade yue se perfeccione la venta
v los rendimientos, segln lo eotablece el artfcule 2269 del -—-
multireferido Cddigo Civil, '

Si la venta dz uno o wds inmuebles s¢ hiciere por mrecio



E2)
ulzado gin congiderer sus partes 0 medidas, o dard lugae a o

e

cigidn w peoar du jue en la entrega tobicron fulta o exceso
(avtfculo 2261 «¢) Gddipo wivil aludido): o wivn, 61 6e hon de-
signpado los linderos, ¢l vendedor eotard obligedo a entrepgur
wientenente de

todo 1o gur dentro de ollos oo contengn, Jndog
que exista exceso o - istinucidn er lup medide. y coiindancias -
rtrnto (avtfenlo 209G del Codigo Ci=-

de las exypresaduns vn €l ¢
vil itwvecado).

3. Ltonservur of eora, Jorn ol caso de Jo entregn virtunl -

3

del bien inmuedble, el vendedor adguiere ¢l curdcter de dupoSite

rio y le asiste lo otligecidn de comgervar lo cosw, €5 Yespons

(R

§3

ble de lu perdida de la coso wisma; se congliiuye en deudor, L
pérdida de la coge se precume por culpa suyu, salvo proeba en -
contario, interprutacidn que se origine del artfenlo 2016 del
mencionado C4digo Civil, E1l inuuebie pertesncce al comprudor.

4. Lesponder de los vielos ocultos. i1 cngjenente responde
de los vicios ocultes de lu coss enajenada (ixmiueble) gque resul
ta impropies 2 los uses a gue sc deptipno 0 que sge disminuyan o -
tal gradeo que de boberlos conoeido el comprador no hubiera con-
tratando o pagariec por el inmueble un menor precic {(artlculo 2142
del Cddigo Cavil en couwento); mds ei cotos vicios fuerson mani--
feotodos a simple vislu ¢ Gparecciersan con posterioridad o la ce
lebrecidn del cortrato rrovocados pov el wdguirente, asl como -
que el mismo adquirente fuers ;exrito y que low rucenociera fd--
cilmente, de ncuerdo al articulo 2143 del Cddigo citade, el eng
jenante no es responseble por los vicios, Teniendo el adquiren-—
te el derecho de demandar la rescisidn del contrato, que se de-
vuelva el yrecio pagado o la rcduccidn del precio a una canti--
dod equitativa o su e¢lcccidn,

4. Prestar la eviccidn. obligacidn contemplade en el arti-
culo 2283, fraccidén IIT del invocado Cddigo Civil. Se origina -
la eviccidn cuando el adquirente fuera privado de todo o en rar
te ge la cosa por sentencia que cause ejecutorie, en razdn de
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algin dvrecho de tercero anterior u e adquisicidn. Tode enaje_
nunte entd oblifudo n reupond=r de 1 obligacidly, aungue 1o e
exprene en el contrato del bien dnmaeble. B ovifocde 20240 ded
Céiigo Civil vigente jura =L Ldutrito Federe: jrevé lo pousibi-
lidad de que Ia eviceidn se jpuede gaprinie o eatardecerla ool
veneiopplmepfe; cuendo el onwdenente progeda de molu L8 o pro
lo

obligacidn de resjonder de Is evicceidn, sepndn lo establece ol -

dueird efecto legul algune el pacto por el gue 1« exime

artfeulo 2122 del miuvmo Cédige Civil mencicerado. 51 el udauiren
te renuncia al sanecziento yura ol cuso de evicceidi, llegada -

1a dltira, debe el vendedor entregar el jre

cro fitegro sue reci
Igio por el inmueble 931 procedid de buens fé; y sl procedio de =
nala € devolverd, a eleccidn del adguirente, el precio del in-
mueble al valor de la adquiciecidn o el que tenge sl pomento en
gus gulra la eviceidn: salve gque el adguirente tuviera conoCiew
riento de los riesgos de eviecildn y gsometiéndose w sus nonge-—-

cuenciaa.

6, Ypgar por mytod loo Jrgtes de eserituracidn y registro.

Lo obligacidn do pagexr ror mitad los gusios du escritura y re--

gistro, eo una obligacidr supletoria; puesto que la ley deja a-
-

2 lab paries al -

.3 del Cddigo ci

bierta la posibilidad de convenir al reor

firwer "salvo pucto en contrerio”, ‘articulo
vil referido).

T. Yagar el Impueoto Sobre la henta, de acuerdo al cuss en
particwlar, cuyo monto sea determinado conforme a lo previasto
por la Ley del Inpuesto Sobre la Kenta.

La ley cdel Iojues o wuire Adquisicidn de Ynmuebhles, en su
artfculo 6o., pdrrafo tercerc senala como resyponsable solida--
rio al vendedor por el impuesto que regula esta ley y que co--
rresponda al comprador.



DEL GURTRADON.

L1l comprador tiene prancipulmente laop ubhlzpueiones sysuien

teso:

1. Yagar el precio, es la obligaeidn mdo importunte, la
oblirneidn fundomentul, obligucidn derivada de la compravenia -
del inuueble que pe celebra; obligacidn obtenida de 1. defing--
cidn legal de la comproaventn del Cédigo Civil vagente pura el
Distrito Federal,

Jor lo gquc respecta al pugo del precio, es necessric
estudiar log circunutancinles de diz, lugur y rorma para el cwn
plimicnto de &stn oblipacidn a cargo del comprador.

Si lus partes contratuntes no han fijudo tiempo ni lugar,
el pago se hard en el tiemho y lugar en gue fe entregue la cosa
(artfculo 2294 del Cuigo Civil citado); cnundo eristu duds en-—
tre comprador y tl vendedor para determinar quien debe entregar
primere lo cosa (inmueble) o precio, convenidos, me hard cl de-
posito a un tercero.

¥n caso de no cumplir con su obligacidn de acuerde a lo --
convenido, deberd pagarse el precio después de treinta Afas e
brunscurridos o lae intervelacidn judiciel o extrajudicial ante
notario o ante dos testigos (articulo 2080 del Cdédigo Civil ms
mo), por tratarse de una obligacidn de dar.

Yara el pago de los impueslos que se cousan por la comira-
venta del inmueble, en el wicwo momento o antes de la firma de
1a escritura pidblica, los otorgantes del acto notarisl suminis-—
tran de fondcs suficientes al notario pdblico para, que esté —
§ltimo entere os impuestos respectivos s la autoridad hecendaw
ric sea local o federal.

Se consiben tres tipos de epoca en el pago de la compraven
ta, que son los siguienter: Compraventa con precio anticipado;
compraventa de contado y Gompraventa con pago aplazado o fiade.
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51 You contrntuntes no convinierdsn lu torma de pREO, ue -—
considera que el Loge es & conlalo; o tnmbien sc pucde convenir
el pago en yparcinlidedes o plazons, exhibiciones igunles y del -
mipmo tiempo transcurrido. Deberdn sanifestar ol noterio la for
ma de pago, para que dute renlice el cdiculo de lof icjuestou.
Normalmente cl pago es al contado,

El lugnr de pago, salvo pacto en contrario, debe realizur-
se ¢n formn simultdnes o la entreges del Wien inoueble; es decir,
en ¢l lugar de la entregu dv la cogn (inkueble). Norumlmente --
las partes contritontes entregen vu contraprecstacidn en el mo--—
mento wiamo de la firman de la veceritura noturial en la que se -~
surided jurféien de las parten; -—

congigna lo opurécm'n, por sy
ante 1la notarin pdblica,

2. Togar por mitad los guetoos de eseritura y registro, oal
vo pacto en conmtrarie, de conformidad con el articulo 2263 del
CSdigo Civil vigente, eo una cldusule de cardoter convencional,

3. Fugoar cl impuesto local de edquisicidn de inmuebles, y
en su cego el lmiuesto ol Yalor Agrcgado, en coté G4lbimo case
cuando el inmueble adquirido cea destinado o fin distinto el de
casa habitacidén.



4. NODALIDADES DL CONTRATO EN CIMA,
1, COMI-RAVENTA QON KESERVA DE DOMINIC,

La irancmisidn de la projicdad en la compraventu, [or re--
gla general tlene lugar desde le celebracidn del contrsto nismo;
como es el cano de la comgraventa lisa y Jlunu, 3in embargo, -=-
puede verificarse li tranumisidn de la propilednd pura un momen-
to posterior, segun lo couvengan lag purtes.

De lo anteriur, = ofiroa que log contrntentes condicaionan
la transmisidn du lu yropiledad de un irusueble, supeditadn 0l pa
go del precio, otrligacidén que le corresponde cumplir al compra-
dor, en fovor del vendeder, condicidn suspensiva.

Lo modanlidad de 1ln comjraventa (de bien inmueble}, con re-
serve de dominio en favor del vendedor, se encuenira reglamenta
da cn el arifculo 2312 del CSAigo Civil vigente, al senalar la
rosibilidad de que el vendedor puedn, vdlidamente rescrvarse la
proyiedad de la c¢osa vendida haste que el precio pea sutisfe---
cho, la cldusule que pacte la reserva de dominio, habrd de ins-
cribirse en el Regiotro Fdblico de la lro,iedad, ¢ fin de que -
produzca sus efeclos contra terceres.

la.reserva de dominio, es en relacidn & une condicidn sus-~
pensiva & la cual se supedita el contrato consistente en el pa-
o del Lrecio, existiendo ie posibilidad de demandar la resci--
8idn del contrato a cargo dcl vendedor, por la faltm de uno o -
mds abonos no cubiertos por concejto dcl precio; efecto que se
producird contra tercero, siempre y cuendo la clédusula resciso-
ria se haya inscrito en el Kegistiro bdb:ico de la Yroiiedad a
que se refiere el pirrafo anterior (ertfculo 231G del Cddige Ci
vil pare el Listrito Federal).

El vendedor del bien inmucble, (ue se reserve g su iaver -
el dominio del bien objeto del contrato, en tanto estd vigente
el plazo para pagsr el precio, no podrd disporer de el, debien




Hes

doge anpdtyr con Limitweidn (wrdfovie 231y deld niadiuve sbdipe ~

Civil}i la anctoeide de la limitocidn e domiriv ouard ow
se e el ndrgen de la oinseripeddn o faver dei ovecdedor, yoogue
noinueripeidn del cungrader eo prineiyald, a4 cund pecenaricer

te dibe expresarse lo tonatoidn de reserve oo e 1o,

Sgent, en

Te lus articulos axberivese del 08d1io o
releeidn a Jou cfectos entre law parten, ot poode &eclr io siee
guientes )

Antes de que se cumpla o sondieidn suwjenzivi oo le que se
aujeta la cr.:'v.ju'zwcz:ﬁa del nimueble, el vendedor deba conservar
la propiednd, no transeite la propiedud; sing haste que €1 coms
prador cese con la oblijacidn de cumplir con lia condieidn sug~e
pengiva, conslstente on jagar el precio completumente, Si el -~
vendedor no cumple con la condicidn suspensiva por no pagar el
precio Inlegramente el vendedor no transmite ls propiecdod del -
inmueble, tenlendo éste ®itimo dg obligneidn de mo uigponer del
inmneble husta en tanto corra el términoe parc pogar el precio.

Tor lo gque respectsn ol comprador no podrd vender el inmue-
ble, puente gue adn no es duepo toduvia, ni pusde divponer del
inmyeble, y& que necegitaria tener el cardeter de dueko,

Yara el caso de que el vendedor recojs la copa objeto del
conitrato -inmueble—, se domundard la reveisidn de la venta del
bien, &n lu que los contratantes se restituird: lag prestacio--
nesg que se hubieran hecho; ahora bien, si el vendedor hubiersg ~
entregado el inmueble, exigird al comprador el pago de un algui
ler o rents por el uso del bien, cuyo monto serd determinado -~
por unos Feritos y adicionalmente uns indemnizacidn guicnes tam
bien fijardn, por concepto de deterioro ocusionado al bien in--
mueble, rara el caso de que el comprador hubiera olorgado ung -
parte del precic, tendrd derecho & los interesca legales por la
cantidad que otorgd; laz estipunliones que we consideren onexro-
sas para el comprador, serdn nwlas {artfcule 2311 del menciona~
do Cddigo Civil).

Sobre el particular, Rafeel Rojina Villeges, propone que:
"Conviene relacionar relacionar el artfcule 2312 con el 2315, -
ambos del €d8digo Civil vigente, pues este dltime dice que cumdo
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el cowprador recibe del vendedor la cosa con reservn de dominio,
¢l adquarenle ce conuiderard como wrrendstnric de lo mismy; pe-

ro estu es una dicposicidn que sélo funciops ¢owo pupletorin -

de la voluntad de lug purtes, de W@l mapers que las niss Tue-
den indicar en el contrato gue el comprudor tendrd el cardeter
de comodatorio, de depositurio, de mandatario,-ete,, para unsr
o cuctodiar Ju conn. Dice el artfculo 2345 del Cddigo Civil vi-
gente: "En la veniu de que habla el artfculo 2312 (cowpraventa
con reserva de dominio), mientras que no pasi: lu propiedud de
1e cons vendida al comprador, si éate recibe lu cosa serd conoi
derado coru arrcndatuario do lzL_mmma"."U La Saprema Corte de ==
Justicia de In lldcfdn, interpretando contratos con reservu de -
dominic en los que decfu, de mcuerdo con el artviculo 25315, gue
al comprador al recibir la coosa serfa un arrendatario, cstimé -~
en unn ajecutoria, que habfa una doble modalidad: compraventu -
con reserva de dominio como condicidn suspensiva, y arrenaunien
to bajo la condicidn resolutiva consistente en el pugo de cier-—
to nlmerc de rentus; es decir, entre tanto no ge paga el precio
hay una venta con reserva de dominio, sujeta a una condicidn -~
guspensiva. pero como al wiomo ticupo el couwprador rccibe le co
pa como arrendamiento, este contrato comienza o swrtir aous --
efectog, perc depende de una condicidn resolutorie gue conmis~
te en ¢l pago de "." nimero de rentaes.

De la lectura del articule 2315, en el que al comprador -
que se le proporciona la cosa vendida s¢ le considera arrendeasr
tario; se desprende el siguiente reflexionamiento: el vendedor
en tolus copndiciones bubrfu de recibic we cunbided por concep—
to de Yrentas", en caso de que el comprador no cubriera la to-
talidad del precio; ahora bien, si el comprador yn hubiera en-
tregado gran parte del precio, el articulo 2331 el Cédigo Ci-
vil vigente, afirma que en caso de demandar la resc.ridn del -
contrato lus partes han de restituirse las prestacionen que se
han entregudo; por tanto, salia a4 la luz un problems, y es el
saber cuando los contratantes y wds el vendedor con el fin de
dar la calificacién del contrato, se queda con esa parte del -
precio, bajo el argumento de gue el contrato era de arrendanien
to y no dec compraventa con reserva de dominio; esta califica—-

50 Liijina Villegas, hufael, Idew., pag. 9&
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cidn del contrato de commiderarlo un wrrenduniente wfectarfa -
definitivamente el patrimonio del compredor jusslo gue ¥ no -
ase le restituiriu el precio del inmueble . gie poego, oblo en el
caso de quo el inmueble lo utilizara el comprader, ya que i =
cete jamds entuvo en pogesidn del inmueble, no debe Lpugar can-~
tidad alguna por concepto de usgo ue la misme como “reata’ g --
*alquiler",

Cunnde 1la condicids suspensivi ne cumpla, consiptente an
el pago del precio; tiene la obligamcidn el vendedor de iranemi-
tir la propiedad del inmuedle sl comprador.

Tor lo que se¢ refiere n loo efectos de catia wodanlidud de
comproventa con regerva de dominio en relacidn con terceros, sl
comprador, cumplida la condicidn, se considers como duefis del -~
inmueble desde el moments en que se celebrd el contrate y eate
pacto es vdlido frente o terceros i fue inserite en ¢l Regio-
tro P dblico de lep FPropieded,

Por lo que tocm & los impueston que pe causen por la com~
pravenia con reserva de dominic de un bien inmuebla, se cubre -
el impueslo oobre asdquisicidn de bienes inmuebles, en materia ~
loeczl; ademds gque Ia ley federnl de dste impuestio greva la com-—
praventa Con reserva de dominio en su artfculo 3o., fraceidn 1
¥ que en virtud de la coordinpacidn fiscal de esta ley en tods =
le Repiblice Mexicans, cblo se declars el impuesto Local {artf—
culo 25, fraccidn II dela Ley de Hasienée del Tepartamento del
Dietrito Federal).

Ademdn se cause el pago del Impuesto Sobre la Remta yor la
compraventz con reserva de dominio, segun lo entablece el artf~
culc 95 de la Lry del Impuesto Scbre la Renta nl considerar co«
mo ingresos gue grava la ley, tos obtenidos por la enajeracidn
de bienem de scuerde con el Cddigo ff‘iscal de lan Pederscidn se -
entiende por enajenacidn, toda itransmisidn de propiednd, aun en
le que el ensjenante {vendedor), s¢ reserve el dominio del in--—
mueble enajenado; impuessto a carge del vendedor,

81 €l bien inmueble que se vende, fuers deotinado a fin -
distinto &l de casa habitacidn, las Ley del Impuesto al Valor --=
Agregado, tambien grava ese supuesto. Ahora tratdndose de la ~~
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compraventa con reseva de dominio esta ley remite m ou artfculo
80. cn Bu concepto de enujenucidn nl Cédigo Fiscnl du la redera
cidn y come oc ha visto en ¢l pdrrafo que untecede we concibe ~
comw inajenacidn toda irunomisidn de propicdmd aun cuundo el —-
vendedor se¢ reserve e: dowinio del bien inmueble. hetn impuesto
0dlo se causa por las construccioncn del imsucble, y no por el
sueloy cuye impucsdo le corresponde c¢n wu yago ol comprador.

Cabe hacer un comentario ul resipecto, uvi come ge ha vipto
4 oste contrato en materia civil, la regerva de dominic es en
relacidn al pago posterior del jrecio, pugo que consiste en pur
cialidades, sc constata que no oc tronsmite la propiedad del in
nueble y que puede demandarse la rescisidn del contrato eu caso
de incumplimiento de lus obliguciones ceonvenidas., Si no ge ===
tranpmite la propiedad a favor del comprador, coté rno podrd ~-
disponer de la propiedad del inmuebie, yu que la propiecdad le
corresponde en todo momento al vendedor,

lor les concideraciones enteriores, para el pego de log -—-—
impuestos gue e cueusen por le compraventa de inmuebles y que -
se gujeten a la modalidad de reserva de dominic, la cusl se for
malice ante notario pdblico, se cundicione el page de loms iupuen
tos citados al pago de ciertas percialidedes del precio, a2 un -
tiempo determinuado o determinable; debiéndope de inseribir la -
cldusula de reserva de dominio en el Registro Iiblico de la Iro
piedad y llegado la conclusidn o extincidn del referido plazo y
se formalice en formz definitiva luo operacidn; ve Luguel los —~-
impuestos que se causen jor la compraventa, considerando los va
lores de 1la fechn del contrato inicial para determinar los im--
puestos mismos.

2. COMFRAVENTA A ILAZOS.

En enta modaliad la compraventa el comprador estd faculta-
do pars pager el precio en abonos, en intervalos cuya periocid-
dad sea regular o irregular en cuanto al plazo y al monto.

Esta modalidad de compraventa estd sujeta a la modalidad ~
de condicidén resolutiva de que el comprador no pague puntualmen
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te los abonos, ¢l ze:itreio de coupraventu guedi gujets 2 lu con
dicidn regolutiva do le tulta de pugo de 186 whonee,
La presente wodoliad de comprivents ge prodentin regulada
en log articulos 23L0 y 2314 dol Cddige Vavil yars el Lisirito

Federal loo que afirrun que o ¢l comprador cucds fuweultado pa-
)

Ta pegar ¢l jreclo en abonos (plasos) y oenie rwita ol pygio de -
unc 6 varios abonoy ocnglonurd io reuveisidn del contreto y éota
Yltima producird etecton conlra ierecro gue hubiere ndquirido -
el bien inmueble de gue se trota; sienpre y crando la cidusula
regcisorin se haya inoscrito en s
dad.

egistro Niblico de Ju iropie

S$i para el cnso de que ge de lugar a la repeisidn dol con-
trato las paries contratantes, we hayan projoreicnado pregtucio
nes reciprocug ectas se restituirdn a lag mismas partes. Siel
vendedor entregara ¢l inmueble al comprodor y éute no pufura el
precio pagera nl primero una cuntided en dinero por concepto de
renta o alguiler por el uso del inmueble y una indemnizacidn —
ror el deterioro sufride al inmueble; cuntidudes gue Iijardn -
loe peritos,

51l ecomprador no se ic lranamitid ¢l umo deld inmueble -
pero pagé parte del pre¢io, el vendedor andemfsy de lan cantidmd -
que recibi$ deberd pogar interegeo legales por la cantidad reci
bida.

Entre las partes se profitcen todon leo efectos de lu comm~
praventa como oi fuera lisa y llana, el vendedor trannfiere vd-
Jidemente la proviedad al comprador quien puede disponer del in
mucble; adgquiriendo la calidad de duetic de lg cosa, Si el com—-
prador no diera cumplimiento con ir condicidn resolutiva consig
tente en el pago del precio en jarcialidades, el propietorio de
1a cosp antes de celebrndo el contrato readguiere el inmueble.

En este tipo de contrato -al vendedor le asiste la obliga—-
cidrn dc pager intereses del 9% pobre la cantidad aque hubiere re
cibido por concepto de precio enire lu fecha en que recibid la
cantidad y la fecha en que el comprador hogu la restitucidn del
inmuedle. Cunlquier estipulacidn entre los contratantes en que
se impongen prestacionen mds onerosas ol comprador serdn nulas.
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Si el vendedor fuern ufectado por cuusa de yue el compro--
dor hubiere fultado al puge del precio, eute dliing ticne acre~
cho a recibvir todos loo pagos efectusdos ¥ sdlo yupnard uno can-
tidad en dinero por concepto de rentu o alguiler del inmucble,

iy de

rdio de peritos. bnonuch

cantidad que ve establecerd por :
lag ocasionen ep mdo benefico jurn el comprador dempundal ¢ pro-
voecar lg rescigidn del contirato por existir . ran d¢iferencia en-—
tre lus cantidadeo que dn por concepto de pugo ¥ les cuntidades
que debe de cubrir por concerto de rentu o nlguilar,

For lo gue se retiere u lon efwcton gque produce la compra-
venta 8 plazoo o ahonosn en relucidn von terceron necesity recw
rrirge ul pacto comisorio ¢ fnseribirne la cifunulu recscisoria
en ¢l Regintro Idblico de lu lropiedsy.

La cldunulp de vencimiento es perfectunente vilida 3 pdmi-
tida porque no pe grava la obligacidn del comprador, sino gque -
adlo por la faltan de precio en su pago, ¢l vebdedor, en lugar -
de rescindir el contrato ejercita lu ¢jecucidn forsads de lo ——
obligaecidnr y sélo intrevienc esto cldusulu pore dar por vencido
anticipadamente el pluze de vencimicento de loo ubonos.

FYor lo que ge refiere a los impuestosn gque se causan jor la
compraventa, igualmente ln ley fiscul grava lu transmisidn del
inmueble, aun en el caoo de que lu propicdad no se¢ iraslade al
comprador; pero en todo caso el coumprador ne podrd disponer del
inmueble que se le da vu venta.
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5. FERFECCIORAMIELTO DLL CONYRATO LE
COMIRAVELTA,

De conformidad con la definicidn legni de la compraventa,
se perfecciona el contrato cunndo 188 jurteo han convenido en -
el inmueble, cose objeto del contruato, y on el precio que debn
ragarge pox el miomo inzucble; o jecur Jde que du wusit ~inpubie-
no see entreguda ni el precio satistfecto.

Tratandose de los impuestes gue g cLusun jpor 1a compraven
tee el Vien inmuenle, el noturic pdvlics ftlene 14 ofas jaria e
terar o declerur los impuestios, a partir de la fechu ce firma
de lg escriturn notarigl en lu que se conoisng lu operucidn, --—
Yuede darse ol czso de gue no todos los econtrutuntec asistun a
la firma, en cuye cuso la cgeritura notarisl tenurd ung vigen--—

ein de 30 dfae neturioe o partir do la fecha en jue ge exten-—-
did en el protocolo del noturio publico (artfeulo 72 de 1n Ley
de’l Notariando para ¢l Distrito Federsl), plazo en el cunl po--
drdn firmar los demds otorgnntes del acto jurfdico. kn cote ca_
60 el notario pdiblieo puede degplazar la fecha de firmu de ln
egeritura notarial o fin de manifestar loo impucstos que pe cuu
sen percatdndose de la vigencia de los demds documentos gue de-
ban anexarse a la declaracidn del dmpuesto en su momento; como
el avaldo que tlene una vigencia eu el Distrito Federal de 4 -
weses, y de 3 meses en el ksiado de léxico; el intforme de adeu
dos, para verificar que el inmueble objeto de 1o operacidn es-
té al corriente en el pago del irpueato predial, pago por dere_
chog de consumo de agua, que tiens una vigencia apartir del —-
bimestre gue se expidio y el posterior (articulo $o. de la ley
de Hacienda del Departumento del Distrito Federal).
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- CAYTITUIO 111
NORMATIVIDAD PISCAL AT LICABIE A LA
CONMI RAVENTA LE BIENLES 1HWUEBLES EN

MATERIA YEVERAL ¥ LOUAL

1. WEY Y REGLAMENTO DbL IIUESTO SOMGE LA HENTA,

Antes de anulisar lop distintes ordemsimicntion Yy 41sposi-—
ciones fiscules que regulun log impuestou gque se Causun pur la
compraventa de bivnee inmuebles, en menester que ge iudique g
que se entiende por enajenucidn, yo que 1la ley fisenl alude a
ente concepto al referirsc o toda tranamioidn de propicdad que
se efectie medinnte todo contrato civil o mercantil,

lor lo que toep al tewn central de lu presente investiga-
cidn, el Cédigoe Fiscnl de lo Federacidn afirma que s¢ entien-
de jor cnpjeneacidn de bienes, boda transwnisids Jo propiesad, -
afn lu gue el erajenznte se¢ reserve vl dominio del bien enaje-
nado; lo transmisidn de dominio de un bien tangibvle ¢ del dexe
cho pura adquirir, que se efectde a través de enujenncidn de -
t{tuloa de crédito, entre olros controtos civiles o mercontiles,

De lo anterior se desprende, que la enejenccidn de bienecs
inmuebles se origina por cuslesquicra de 'los contratos sewun ci
vil o mercantil, inclusive por compraventn; que tenga por obje
to 1a trensmisidén de la propiedud o se reserve la wisma a favor
del ennjenente, en este caso para cl vendedor.

S¢ propone mira evitar confusiones con lu definicidn que
el mismo Oddigo Fiscal proporciona de la enajenacion; el ¢ddi-
g0 citado debierd definir a le eunsjenucidn de bienes como toda
transnisidn de proyiedad o de dominio de bienes (muebles e in-
muebles) medimnte cuzlquier tivo de contrato sea civil o mer=-
cantil, afm en la cual el trasmitente ee reserve a su I'avor el
dominio del tien.

la Ley del Impuesto Sobre la Renta grava los ingresos gue
se ohbtienen por la compravents de bienes inmuebles, entendien~
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dope por ingreso al monto de lu contraprostaeidn (precio) obte-
rido inclusive en erddito o vn vulor de uvello que paru ul e-

fecte ge huye pructicude.

Cunndo e difier: on zds de un del in;orte totnl uvel -
precio pere después del 6o, mes, wl plazd puctado excedn de 12
meses ¥y el pugo se reslice on purclciidades; s¢ entard en pre-
gencla de ung compruventt o jpinzoun.

Tera lu determinncidn del inpuesto, en cusw de existiy al-
#dn ingrese por lo operacidn, la misma ley senunle en doy de cus
disposiciones (artfculoc 97 y 1Cl de lo referide ley) lap do=w
ducclones que tienen a pu fuvor el vendedor y gue dependiendo -
del caso en particular puede recurrir o lug Llomes.

Ahora bien, de acuerdo con el urtfculo 97 de le nresente -
ley, tratdndose do los bicnes inmueblen que Sean adguirides une
tea del lo, de enero de 1973, ce ticne derecho a ung veduccidn
de por lo menos el 5C del valor de lu contreprestacién (preci6).

Al efecto paru el cdleulo del impuesto, el valor del in-—
mueble ha de wjustarse; es deeir, asignarle un valor cumpliendo
con el procedimienio establecido por 1a ley de acucrds g la ——
infloeidn econdmicu actualizado a la fecha de la compruaventa -
que se pretende, Cunndo pe trate de bienes inmuebles adguiridos
antes del lo., de cnero de 1973, en ningdn caso el costo ajuste-
do serd inferior al 50% del monto de la contraprestacién de la
operncién & efectuar; en los demds casos el costo ajustado serd
de por lo menos el 10%: del ronto de la wmismn operacidn,

Aderds se podrd reducir las inversiones en construcciones,
ampliaciones y modificaciones del bier objeto de 1ln operacidn,
gin ineluir los gaptos de conservacidn; cuyo monto ha de mjum-
tarae; los gogtos notariales, impuestos y derechos por eseritu
ra de mdquisicidn y enajenecidn, devengados por el vendedor y
lag comioiones y medimciones pagadus por este dltimo con moti~
vo de la 3dquisicidn o venta del nmismo Wien,

Otra cpcidn mds para efectuar las deducciones permitidas
por la ley de referencis en relucidn a los bienes adquiridos
antes del 10. de enero de 1973 esta contenide en el articulo -+
101 de la misme ley, cuys vents se pretenda e¢n los siguientes
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términog:

E1l regul toao gue se oblengh de axvidir el valor del inmue-
ble o de gvildo el inmueble objvty e jo gperacidn u la fuchu
de la adquisicidn entre el fuctor gue le cirresyponda, de confor
midad & fog anos transcurridos entre du adguisidn y venta de -
acuerdo con la tuble de ajguote que pars tal clfecto, eiio con ailo
expide et Congreso de lu Unidn; cuye inmueble podrd practicédrue
le avalito referido al lo, de enero de 1973 que en este caso la
deduccidn serd o el valor que arroje dicho avaldo.

Ademdo pedrdn realizarpe lou eiguientics ueducciones: el -
monto de las inversionec y congtruceiones, amplinciones y modi-
ficaciones al inmueble gue se transmite entre el lo. de enero -
ae 1973 y la fecha de la venta, gin ajuctar el importe de lam -
inverpiones, sin considerar loc gustoo de conservacidn; les gas
tos notariales, impueeton y derechos por escrituras de adquisi-
e¢ién del misme inmueble, pugudap por el vendedor y leo comisioc-
nee y medineiones pugndus por éste Wltimo con motivo de la ad-
quisicién del innueble,

For 1o que me refiere a los inmuebles gue sean adquiridos
deppués del lo, de enero de 1973, se ajustard su valor de adqui
gicién separandoe el valor del terreno y de las construcciones -
multiplicando el valor del terreno por ¢l factor de ajuste de-
pendiendo de los aflos transcurridos entre la fecha de adquisi-
cidn y la fecha de la ventn; trotondcsc e las construeciones,
gu cooto comprobado de mdquisicidn se multiplicard por el néme-
ra de afios transcurridos entre la fecha de adquisicidn y de la
venta, depreciando su valor en un }% por cada aflo transcurrido,
gin exceder de 27 afioe y el coeficiente se multiplicara por el
mismo factor de ajuste que le corresponda.

o suma de los valores ajusiedos serd la deduccidn a que
tiene derecho ¢l vendedor mds las deducciones a que se refie-
ren para el caso de los inmuebles amdquiridos antes del lo, de
enero de 1973,

El Keglamento de la ley del lmpucsto Sobre la henta afir-
ma que para el caso de que ge refiera e la compraventa de un
bien inmueble en que sean distintas las Techas de aquisicidn
del terreno y de las construcciones, por que las Wltimas se
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efectien posteriormente a la cugnicieadn del terreno; purs el -
cdlenlo de Iu gonuneliu y por eomsiguiente para ¢l poago provieio
nal del dzmporte del jmpues to que ue cblemrw por 1o gonanciu de
1o venta, ve ceparardn el dmperte del terrene ¥y el de la cong-
truceidn.

Se obtenird jor suiasrads I pgenaneis que correspondu 6l e
rreno ¥y s ia tonttruceidn, edlculade conforme a los artfoculén
97 o 201 de lu ley que reglumenta. lari el capo de que lug de~
dueciones no ne puddan deterginar i co gue correureonden al le-
rreno 0 & lags censtrucciencs, se coundderardn hechus por umbos
conceptons e¢n la proporcidn gue les corresionda de acuerwo con
el precio de enajenacidn, ¥y lum ganunciss que se obbtengan se ~
dividirdn entre ¢l ndmere de ailos transewrridos sin exceder de
10 afios entre ls fecha de adguisicidn y do la countraceidn, y
de la venta, lo sump de ambos vesuldrdou serd 1. parte de la ga
nancia que se acuanulard ¢ loa dewds ingreses obtenides en el -
afto de calendaric de que se wrate la venta,

Gusndo el vendedor no pudierd comprobar las inversiones -~
efectuadus por concerto de construcciones, ampliacionss o modi
ficaciones realizedus con posteriorided @ la fecha de la adqui-
sicidn d8l inaueble, se considerard como monto de lan inveryio-
nea el que ge manifieste en el mvico Je terminacidn de lag ~=
congtrucciones, woeiricacioncs o amplianciones electuadns al in
mueble .,

Ia auvtoridad hucendarie en ejercicio de lus faculindes de
comprobacidn gae le asisten podrd iomar en cuents el avaldo --
que pe practique para &l efeato o mandard o practicar un nueve
avaldo por los conceptos de construcciones, modificaciones 0 -~
ampliaciores, Teferido a la feche en que se hayan concluido ~
lag wismce obras 2l inmueble objcto uwe ls oreracidn. Cuando el
valor de avalio sea inferior en un 10% de la cantidad consigna
da en el aviso de terminacidn de la obra, se considerard sl --
monte del avaldo cemo costo de inversiones y por tensiguiente
serd el monto & gue ne tieme derecho por concepto de deduccidn.

Yara el czso de que se omita el wvalor de las conatrucciow-
nea en el mencionade aviso de terminacidn de obra, o de que no
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exintn le cbligreidn de pregental €1 LEnRIONMUO LVIZO, U Cone
siderard como c08t0 de lug inversicnes de lus construcciones,
ampliueiones ¢ mod:{icucinnen del inmueble el bUf deln valor --
que arroje vl avuido, que se pracligue por persons auturizaaa
101 1o Sueretarfs we tucicnds: y Ordaxrte iblico refiriende su

valor o lu techa de rup consWuciientd, roditicaciones o saplin

ciones se hayan concluldn, paro pusterioriente ajusial su va-
lor & lu fechs d¢ ja venta del mismo irmueble,

lara ajuster el costo comprobudu ue adyuisicidn, guu es el
vilor jor el yue #1 vendedor auqurid el bren inwueble, sin in-
cluir intervges y €1 copto de luu juversiones uvuwuvoblic {cono-
truceionen, ampliaciones o modilicuciones al inmucble), oe res-—
turd del costo covgrobudo de ndquisicidn lo que corresponda por
el terrenv y la uiferencin corresponderd a las construcciones,
Si por cuulquier evento no Iwera josible hacer esta cepuracidn,
se considerard ¢l 205 y el bU¥ del valor comprobruo de adguisi-
cién pera el lerrene y las construcciones, respectivamente.

Tratdndese ae inmucbles que hayan sido adauirides jor ri
o sorteo, se considerard como couto de adquisicidu el que hayo
servido para efecto del Impuesto Federal Cobre Loterfcs, kifas
Sortecos ¥y Juegos lermitidos, anteriores ol 1o, de encro de 1981,
Los posteriores n egtas fecha el que haya gervido pare efectos -
del Inpuesto Sobre la Kenta, si se practicdeavaldo pare aetermi
nur la haoe d0 log impuestos mencionados ,' su costo servird como
costo referido nl momento de la adquisicién,

El costo de adquisicidén de un bien inmueble mdquirido por
donpecidn hechu por la Federacidr, iestados, Distrito Federal, -
Municipior u Organismos Descentralizudos serd el costo de adgui
sicién que dicho bien heya tenide para el donante. i o se pue,
de copsideraT 6icho costo, se considerard costo de adquisicidn
del donoturio el B(F del avaldo practicede cun el momento de la
corpraventa, referido el vulor a la fecha de la donacidn,

Cuando ¢l bien inmueble que se¢ vende haye sido wvdquiride -
por prescripeidén su tosto ue naquisicién serd el valor que haya
servido para el pago de los impuestos por la adquisicidn; si -~
tara la fecha de adquisicbdn no ers requisito esencisl la grac-
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tica we avaldoe, se pructicerd ur wvaldo en e feche de Lo venta

refiriendo su vuloy o lu iechy de In consusaeidn de 1o prepe-

‘

CTipcidn, ¥ en covo de que ne luern pocible armnet Lu feeha

de 1o convwmueidn de lu preveripeidn, ne topsrd como fechu pp-

ra ¢l vajor de eduuicieldn del i

:mneble, ol rue Lol Je-

cha de la precentocerdn de by seiooun,

kL costo de tas conptruceiones deberd depreciaran ey rocdn

Tido entre o Zeern de la ad-

del 3¢ nrunl por cuda nne Lewns
quigresdn y de la venta, ain sor inferior el couts de operacids
con el de wdquinicerdn o oun 3

Ern la practica rotarind vl freoter de eguste gque vuualicnte
eatublece el Conprese de In Unidn, en surtitufde oy ¢l factor
que fie obticne @ci inpdice MNacionnl de lreoeico sl Consumigor el
cunl a0 obtiene de davidiv el fuctor ¢ed indice naciunal ao

e

ciog a4 conuumidor vigente e el mes wnterior de la ventm euntre
el factor del indice nocional de precies ald concumigur viente

en ¢l mea de la odauisieidn del incuebie obloto de lo orerucidng
factor de ajuste que sdle ce aplicn tratuondese de lac cong-—
truceionea del referide inmueble, Este fuctor 4e ujuste estd -
antorizade purz uplicarse por el snotaric pdblico por toda treng
misidn que se clfectue de inouchles de conformidad con el articy
lo 7, fraceidn 11 de lo presente ley.

Normulmente el notario piblico en lu obligucidn fiscal que
le aginte de celeoulur, retener y enterar los impuentos gue e -
cangan por la comiraventa de bien inmueble, bLujo sn responsabi-
1idnid hece los calculos por medio de los aos tipos we factores,
Tactor de ajuste exitrao por ¢l Consreso de la Unidn y el Tactor
que se obtienc del Indice Nacionpl de lrecios al Qonsumidour gie
cada mes dr a conocer el Banco Racionul ve Méxica, smbos fecto~
rea de mjuste publicados en el Liario oficial de la Federacién;
ya que entre mayur gsea la veduccidn menor cg el impuesto que ae
raga yor este conceypto.

tara el cago de gue c¢i vendedor tuviera un ingreso despuds
de haber hechio lags deducciones permitidas por lon ley, se efec~
tuard ) edlculo del iumpuesto, el cual se¢ obtendrd de dividir
entre el nimero de afios el resultadc que se oblenga de descon-~
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tar de valor ae lu contruprestueldn las cuiecionas u que teng e

derecho (valores ajustiees) y de diveidir ehtre ol lmero dy -

propietariou en ! porcentaje que corresponds cn b LrQniftad
del inmucble, sin que on niogin coco excvdus g 26 slos, el re-

sultedo serd lu perte ge du cusancla que se ooward a los desds

ingreacs acumnlables del ano de la venta y nor Jo que respecta
noln punancie no acumulable se le wplienrd iu tursfn ded artfcu
lo 141 de la ley en meneidn que cousisty en sucouns el roeoultu-
do de la cantidad

de limite inferior y d¢ iimite superier, reslundose la cantiaad

u oque Ge redfiere este pdrraio en lus columnso
de la columna del liwite inferior, al renultade ue muldtiplica -
FOr el jurcentaje que le corrcupondn y oe onrurd ln cuntidad de
in cuote fijo; y ¢l resultado we multiplica por 23 ndmero de ==
aflog transcurridos entre la fechs de lu ndguisicidn y de 1n ven
4, 5in exceder ae Zu snvs y 10T el ndeero do propietarious y el
resultado gque se obtenga gerd el impuesto u enteruxr.
La tarifu contenidae en el articulo 141l de lu presente ley

es la siguiente:

ARV AN

IREEY EL L}.C" Dr N

LTIMITE . JINITE CUOTA - Th DEL LINMIOE

INFERIOK SUFERICK FIJA INFERIOK.,
MEK HEN MEL %
0.01 8136,644.00 G,00 3
£36,644.01 11102,692.00 25,104,00 10
T'102,692.01  12'482,250.00 692,062,060 18
124462,250,01 16'8259,544.00 14620,012.00 26
16182%,044,01  31'132,692.00 2'836,252.00 36
311132,6492.01 on wuelenle 10r453,0678,00 40

Si ¢l ingreso gravahle ectuviera cendids entre $310132,692,
0l y $114'738,048.00 se deducird de lu cuoia fija, 1o cantidad
que resulte de aplicar el 5% sobre 1a diferencin entire $114'73§,
048.00 y el ingreso gravable,.

Cuando el pago del precio del bien inmueble se reciba en ~

parcinlidades, el impuesio que corresponde & la parte ce la go-
nancia no acuruluble se podrd pagar en los uioes de calepndurio -
en que efectivamente se recibe el iugreso siempre y cuando el -
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plaze para recibir el ingreso nei suyor 40 38 weuen y adiClonmi

mente ve garantice el interds fimseil., lere uv SOrmlusy iu P

ciu de Ja vents del inmaeble y vealiver el pese deloampsente, -
ge dividird el dmpaecto caleududs copiDrme u 100 11, 00005 1O -=
scumulables, cileale antes yi vinto, onire ol imprreso teinl de

la ventu y el resultide e multrp bliceed por (0u ingresds efeell
vamente recadidos en codn aic de calendurio, el resuilado dw ep
1o operncién mutemitien serd ol twyuesto w onlernr 1oy eate --

eonceptlo en in declnrncidn anunt,

EL noturic piblice figcelinente le ssinte ln ubeig
caleulur, retaner y enterur ¢l Jujueste Lobre lu ienli 4w pe
cauge por lu compruvents del insueble, lo aebe entersr aealro -~
los 1Y ding ajguientes o lu fechs e L firr. e 1o cgors tury -
nelariul regpective] cuundo gse trate 1o venth de vn bhdueble -
realivide ey uslgune jersuns ooral 6 floien en) reguricl, el neta-
rio pdblico no esto oblifnedy a Tetuner vl lnpuento GuT v Cua

E1 meinrie pdblico, en el protocelo ea £i gue usiunin y —-
hace constar les actas y hechme jurfdicus, plusme lu esoritura
de cumprnventn del dousaeble, 1l que puede Pirversu un an térmi-
no de JO dfug nutursles contudos & partir ae lu fuchw de la ee-
critura, curdando en todo momento la vigeacia ae los dunds docu
mentos neccoarios pars la eleborucidn de la eperiturs wsicma, -~
come el avaldo; el certificude de exisienvia o inexisiwncis de
gravdmenee; ¢l informe de adeudos por impuesto predicl y dere—
chog por congume dc arud; purnisos admis.ietrabtives neeeserion,
eticetera.

31 efectundan lus deducciones g que e refieven 1oo articu
los 97 y 101 de lu presente ley, se obticne como resulisuo que

exceden las deducciones a low ingresou; 21 vendedolr podrd dianmi
nuir las pérdidas obtenidas en el miuno sno de lu venta o en -
los ires =fins siguientes de la wlams venta,

Pars deducir 3ws péraidus 3¢ nocuerdo al phrrufo anterior,
habrd de dividirse la pérdida entre ¢l nimero ce wiivs *ranscu-
rridos, de la fecha de adquisicidn y de la vents, del bren de
que se trate sin exceder de 10O sfios y el resultavo obtenide se~
rd la parte d¢e la périida que podrd disminnirge de la gunancis
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que se vibtensu por li enujenaciin de otrou bienes en el wivwmo -

ano we la venty o dentro de tos tres anog nigutenten y derds -~
ingrasog agcumulistleys,
Yor ki deduceidr de ins pdrajouas por dua ennjenncida {(ven-

Hoque toneroe en vuenta fag

tu) de bienen inmueblus ti
GUCCI0LET }OE CORCURLO UC ARCUesuE pol Al utulilunto ¥ s jeing-
rul por vtorgar el use y goce ten;ored sde bilewes snnauebluo; gv-
dueccionen que pe acunulardn on la acelavacid: anunl que corres-
ronaa nl wminwo ano enoque arigire li jérdida por lu venta del -
inmuchie.

ta ley en eotudio jrave ademis Los 2ngrevob que ge olten-

gun pev laz auqmizicidn de blenes 1liueblieg,
hdends, pari log restdentes en el extranjere cuys luente -

A provengi por bo ubleseidn del inmucble en territorio

de rigu
nueionnl se gravan log ipgrevos jor lua enajenncidén (coL,ravens-
tw) de estos bienes en territoriv nueionul, cuyo impuesto serd
del 267 ein ceduceidn alpuna en el que el aaguirent  hurd la re
tereidn o en su cuno el notario pdblico unte el cunl se otorgue
el acto mediante eweritura pdbiies. Se presenturd el inpuesto -
medinrnite decluracidn dentro de dos 1y cfas siguientes u Lo ob-
teneidn vel ingreso o dentro de log 1Y% dfus gigulentes u la fir
pa de iz regjeetive cseritura noturiel.

El representante del residente en el extranjero debe tener
regidencia eh el territoric nacional o en el exlranjerc en este
dllime case debe letier un esteblevinlenby poruanente en bdxico;
congervard a disposicidn de lu Beereimria de lizeienda y Crédito
3duvlice lo documentacidn comgprobutoria relacionada con el pago
de!l Impuesto Sobre lo lhenta durunte % anns contodos a partir --
del dfw siguiente w lu presentacidn ae iu decluracidn y waicio-
nalmente dard a conocer su designucidn u la autoridaa fiscal, -
dentro de jos 1% dias sisuientes al nombramiento e la desianu-~
cidu.

Cuando 1lu compravente del inmueble cons le en escriturs no-
tarianl y asista un Trepresentante en los Llérminos del pédrraio --
que antcceun ce podrd optar por aplicar lu taco del 30% a la --
ganancie obtenida determindndose de conformidad con lo preveni-
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do por la migsmn ley; sin deguedy las jeraiduag jor

Boenn e -

ngeidn (compraventu) del irsueble y otres actoy i

#

rLVeeGy par -~

lpo mioman, en cuyo cugo el i

gXesenwnte anforswd ul uo turio

pdblico lum deduccioncs a aue tiene derecho i reiresenlavo v -

aquel coleulard, retendrd y enterard el 1wpueiio que corregpon-
da, dentro de log 1% défne cizwientss a Lo fvena ue la iTno de
la mioma egeritura.

Los contribuyentes que ovtensal. ingresos por la adauwisicsn
de bicvnes inmuebles, incluyendy por ooy ravents, secben de oubrir
por concepto de pugo provisionnl el 2% u cuertn del impnesto -
anual, o0in deduccidn alguna. Faso provieional sjue a9 jresentoerd
dentro de log 1% dfus siguientes o la adquasieidn del insreso o
en su caso de la firma de 1la cecriturs notarial, wora ¢. 000 -
del ingreso presunto o de la compruventa que se efectde por ex-
tranjero con residencia fueru del territorio nmeional, mediante
repregentante, habrd de prescrntaree la declarucidn por concelto
da pugo provisional dentro dei referido pluzo de 1y afus conto-
dos a partir de lu feche de 1o notificacidn que oe pructigue al
repregentante.

Cunndo el precio del innueble se reeiba en jarcialidsdes -
cuyo plazo sea mayor del t&mnipo de 1b meses y se garantice el
interdp fimecal, el iuypuesto que corresponda pagur ne determing-
rd w@obre la parte no scumuleble. Fara determinur el ,agoe del -
impuesto a enterar por ceada afie de calendurio se dividird el re
gultado obtenido por * multiplicar lo gunencia no acumiduble —-
por la tasa correspondiente que establece el artfculo 14l de 1la
presente ley entre el ingreuo total de In ecomprovenia 7 ¢l re--
sultado se miltiplicard por los ingresos efectivamente recibi--
dos por cada afio de calendario en que ge reciban los ingresos.

E1l resultado de las opermeiones gque estublecen el pérrafo
anterior serd el impuesto & enterar en la ceclaracidn anual.

Cuande se pacte el precio en parcimlidades; se determinard
la ganancia obtenida en la compravents celouléndooe el puxo pro
vigional aplicando la turifa del artfculo 141 a la parte de la
ganancia acumulable, la rarte de le ganancia acumulable doberd
incluirse en el afio de calendario en que se efectide la compra-
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VEL b con Wotal i:.dn:;-x.:;dcncjx.m de loU LRSTLEos jue oo perciban
en favor del vendedor er el afio de culenuario en el aho epn —-
que e realice la operancidn.

Vor la ganancin ne acunulubile se pogard el Jupueoto de con
formidud, como a1 fuera una operscidn normal,

kL venuedor pcarantizard el interds fincai, cuyo monto serd
igual a ln diferencia que resulte entre o pago provisionol en
términon del arifceulo Lu3 de la Jey en ¢ita ¥ el pogo provinio-
nul que se efectde en téaminos de log dow pdrratos quo untece--
den y lon posibles vecarygos correspondientes o un afio.

El notario phdelico snte el cusl ge bmpu conuful ULR COWPTa
venta n plazos deberd presentar lu gurunifa a que se refiere el
pdrrufo irmedintapente unterior adicionalmente con lu declara-
cidn del entero provisionpunl,

la gerantfs fiseal habrd de repovarse aiio con utio en la -~
cual se conniderard, el inporte del impuesto mds el monto de -
los posibles recargod aue origint en un 4ie.

In Tey del lppucoto Uobre al Kentn, exentn del impuesto -
que @e cause por la ennjcnueidn, incluuive por compraventa, al
vendedor de cusn hubitucidn siempre y cuando #e cumpla con los
requisitos siguientes:

1. Se garantice cl interds fiscal, el cual serd igual al -
impucsto que calcule el notario plblice, segdn sea el caso en -
particular mds lcs recarsos que pudiern originar el impuesic co
rrespondiente a 18 meses. El fedatario pudblico deberd presentar
la garantfn fiscal, que normalmente es una tisnsza suscrits a fa
vor de la autoridad hacenduria por institucidn autorizuda, ane-
xandola a la declaracidn provisional del mismo impuesto.

2, Invertir el vendedor el importe del precio del inmuelle,
%n el evento de que el vendedor no pueun efectuar la inversidén
con el producto de la venta dentro cel aflo siguiente a la ven-
ta o a mds tardar el dltimo dfa del mismo afio, tendrd que am-
pliar lo garantfa por un morto igusi « 1n cantidad de los posi
bles rucargzos que ge originaren en un afio mds.

3, Presentar un uviso ante la ofiecina que se presenté la
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decluracidn provisionul del impuento, dentro del mes siguiente
a la fecha de 1la inversidn efectunds,

El vendedor podrd wolicitar 1la eancelucidn de lu referide
garantia despudo de cue hayan trunscwrade seis mesco del aviso
de lu inveroidén efcciuada con vl imjorte del rrecio A In prime
ra venta.

El keglomento de la ley en estudio, afirau gqie cusando el -
producto de la venta del bien inmuebre, el vendedor dentine el
importe, parcial o tot:lmente, del precio w una cuentu jersonal
especial pura el ahorre, el notario pdblico no cutars obligado
a reualizar puge provisionaol alguno por la ganancie de dichu ven
ta. lara tener aerecho a la exencidn mencionuda el vendedor por
1o menos deberd de habitar el inmueble de la vonty dos aifos in-
uediatamente anteriores & la ensjenacidn.

El vendedor que oc encuentre en iu hipdtesis de liu exen-~
cidn de eate impuesto, & su ovpeidn, Lodrd ctorgur al noturie pd
blico ante 21 cual se hega constar la venta del inumueble, che—-
que certificado o de caja por el importe de le genancia obteni-
da per la venta para gue ¢l misuo notario pdblico efectde dentro -
de los tres dfan hdbiles siguientes a la firma de la escritura
notarial el depésito de dicha cantidead & nombre del vendedor
en las cuentas de ahorro; ¢ gue se mevedite al foda4nrio publi-
co el depogito efcctuade por la citada contidud dentro de loms -
10 dfae anteriores e la firma de lu escritura.

Si el vendcdor clectuare el deposito de la ganancia por ~-
wna cantidad menor & la efectivamente originada, se pagard el -
impueato de conformidad a lo establevcido por el articulo 103 de
la ley aludida por la cantidad restante o faltante.

Iara el caso de adquisicida de inmueblep en loo que inter-
vienen El Gobierno Federal o lae kntidades laraestatales bajo ~
programss de regularizacidn de la tenencia de la tierrs y de in
terds social; las unidades habitacionales que se proporciocnen -
por parte de estas unidedes polfticas secan casas de interés so-
cinl, no se causard el pagzo del impuesto estudiado y que regula
la ley y el Reglamento del lwmpuesto Sobre la Kentu.

Sin embargo la ley General de Bienes liacionales, en su nu~
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merel 1O establece la obligueidn por joavte del Ugbiorno  Fede-—
ral y lav mismns Entidudes jaracotatales el Pago de unt ul mi-
1lar sobre el precio de lub nwquisiciones o ensjeBeciongs one-—
rosan gue celedren, ba cuntidad que we obtengu se destinarh pu-
Tadn conpritucidn y pyortacidn W oun Uondo cuye Tendimwilunto ve -
degtinird pere ol financiamiento de foo progrelics dc ueswITollo
irmohiliario que ol cleclo Lieve u cnbo tu Seercturfs o Deva-
trolleo Urbano y kecologfa pure hicer frunte n luu necenidades de

hebitacidn por parte de: scervielo de buy epilldodls piowoes ¥ las
de interés socisl; pugo que se efectuard con ants:acidn a le ce
lebracidn de Lo operucidn o la Tesorerin Fedoral, B

Bl Ejecutive Federul, a travdy de Yeglomentow esime de eup
plir con lo estaublecido en el mencionsdo artfculio 10 de la Leyl
General de Bienes Kacionules, a lag Entidndes raraestatales de-
pendiendo de leg actividadens gue estus dltimos rewlicen.

lor reforna al Reglamento de le Ley del lmpuesto Sobre la
Renta de fecha it de julio de julio de 1988, me udiciond el arxt
culo 129 A que establece gue trutandose de lug transmisiones en_
las gue la contraprestucidn ses inferior en un U9 al velor de
avaldo del inmueble, el fedaturio pdblico ante el cusl se eleve
a escriturn pdblien la operacidn, deberd de aplicar la tosa del
20% aobre la diferencin sin derecho o deduceidn algune por con-
cepto de impuesto sobre la renta,

¥l mismo articule exime de ln obliglicidn de pugar sobre el
cxcedentes del valor de 1lu operacién en relacidn con el valor de
avalldo & les pergornas que reunan 108 siguienies roguied taa:

1. Que lo enajenacidn se realice mediante un prograwa de -
fomente o li vivienda, auspicisdo por Organismos aescentraliza~
dos de in Pederacidn o de las kntidades Federativas,

2. Ye cleven a escriturs piblica un contrato privado de -
compraventa o de promesa de venta, y cote contrato reuna los -
requisitos siguientes:

a. Gue el contrato de promesa de venta haya sido celebreado

ante fedutario pidblico.
b, Que lop mencionados contratos hayan sido timbrados tis-
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culmente y rediutredo aentro ao lou seip seses uiguientes o la
ecelebraeidn, pura que ge vxpidivran lus boletus por las coutri-
bugiones locaiel @ gue 8¢ hidgern poguade el dopuwsio Loonl de -

i
. Que el veleor del inmaeble que ge considerc po
dido en s de un 20 ol precio

wdtpad

R i S

o o hoye cx

paio del sy
de In enajenacidn ain tonsiderur el importe ae lou intereses -
como parie del yrecio,

3. 9ue el adgquirentc del oconireto privous gue se eleve a
egerd tura pdblicn ger personn distintu ee In guo tenia derecho
adquiric contforme nl tonirveto (rivade. Deberd wereuitarse el -
Puso del inpuesto yor tode tranumisidn de bienes iimuebles en
base u los conirailou privados, en términos del tercer pdrrgio -
del artfeulo L03 de Y Loy ded lmpuesto Sobre la fremta.

Cuande el contribuyente cumplo con los requisiios anterio~
res, el notario piblico no euts obligado z culculnr, retener ni
enterar el impuesto sobre la renta, circuncdtancis que hard cons

tar en lu misma eseritura pdblicn.
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2, LEY Y REGLAMRNTO DLL INIURGTO AL VALOW AG2RUGALC,

La Ley cel lmpucato al valor Agregado grave, cntre otrag -
actividades, lo ennjenncién de bienes, conpiderando dentro de -
¢llag la compraventa de biceneo inmuebles gue se aestinen a fin
distinto al de caca habitacidn; cfectunds por |
pergona woral en territorio naocional, Lo esmiruvenic o cravada

weroenn [{oice o

con la tasu del 15% sobre el monto de lu conr celtacrdn o en

au defecto sobre el valor gque arroje ¢l avalde practiceuo para

tal efecto, «dle sebre el vulor ce loo n pE e
El irpuesto al valor mgregedo no os consideraio como parte

integrante del jrecio pagado por el bilen inmue

Este impuento estd & cargo de los udauwirentes, en forma ex
rresa y por serparado del valor cuyn traslocidn de inpuecto ea -
realizada por el vendedor & cariie del comprador,

Se entiende por traslado el cotro o caryo gue el verdedor
efectia sl comprador sobre ¢l monto del valor de lns consiruwcio
nes aplicande la tmen del 1944, de todo bien inmueble destinado
a fin distinto al de cuse habitacidn.

Cugndo la compraventa del inmuchle se hugr constar en eg-
eriturn piblica se indicard el valor del terrenc y el valor de
las construcciones; cdemds, deverd indicurse el wonto del im-
puestoc que correspondn por cade uno de los conceptos menciola-
quvs,

En toda compraventa de bienes inmuebles en que interven--
gan la Federacidén, el Distrito Federal, los kstudos, los Muni-
cipios, los Orgunismos Descentralizeados, las lnstituciones ¥y -
Asociaciones de Beneficencia Yrivade, Sociedades Cooperativaa
o cualesquiera otrua persore moral que de conformidand con algu-—
na disposicidn de cardcter federal no tributen, acepturdn la -
traslacidn del presente impueste al valor agrezado y pagar el
mismo,

Estos entes jurfdicos sdélo pagardn el impuesto en cuestidn
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por cancepto di compravents de biensa lnmuebles ouondo por au -
funeidn prineipel de Derecho ¥dblico o correspondn la de rewli

zar la compraventa de los miunou insuebles,

Lo compraventu ve electdn en territorio ineionnd ol en el
ne encuentra el bien o cmando ov renliua le owntregn wel bren in-
mueble por ¢l vendedor,

Yara determinar el poucnto de oo ensjenneidn (comyraves ta)
ey meneoler Lomur cn cuenta cuilesgquiera do los BOGCNHLO8 Ble—
suienten:

1. 8e entregue materialuoente ¢l bien, ecta winjooicidn no
se aplice cuando el comprador no tenge le oblicucidn ae reeibir
lo o de andquirirlo.

2. bYe pague parcial o totalmente el jrecio, sulvo disposi-
eidn de la ley comeniuéda.

3. B¢ expidn el comprobante que anjare la compraventn, ¥y
30bre todo;

4, Se tirme li ecserdtura noturini en lu que se husy cons-—

tar la cowpruventa del innweble,

La base graveble para cdlceulor vl dmpuesto ol valer BETE PR
do serd el preci¢ convenide; a falta, ¢l valer del irsueble que
tenga en el mercado; o falte, el valor que arreje el avallo --
practicado al efecto,

kn la compruventa & plasos, el ampucste gue se cause sobre
1la base gravable, sin incluir intereccs, podrd diferirse el pa-
go del impuesto conforme & los pagoo efccetivomente recibidos.

Por cada pago wnticipudo que reciba el vendedor, untes de
entregar materialmente el bici y siempre que lu entrega del nmig
mo se realice pasados mds de tres meseo deade el primer antici-
po; el impuesto que se cause se cubrird en el momento en aue e
efectde cude pago anticipado y sobre el monto del mismo al en-
tregarse el bien, habrd de pegarse la diferencia del impuesto -
que regulte por el total de 1a oyeracidn,

E1l Impuesto al Valor Legado, e

ré 10T ejereicio
fisecal, salvo que se realice un aeto gravedo en rorma acciden-
tal ol notario putlico ante el cunl se otorgue el ancto jurfdico
deeclarard dentro de los 15 dias siguientes a 1a firma de ln es-
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eriturs, pablaen vl lzpuento o opugur,
Loy Qrsaniomos Deacentralizagon, [aStitocients hnoronules

de Uoat le y boctedades

sen geuan proposdernnteor nte cuoues

yendo entre obres fa compruventn de Dluiod 1DEEOLIED BT 2CN L

y

rdn paio provivionad mencucd nosde wardur er afu 1V de cada mew

del ejercicio nediante decluracioney gque oo presentardn en las

ofieinug recnudadorss autorizudas; low demdn convribuycntes diy
tinton de le9 mencionndos cn este pdrrafo y gque con arreislo a
In ley ecitude esten obligedus a presentar dcclaracidn mensunl -
1o hurdn g miAs tardsr el afu 1Y% de cudn meo del ¢ jercicig.

El pugoe provisionul curresponderd por la dilerencia entre
el impuesto gue correspondn por el total de leo nRetiviauwden -=
efectundus en ¢ mep de culendurio antevior, sin gue se inclu-
yurn las importuciones de bicnes langibles s lag cuntiduades por
ins gue sea procedente el noreaitamiente conforme a egtu ley.

A i declaracids anued del lmpuesto al Yalor Agreguuc se -
deducirdn loa pagoy provicionales efectundou, la que s¢ presen=
tard dentro de lon trus meses siguientes ol cierre dol ejerei--
cio Yisend, ente la oficing recaudadora.

Los contribuyentes gue coten abligadon ¢ pagur el impuesto
en cueptidn proporcionunrdn lu informacidn del miswmo en las de-~
cluraciones del Impuesto Sobre la kentu, uvi es gue estin obliga
dos a tributar este iltimo impuecto.

for reformue nl artfcule bo. de lu lcoy nludiaa, de Sechs 1o,
de enero d¢ 198Y se establece gue para el vvento de que el con~
tribuyente tuviera en sus pagos provicionodes un gzldo a su fe-
vor podrd acreditar el saldo o su faver contra el impussto a pa
gaxr en los meses siguienies hostn agotarlo, ¢ en su caso, Soli-—
gitar su devolueibn ln que se efectuard sobre el total del anl-
da.,

vy 1o qne ge refiere u los saldos u faver del contribuyen
te por lx dltima doelaracidn mensual d2) ejercicio fisesl no -
~ lo podrd pcreditar em log deeclaraciocues wmensutles posteriores

1 contribuyente que hayu pugudo el lmpuesto al Volor Agre
gmdo se lo podrd devolver el monto del impuesto siempre y cuando
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1 transmisidn no llecurd a efertuarse, sereal bando ia Lraip--

cidn exprezamente del 1npaeolo] 8¢ Gayh U2ledldo i ROt de -~
erddito en Lo que se bnrd constar tu devolucids o diuw deduccidn

del impuesto por lu vients del inmucble en 1o declarcerdn gl e-

guiente mensucl por el walor de low uwewes o 1vidicate Lruvg
dao por Ja multicitada ley.

k) contribuyente que obtenyh el uesuento, bonificacidn o
en su cago la devolucidn del impuesto ;O ¢oncejto de lu venta
del jamueble, deaueird ¢l jvpuento cancelaue do ias cantidaves
aereditublea o ypor aercdd tur,

tor les ingreses que se obtenguu por iug compraventa efee—
tuada por la sucenidn el nibucen pagard ©1 [rpuvsto al Valor -
Agregudo pregentende deelnracién mensunl y de e jercicio, por -
cuenta de lou herederes o legaturios, scedn corresponde la ings-
titucidn jurfdica.

El notario pdblico tiene lu obligucidn de iiquider, rete-
ner y eénternr ol lGpuesto en cuentidn por todvu compraventa que
se cclebre en Iormu accidentnl, bujo nu responsabilidea dentro
de los 1% dfus siguientes a lo Tirma de la eger:tura pdblieg -
giempre y cuando el blen inmueble se destine g 1in wrstinto sl
de cuaou habitueidn, sobre el veler de les construccienes apli -
cando la tasa del 15%; ante lap oficinzs sutorizadus,

Cunndo el precio gue =e pague por el inmucble objeto ue -
la operacidn sec rewlice parecial o totalmente en especic, se -—
conaiderard como valor de los bienes el gue tengan en el merca
do o el gue me les arigne meodiante valor de avaldoe.

Lou contribuyentes menores que de conformiumd con iu Ley
del Impuesto Sobre la Kente se les usigne ese curdcter y ejecu
ten le comprevunta de algin imnueble pagardn el lmpuesto &l Va
lor Agregado, aplicando la tuga del 15§ sobre la booe gravable,

El contribuyente menor debe reunir los siguientes requigi-
tos:

1, Llevar y conserver una contabilidad simplificeda de su
contabilidad.

2. ragar los impuestos respectivos por los uctos y activi
dades gue sean gravados por ordenumientes fiscudes, incluyendo
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g compruventa de Lieney irnucblos.,

kgte dllimo tipo de contribuyentes deben de jagar lu dife
renein entre el jnpuesto gerediteble y el jmpuedto a ou cergo,
cumpliendo con los requisilos pura el acreditamiento de seldoy
u favor del contribuyente,

tamestralmente juzan ol inkacato ol Valor Agregoade log --
contribuyentes wenores, mediwte deciaruciones, por lou uactwe
¥y incluvo 1w compraventu de -

y ncetividndes gravadons por la
inmuebles destinadon a (in diclints al de ccoun babitasidng a -
cuente del impucsto anuasl v ¢ jercicio anual,

E1l lwpuesto al Valor Agresudo cnterado mediante pugo provi
gionnl, serd disminuide con ¢l impueste neredttadble del mes de
1n wenta, ¢l saldo pendientv de acreditnr ecel wes inmediuto un-
terior del ejercicio y asepdn el caso el snldo u fuvor del ejer-—
cicio anturior, el contribuycntc gue opte por solicitar la devo
lucidn no se podrd acreditar posteriormente ese monto.

tn el caso de que se owitw ucreditor el impuesto correspon
diente en lu declurncién provisional, ae acreditard en el mes
routerior del ejercicio mismo 0 96l0 hasta el mOnNto que correy-
ponds husto que se presente la declaracidn del ejercicio, exip-
tiendo l1a posibilidad de pregenier declaraciones complementu-——
rias en favor de log particulares.

J'arn determinar el impucoto acreditable oea del mes o del
e¢jercicio, se geumulard el impuesto traslpdudo ul couprader La-
gado en el mes o en ¢l ejercicio y que reuna los requisitos de
actreditaniento.

k1 contribuyenic egtd obligado © papgar el impuesto de mé-—
rito por la parte de sug wetividades deberd, acreditar los gas-—
tes e inversiones clectuadas en el wes ¢ ejercicic por le mis-
za parte, cord impuesto aeveditable el que haye sido trasiada—
do. En caso de impopibilidud de determinmy el destino de los -
gastos, se acreditard el impuesto en la proporcidn al velor de
avaldo practicado al inmueble por el valor de las conptrucecio-
nes adheridas nl suelo cuundo el mismo ce destine o fin distin
to al de casa habitacidn,

Fara determinar cl impuccto del ejerciecio fiscal anual, =
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se aplicurd la taps que correagondn & lug activiendes prevados
por' 1o ley en cito cobre el va,or de g miamus hetividedes,--
cfectuadas en vl miswo jluzo,

Liel reunltoao oblenidoe conforme ui LAITuIo wnturiss oo oo
duce e impuento acreditable del citace ejereicio ¥ lou pogou
nensuslen provisionaleo.

Lo vigente ey del Tupuccto of Velor Are i, exents de:
impueste gue reguln la Blsst & Jes CONSLrUCLILLLE dustinudag -
para casn hibi tneidn y ol efecto afivie quo ton ensn npebntacidn
Jus construcciones ndheridong ol suelo gue veun devtingdas o
bitar por lo menos oo dos Jltimos eilos unteviorey o lu compra
venta o enajenacids, sdquiriendoe el miswe cordeter loo woilon
¥ orfunatoriocs,

Tor lo gu: se roiiere a los constirucciones nuevas, B¢ eo-—
tard al fin parz el cual tuerdn conustrufans, o un su csuo lo
que ge seflale en la licencvio o permiso para congiruir,

E) mdquirenie hubrd de presentar ung geramda por el inpor
te del ispuesto que corresponda ante le sutoridad ficcul del -
domicilio, itratdndosc de copupilucciones nuevas; adicionalmente
de la declaracidn que efectde el sdqguirente en lu escriturn -
piiblica del destino & coes habitscidn por lo gue se reficre nl
inmueble que adquiere,

La autoridad fiscal wnte la cmnl se otorgus la garanifu re
ferida en el pdrrufo enterior, podrd suprimirla © cancelarls -
ln mioma garantia deppués de transcurridos O mescs a pertir del
aviao de la adquisicidn del inmueble nuevo e¢n su congtruccidn.

En las unidondes habitaciongles no se considerarén desting.-
dag a case pubitacidn, J)#e obras comunes, como las ingtnlacio-
nes y obras de wrbanigacidn; mercados; centros; o tocales LGmET
ciales o instalacién similer.

El notario pdblico, no tiene obligmeidn de liquidar, rete
ner ni enterar el Impuesto ol Valor Agregado cuando la compra-—
venta o enajenacidén de inmuebles la efectden Jos contridbuyen—-—
tes, que contorme a la citada ley tengan la ovbligmcidén de pre-
sentur declaraciones del ejercicio por el iwpuesto ol wvelor ——
agragndo; debiendo exhibir coypies sellndas fe la declarecidn -
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dltima mensual y wnunl, ol notario unte el cual se hiciern cong
tar la compraventa del inwvueble; o ¢n ou capo copia nelloada de

In dltima declaracidn mensasl, en cusd del priger ejerciclo.



3. LEY DEL J}MIVUESTO SOMRE ALQUIHICIUN DE LIMULRHILG.

la Ley del Trpussto Sobre Adyuisicién de Trruebles, fué pu
blicadn e} 31 de diclembre de 147y en el Diario Oficiul de lu =
Federacidn y entrd ¢n virzor ¢l lo, de enero ae ivt0, deroxendo -
la Ley General del Timbre de 24 de diciembre de 1475,
scul gue han

Le aludida loy o virtue de lu Coordinmcidn ¥
celebrado lu Federacidn y loz rotudos ae lu iwpiblica lexleaus,
estn suspendida en su aplicacidn a todos los nctoy juridicos me
diante low cualcy gv sdauieran inmuwebles en territorio Imcio-—-ﬂ
nal.

Las Intidades rededativas habrdn ae estublecer un impucsto
local o municipal, el cusl grave le adquisicidn de inmustles me
diente cuslquier mcto con lus mismus caracterfuvicus aue regulae
la Ley del Impuesto Hobre Avquisicidn ue Ilnmuedles, cuys crlicn
cidén de lu dltima ley esta suspendida en su nylicicidn en tanto
el impuento locol ¢ municipel grave en las miomus condiciones -
que el impuesto federal y esten coordinedos {isc¢almente,

La Ley del Ilmpuesto Sobre Adauisicidn de Inmuebles grava —
la adguisicidn de inmuehles, gque se realice medisnte ciulquier
acto juridico, incluso por compraventu, realizuda ya sea por —-—
persons fisica o por persons morul en territorio nacionsl.

Adends grave le adquisicién de inmucbles u peonr do que la
propisdad ¢ dominio del inmuehle se reserve a fuvor del tTansmi
tente y posteriormente la propiedud se l¢ iranszits al edquiren
te; oed como ‘tambien le promesa de compravente en lu cuul el fu
ture comprador enire en pogesidn del inmucble o bien, que gl --
vendedor reciba porte o la fotnlidad del yrecio antes de forme-—
lizar {elevar & escriture pdblica), lu cowpraventa prometida.

Tara calcular el inpuesto que de ncuerde o cota ley regu—
la, se considerard como valor, el resultado yue se obtenga do -
aplicar al valor considerado para la causacidn del mismo impues
to el factor gue expide el Congreso de la Unidn de acuerdo al -
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ndmero de afios trapscurridos entre la fecha ae ndguisicidn del
inpueble y In feche de lu compruvents,

i ley eon estudio confiere vl aerecho de gplicur uni re--
duceidn equivalente u 10 veces ¢l salario manimo gencrul unuw-~
lizado, vigente en el bistrito rfederal ol mosento do cfectdnr -
1o compraventa, sobrc el vulor dei immucble. Bl reuulinan gque -~
ae obtengz contorme wl presente pdrrufo perd lu bapse gravable w
la caul se le splicnrd lo teon del 10X, y el regultndo serd
el impuesto u enterar ypor concepto de lg asdyuisicidn avl irmuc-
ble.

Cunndo el inmueble coté conformade, por dejurtumentos, se

tendrd derecho ¢ lo reduceidn i quue ge refierc por cadd doepuli

mento, ineluyende hotelen.

lor tods wdquisicidn que efectde ¢l compradox en le que —-
los inmuebles resulten colindantes, adguirides por ¢l compredor
en un plazo de 24 wmeees inmediatamente anteriores u la negunde
o ulterior vdquisieidn, célo se tendrd derecho @& lu reduccidn -
en le primera adquisicidn, por ko que results que en la pegunda
o posterior adquisicidén por compruvenin v cuslesquiera ucto, —-
salvo adquisicidn por causa de muerte, se causard el impuesto -
directemente sobre el valor del inmueble aplicande la ftasa del
10%.

tn el caso de adquirir un porceniaje de la propiedad o de-~
rechos de propiedud en ese mismo panEnté:jc pe tendrd derecho o
la reduccidn de 10 veecs el snlario minime general anualizede ~
vigente en el Distrito Federal al momento de la compraventa.

Lo Ley del Impuesto Sobre Adquisicién dc lnmuebles exenta
del pago del impuesto que prevé u lns adquisiciones de bienes -
inmuebles realizadas por ¢l Distrito Federal, Lstados y hunici-
pios, para conformar parte del domirio piblico; asf como lag --
mdquigiciones realizadas por los Partidos Polfticos liacionales
guc se destinen paras el uso propio de estos enteg polfticos.

Todo notario publico, 81 hacer constar en escritura pdbli-
ca la compravente de un bien inmueble, estd obligado & iiqui--
dar, retener y enterar esie impueste ante ls autoridad hacenda-
rin de su domicilio dentro de los 195 dfas siguientes & la firma
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de lu eporiture noturinly © en gu cuse, duogue ge seilciten lom
servicios del notarie pdblico purn inseribiv el acto jurfdaice -~
en el Hegistre 1dblice de lu Propicdud,
Al miamo fodsturio pdblice fe asite lu obligaeidn de pre-
sentar declarncidi de este impuento ) tuuo jor tedy nuaguizicidn

incluso por compraviniaj o pegar Ge uo CRigrir 1W0nto « enie—

rar,
Cundo el notaric pdnlico presente la declurucifn del impe--

puesto en cuestidn ¥ li suteridead hacendaria en uso Jde nus fo-e
caltndes de comprobacidn que le asisten mandace a jraciicar un
nuevo aveldo wolru o7 inmuchble objeto de lr vperceidn, originun
do come resultado gue exista wna difersancia ael 100 mayor al va
lor de la operaeidn, oo conuiderard come valor del inmueble -~
para la causaeidn de cute iviuesto el vaior dge avalde.

ITara el caco de que huya sido pagado untieipodamente el -~

impuesto, el notario pdblice no estz obligade o liguidar, rete-—
ner ni enterar ¢} mismo impuesto huciendo constar csta eircuns-
tancia en la eseriturc notwrial, debiendo nnexur el cowprobunte
de pago del impwesto a la declurazerds gue efectde el miswo fuda
tario piblico.

la ley invocade ceflala expressmente como responsable soli-
dario del impuesto que prevd, al vendedor por el impuesto que -~
corresponde 8l compredor.

Los requisitos parw la Coordinncidn Fiscel del presente -
Ampuesto, entre la Federacidn v los kotados de la hepdblicu Me-
xicane son loo simulentes:

1. Que el objeto del impuesto coordinado, sew la adquisi-
cidén de inmucbles corsistentes en ¢l suelo o el euelo y lap ——
conatrucciones adheridas g €1; efectuunda por cuslesguiera acto
jurfdico. Siempre que el miamc acto no este gravado dos veces,

2, Que lus exenciones sean las mismas que prevé la presen-—
te ley.

3. La base gravable ha de ser ipgual al resultado que se =

obtenga de reducir por lo menos el equivalente a 5 veces el sg
lario minimo general anualizado vigente a 1a fecha de la trans-
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migién del inmueble al valer del inrueble,
Otorgondo la siswma reduceidn o los inmuebleo integrados -~
vor acpurtamentos cuys reduccidn corresponde por cade deper ti=
mento, inclusive hoteles.

4. Lu tusa aplicable sea dol 10%,

lo feceretarfa de Hacienca y Crédito Fdbiico huce la deelu-
ratorin de coordinacidn tiscel de este impuesto, cunndo lon kn-
tidades Federativas oumplen con log requisitos para la miomu —-
coordinacidn, o en su caso porgue hayen dejudo de cumplirse —-
con lou requisitos.

Cuande la Entiaad Federative deje de cumplir con los requi
sitos para la coordinscidn fiveal de este impuesto, oe restable
cerd la auplicacidén de la ley federul, unicamente en la Entidad
Federativa que hayo dejado de cumplir con los requisitos mencig
nades,



4, LLY DE HACIERDA 0L DRYLETAWGLWIG Ll 10U FLLLKHAL
( LiedULs™ sUbit, aDLIS1CION DE INMMGLBLES )

Ta vigente Ley de Hueieondy del pepartamento del Disirite -
Federal piblicuda en el Diario Oficial de lg Federscidn el 31
de Iicicmbre de 10R2, entrd en vigor el Jo. de encro de 1983,

habiendo derogado lar dispogiciog due contormuben Lo propia -
ley que por lo demds datube del 31 de diciecbie de 1u4l,

Siends 1 prvaente oy, ana ey loenl pdls tiene gbgervan-—
cia y aplicadbilidad en el Distrito Federsl y yne grava entre -
otros nctos tods adquicicidn de inmueblen, inelusive lo compra-—
Mogna Entidag Pederniava.

venta que se realice dentro de ln

La ley de adrito grava, el igunl que la ley cel lupuesto -
sobre Adguisicidn de Inmuebles, toda wdiursicadn de inmucbles —
congistentes en ¢l osuelo o wn ¢l guelo y las construcciones
adheridas a ¢1, realizadu incluso per compraventa; ademis, la —
promesa de adauirir en el gue ¢l {future compredor enire e¢n pose
sidn del inwueble © aue el futuro vendedor recibs parte o el ~
total del precio del inmueble; la venta ror medic cve lo cual el
vendedor se reperve g su favor la propicdand del innueble, entre
otros actos, realizada en ¢l Distrito Federal por personz fisi-
ce O por persona moral.

Da tusws o splicar es acl 18 scbre o baoce gravable, bpee
gravable que se obtiene del resultado de reducir el eguivalente
regpective ‘de un ~ clerto nimero de shlurios minimes genera-
les enualizados al valor del inmueble objeto de lz coupravente,

Lag reduceciones que coniiere la ley mencionada, dependien-—
do del valor que ce considere pera la tributacidn del impueato
de gdauigicién de inmuebles, son las siguientes:

1. Si el valor 1o excede del monto eauivalente n 10 veces
el salario minimo general anualizedo, se aplicn una reduccidn -
de 8 veces el citado salario minimo.

2, 8i el valor excede de 10 veces del monto eguivalente al
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salurio nfnimo generad unualizado pero eu inferior a 13 veces -
del menelonedo solario, ge apdice una reduceidn de b veces el
gulerio minjmo mencionudo adicionave eon ¢l monto guu resulte -

de dicminair d

wporie de 3 veces el pniorylo ofpins eitado -
un que <xeeda €1 wvaler del irmueble 10 vecer ¢l misto coloerio.
e concluyre ol contenido del pdrrafo unterior con e for-

muln giguniente s

16 voni, ValLk DE ALQUISLCLON
= VAIOR DE ACUIS1CION - REDUCCIVN
KREIYCC1oN HALE GRAVABLE
16
voma ( veces ol salario minimo anuulizado )

3. Ui el valor dul inmueble excede del monio de 13 veceg =
el salario minimo elevado al aflo, oe aplica una reduccidn de 5

veces el salario minimo general elevado al niio.

4. 51 la reduceidn fuera rmayor al valor congiderndo para -
la causacidén de egute tributo, habrd de pagarse unwe cuoin miniwa
equivalente o 4 dfay de palurio minimo.

El salario minimo que se considerd para lo cuusacidn del ~
impuesto mencionado ey el que ecté vigente en el mes de enero;
salvo el de Ia cuota minima el cunl serd el que rija al momento
de la operacidn. ‘

Iara el easo de que el inmueble estd conformado por depar-
tomentos, por cada uno de estos se hard la reduccidn guo confie
re la ley eatudiada; aplicandose¢ la misma disposicidn a los ho-
tolap,

EL valor que se considerd para el eodlculo del impuezto a -
pagur, serd el valor mds alto de entre el valor de adquisicidn,
el valoYy catastral y el valor de avaldo practicado al jnmueble,

Incluyendo come valor del inmueble el importe del valor -
del terrenc y las construcciones edificadas, asl como el impor-
te de una deuda subrogada por purie del adquirente o el importe
de una deuda condonada por el mismo contribuyente.

Foxr el inmueble que se adquiera, incluso por compraventia
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¥ que resulte colirndunte con otro inmueble adguirldo durnnle .
los 36 mesep anteriores w i necsunda o ulter;or aq@pigieidn, -
por el comprador ¢ alguno oo osul dependrentes ecendmicos) odiv
se tlene derecho u In roduceidn que votablene ln comentudy hey
sobre el primer intweble por lu quie &5 ln pubsecuwen e adguisi-
cidn se uplica lu tapn para e wileulo y ontero awl imjucate, -
directamente sobre el valoer considerade pura lu causacidn de -
este impueato sin reguceidn wlsunu,

Tars el eapo de que se sdyguiera Gu porcentaje d¢ propis dug
0 de derechos de propiedad del inmueblie, uii coe +5ump percenia-
je, hubrd de tenerce derccho & efvotdur lu reduccidn conforme -
al mente de lop roduccienco ya Vistas, contenidnn ¢a la preascp-
te Ley de Haciends del Depuriomenw dol Liz'ribe Moderal.

Bl potario pdblico unte el cunl s¢ hagn cunular axte su ¢
la coppraventa de als@: inmueble, tiene la ob

jaeldn de culeu-
iar, retener y enterar el ikpuesto que ¢¢ cauce puor le adquisi-
cidn éel inmueble, debiendole enterar dentro de los 15 dins si—~
guientes o le firme de la escriturn notarial,

En el miomo plaze se enterard e ippuesio gue corrvopondn
en lop contratos de venta con Tonervn de dowinio;) prozesa 4e -
venta, @& pertir de lu feehn en que se erlebre ol conirato PLOEE,
tido, se cleve & egcriture pdblica o sc incridu en el Xegistro
1¥blico de la Fropiedad.

E1 noierio piblico no eatd obligndo a liquidar, retener ni
enterar el impuesto de adquisicidn de inmuebles en los operacig
nes por L&s tuelee va haye sido declarado o pogudo el mismo -—
impuesto,

For toda ndquisieidn te ticnes inmuebles incluyendo e com
praventa, el notario piblico itiene le obligacidén de pregeniur -
la declaracidén de 2ste impuesto adn en el caso de que no hays -
impruesto a pager, acémpaﬁanuo la documentacidn comgrobatoria.

~ £l noiarioc pdbiico no serd responsedble solidario del iupueg
to de adquisicidn de inmuebles, cuande lg auturidad fisaal en
ejercicio de las facultades de comprobacidn que le asisten poli
cita la prdctica de un diatinto avalie, obteniéndoge difereqﬁas
del impuesto a pagar.



L3
For Io gue sie reticre a las exenciones que eusteblece lp -
mencionada Loy, se eneuentran ademds de lug previetus por la -
Ly ded Inpacato Uobre Adguisiesdn de lnpuebles, lus personus -
oongecucnein de 109 uigsuos

que hubierdn perdido gu vavienu.
de seplhicwbre de Wby, adlo esterin exentos del injuvoto por --

ung volia vezy de conlormidnd con lon Acuerdos del Jdefe dal bo-
partamento del bisiritio Federal, publicudes on lu Gucete Ofd-—
einl Yog dfus 18 de obril de 1luds y 29 de cnere de Jutb; nde—-
wio publiendos en el Biarao Cficiul de lu Pederucidn.

Auvimiomo por Acuerdo del Tesorero del brstrite Federal de
tucha 7 de agosto de L4, we hind la ezencidn pars el yugo -
de:l tnpuento al Valor Agreguune por lo que se refiere o lus ope-~
wiomos Miblices iescentralizn-

raciones contratndas con log Ur

don creadou para otorgar viviendus de interds social.
las personas gque eutdn exentas del jugo del impuesto ypre-—
visio en la ley citada pare lo adquisieidn de bienes inmuebles,

que hayan perdido su viviends: como concecuencin de loo fenome-

nov sfemicou deben de reunir los siguientes requicitou:

1. Adquirir vivienda o congecucncia tie f0s beneficious del
Irograma Emcrjente de Fenovecidn Habitecionul lopular del Dis-
trite Tederal.

2. Acreditar su eslidad de dumnificade a iravée de log --
Certificados FPersonnles de Derechos, expediuos por lus Autorida
des Compe tentes.

El notario publico ante el cusl se haga constar toda trang
migién de bienes inmucbles de conformidad con el Acucrdo de fe-
che 18 de abril de 1966, no estd obligado e calcular, retener -
ni enterar impucsto alguro, nciciiéndole aderds el derccho de -
no solicitar certificado de gravdmenes, avaldo bancaric ni cer-
tificndo de no adeudo por los impuesios locales gue la vivienda

origine,
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5. LEY DE HACILEDA Dil TALO DE MRXICO
( INRURSTO Db THANLAIG UE JOIIETO ),

Lo ley dc‘}{acinndn.dr;l lut do de ldxden revigte grin ime—
portincir, enire otr

cou &y por lo que s reficre ol lupuco-

to dobre Truslieidn de lominiu; el cwnl st cnusi por tode sd—
waisieidn y ennjenaeddn de biwneu imgucbles conzormeues jor el
zuelo o ol suelo y Liu conutrueelconcs @ dherides o 41,

¥a de

nelde rou

yrecente ley por le quu so reficre ol
wcncionzdo impuento, por ser un Lutedo vecino y cereuno ol Dip

Ltrito Federol; ademln, de que en muchas de leow ociuiones se -

1llev. n & cobo e trearioiones de low inmueble:n ubici dow €1 el
Lutadc de México tnic low not.Tios pdblicou edieritos 1 Lutn-

do de Nfxico, pero tombien se hocen conut r  nte notk vivs pd——

blicos rdocritos pur. el Tdotrito reder:l; vperuciones yue ge
ofectien con unc completuy suminidn ¢ les dispouicionen fdscne-
les vigentes pere cl Lotndo de M€xice.

La presente ley esteblice como objeto ded Imjuesto Sobre
Treslucidn de lominic tode edquisicidn o envjcnucidn de bienes
inmuebles, inclusive por compruvents, compreuventr con recerva
de dominio & favor del vendedor, contraio de promsau, yb Gee -
que 8t conformen del suelo o ¢l suelo y lis conotrucciones ad-~
heridas & €1, lLmpussw yus cu bl vblig dup L pogur iuu BeLHOmL Y
f{sices o morales ue rdguiecran todu clace duv inmuebles,

Corresponde el pogo del Imjuesto sobre Treslecién de Domi
nio & los wdquirentes de inmuebles, sin embeTge son reuponsa-—
bles solidi-rios lov enajensntes por la omisidn de pago del im-
puesto.

Para el cflculo del Impuesto de Trislacidn de Dominio se
considera como valor del inmueble, el yue resulie mfs «lto de
los siguientes:

1. Valor de lc orerucidn por el gue ge trasmite el inmue-~

ble,



SN Tor de cveldo, g1 jor 3o roerne sntordiade por

1 delicrno

3. % tor o trentrel vl tipn tes do por ol £
poude de ceavrde s oafnero de ellos trogcurridos entre
1o feehs A odopuaid sferpdid d
con li .03 e vilerts gue oontelmote estebleces I Ley

SO L ue ol ey

iidn y tnejenncidng oo

de Ingrenou de e rfuniecipios del Putedo,

la presente ley de laclenda faculta a efectuar lan siguien
tes reduccionew para la caunucidn del impucoto en estudio; de-~
rendlendo de Municipio en que se encuentre ubicando ¢l inmieble
objeto de la transmisidn scbre el valor a conniderur, cuyas --—
reduccioncs son lme ciruicntec:
1. 5 Veces el saluric mipimo gener:l elevodo ¢l afio purn
log inmuebles ubleuqon ¢ log lenicipios de Control.
1I. 6 Veces ¢l w lorio nloimo gener:l elew: do : 1 rfio puie
los inmuebhles wbicudou en Municipios de Lewwrrollo —
Formil.
11T, 7 vecey ¢l uwalurio winime generil elevade 1 tilo pa—
1. lov innuebles ubicudos en lou Xundceipius de Im—-—
julso.

¥l salorio minimo general, ocr’” el vigente o 1. fechs in-
mediote enterfor e Iu fecht de ser cutorizudes lao escrituris
pu’blicns en yue s hagu conster lu compravents del inmueble o
el que ectd vigente denlro del mes siguiente ¢ lz celebiueidn
del contruto de compravent., compraventa con veservs 8o Quii-——
idu o Ii rtechr de firvme 4o 1o coeritur: noteriel en iz que —-—
conste lu ecompr.venta del immueble,

Cuindo se cdguiert un porcent. je de propiedad o de dere-—-
chos de provieded, sobre el mismo porcentujc se tieue derecho
e le rednccifn que correcsponde segdn 1 ubicacidn del inwueble.

Yor lo yut ge refierc z la clioifievcidn do Munieipios, -
pera 1z ecuszeidn del Impuesto Sobre Traslueidn de Iominio, se
encuentre 1r siguiente elrsifiencidn:
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w) Municipieu <v ontrol, suv cmsucntri conforis do jor lea
aiguicntes Yunicipion:

Curutitlin de Tomero Fubiv. Lo Teyes Lol
_Melchor Ocampo. letzahualedyotl,
_Tepoutnes, Mo lnepentle .
JTultitddn, _Coriccleo,

_thelco, _Eez tepde.
_Ixtapaluca. _Yuixyuiluecn.
_Texcoco, _Kauotlpen,
_Chiconcuce. _lilcolds Fomero,
_Chima.lhw&cufn, _ptivepdn de ferigozs,

_Cusutitldn Izealli.

b) Munieipious de Impulso, se encuentye conformedo por los
t.iguientes Nunicipioo:

_Huehue toce _hnecumect,
_E1 Uro., _dtlucomulco,
_Temuotinongo. _Ixtlahwcen,
_Jiguipilco. _Jdilotepec,
_lerme, _Ocoyoreac,
_Sen Moteo Atenco, _Uultepec.
_Temoyoetcpec. _Tejupileo.
_Tenancingo. _Coetepec. Harim.y,
_Ixtepen de lu Sel, _Tonztico.
Tenzngo del Velle. _Sentiugo Tiangmistengo.
_Toluca. _Netepée.
_Zinncntepec, _Velle de Brovo.
_Zumpengo.

c) Municipios de Tecurrollo Normal, ee conformu de los hiu

nicipios no comprendidos dentro de los 2 cnteriores —
grupon Ge lunicipios,
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o tuse & aplicsr sobre la bnee graveble para la cuusacidn
del Impuesto Lobre Trasincidén de Dominio eu del 7%; bupe gravi-
ble que se ohtiene sobre el valor mds alto de lou volorce yu an
tes citadon, despuép de efeciuar lun reducciuoncs que correspon-
den, dependicndo ue la uwbicaeidn del inmucble en el respcctive
tipo de Municipio,

Tra tdndose de inmuebles integrudon pur departumentos habi-
tacionales, se tendrd derccho w la reduceidn que contiere lo -—
presente lLey de Haciends comentadsa, por cndu depurlements,

Cuando con motivo de una segundns o ulterior mdguisicidn, -
resulte colindante el inmueble con otro que el adquirente hays
adquiride durante 24 meses witeriores & la sepunds o ulterior -
adquisicidn, célo ge tendrd dercche a efectdar la reduccidn res
pectiva dnicamente por lo que se refiere a la primera adguisi--~
cidn; por lo que se refiere a le segundy wdquisicidn se aplica-—
rd dircctcmente sobre el valor o coneiderar lo tase del 7%, sin
que pe reduzca el valor,

los notarics piblicos deberdn, por disposicidn de la ley -
de Haciendn para el Estado de México, presentar declaracidn del
impuesto comentade, ante la Tesorer{m Municipal por toda trans-
misidn de inmuebles, adn cuando - no haya impuesto que en—
terar; declaracidén en la que se hardn constar los nombres y da-
tos personales de los otorgantes del acto ue wranswisidn, datcs
de identificacién del inpmueble, precio de la operacidn, impucs-—
to a enterar , datos de identificacidn de la eseri tura piblica
en la que se haga conotar la compraventa, firma del notario pd-
blico ante el cunl se otorgd la compraventa; enexando copie cer
tificads de la escritura piblica y documentos que justifiguen
estar al corriente de las contribuciones locales que originen -
el inmueble objcto de 1la operacidn, o en su caso agregar copia
del documento privado cuando no se hiciera constar en escritura
piblica. .

¥l término con que cuenta el notario pdblico para presen-
tar el pago y declaracidn del Impuesto Sobre Traslacién de Domi
ni¢ caupado por la compraventa de bieneg inmuebles, es de un —-
mes siguiente o la fecha de lo nutorizacidn preventiva de la ——
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escritura pdblica en la que ge haga constar lo gompraventn del
inmueble ; o bien, dentro del miswo plove cunndo lu transmisidn
se efectde medinnte docwnento privads, a enrgo del comprador.

Cunndoe lu tranomisidn de la propiedad se cfectde en vir--
tud de un conbtrnto con reserva de duminio; vujetos n condiecidng
contrutos preparatorion, los coniribuyentes deberdén presentar
nueve declaracidn dundo wvige de lo tronsmiuidn de o projdiedad
dentro de los 30 dfus hdbilesn s:guicntes.

Se conuidern que la obligaeidn gue impone el pdrrafo que -
antecede, se limite a dar 3dlo el uviso, mis del contenido de -~
la dispogicidn legni ue vhwirva gue no deverd efectunrsc pugo
i ¢l --
imjuesto vigente sl momento de la celebrucién del contrato prin

de ippuesto alguro, en el sujue

de  jue uE haya Fugh

cipal; mhore baen, d¢ no kuberpe vasado el jmpuente vigente on
el momento de lu celebracidn, ue practicerd un avalide relferido
su valor @& lc fecho de le celebracién del contrato prineiyal,
pars que en bade g e€llo oe proccdn a efectunr el page del iv --
pucsto, vigente s la feche du le masme celebracidn del referido
contraio. )

Tutan exentos del pago dcl Impuesto Sobre Traslacidn de Lo
minio la Federacidn, los Esutadoo y los Municipios por les —-
adquipiciones de inmucbles que st obtienen para conformar el do
minio pdblico, por cualquier acto ju.ridic_o.



1y

CATLIULO TV
RESPONSABILIDAD SOLIDARIA FISCAL
ORIGINADIA 30K LA COMI-RAVENTA
LE H1ENES INRUKBLES,

£n México el neotario oin ser un empleado del fisce y min -
que reciba remunerneidn alguna ge este ente jurfdico-ezondmico,
ez un fiel cumplidor de lae Zinposiciones flocales tales comp -
la lay @l Impueasto Sobre lu fentas la Ley del lnpuesto sl Va--
lor Agregudo; la Ley del lmpussto Sobre lu Adquicieidn de lamue
bles; la ley de Huocdendn del Departamento del Distrite Federal
y de otras disposiciones Tiscales, principalmente cuands ante -
41 me hace constar toda tronsmisién de inmuebles,

Ia actividad fiscal del noturic tisne un doble cardeter: -
ligquidador y enterudor de impneston. ’

Come liquidador, el notario tiene la obligscidn de cuanti-
ficar dentro del pluce gue establece la ley ¥ con las formalida
dep impuesias, los inpuesios que correspondsn o los contribuyen
tey por la transmisidn de iomuebles, sdn en el caso de que eotd
exento del tributo; mediante declaracidn,

Como enterador de impuestoa, realiza el paro cumido ha si~
do expensafe por los otorgantes del acto jurlidice, pues dé no —
pey de +3u forms no autorizerfa definitivawente la escritura --
notarial.

La faolta /¢ cumplimiento oportune e csian obliguciones -~
por parte del notaric piblico, originA come consecuencis la res
ponsabilided ficcal consigtente en el pago de los impuestos omi
tidos o mal declarados, wuliss y recarges.

Eo pervinente aclamr que el notario no tiene el cardeter -
de retenedor o reccudador, a pesar de que las disposiciones fis
cales egquivocadamente le pgignen ese cardcter; pues de per asi
bastari{a considerar que el pago de los impueastos relatives ha -
gido enterado por el sdlo hecho de la expedicidn del recibo que
al efecto 2l notario pdblico proporcione a los otorgantes del
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" acto jurfdico traglativo ui la proyiedad ¢ pogesidn del intue-—
ble, para ncreditur el pugo de los impucstoa.

Antes de entrar al estudio conereto de Lz responsebilidad
en que incurren todus len personus gue dnterviencn en la compre
venta de bienee inmueblen; ¢s menester proporcionsr la defini-
cidn de la reoponspbilidad golidariu, dade nue low ordenumien—
t0o8 fiscales en forma equivocoda le citan pura referivse al in-
cumplimiento de lus obliguciones fiscales que imponen los mig--
mos ordenamienton menciunados.

1, DEFINICION.

Francisco De la Garza afirma: "Que le responpabilidad soli
darian, es la obligucidén que cade deudor tiene del pago fntegro
de la presimcidn fiscul, y que por lo tanto ¢l acreedor puede,
a pu eleccidn, dirigiras & cuslquiers de los deudores pura exi-
gir ou pego, Integrn o parcinlmente, oimulidneamente o de mane-
ra sugesiva, asi como el pago reulizado por une de los deudores
libera & todos los demds frente. al acrecdor uomdn".5l

Sigue indicando el awtor en cita: "Por lo gue ge refiere g
la solidaridad en el appecto formal, dice Giannini, cuda uno de
los obligades debe cumplir, por tanto, los deberes formales im-
pueatos por la ley o por la auterided ifinanciera, la cual puede
dirigirse, a su elececién, contra culquicrn de ellos, e menos -
que se trate de prestaciones, respecto a las cuales la peroona
de uno o de algunos d¢ los obligados ofrezca un interds singu-
lar para la adminisiracidn financiera®.>2

Yor su parie Adolfc Arrioja Vigcaino, indics que es respon
sable solidario, "la persona fisica o moral, macional o extran-
jera, que en virtud de hober establecido una relacidén de tipo
jurfdico con el sujeto pusivo obligedo directo, por disposicién

expresa de la ley tributeria aplicable, adquiere concomitante-

51 De la Garza, Sergio lrancisco, Ob, cit. pag. 463.
52 Idem., pag. 464,
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mente con dicho obligado directo y s ecleccidn del Fisco, lg ——
obligaeidn de cubrir un triduto originalmente o cargo dek pro-
plo contribuyente direocto ."3

Ahora bien, el visente, C8dige Fiocal de la Federncidn en su
articule 26 ufirme: Son responuables soliderios con los coniri-
buyentes:

Y. los retenedores y las personas e quictnes las loyee im-
pongan le ohligaeidn de recaudor coniribuciones n cargo de lon
contribuyentes, hasta por ol monte de dichas contribuciones,

IT. Les personas que cutén obligedas o efectuar pegos pro-
visionales por cuenta del contribuyente, hasta por el monto de
log pagos, entre otros.

En el mencionado artfculo 26 del Cédigo Fiscal citado, en
forma equivocads pe confunde ln responsabilidnd sclidaria, sub-
sidariam, substituta y directa, de los contribuyentes en rela-—
cidn cdn lus perconae gue en forma directa o indirecta intervie
nen en los scton y actividodes gravadas por la ley.

En este trabajo se herd una distincidn de los tipos de reg
pondabilidad en que incurren los contribuyentes que otorgan la
compraventa de inmuedbles, lg del notario piblico y la de aque—
1lla en que incurren terceros,

2. DE 10S OTORGANTES DE LA ESCHETURA KOTARIAL.

La responsabilided en que incurren les otorgantes ce la —-
vseritura notarial; es decir, el coumprador y el vendedor de ——
bien inmueble, es una obligacidn directa, traténdose de peraons
fisica o moral, nacional ¢ exiranjera, gue lleve acebo el hecho
generaor congiatente, en este case, en la compraventa de bien
inmueble, obteniendo un ingreso, rendimiente o utilidad grava-
bles, de una fuente de riqueze gravada y ubicadz en territorio

53 Arrioja Vizcalno, adolfo. Ob. cit., pag., 139
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nacional.

Como obligndo directo ¢s el principal oujeto paoivo de =
los trihutos que se cawsun por lg compraventa de bieneg inmue-
bles, €8 el primer destinaturio ue lu norma fiecal espeeifica,
a# cuyn aplicacién ge condicions la realizmcidn del acto grava-
do.

Al reppecto la vigente Ley del Impuento Sobre lu kenta en
au grticulo lo. eutsblece la obligarcidn de pngar el inpuesto —-
que lu miema regula a lag personno figicas ¢ morales que reali-
cen log actes o alguno de los que estublece como gravedop; en-
tre estos eotd 11; persona que obtenga ingresos por la ensjenas—
eidn (compraventa) de bien inmueble, insidiendo sobre el patri-
monio del vendedor del mismo bien, por lo gue el vendedor ssume
ung regponsebilidsd directs frente al Fisco por el aludide im-
puento.

In ley del Impuento al Valor Agregado en su numersl prime-
ro estabiece ccmo obligados a la causncidn del impuesto que ree
gula el mismo ordenamiento, & las personas f{eicas o morales —-
que en territorio nacional efectden acto alguno 'gravado por esa
ley, entre los cusnles estd tods la trasmieidén que se dd por ---
cunlquier acto jurfdico, como la compraventa de bienes inmuetles
destinndos 8 fin distinto Bl de csea habitwcidn z£lo sobre el ~
valor 4& las conatrucciones; es decir, si son las persocnas gue
establece esie ley, lam gue otorgarcn en ‘escritura piblica o en
documento privado la compraventa del inmueble, la ley citada ~-
laa obligs sl page del impues}o miswo, en forma directa, a car-
g&o del comprador,

Yor su parte, la YLey del Impueato Gobre Adguisicidn de In-
muebles estublece en forma directa la obligacidn, a cargo de -
las personas f{picas o morales que en territorio nacional ade-
quierdn bienes inmuebles, inclusive poer compraventa; obligacidn
que como se aprecia corresponde sl comprador, no obstante lo «
cunl 1n misms ley, en forma expresa en su numeral 6o. asigna la
responsabilidad golidaria al vendedor por el pago no efeciuado
por el comprador, por lo que el ¥isco puede obtener del vende-
dor el impuesto cuyo monto corresponds en forms particular, al
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primero de los mencionodes, din necenidud de respetnr un orden
para el cobro del crddito fisenl, conservundo el vendedor en Lo
do momento ¢l derécho de reclumur sl comprador €l tonte del --
impuesto que A ou enrgo debtfn habver pagnde, yu sea on forna Lar
cial o totel jor el monto del iujuensto omitido.

Ei artfculo 4o, de la vigenie Ley de Huciende del Lepurta-—
mento del Distrito Federal, aulgne como responuuble solidario
al enajenante (vendedor), de blen inmueble por e: lmpuepto que
correaponde pugar ul coujrasor, cuando se omita el pugo del ——
impueoto que se caupe, Afirmande tu presente ley, en principio,
la ebligacidn de pagar ¢l Impuenip Sobre Adyuisicidén de Inmue-
bles, por purte del adguirents del bien, dnjo au reppongubili-
dad,

El Gobierno del kstado de kéxico, a través de su Ley de Ha
cienda seflala cowo obligados direcios a los uuquirentes por —-
cuslquier tftulo de prediocs urbancs, rdsticos, ejidaics o comu-
naleo; asf{ como de luy consirucciones edificadas sobre ellos y
apigna la respeneabilidad solidarfe a los propietarios que hu-—
bieren prometido en venta o hubieren vendido con regerve de do-
minio; al pago del Impuesto Sobre Iraslacidn de lominio, conser
vando el vendedor u su favor el derecho de exigir del comprador
el monto del iuwpuesto que hubiera correspondido pagar por el -
referido impuesto dv trasiudo de dominio; el Fisco puede deman=-
dar de cualquiera de los otorgmntes de la escriture notariel el
entero del impuesto que se cauge, con total independencia del -
orden de los obligados,

3. DE LOL LOTARIOS YUBLICGS,

El notario publico en la cmusacidn y enterc de los impuep=
"tos que se originan con motivo de la cowpraventa de bienea ine-
muebles, no asume propiamente una responsabilidad solidaria, -
puesto que €ste dltimo tipo de responsabilidad la asumen sola-
mente los coniribuyentes que con el cardcter de "vendedor" y -
"comprador" asisian al otorgamiento de lu escritura notarial -
en el que canste el acto Jjurf{dico, insidiendo en forma directa
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aobre el patrimonio de lou counirihuyenica.

El notario piblice aswwe lu respousabilidad suslisuta, ~-
ruesto que:; "Ll :espopsable pov suotitucidn ew squel,que, en -
virtud de unn gigpogicidn e la ley, es respenuanble del pagp --
del erddito Tisesl, no por La intervencidn personal o divects -
que tuve en aw ereaexdn, wino porgue la conooeid 0 paud utite 61
ain hober exigrdo ul respensable contribuayente el pogo respie--
tivow 3¢ )

Se habla de exigir, poryue estd en poeibilidud el noluric
de requerir a los contribuyentes directos los comprobantes res—
peetivoe que justifiesn el pugo de iow impuestioy que ce cauden
por los netos jur{dicom que ne hacen conotar wnte pu ¢ noth--~
ripl; o en su cago cvolicitur le geun swninisirudss lus csntida-
des que corrcespondan por este tipo de impueston, 8o pena gue -~
ante el incumplimiento de estn obligueidn riseal, el noturio py
blieo no tendrd la obligaeidén de sutorizar definitivamente todo
acto jurfdico por ¢l cusl se transwite la propicdad inmueble.

Se coneideran como clementos que conforman al obligado pa=~
sivo por sustitucidn les siguientes:

1. ror regla genersl se trats ae un fedatario pdblico,

2, Como oujeto pusivo obligude, debe entur investvidc para
certificar, sutenticar o autorisur los sctos juridicom
generadorse d¢ tridutes, .

1, Fate tipo de actos en yue imterviensa los responsables

por suatitucidn, deben originar créditoe fisculeo primg

ramente a cargo de los coniribuyentes direcios,

El orfgen de la responsabilidad por swstitucidn se ori~

gina por la condicidn de gue el fodatarie piblico no ae

4

cercicra del cdleulo, pago eorrecto y oportuno de los -
tribuios generados por les actos juridicos realizmdos -
con su intervencidn.

54 Margain Maneutou, Emilio. Ob. eit., Pag. 292,
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5. La respongubilidnd por susiitucidn (nicumente pe origi-
no por mandante expreso de la ley.
&, mn este tipo al regponsubiliduad el Fisco frene ol deree
che de hacer etectivo ¢l pugo ée los tributos omitidos
G mal declurados, L io ul contribuyenle directo cott -
el responsuble por sastitucidn, en formu divtintu y on
la tormm yue convenga & sus intereses; temicnde vn todo
momento, el responpuble wsuptituto, ¢l deruvcho de recu--
jerar las cantidades que por concepto de vutos tributos
ac nubiceran erogudo.

De igual forma los ordenanichtos que regulun los inpucstios
gue se cLldbub PO la conpriventy de rrtwmiebles, rooponcabili-
zun al notario pdblico, unte cuyu ¢ ve huge puuusr todu cluse —
de transmisidn, de la gque seun objeto bivnes inmucbles, inclusi
ve por compraventua; cusndo acben caleulorse, retenerse y ente--—
rarse los impuestos originades por dichus operaciones,

Tal es el caso de lu Ley del Impuesto Sobre la Henta, que
dispone en su numeral 103 pdrraio tercero, la obligucidn al no-~
tario pyblico de calcular bejo su responsabiliuvad y enterar an-
te las ofieinas recaudadoras los impucetos que oe cussen con mo
tivo de la enajenacidn de inmueblep, incluso por compraventa; -
impuesto que debe declarerse dentro de los 1% dfus siguientes o
la firma de la escritura notarial respective.

Se degprende del citado articulo la responsebilidad en que
incurre €l notario pudblico por alguna irregularided o divergen-
cia por lo que se reritre 4 los impueslos Gus 8¢ originan; cn -
cuye caso la autoridad hacendaria podrd huacer efectivo el cobro
de los impuestos a que tiine obligucidén de declarer el mismo fe
dotario péblico, pero dnicamente en el cano de gue el vendedor
sea una persona fisica, ya que de lo contrario si se trata de -
persona morel, el notario fiiblico no asume responsabilidad Tig-—
cazl algune, por lo que respecta en materia del Impuesto Sobre —
ia Henta,

Del contenido del artfculo 10 del keglamento de la Ley del
Impuesto el Valor Agregado, ee desprende la obligaciénu del nota
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rio péblico de¢ cnleulur, retener y enterar ol lzpursto que rogw
la le ley wenciornada, por 1o gque se reliere o lu oanjenccidn de

bienca inmuebles, gdenmds por la compraventa; gud ueutine -
a 1in distinto al de coan habitaeidn wobre ¢l veior we lus ¢cna

i,

truccionen, a cargo del comprador.

la ley del Impuesto Sobre Awgquinicidn de lnmuebles, en pu
artfeuvls 6o., eotadblece lu obligucidn ni notario pdblico de erl
eular, hacer constur en weeraturs pdblica reupuvtiva y enterar
bajo su responeabilided el impuesto que regula la aludida ley.

En el artfculo 29 de lu Ley de Haciendan del bepurtomento -
del Distrite Federal, eskblecc 1o o¥ligoeldsn o curio el noturip
pdblico de calewlar, retener y enterar el Impueuto Sobre Adqui-
sicién de Inmuebles, que se ceusa por toda clate de pctos en -=
los que se transeitan Tow bienep innuebles, otergadcs antc su -
£é notarial.

Por lo que se refiere a lo Ley de Hocienda del botado de -
México, la mipme votmblece la obligacidn, a cargo de notarie pg
blico, de ealcular, retener y enterar, bajo su responusabilidad
el Impuesto de Traeledo de lominio que se caupf vor lu compra-
venta de inmuebles; responsabilidad que asume el notaric en cas-
g0 de que exista decluracidn incorrecta del miomo impuesto.

La forma en que ge procede el Fisco Federal o local poara -
hecer efectivos lop créditos fiscales, por los que esten obliga
dos los notarios publicos es la de hacer efectiva la rianze que
otorga el mismo notario en el momento de gser autorizade parn ——
ejercer el cargo de noturio pudblice que es equivalente a diez -
mil veces el selario mfnimo general vigente o la fecha vigente
de 1o cutorizacidn pora cjercer ¢l mencionads carge y lu cumli -
habrd de actualizarse afo con afio, de acuerdo con el palerio mf
nimo vigente a la feche de la renovacidn; segin lo establece el
articulo 28, fraccién 1V de la Ley del Notariado para el Distri
to Federal y que de acuerdo con el artfculo 29, Iraccidn 1 del
mismo ordenamiento dltimo invocnda establece lo preferencia y -
orden 4é cubrir el pesgo de multes o éGe otras responsabilidedes
administrativas (fiscales), originadas con motivo del ejercicio
notarial,
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4. DE LG8 TERCEROS.

En 1la compruventu de inmuebtles recultun respononbles fig-
calmente ademds del comprador, vendedor ; el noturiv pdblico;
otros sujetes, bien sea porque huymn intervenide en forma di-
recta o indirects como ¢s ¢l cuso de los repregontantes volun-
tarios o legales; peroonad que wuuen Voluniariomente la respon
sabilidad fiscal o cn forma contrnctual,

Este tipo de sujetos obligudoou utumen responssbilidodes --
distintas comc son la responcabilidud poliduria y resipongabili-
dad por garsntia.

Yor repla generul los representantes legeslen (mordoturio,
apoderado, tutor, padre en ejercicic de la putria poteotad, he-
redero, donontario) son responoables solidarinmente con Bus ro--
presentados en los actos jurf{dicos por los que ge trasmita --
alzin inmueble; por lo gue responden de 1z totelidad de Jos cré
ditoe fiscales que no cubran los contribuyentes directos, sin
que el Figco demande el pago del impuesic insolwto primcramente
a los obligndos directos, teniendo » ou fuver en todo momento -
los sujetos mencionados el derecho de reclamur de Bug repregen—
tados lus cantidedes que sc erogen por concepto de impuestos =
causados por la compraventa de inmuebles,

El Cfdigo Fiecal de la PFederacidn en su artfeulo 26, ya -
comentado, esteblece como re'npomiablea polidarioa, entre oiros
a las personas que esldn viligadas a efvctuor pogos provisiona-
les por cuesntz del contribuyente, hastz por el monto de estos
pagos; quienes ejerzan la patria potestad o tutela por las con-
tribuciones a que ectén obligados sus representados; los lega-
tarios y donatarios eh forma personal por los bienmes legudos o
donados; loa que expresen su voluntad de obligarse, etcéters.

La Isy del Impuesto Sobre sl Hemta, en su exrifculo 150, -~
eastablece la obligacidn al representante del repidente en el -
extranjero de presentar declaraciones y pegoe a nombre de su -
apoderado, respondiendo solidariamente de la ejecucién de enco
miendo,
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Pora el caso de gque compurezcs por medio ép reprugentante
el comprador ¢ el vendedor, este asumce lu revponspblliced f1o-
col de pagur por gi el entero del lmpuesto Sobre ia kenta; el
lompuesto al Valor jgregado; el lmpuento Lobre Adguisicidn de ~
1nmuebles Local; dependiendo dol cave en particular, por lu --
compravente de bienes inmucbles o curgo de vus rupresuntacos,
toniendo en todo womento la POSibiildad de reouperar el impor-
te de loo impuestos pagados,

En el caso d¢ que no ge pague impuentio porgque ve heays pre
sentado fianue por persona auturizwda por le Secretarfa wve Hu-
ciendn y Crduito Idblico u cargo del contribuyenty directo; lam
compafifa aseguradora o atinuudors asume le responsgdiliaad e
pago del créditc 1iscul en forun directa, liberundo al contri-
buyente directo de loda regjponruebilided Tiseal en relacidn con
el Fisco respectivo.

El sujeto pusivo obligado por gurantds es lo persona ffei
¢ca 0 normalmente moral, que voluntariamente atects un vien de
su propicdud u otorga una fimnza, con ¢l Objeto ue Irupponder -
frente aul Fisco, a nombre y por cuento del sujeto pusivo obli-
gado directo, del entero de un tributo originalmente e cargo -
de epnte Wltimo y cuyo pago hz quedndo en susperse, en el pu--—
puesto de gque se origine su exigibilidad, ¢l prupio chripudo -
directo no lo cubra oporiunamente.

Son parte de 1o definieidn anterior del sujeto obligudo -
por garanifa, los siguientes:

1, El obligado puede ser unu personu tisice o normelmente
moral que corresponde o lms compafifas siianzudoras.

2, Eete tipe de reoponsdedilidaa pe wuguicrc como aonsecuen
cia de un acto libre de menifestacidn de voluntad,

3. Este tipo de responsubilidad tiene su origen en el afo-~
damo @¢ que el Fisco no litiga sin garantie fiscal adn
en el caso de gue el contribuyente no esté de acuerdo -
con loe tributos cobrados.

4, El obligedo o responsable por garantia adguierc el deber
de vesponder ante la sutoridad fiscal por orden y a car
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go del obligado dirccto,

Y. kBl Fiszco, ul volveroe clectivo el tributo correspon--~
diente estd en libertud de hacerlo efectivo cobrando -
en formu direetn ¢ inmediotu ul obligudo por garentfa,
pin necesicad de efectuur previumente gestidn wlguna
de cobre 1 obligudo uirvets,

De igunl forma el tercers gque intervenga en forma directa
o indirecta tienc ln obligucidn de responder soliduricmente -
por el monio de los impuceton no paguados o incorrecetamente -
declurados, gue gorrespondan & gus gpouacrados o o quienco lo--
gulwente repregenten, por el monto fntegro; teniendo o su faw— !
vor ©l tercero obligado el derecho de recuperar el wonto into-—
gro qué por concepto de impuostos arogudos a cargo de los oblige
dos direetos.
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CAKITULG ¥
OBLIGACIURES FISCALES OHIGILEALAS
FOL LA CUKIRAVENTA Db BIELES 1lnUbbBiks

1, KOMENTO LR CAUSACLON LEL IMFUEGTO
F1S5CAL ER RUTUDIO.

En Méxicu, con el nuwbre de cuusic:dn, ue huce reterencia
al momento exacto en que pe corwldera cumpletado, moterinliza-
do, perfeccionudo o en su cuno, conbumndo el htecho gunerudor --
del erddito fiscal; c¢a decir, al zomento wismo en gue, por lao
eventunlidad de huber coincidido en lu vida real, con lu situg
cidn de hecho prevista en lu ley, se origina en fevor del Fis-

cuuenein

to Pederul o loeal, la obligecién fiseal cue coto ¢o
pueda originar & favor de eslog entes econdmicos un crdédito —-—
fiseal,

Sergio Francipco De'la Garza indiea: "El momento en que oe
produce la ceusscidn o devengo de la obligacidn tributaria, va-—
ria cuando se tretn de tributes en que leoa hechos imponibles, -
consisten en situaciones jurfdicas o de hecho, simples o condi-~
cionadoa" .55

5i se irata de situaciores jurfdicas, el hecho generaudor -
surge desde el momento en gue se constituyen estas situaciones
definitivementie, de conformidad con el derecho aplicablez; es —-—
decir, surge la obligacidn [iscul, ilndcpendicnicnente de que el
acto jurfdico que 4ié, supucstamente origen aila obligacidn ~—-
fiscal sea unfectado de invalidesz.

Tratundose de actos condicionndos, la condicionalidad pue-
de producirse sélo en situaciones de heche; considerando como -
irrelevante la existencia de la condicidn, en ciertas situacib-
nes pers el origen del grdvamen fiscal; y en olrus casos supcdi
ta el origen del crédito fiscel a lau existencia de la condicidn
misma.

For lo que se refiere a las situmciones de hecho, el hecho

55 De la Garza, Sergio Francisco. Idem. pag. 537,
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generador del crédito fiscnl nace en el momento poaterior nl -
nacimiento de l1a obiigacién fiseal, cuando se huyan sucedido -
lay circunntonciuu waleriasles nceepurian, para quo produzean -
sus efecton, que de ancuerde & su naturcleza misma corresyonda.

Frilico Marguln Manauilou, indica: "KL objeto de la obliga-
cidn tributaria ey un acto que al ger realizado hace coincidir
al contribuyente en la pituncidn o circunstancia que lua ley ne
flala como hecho generador del crdéuito fiscal., Yor comsiguiente,
el credito fiscal oe cuusa, nece o genera en el momento en que
se realizen lop mctos mmterinles, jurfdicos, o de umbas cluses
que hacen concrets la situacidn swbotracta prevista por la --—
ley".bﬁ

Yor su purte el artfcuio 6o. del CSdigo Fiscul de la Fede
racidn, preceptin que las contribucionee s8¢ cuusan conforme ge
realizen las situnciones jur{fdicas o de hecho previstas en las
leyes fiscales vigentes durunte el lupso en aue ocurren.

Yor lo que se refiere a loz impucutos tencmog que estos -
nacen en el momento mismo en que se¢ realiza el hecho jurfdico
previste por la ley como lresupnesto, cuya coincidencia con el
mismo hecho, corresponde sl particular por la realizaecidn de -
los actos o actividades gravadas por la ley.

Acerca del nacimiente del crédito fiscal,,Ernesto Flores
Zavala indica: "No es pues necesaris la resolucidén de autori-
dad alguna para aue se genere ¢l crédilo, este pace automatica
mente al realizarse la hipdtesis legal; la resolucidn que en -~
wuchos casos dicta le autoridad fiscal es sole declarativa de
la cxistencia del créditor. 7

En atencidn al temo que nos ocupa y después de haber hecho
un breve estudio del momento de la causacidn dei crédito fiscal
se concluye que el impuesto que se cuusa por la compraventa dg
bienen inmuebles, se origina a cargo del vendedor, sea persons

56 Margain Kanautou, Emilio Idem. pag. 309.
57 De la Garza, Serglo Francisco. Idem. 515.
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figica o persons moral, yue obtengu ingrvsos por lu traramiuidn
del inmueble audn cuando we reserve o favor del vendedaor cl 4o
winio del mwiomo bicn) o se firee en feebn posterior lu escritu
ro piblieca en in que conste lu trasminidn del insuciiv, de con
formiuvad con 1oy wrticulo lo,, Y y 1U4 de ia Ley del lmjuesto
Sobre nl Rentu,

El articulo 10 del Reglumento de la Ley del lmpucato al -
Yalor Agregado, establece la obligucidn du hacer constar en --
eseriture pdblicn lu ensjenacidn, ivclune iu comprovents, de -
bienes inmuebles destinudos u fin diotinto al ue cusu hubite—-
cién, #n lz que ze congignard el volor del terreng y ool de lac
construcciones, agf como el importe del impucsto gue correspon
da por cada uno de lon anteriores conceptos; ivpuestc que se -
establece a cargo del comprador y el cusl pe cuuga en vl momen
to de Ja firme de 1la egeritura notarial respectiva, cnterdndoe
oe dentro de los siguientes 15 dfas de lu miomu fecha ante le
autoridad recaudadord.

La Ley del Impuestoc Sobre Adguisicidn de Inmuebles, en su
artfeule 50., fraccién V, sgtablece como fechn de cuuoncidn --
del impuesto que reguls, por lo que ze refiere a ls cumpraventas
de blenen inmuetles, nquel sp que go cleven a eseritura pdbli-
ca 0 se inoeriba el uwcte jurfdico en el hegistro kiblico de la
Propiedad, para poder surtir gug efectos frente a tercercs en
términos del Derecho Comin (Derecho Civil); y pura el caso de
no eslar sujelus & du forwalldoed me Que e eleven w egord buca
piblicn, al adquirirse el dominio conforme a las leyes., kn este
Yltimo cuso se atliende a lo que establece el misro Derecho Co-
min 0 en su caso a ia ley respectiva,

For su parte la Ley de Hacienda del Departumento del Dis-
trite Federal sefinlu como fecha de causacidén del lampuesio So-
bre Adquisicidén de lnmueoles, por lo que se reliere & la com-
praventa de bienes inmuebles; aquellsa e: que veudan los bienes
de la sucesidn; la fecha de la celebracidn del contrato de com
praventa, aun en el casu de que ¢l vendedor se reserve a su fa
vor el dominio Gel bien; lu fecha del contrato de promesn de -
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venta; o en uu cnwso, cuande los mipmos actos Jjur{dicos pe ele~
ven u epcriturn piblies o s inseriban en el Registro pvdblico
de la lropledad, Tamputoto que «utu a onrge del Comprader,

Ahors bien, lu ley de Huciensdu del hotudo de bdxico, enta
blece come fechu du cnusacidn del lmpucsic du Traslucidn de Do
minio nquella en gue ge firme lo escritura notarial en la que
se consigne lu cowpraventa avl inmueble; loe fucha en que por -
cuntlesquicra de los actes juridicos pe trauvmite la propiedad -
del inmueble {cowpruventu}; o en fin cunndo se culebre el con-
trato de compruventa, sin importar que el vendedor ge regerve
a su tuvor el dominic del inmueblie ebjeto de la operucidn, o -
Se convenga gue el adquirente entre en posesibn sdel lnmueble o
el promitente vendedor reciba parte o la totalidad del precio
del mismo inmuchle.



2, YRESENTACION DE LA BRCLALACLIUN O AVILU DEL
INFUESTO EN ESTUING & 1A AUTOKLILLD HaCENDARIA.

Ia declaracidn os el medio por el yue, on lowmn direota -
oe inicion lus reluciomes jurf{dican que se creun entre el nsuje
40 pusive {otorguntes de la escriturs piblicu, terceros, noth-
rio piblico) y la adminieirucidn piblics (Secreturfs de Hacien
da y Orédito }dblico, Teoorerin Local o Wunicipul),

Sergio Francisco BDe la Garza, afirna: “La declarucidn sc
presenta o la sutoridad tritutiria con nlgunu de juu sigudenies
finanlidades:

a} Fara que lu sutoridad practique lu 1{yuiducidn, en los

tributos que reyuicren determinacidn wiminigstrativa.

b) Cunndo pe trute dv declarucioncs en gque se contonga --

una autodeterminucidn, puede durpe una alternativand®

En el primer cuse la autoridud verifisa le verucided y --
exactitud de los dutos usentades en la decluracidn, en cuunto
ge refiere al uecimiento sl hecho gepersdor de lu obligucidn -
fiscal y come consccuencia en mrlgunos cusoy ul crddito fiscal
(iwpuesto causado por la cowpraventuy de inmuebles); puars que -
con base en lo misma informacidn o¢ procedu & la detereinseidn
del impuesto por el que se¢ declura. Faru el caso dc que la au-
torided bacenédaris, considere insuficienite 0 incorrecta la in-
foruncidn presentoda en le declaracidn, le sutoridad liguidado
ro esta facultada para requerir mayor informecidn 8 los decla-
rantes, tercerop; o bien, para invesiigar directamente los he~
chos que dierdn origen al crédiiv fiseal.

Otra finslidad, menos frecuente, de presentar declaracidn

58 De la Garza, Sergio Francisco. ldem, pag. 533.
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del impuesto o erduito fiscul, es que solumente se le otorgue
a la outoridad hacenduria el derccho potistativo, que dentro =
de un lapoo, verifigue lu informucidn hechu constar en la de—-
cloraeidn winma; pura yue couws resultado de la verificacidn, -
lu declaurucidn puedn ser alrodadu, noditieada, rectaficadu; o
bien, rechazada parn que la micws autoridud jooceds o la seter
minaeidén evtimutiva,

Sigue afirmando De la Gurza: "Loa autorided revigora de la
adminiotracidn cs una metivadud puercisimente externa, porque -
como cuslquier acreedor, lumbien la autoridud adminietrative -
puede verificar internamente, o travéno de um proceso de examen
de las declaraciones jurandaus, de los documentos en gu poder, -
1z forme en que fue satisfechm, tal como lz ley lo prescribe’59

Corresponde, normalmente, lu obligucidn de presentur las
decluraciones ul sujeto pasive airecto, terceros o fedataric -
piblico.

k1 Cédigo Figeal de la Federacidén vigente, establece como
obligacidn el hecho de pregentar declaraciones periddicas, an-~
te la suterided hecendarie, segin lo establezean ias leyes fip
cales exista 0 no pago & efectuar {erticulo 31 tercer pdrrafo
del citado erdenamiento); as{ como presentar decluraciones com
plementarias, que modifiquen la informacidn contenida en 1o
declaraciérn inicinl, dentro ae los 5 afios sigulentes & la fe-
cha de la presentacidén de la declaracidn inicial,

For su parte la Ley del lmpuesto Scubre la Kenta, impone -
como obligaeidn el hecho de presentar declaraciones periddicas,
ante lp cutoridad hacendaria, declaraciones mensuales & earge
de lag Sociedades Nercantileg y declaraciones anualee {(articu-~
1o 10 de lo referida ley), "por los actos o actividades que ~-
grava la presente ley, incluyendo la compraventa de bienes -——
inmuebles; exita 0 no impuesto que pagar'’.

59 De la Garza, Sergioc Francisco. Idem. pag.535.
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De igunl forme lu Ley del lup.aunto sebre in hentn estp--
blece & cargo de iaw pergomac moromles con I'ines to luerativop
"presentar daclaraciones cudtrimeairales y anunles por Lo yue
pe refiere n lou actos y aclividoden gravados jor esin ley, -
incluse por lo compraventu do inmaebleg; oalve que el regunea
te distribuidle al nno no cxvedn de 4 veoews vl unierio mimm;
general vigente g ln fecwmon ol arédegeoerfition vigente en el -
dowiailio de la perasons morsl, elevide al ano” (urifcule 64 -
de la citadu ley).

'"Los contribuyentes menvres caoten oblimndos u presenter -
deelarncionce bimestrales y anunlen por coneepto de ing soti-
vidudes y eciog gravedos por la Ley del Inpuesto Bobre le Ren
te, ineluse por ln conpraveni.. de isrmpebies” (artfevlo 115B -
de 1o citadu ley), “Ademdn, ewtun obligndae las perconas risy
ean p pregentar decluraciopes ypor concepte do los metos y weti
vidateg gravadon por lg ley” (artfeunlo 139 de¢ la mencionass -
ley).

"Log nelarice pdblicos, corredores, jucces y fedutarios,
que por disposicidn de la ley tongan funciones notmsriales, pre
sentaran declarscidn del impuesio o pagar por concepto de irss
nisidn {compravenia) de inmuebles, exisis o no imgucsto gue en
terar; cuyn trasmisién vea efectunda por personas risicas cuya
actividad preponderante ne tengn la obligacidn de presentar de
cluraciones provisionales o anuales" (articule 103 de la ley -
en estudio).

Lo Tey del Impuesto al Velor Agregado, cetablece como -~
obligncidn de los conitribuyentes, "rrecenter decleraciones -
mensualea y enunales por coencepto del lgpuesio al Veler Agrege-
do, cuando habituslmente se realicen actos y acuividades por -~
la ley mencionada, inclusive por la compreventa de inmuebles ~
destinados o fin distinto sl de cass hebitacidn, por lo yue se
refiers 5410 & las consirucciones® (artfculo 32 de la invocada
ley). Ia misma ley en su articulo 33, estatlece gue “tratando-—
ge de enasjenaciones de inmuebles, inclusive le compraventa; -~-
que se efectde en forma aceidental se presentard deelaracidn -
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del impuesto ¢ pugar, cuyn obligacidn de presentar esie tipo -
de decluraciones cvorresponde al notario piblico, corrcdor, --
Juez o fedatarin, que por disposieidn de lu ley tenga funeciones
notarialen, decluracidn que ge presenta a cargo del comprudor
del inmueble".

For lo yue ye refiere a lu Ley de Huciendn del Lepurtamen
to del Distrivo Federal, en pup artfeulo 28 y 29, ecstablece la
obligneidn de "prepentur, mediante declurncidn, el lwmpuesto So
bre Adquisicidn de Inmuebleds, que se originm por toda adguisi-
¢idn de inmucbleo, wdcemda poy compravents; o cargo de peroonas
f{sicas y worales que adquierdn inmuebles. Cuando 1o trasmiocidn
del inmueble . ge hoga conuiar eén cocritura pdbiicu; el fedutario
piblico tiene la obligucidn de presentar lao declaracidn por ¢l
impuesto mencionado en el pregente pdrrafo”.

For fltimo ln Ley de Huciendn pars el Lutado we NWéxico, ~
eatablece la obligucidén de presentar decleracidn, & cargo de -
los contribuyenies, por concepie del Impucsto de Traslado de -
Dominic, hayda o nmo nago que enterer, cuunde se irasmite un in-
mueble por cualesquier acte, inclupe por compraventa gque se hao
gt constar en documento privado o en escriturs pdiblica. A pe-
gar de que la ley coazentadn no indique la obligecidn, en forma
expresa, del notario pdblico de cuantificar, retener y enterar
el mencionado impuesto, se desprende del contenido de le misma
egencia de la ley en comento de no autorizar en forma definiti
va 1a escritura pdiblica, en tanto no se entere el impuesto an-
te la autoridad recaudadora,

Los plazos que se tienen para presentar ante le autori--
dad receptora, la declarucidn del impuesto causude poT la come
praventa de inmuebles, exisia o no pago que enterar, son los -
siguientes, dependiendo del ordenamiento fiscal respectivo.

A) Impuesto Sobrs la Renta.
Sociedades Aercantiles,
1. lus decluracioncg provisionales, a mds tardar el -
dfa 17 del mes inmedieto posterior a aquel en que -
pe couge el impuesto mismo,



156

2. Lo declarncidn snual dentro de los tres meves pi-
#guientes u lu cleusurs del ejercicic fincal (aruicu
los 10 y 12 de lu citada ley).

Gontribuyentes Henores,

1. dentro del bimcotre piguiesite o nguel en que ue cay
ed ei impuente per la compruventa de inmueblos, tru
tdndose de lay doclursciones provimionsles,

2., Dentro de 1los mepes ee febrero, marwo y udbril del -
afio sigulente al uno de la cnusacidi del 1mpuesto -
originado por lua cospraventa de inmueblen, u'u‘ctindg
pe de declurucidn wnual, {(srsfculos 11% B y 139 de
1a ley en comento).

Yeroonss Pisicam,

1. lus decluraciones provivionales, dentro de loy 1% ~-
dlag siguientes u la fechu de ln caupucidn el impuecg
to originado por lu conpruvents del inmueble, de con
formidud, con lu ley fiscul por lo gue se refiere al
momento de 1z cuusucidn del tributo,

2. Lo declaracidn unusi dentro del perfodo comyrendido,
entre lop meses de febrero y abril, del uflo subsecuen
te & pguel en que de conformidad con la ley fiscal -—-
surga el erdaite fisecul (artfeulo 139 de la ey de -~
mérito),

Notario Pdblien, Corredor, Jueeces y oiros.

1. Dentre de los 15 diang miguientes 8 1o fecha de firma
de le escritura notarial, en la que se haga conotar
dz compraventa del inmueble, otorgeda por persons ff
sica no abligada, en iroines ge o ley fiscal & -
yregentur decluruciones fiscales o diverss de perso-
ng moral; o dentro del mismo plazo tratdndose de do~-
cumentos privados en log cusies oe haga conatur el -
acto jurfdico.

B) Impuesto al Valor igregudo,

Contribuyentes del Impuesto al Valor Agregado.
1, Las decluraciones provisionales, a mds taraar el -
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dfa 10 de cads mes del cjerciciv fiscul, meuiante -
las cuitles ge declare el iopuesto cauyudo por la --
compruaventy de inmuebles destinudos & 1in distinto
al de casuy hubitueidn.

La aeclursecidn miunl, dentro ae ipu trey meoes yi=
guientes n lu clawsura del ejere1cio eh que gu ori=-
gind lu compraventas del inmuebie, y por coneiguien=-
te el crdédito fisend, (articulo Yo. de la referida
ley).

Operaciones Aceideninlen.

1.

Lwntre de low 1% dfus hubiles ciguivntes o lu fecha
en que ue obtengn la contraprestacidn (precio) del
inmueble objetlo de lu operncidn,

Lenteo ae 1on 15 dfap habileu niguienten a la fechu
de la fizwa de lo everitura noterial, medinnte la -
cual se hace constar lu compruventu del inmueble,

Ley dec Hucicnda del lepartuamento del Listrite Mederal,

Deutro de log 1% dfau siguienteas habiles, cuando ocu-
rra uno de los eiguientes supuestos:

1.

2.
3.

A la feche de la celebracidn de lu compraventa, --
con resexva de dominio o promesa de venta,

Se adyuiera sl dominiv del bien.

Se eleven u escritura piblica, las compraventas u =
operaciones y jor lau cusles ge adquiera el inmue-
ble.

Se insecriba en el Begisire Fdolico ue la Yropiedad,
la compraventa del inmueble, cusndo no coté sujeta
# 1y formalidad de elevarse & escritura pdbliea; o
se haga constur en documento privado.

Ley ae Hacienda del Estado de México.

Lo decluracidn del Impuesto de Traslado de lominio, se
presenta dentro del mes siguiente & 1& fecha en que se
origine cuslesquiera de los siguientes supuewstos:
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Lo A lo eelebracidn vel nmeto por oo cuul se trasmite -
la projitded del anmucilie (cowmpruventu),

2. e efvetde Ia compruventi, en lu G wh venucdor -
BE TUHETVE u Su fLver el dominle ded inmucule y la
traspisidn de I jropreaud opure con poslerioridad,

3. Se reulice lu promesn 0¢ uuquariry en Jo Que ge =
pacte que el fulure cowprnder voive on poseoidn del
inmueble o el futuro vendedor ruciba ln lotulidoa o
parte del precio antes du ceieorar el conllulo pro-
metido.

4. Sc rirwe la eseriture notluriul en la que #o conaige-
ne lu Compravento del linueble.

Las declaraclones en las que se congigna la informueidn,
por lo que reapectn nl inpucsto que se causwe Lor la compraven-—
to de inmucebles deben ser presentudns en las oficinas recauda-
doras dc la Seercturf{a de lucicnde y Crédite Pdblico, Tesore--
ria Loccl o Nunicipal, sepin se trate del impuesto; del domici
lio fismenl del coniribuyente o en ou cuso en la ofiecina recau-
dadora del domicilio del fedutario pdblico ¢ni ceasiones, som
autorizadas las insiituciones buncaries para la recepeidn de -~
las declaraciones de los créditos flgeules que se originen por
por lag actividades o actos que las leyes fiscales gravan,

Las declaraciones de law contribuciones a favor del kra--
rio Federal o local, se efectlan a trevés de los Wornmatos" que
la sawtoridad tribuiaria autoriza para tal efecto.

For lo que se reflere ¢ los modelos o formatos que se uili
lizan para la declaracidn de los impucstes que se causan por -
la compraventa de inmucbles, los mismos atienden a las Tormali
dades o requisitos establecidos por las disposiciones fiscaleso,
dependiendo del impuesto de que se trate, como son a saber: —-
Impuesto Sobre ls Rentaj Tmpuesto al Valor Agreygado; Impuesto
Sobre AcQuisicidn de Inmuebles; o bien, Impucesto de Traslado -
de Dominio, wismos que se agregan al presente trabajo.



Formato pare la deelnracién del Impuesto Sobre 1la Kenta
por la enajenacidn de inmuetles, gue pregenta el noturio publi
co por los uctos hechos conatur ante nu ré,
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VER MSTRUCCIONTS AL REVIRSD

Forrmato para le declaracidn del lupueste bobre lu Rentu
por la enajenucidn de inwuebles, cuundo el monto de lu contra

prestucidén gsea inferior en un 204 al valor «e avaldo.

rncsance

HOMBRE (AMLUOD PATL 0. wdtiAmd T mOssid Ay

FORMULARID DE PAGO DE CURTRIBUCIORES
PERSONAS MOAALLY CON Ti8E3 RO LOCMTIVED Y HiNCA

HEP - 2 L——ul.nj

[T Ty EITeY

me P ][—L;\:J 1

ACINADAD WP LLNA

i ASISTLE AC)IVORD {PRELARAL

e 1 L w4 TSl B Piada

LANLLIN A L] RLAR

PALUS wilua i)

1 B4I26 COMIIOM &8 1 FimibH B BICLur 628 PO TIGES S0 BACH WA

LAl - -

D4 103 BMAT (ANTINGY o
MG 5 3 (ARDE w1 “"l It m et [.1
OTME RIMLNG o1 i e G oARGA A w|
1 300 1 NOGALNRL§ )
MCANS P DAL TS Jut
o i
NG W Ot "y b Lo ImTIANL G ROURN (LRSS

SN AN IEGH

ul[luwumn uumnuumu P04 DunxCA0D

121938

T9T



12

Formanto purs la declurucién del Impuesto al Valor Agrega-
do pare lu enajenacidn de inmuebles.
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Pormato pare lo declaracidn del lmpuegto Sobre Adquipi--—
cién de Inmucbleo {locul), que prepenta ¢l notario piblieo.
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FYormato pare la decluracifn del
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Formato pares lu declarsncidn del lmpuecoto de frasledo de -
Dominio (Estedo de México),
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). FACULTADES Lk LA AUTURIDAD HACEWDARIA, YOK Ihhbe
GULAKIDADES EN LA LECL/KRACION DEL WMIUKQ 1bXURSTO.

Como se hao mostrado ¢n el subcapftulo anter:or, los ¢on--
tribuyenten; terceros y fedntarios pdblices, incluyenoo al no-
tario pdblico tienen 1a obligecidn de pregentar decluraciocues
por todn eclase de tributon cususudos, incluyendo ed impucnto —-
que se cause Jor la compraveniu de inmucblesj previytos por --
log leyes fincules y cuye hecho generndor coincida con le vida
real.

El contenido de la inforroeidn wsentudn en la declaracidn
del tributo debe ger veridica, para que de esp manera la auto-
ridad haccendaria puedn conccer 1on motives y hechos que dieron
origen al crédito fiueul colocdndose asf en aptitud de cunnti-
ficer el impuesto o enterar. Sin embargo, en ln practica no ~-
siempre se proporciona veracmente 1u informacidn de los ucton
que originan el nacimiento de un crédito fiscal.

La autoridnd hacendaria en facultades de verificacidn que
le acicten, podrd requerir al contribuyente o u la peruona que
por disposicidn de la ley, hays presentnooe la declaracidén rege
pectiva; lo informacidn correspondiente pars ueterminur e} ~-—-
impueato a enterar. Solicitmndo & lop contribuyentes, terceras
obligados o fedaturic pdblico (notario piblico), el pago del ~
., impuesto incorrectamente declarado.

El vigente C6digo Fiscml de la Federacidn, en su articulo
42 faculta & la Secretaria de Haciends y Crédito Pdblico paras
llevar a cabo aulus de comprobmeidn a carso de los contiribuyen
teg y responsables solidarios pars constatar el cumplimiento -
de las obligaciones fiscales que leés correspondan; entre otras
facultades & la misma Secretaria estd le de rectificar log ——-
errores aritméticos que apurezcan en las declaraciones solici-
tando a los mismos losg detos y documentos que sean necesarios
en relacidén con los tributos por cllog ceusados y que originen
con motivo de sus funciones.



La autoriusd hucepvaria dentro ue Log Y

Glidirnles o
la fecha de la presentacidn de la declaracidn del impu.ato es-—
tudiado ¢ de la fecha en yue de conformidad con in ley rfigeel
tenge que preoeunturse le referide declarscidn riucul; podrd --
formnlar y delerminar 12 contribucidn onmitidu wsl como corre--
glr el wonto uel impuesto que de cuusk LOr la compraventy de -
inmuebles, ya geu jor yue oe haya declarado incerrectumcnte,

Lo determinucidn y tormulucién de lop créditos {iscales,
le asiten & la autorided Iiscul por lo nue respecta en declarg
ciones que log cohtribayenten w obligudos huyun declarado inco
rrycia o imluamcnte, cusndo la diferencia del impuesto aeclars
do y el impuesto que depla declararse sea inferior a un 5% del
rwonto del impuesto mismo.

El heglamento lnterior de la Secretoria de Haciendn y Ord
dito hiblico de fecha 17 de enero ce 1984 faculte a le wigra -
Seoretarfu o través de la Dircceidn de Irogramacidn de Audito-
rig ¥ Kevisidu Fiseal y lu iareccidn de Kevisidn de Leclaracip
nes pury requerir a log contribuyentes, resronsubles polida-sw
rivs, y demds obligados fiscales, la exhibicién ue La contabi-
lidad, declaraciones y avisob que se estimasen pertinentes, -—
asf{ como que proporcionen informacidn y demds dutos pudiendo -~
Tucnbar de lop funcioparios pdblicos y de low fedaturios (nota
rio pdblico), los informes y datos gue tengan con motivo de ==
aus funciones, con el fin de cowmprobar el cumpliento de lus ——
obligaciones fiscules; aef como revisar las declaraciones de -
los obligedos y comprobar el cumplimiento de ius dispogsiciones
fiscales en materia de impuestos y demds contribuciornes de ca-
rédcter federal, salvo el caso de las contribuciones de comer-—-
cio exterior y derechos aduaneros.

Compete a la Dirececidn General de Auditoria y Kevisidn —-—
Fiscal, dependiente de la Secretarf{a de Haciende y Orédito I
blieo, revisar las declaraciones y dictdmenes fiscales de las
obligaciones fiscales, pura comprobar el cumplimiento de las -
digsposiciones fiscales; as{ como, determinar leu impuestos y -
ous accesorios, de cardcter federal a cargo de los contribuyen
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teg, regponsullen solidurion y acuds oblipmdous.

La bey de¢i impuesto wobru la henta, faculto 8 in oecreto-
rip we hacivndn y Crdusto Fablico para determinur presuntivie--
mente el precio ¢n que los contribuyenies asdquleren o enujerah
bicnes {(muebles ¢ anouetles), asd cowo el monto uc lu Contrn--
prectacidn en el cauo de operaciones distiutas de ennjenaciu--
nes, trutindose de lun opuruciones en que ge pucke u precio me
nor nl de mercndo o de avallo o que cvi cowto do cdguisicidn aea
muyoxr de dicho precio; adewmds cunndo iu ennjenucidn {compraven
tu) se reulice n precie wenor del costo, wwlvo que el contribu
yente compruebe que el precio ge epiubiecid v meuerdo ul vae-—
lor de) mercado en el moments de ln ndquisicibng ¢ bien, que -
huya sufrido dcterioro el inmuevle y por tel motivo hublera ~-
cna jenado en ecup condiciones,

Tratdndose ¢¢ las autoridades bacenderius del Dictirito Fe
deral, el Hegluuintc Interior del Departumento del bistrito fe
diral estadblece, entre otras, unidades administrativas, o lus -
tesorerin; que tiene & su carge voordinar la administracidn, =
recaoudacién, comprobucidén, determinmcidn y cobro ue las contra
buciones y accesorios scfialados en la lLey de lngresos del e--—
partanento del Distrito Yederul; asl como ejercer la fuculted
econdmico-cnnctiva, mediante el procedimiento administrativo -
de ejecucidn, para hacer efectivos loes créditos fiucales a fa-
vor del miemo Departamento Administrativo {artfeulo fBo. del ci
tado Reglamento).

Adends el mimo Reglumento Interior del Depurtamento dei -
Distrite Federal, facults a lu Subtegsoreris de Ingrcsos Loceles
para adioinistrar, recauder, determinar y cobrar las contribucly
nes y sccegorios sefialedos e¢n le Ley de lngresos del Departs—-
wento del Distrito Federal, en los t€rminos de la Ley de Hacien
da del Departumento del Distrito Pederal; asi como u la Subte-
soreria de Yisculizacidn a comprovar el cumplimento de las obli
gaciones fiscales de los contribuyentes, Tresponsables sclida—=
riog y demds ovligados en los términos del dltimo ordensmiento
legal invocado y otras disposiciones fiscalus federales cuya -
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aplicacidn compete uwl niowo Depuriusento uel dstidito Foawrwl s
ordenar y supelvisar, on buse i lus Lrogramig ue tlscalizaeidn

que elaburen lue btabtesorerfng de ingresvn; pracbical suoi Lo--

rias, revividn av weelirseivnes y viratue domiciiieriug de ins-
peceidn y vorificweidn, pari cot,rebur el cunpliniunio wu lus

obligucionuu Fiscales de lou contrii

erted, Tesponsubley goll
darion y demds obligaues iaformulito a cetan ltizun el rewalta
do de la verificucidn fiuvcal. Dotando u la Tecorerdu y i lng -
dous antericres subtesorerfan, de hacer efectivon lua omfditogn
figcales & su favor mediante el procedimiento o

de e jecucidn.

Tratdndose de la faculted de comprobacidn a carso de la -

autoridad fiscal del Departanento del BDistrito doeral (‘l'eeorg
ria), tratendose de da declaracidn del lmruesto Sobre Adguisi-
cidn de Inmuebles, relative o la corpraventia de innuebles; la
Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal habilita
a la Tesoreria para recaudar, comprobar, determinar, adminig--
trar y cotrar el inpuesto, asf como el cobro e imposicidn de -~
panciones administrntivas, Lo misma unidad adminigtrutiva, a -
fin de comprobar de¢ gue spe han cumplido las disposiciones fig-
cales y, en su cuso, determinar lus contribuciones omitidao o
los créditos que por medio de decleruciones se presentea o de-
ban de precentarse o enterarse; adicionalmente cstd Tacultudsa
para practicar avaldos de bhienes snmucbles para de erminer nue
voa montos de créditos fiscales a curgo de los declurantes,

Lo Ley de liavienda del katado de Néxico, en gu articulo ~
44 foculta & lo Tesorerfa Munieipal pLars comprebar la veraci--
dad de la informacidn contenida en 1ls declaracidn del lmpuesto
Sobre Traslado de Dominio, antes de formularse la liquidacidn
del impuesto; o bien, despuds de hechs y pagado el gravdmwen y
en este dltime caso los contribuyentes estén obligados & cu———
brir las diferenciss cue resulten, sin que se pasen por alto -
lag sanciones a que se hegan acreedores por la falsedad de las
declaraciones, Le misma Tesorerfa Nunicipal procederd a efec—-—
tuar ls lfquidoeidn respectiva, después ce heber recibido las
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decluructones de low contribuyentes, previa la comprobacidn -
correasponcicente,

i toden 108 casos lo natoridad hocendaoria del lugar de -
1o enusaeidn del dmpuesto oragsanaad por ia cowmpraventa de in--
muebles o del domicilio fiwenl uel declivante, podrd determi--
nur upg nueva cantidad wel ippuento o enterar por las irreguls
ridades en In decloracids reupectiva o por ominidn de la decla
racidn mioma del impuesto vutudiado, adicionalmente a las mul-
tns a que se hoga acreedor el declarante por concepto de este
impuesto.



4, OBLLGACIONES ¥Iloualbs D LAL YRLuOBAL FILICAL Y
YORALES QUE SE OxIGINAN COR MOTIVO LE LA COMLha
VLITA DE WIENRS ILMUEHLESG. -

Tora Radl Kodriguew Lobanto, "Xl lerechn Fioeal rejuln o
solamente la obligacidr del contribuyente consiuiente cn el de
ber de entregar una cantidgad de dinero al hstado, en virtud de
haberge causpdo un tributo, cantidod que el ruindo pucde exi--
gir coeroitivamente en ecuso de fults de pugo oportuno; sinoe -~
que prevd, ademds, otro tipo ue obliguciones & curgo del pro--
pio conlribuyente como de terceruas personss, concebidasn pura
hacer eficaz ln obligueidn a que se ho hecho refervncia en pri
mer lugar".

Los dow tipos de obligmncidn fiscal se distinguen por su -
objeto. Lao obligacioncs derivadas de la causacién de losg tri-
butos, ticnen por objeto sicumpre un dar, que consiste en entre
¢gar una cantidad de dineroc al Estado, denomindndose n este ti-
po dec obligaciones, obligaciones fiscales sustantivas; mientmas
que el segundo tipo de obligaciones tionen por obtjeto un hacer
(presentar declaraciorcs, marifestacionas o avisesj llevar uns
contabilidad, etcdtera), un no hacer {(prohibir la imtreduccidn
de mercancias extranjeras por las cuasles no se dumpruehe la eg
tancia legal en el territorio nacional, entre otras), o tole--
ror (rermitir inspecciones, visitas personales y domiciliariaes
efectuadas por ls autoridad fiseal), A este tipo dv ovliguclo-
neg, cuyo objeto consiste en no hacer, hacer o telerar se les
1lama obligaciones fiscales formales.

El Cédigo Piseal de la Federmcidn y su Reglamento, ambos
ordenamientos vigenies, establecen como obligaciones a cargo -
de los contribuyentes las siguientes:

60 Rodriguez Lobato, Radl. Idem. pag. 109.
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1. ¥mear, en troinos de 1o ley tiseal les contribueionea
que cuusen log miumog contribuyentes,
sntos, contlabili-

2, Llevar en términos de coton ordenm
daed de suc wctos ¥y actividades comercintes, adminiptira
tivos ¥ fiscalea,

Yresentar wuvicon, munifvatuicrones y decliorncloncs pro—

w

vigignules ; anuales o de e jerciero,

=

Soliciter su inscripeidn: en el Regiotro Federul de Con
tribuyentes,
Iroporcionar, administrar o jacucnter foda elaose de in

A

formeeidn fiscul, gque le necu requerids por lz autord--
dad fiscal,

6. Yrermitir, congentir y tolierar lo practics de v
auditorias y cn genersl autorizar todn cluse oe fucul-

TR AT N

todes de la autoridad fiscal, a fin de couprobar le si
tupcién fiseal de los contribuycntes.

tor lo que se reficre a las obliguciones a cargo de las -
personns figicas y worales, con motivo de la caugacién del dp~
pueato originado ror la compraventa de inmuebles, en wrincipio
estan obligacos a pagar este impuesto, ya sce local o federal,
dependiendo del caso en particular.

Tienen lo obligacidn de presentar la decleracidn por este
tipo de impuesio; si es loecal unte la oficine recaudadora de -
la Entidad Pederativa o Tesoreris Wunicival, haya iupuesto o -
no que enterar. En caso de que la formalizacidn de lo compru-—-—
ventp se llcve o cobo mediante escritura pdblica, el noterio -~
pdblico per cuenta de los conitribuyentes o demds obliguacs so-
lidarios; presentard declaracidn del impuesto laocal o federal.

la ley del Impuesto wobra Lo Renta, exime de la obligacidn
al notario piblico de calcular, retener y enterar el impuesto
que regula el citado ordenamiento, cuando la venta se efectiie
por una persone I{f{cica con asctividades empreparinles; sin em=~
bargo este tipo de personas estan obligadas & presentar decla-
raciones provisionales, ya sean mensuales, bimestrales o cua-
trimestrales y anusles en las que se incluyan la informacidn -
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rigeal referente o lu compraventn de Limurbles genlro de Jaode
elaraeidn sipgulente & lo tochs de Lo causucidn del Ipucuto ~-
Sobre la kente 0 en sa cusoe dentro ued sigufente perfoqo fipe-
cul,

lag operacioney que ge realicen en orvin cceldonilul por -
medio de personas ffusicun y que no evutdn obligedss contorwe o
la aludide ley o pregentoar declurscionsuy provisiomnuies o anue-
Jes estdn odligedan o presentay deelarceidn dnieumente jor lo

que se veflere a lo siemo vents del dnamuchies y en cuso de que

lo eperncidn se conusigne en ecoerdturn pdblien, vl notario panli
co ante ¢l cuni se hago vonatear 1p oijevecidn presentard decla-
racidn del lwpuesto dobre la ents o nombre se los conbtribuyen
ten (vendedor) o du lou obligados solidarion y los cuales eu-
bin obligadoa a presentar deeluraeidn sdédle por eve hecho,

Lag personus tfisicas o wmorulew, yue de acuerdo con la Ley
del lmpucato bohre la Henta obtenpan como resultade uel céleu-
lo de: impuesto pdrdides por le compruventa del lumacble po--
dyrdn acuwelar vsus pédrdidas en lagc declarasciones provisionales
o apual del ejeveicio o c¢lfvecto ue considerar lns perdidas por
eate conceptc on les ulteriores declaruciones de eoste migono =-
impuesta,

5i el inmueble, objeto de lu ventu cotd destinado & fin -
digtinto que el de ecnca habitacide, el comprudor sem persony -~
fi{sica o worel, estd obligeda a cfectunr el pugo del Impnesto
al Valer Adremudo, y mediunte aercleriucicies serd enterade o la
suteridad recauvdadora,

51 el contribuyente gque causa eate Wltimo iwpuesto, de --
contormidad con la Ley del Impuesto al Valor igrepado, catd --
obligado o presentar declarociones periddicas, eatd obligade a
ineluir eate concepto en ia deelarneidn del mes siguiente al -
de la caucteién. Cuando se enpjena (compravents), un bien inmue
ble en forme accidental, el que no estd obligauo a presentar de
¢laraciones provisionales y anunles, pugard y enterard ante la
oficine recmudzdorz mediante declaracidn den’re de los 19 dins
siguientes a la fecha de la compraventsa o &e la firma de la --
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caert turn sotarial.
Los Tedeturion pdbiices, incluyeruo si neturio pdulice,

ryture phelicn lg com--

ante loz cusdes se hage constur en e

pravente de oan dinmueble deutingde o tin erstinte al we cusa ha

Titneidi, nliuide 1o Operecidn vn ceadental y jor copn

tribuyente 1o pbligade o precentar declaraeloncy provaulonelin
v shusles, tendrd o ebligecidn eo eolceuler, retener y enterar
el inpucsto que se cauge, on Wrminos de L Ley el lopuesto -
nl Valor Agresndo.

La Loy de Hociendn del Depirtamenio del bistrito Federal,
extublece como opligneidn de oo contribuyentcs Jenm pEryOnRAG

{{sicus o porales, que causen ¢i lajuesto Sohre Aduguipicidn de

Inmuebles, 1in dc o.mr cote ippuesto medinnte declaracioneg ==

exigte o no poaro que ecfectdar, en cuyo dliime cuso 20 estlE ~~
obligndo n pagur ¢l cquivalente o 4 divs de galaric ninime vi-
gente en ¢l mey de enero, del srio de ko esnusacidn del impuesto.

Cugnne In operacién de cempravente se efectde mediante ep
eriture pdblicn, ¢l motarie ypdblico, w enrgo de los aldquirentes
del irmueble objeta de In t{ruumisidn, caleuluard, retendrd y en-
terard el Impunste de Adquisicidn ue Inmuebles mediante decla-
racidn e lu autorided fiseul de in kntiaad Federativa (Tesore-
ria).

1a ley ae Hacienda del hotudo de Néxico oblign ol pugo del
Imyuesto de Traslado de Dominio a las persvias fivices y mora-
les que ndquierdn incluaive por comgravents bienes inmuebles -
que enterardn dentro del mes siguiente o la fecha de la compra
vents © s¢ fisac 12 ederitura notarial en le usue conste la --
troceisidn del inmueble, en ol dltimo cauo el ncioria wmiblico,
a cuenta ée loas adquirentes, eniterard el pago des lmpuesto de
Traslado de Dominio, mediente declaraciones,

Adenmds estdn obligndes las perzonsy fisjocus y morales a -
pagar las multas, reenrgos y gancionce o que oe hagen acreedo-~
res, egtoblecidsy por lm nutoridad hacerndaris, en términos de
la ley, por las diferencias que resultern del r:puesto federal
¢ lecal, que se couse oY la compravento e inmuebles y se ha-
yd enterade. La Antorided Hacendaeria en uso de las facultades
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cidy de crdditos fivcaley podrd de~

de comprobueidn y deter
terpinar puevas contribuciones a enyo de lou contribuyenies ~
de sete impueoto {causauo jor lu corpravents do irmuchleon).

Loa diferuencing que se oriicinen de lou impuestos que ze ~
cutenn por li cotpraventa de treiebies op pueden originay, ya
pen por crroren aritméticos en las regypectivap duclsraciones o
por presentucidn extemyordnoa de lon lmpuestos o shterar por -
le mismwa conpravents de log inmueblen; o blern, por no cumplir
aon loe requlsltos que deden de reunir los aveldos practicsdos
al efecto.

81 por cunlquier evento resultarun diferenciuss del impues
to declarndo, sin gue hubiere provocado ed error de cdlecule y
enterc del impursto el notario pdblico ao serd rewponsuble fig
calmente por lop miomos impuestos declaradon.



CATIULO V1.
JURTGERULENCIA Y PRECEDRNTES 2MITILOL
10 EL JOULER JUYDICIAL yeDERAL Y M-
BUNAL FIBCAL UE LA ¢ELELACLON LOBKE -
EL I ULGTO Ei RETUDIO.

La Suprema Corte de dustiecin de la Nacién, ho enitiswo lon
siguientes eriterion por lo gue e refiere al i1wpuento que se
cauoa por la compraventn dv bienes inmueblens

CIONINIO, TRASLACIOR DE,

La llamada traplncidn de dominio, no puede tener otro fin
que el pago del ippueato por la operncidn hesha y anber a qaien
dehen seguirse cobrundo los impuestos relatives; pero nuda tieg-
ne que ver con el verdadero treoluado de dominio de low bicnes
inmueblea que han nido objelo e lu compraventa. kLl cunl se --
hace por mediv de lau escriturus otorgadas ante noturics pdbli
cos. e modo que lu negativa a registrur en luw oficinas fisca
les una compraventua. Ho puede privar al adquirente, del derccho
de que con el se entienda el procedimiento ecvondwmico-conctivo,

relacionado con el inmueble que u(lquirid"‘al

La Suprema Corte de Justicia de la Kucidn, tratdndose de -
lo fechn del nacimiento vel crduito fiscal que se cuusa por la
compraventa de inmuebles sestuve la eiguiente tesias

"COMIRAVENTAS, YECHA UE NACLNLIENIO DEL ChkDLIWO FISCAL CON
KOTIVO DE.

De seuerdo con el artfculo 2323 del Cédigo Civil pera el =
Distrito Federal y Territorics Pederales, las ventan juaiciales
se rigen por les disi:osicioneu de la compraventa en general, --

61 Informe del Semanario del roder Judicial Federal. Quinta épo
ca., Volumén XXXV1, pag.l922.
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conplderdndose estn perfeett y obligntoria desde que an cOnvig
ne gobre la cousu y el precio (ert, ¢o0, cril.), puco cungne so

requiera consignar la ae un inmueble, por su velor, en coer tu
ru pdblicn (art. 232¢ C.U. 22t.), euto ne dnpdics wing la wtig
faceildn de una forwalidad (art. 2324 C.¢. cit.) ¢ inclusive iu
parte interesnda tienme ¢u desecho ge exiidr e ose de fa foraw
legal correspondiente {urt, 1vjl C.C. 20t.). ve peners gque, gi

finecado un remate por Jjuezn ejecutor, ¥ albrobeso ¢n deling Livi,

decretando la adjudirencidn, por el juew titulur, on ese fecha

ge generd lu obligueidr de puger vl inpueuto sorrcspongiente &
1a tropleeidn respecbive del vominlo del blen adjudiende bajo

lu wvigenciw del wsnterior artfcule 447 de la Ley de hucienda, -
al wmomento de lou hcechos jurfdiceus que tuvieron tugar cunndo -
la actuacidn Judicial delinilive ge L1levé u cabo, sin que el -
otorgamiento de lu eseriturs respectiva que reguluan 108 ux'tfc_\_l
los 588 u 590 del Cddimgo de lroecedimientes Civiles del b.F., -
trageiendsy a la elicacia jurfdica de lu trasmimdn del dominio
del bien adjudicado, sancionade judicialmente de muanera firme.

Erimero, por que el artfculo 6o. del Cddigo Fiscal de la rede-
racidén clarumente cotublece que el crédito fiwcul nace en el -
momento en que sc reslizan las sitvaciones jurfdicus o de hecho
que dan origen a una obligacidén tributuriu y, scgundo, porque

en cuento a los términos y conaiciones en yue las ventas judi-
ciales hayan de verificarse, se regirén (art. 2323 C.C. cit.)

por lo que dispongu el Cédigo de lrocedimientos Civiles, y este
Wltimo ordenamiento, en su artfcule 571, terminantemente esta-
tuye, que despuds de fineado el remate, "quedurd irrevocudle -~
1o venta"; de duude resulta que estd en lo justo el suncionador
al considerar que la exigencia de que se practique avaldo ban-
cario pars dejcrminar el valor del inmueble adjudicado como bu
se del impuesto. . . puesto que la aprobacidn definitiva del -~
remate y lu adjudicacidn judicial, como situgeidn jurfdica gque
origina la obligacidn tributaria de acuerdo con las disposicio
nes luogales citadas con anterioridad tuve lugar en fecha ante-
rior, Be considere como valor gravable, el precio de la adju-
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dicucidn on won caBou de remmte',
hi boder Judicinl de lo rederneddn, o través de Iy supre-

my Corte de Justicia de la hacidni tratdndose de Lu responsabl

lidad riweanl en que incurven iou noturios piblicos por lug —w

Impues lon gue ge cousun bor lus Opelucloncy hechyg couctul ~-

ente su 165 ha sanifestadue, Lo niguiente tsio:

BROTARIVCY, RRSIGLOGABILLGAL #ILUAL 1OL UL ACIOYS AUTOMLGA-
Y PO LUG. LhTRMLDS JUkLL1CO0.

s e o BEouerivan sas ulgulentes preslsus? A). wue los no-
turios piblicos quedun obligudos, en fermd soriuurig, ol Lago

de los crdditos Tisealey, cwendo sutoricen ulgdn weto jurfdice
vin cowprobar que se han cabierto los impuestos o dervchos reg
pectiveoy B) Gue la fulta de psgo oportuno de loo impuestos —-
sobra sdquisicidén de bienes inmueblens yue consten en cocritura
pdblica, du lugar 4 multps tunte w los contribuyuntes como a =
los notarios piblicos que sutoricen definitivamente la escrity
ra; €) Jue los notarios piblicos sen subsidisriamente responsg
bles de lay multas ¢ que ge hagen acreedores los contribuyen--
tes, en su caso, ¥ consccuentemente sujetos & un posible proce
dimiento de ejecucidn fisczl. kor lo tanto, trutdndose de una

resolucidn nue ac ¢iriguc a un notario y que le ordena que de-
be cubrirse impucnto sobre la cantidad de la operacidn de come
praventa que congta en la escritura notarisl pasada ante la fe
del mismo y dicho irmpuesto tiene como base ln diferencia que,

2 juleio de la autoridad, resulto entre lo pagedo y el valor -
catastral promedio del nvaldo bancario, Es clara la existencinm
de interés juridico en el notario, pues el acto impugnado de=-
muestra, por si mismo, la posible actualizacidn de las premi-

aas anites apuntadas con el consiguiente perjuicio que, en su -

62 Informe del Semenario del Yoder Judiecial Federal, Sexta épo
ca. Volumén LXXX, pag. 16.
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cane, le scarvearfu; yn sue si dicho neto exipge el pago de un

dmpegto parcinlmente onluleo; uh e, en concupto de In wute

ridad w se ban cubierto loa inpucstus corrrolodicutes sl ne-
to jurfiico gque autorizd ol sutlaric, sin gue coan 1os arjunen-
tos en el gentido de aue ¢l hecho buse del ¢iro Lfjuinads en -
reoponsabiltidad dv la dngtitucidn bunecaria que jrscticd el uve’
lio que el vendeuor y el counprador del immueble, verdaderoy —-—
eontribuyentes ¥ respongables el inmpuesto, han cansentido el
¢iro combatido al no haber interpuesio algdn recurse, pues wdn
cuando eatug estinsciopen rucrarn correcins, cllo no reaterfs -~
cficacia o lus adisposiciones legales guv perniten incar la --
responnnbilidnd del pago on el meacionado 1101:11‘]0".63

Ia bose graviable poarn el edlculo del inpucnlo que gse cau-
sa por la conpruvenia de biences inmuebleg, en de oeuerdo ul va
lor del avaldo del nismo inmueble, segin o setenido por el -
Toder dudiciul Ge i Mederucidn en la siguiente téaig:

"IMPUESTO Lk COMBAVENTA, Es BASh GkAVABLE La DEL AVALUO
FRACTICADO IOR UkA 1LKLTIRUCLION BANCAKIA, EN UNA O¥LRACION Dk -~
INMUEBLE, CONIRAVENTA,

Cuando results une difriencie entre lo pugudo por un terrg
nu y &1 valer catestral que lue autoridades estimaron correcto,
no puede ser sinoc el avaldo praciicado a solicitud del interesa
do por uns ingtitucidn bencariaj edemds, laus nutoridades del -
Departamente del Diatrito Federal, sdlo tienen autorizacidn pa
ra veriTicar si lo deelaracidn de los notarics reunen los re-
quicitos legales, y ui s correcta la liquidacidn del impuesto,
para quc en cago contrario, dentro ae un plazo de 1Y% dfus, se -
hagei loyg correcceiones debidas; todo 1o cuul es ajeno a gue 1
indttbucidn gue practied el uvaldo hays o no ebedecido en el -
caso & una circular expedids por la Comisidn Nacional Bancarim,

63 Informe del Semunsric del Yoder Judicial Federal., Sexta €po-~
ca, Volumén XCGV1I pag. 60.
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pues Li conuuctn 8e pquellsn snuvituerds pu eg nnterin del -
Juiegio de ampure',

Bl Yoder Juvleial de lu rederucién, trotdndooe dac lu doe-
terpinecidn estinetive de orduitog Iiseadds en .¢ que cunuier
ne el Ispuesto dobre ln henbs, hu msmufestwun lu faiu siguien
te:

YREBTA INFURLTU GUMGe LA, uribidelanclCh LoviWATIVA,

Fo se nplicd come dns aancidén del cuntribuyesnto, Lag (3547
repeins fanchdus o coryo del contrisuyente ded impucuto sobre
la renta ul oeberminer estimativamense sug ingrasoes, Lo cansti
tuyen une guncido, 9iN0 un gedio Lrevinto Jor lu ley pura --
apreciur loe ingresvws oblenidos yor ol propaio m.ntribuyente".‘"ﬁ

CCHEDITO pLoUAd, DLisadllinhCiOn Li, ob BIGH (0K BA LLY DEL
TIREIO BE Wh SR QAUSA.

Contorme @ lo previcto por el mrifeoulo So. del Cdulgo -
Fiscal de le Federneidni la obligeeidp fiuenl nuece cuanuo ge
realizan las citustioncs jurfd:cas o de hecho previstoo en —-
las leyes fiscaleo. or ello, ias uisposicioves fiscales que
rigen la existencia y suerte del erddito fiscol o cargo del -~
quejoso son lag que estuvieran en vigor on el lienmpo en gue ~
se reunan los elementos congtitutives del miuswo, por ser enton
cen cusndo se originn uicho crddito, mis no los do siivs joste-~
riores, en que lo estudim y resuelve lo autoridad Timcel”,”

Lo supremn Corte de Justicin de 1o Bneidn, reconoce la ~~
faculnd del Conareao de la Unidn de establecer cantribuciones
locales por lg sdguisicidn do inmdebles; al cstablecer la gi~—
guiente tdsisp:

64 Informe del Semupurio del koder Judicisl Federal, Sexta dro
ca. Yolumén CXV, pag. 3H. -

65 Intormc del Semsnario del Yoder Judicisl Federal, S5éptims -
époce. Volumén IYXXVII, pag. 25.

65 Informe del Semanario del Toder Judieiasl Pederal, S€ntima -
époea, Volumenes (UV-UXX, pag, ol
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UIRFURSTS LOBKE ARQUILICLUL Db IBMUEBLES, bi LULGEEDO LY
LA UNION TIkNe ATRIZUCIONES 3 Liha BUTABLLOCEL LY,
Lo comple jidnd del gintemu cosjetencial adoptued 1o lu -

Congtitucidn rolfticn de luv botndos Unidos Yexicunos, por una
parte, que en ou urifculo 73, fraceidn XXIX, ntribuye expresp—
mente a ln Tederacidn lu fucul did 42 imponer coniribuciones --~
pobre determinadas msteriss, cntedidnuose que pronibe tleita--
mente o lug autoriduedes loealen psravar los rulres que oenolu -
el precepto; couwo sON comercioc cxterior; aprovechagientv y ex-
ploetacidn de recursos nenturaleu; inclitusienes de crddito, oer-—
vicios piblicoy concenionales, ctediern. Yor otre purie, en ol
artfenlo 117, fracrioncs 1V a VI, protube edprosmsente o log

Eptneos graviir de b iaanteronte veleriag cond la entrida o g

territorio o snlids e dl, de mercunefos naclongien o ex Lan--

jeras y en el 11S impide en principio, valvo ¢l congentimiento
del Congreco de In Unidn, que lus entidades federativas puedon
imponer tributos pobre ciuvries materinn, como lumportuciones y
vxportaciones; finalmente, en su: artfeulos 73, freceidn VIL y
124, euteblece concurrencis cowpetenceiul cnfre la rFederacidn y
loa Latsdos pare auponer los contribuciones necesurias o cu-—-—
brir el presupuesto, principio que opuvra al respecto en la ma—
yor parte de las materium, esto es, lss no mencionadun especf-
ficamente como reservadas para algdn fuero, Consecuentemente,
el Congreso de la Unidn tiene stribuciones para gravar la ad--
quisicidn de inmuebles en los términos del urifoulo 73, Ifraccidn
vii del la Constitucidn kolftica de los Estandos Unidos hMexica-

nos".

¥l Praibunal ¥iscal de la Federacidn, tratdndose de los ——
efectos y de 1lp regulacidn fipcal por 1la compravente ée bieneg
inmueblea ha sostenido los siguientes criterios.

g7 informe del Semanaric del Yoder Judicial rederal, l'leno de
la Suprema Corte de Justicin de la Nacidn, informe 1987, -
pag. 905,
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En lo concerniente a lu exencidn del impuesto bobre lua -
Rentn por la conpravents de cusus bobitncidn y la cual vetd --
conangrada en el artfeulo 77, frocverdn XV; ha sostenido ¢l --
mencionudo Tribunal Fiscul de la rederacidn lo niguwiente:

MRAEECLIOR Vel INIURSIU SAUhL LA RERTA POR L4 RhadLishCLOR
DE UL BIZE LIBURDIL, LLQUIclivs QUE ¥R CUndlkSh TARA W --
FROCEDA.

De conformidad con lo previsto en el urifculo 77, {raccién
AV de db Loy dcl lmpuesto jobpe da Henta polictudn jor la onn
jenacidn de unu cuse habitecsdn, deben reunirve loz reguisitosy
establecidos en lop incisoy A) y H) d¢ lo fraceidn XV del nume
el que nog ocupn; &hora bien, yure que procedn lm exencidn —-
del a0 del itjuccto cuando el contribuyents invierta el ime-e
porte puru ragar deudas contrefdas en lu adquieicidn de unn —-
cusa hitacidn adquirida dentro del aflio sigurente inmediato un-
terior a la fucha de la enajenacidn, debe demostraroe ante la
autoricud administrotive gque contraje ¢l pheive misno (ue Iue
destinado pera la adquisicidn de dicha casa, a travées de docu~
mental privada en la que ge esgpeciflique en formu clura y preci
sa gquc cl pesive eontrafdo va a ser destinado a este fin, ya -
que de uo probarse dicha eircunstancia, ia asutoridad rundads-—
mente podré negar la exencidn de impuestos csoliciteda ol no --
haberse dado debido cuwmpiiwlentc a 1o Zicpuegto en el dltimo -
pérrafo de la fraceibn XV del articulo 77 de la Ley del Impues
to Sobre la ]u:nt-..:\".6

ELl ‘fribunal Piscal de la federacidn, bwe manifestado que -~
los anticipos del Impuesto al Valor Agregado que se constitu--
yen por la enajenacidn originun el wlswo impuesta, de acuerdo
con la siguiente tesis:

68 Revista uel Tribunal Fiscal de la Federacidn. afic VI, mimero
57 septiembre de 1984,pug. 202,



TTRFURSUO AL VALL: AV 1O Ualfonh UL ALRECLEUG f -=
CUENTA Lk La EbAJRLACICL Ti rleiey /0 4
CLOH DE GEKVICIUS,

e conformidnd con to niujuvsio por lon artfouwion 2 y L7

VLA dnelTas—

de la bey ael lrpuento &1 Valor Agresndo en 63 nnoe ode LN, o
rrelacionados con v: artfeule lo, del miosme ordenmeiento, los

enticipos gue log contribuyentus recitderan nocuentn do lo eng

jenacidn de baenes o de prestacidn ge servicios guedwrds Lrave

dos con vi impuesto do refercnein, por lo que ou énterto debo--
6%

rin hecerse u los veinte afun de recibidoe el anticipe.

Ia presvnlueadn cxlenpor: e Yoosdeciernetdn del lnpues
to ul Valor Agrepgado, generus recargos, 1o ha estableeidn el ~-

Tribunal Fiscal de la rederacidn, hecho gue TOITGLOrH oon ~

¢l contenido de la siguiente teud

AUGS THOVIGTONLAL

1AGU CIURTURO GENENWA RE
CARGOS,

Ho es cierte que gpor el hecho de oue --- la ley del lm--
puesto al Valor Axregoae obligue o los contrivuyentes u efec—-
tlar pagos proviasionales mensunles, n cuenta uwel pago final --
del impuesto uel ejercicio que corregyonda, Bino que cubre una
parcialidad oportunamente, no se cunusul recarsos en log térmi-
nos de los articulos 21 y 22 del Cédige rigeaul de la Federa--—
cién por concepio de indemnizacidn al Fisco Federanl, todn vez
que cdnforme al artfculo Lo, ve le ey ue la Wdbiliad, loo con-
trivuyentes egten feculiados pura trasladuar dicho impuesto a -
lnog persenas que adquicran bienes, los usen o goeen temporal--
mente, o reciban los servieios y, vor tanto, ewta circunstanda
hace que el rapo deba efectusrse en el pluzo sefalado en lu —
ley, generdndose por consiguiente los recargos 1'eupectivoa“.7o

69 Bevista del Tribunal Fiscel de la Federacidn. Afo Y1II nime
ro 86 abril de 1587, pag. L4,

70 Revista del Tribunal risecl ue la Federacidn. Afio 1 nidmero
11, tercera época, noviembre de 1988, pag. 50,



1KIWERA.

GEGUHDA,

© TERCERA.

CUARTA.

QUINTA,

[
=
o

CuUNOLUL L LRES

¢ propone pe deling ad Jwlu@rls COUSLAL LOr S0 LGE-~
praventa du insuebles, como ln centrabueadn votabivef
da en Jvy, a cargo e tus peroonsy ffsicus y corales

que mudyuiersn b trersmiien lneaeelen, dnclubc por com-

pravents, atendienda o 1 ley 200l B Ll
Ja compruvents Con reserva de qowiniv ode dneasbles, -

no deberfn grovarse con i uetWeB 10ckles L Jedeluee-

les; wino hustu que falton dog paicinlzduades del pres
cio convenido y atdemsds exiuia plenu segurived de que
LG pweda ser reseindlde b Gasia CoGpTaVeLta.

S¢ proyonc use reduses z 9 ufes ndviies el término pa-
ra entersr loo dwpusstcs gue e cuugen por lu vrasmi-
gidn de inmucvles, & chrgu e ios notarios piblicos;

ya que con ese 1dpao el Entndo conturfa con uenoy --

tiemuo para cubrir parte de low gastos publicon,

Serfia criticable el regtablecimiente de In ley ded 1me
puesto Sobre Adquisicidn de Tnmuebles, ya que de esn ~
forma el adguirente del inmueble jagarda, cdemds del -~
Impues to Locanl de Adquisicidn, el Iapueato Federsl, re
pultando con ello wna situwcidn gravesa para el contri
buyente,

Se propone rerormur el artlfeulo ilé el Hepglomento de
la Ley del Impuesto Sabvre la Renta, por lo que se re--
fiere al término que deba considerarse entre la fecha
de adquisicidn del tervene y de la fecha de adquisicidn
de lasg construcciones, cuandG no sean log mismas, rara.
la determinucidn del Impuesto Sobre le Henta a cargo -~
del vendedor,



SLATA,

SEFTIMA, 81 despuds de enlenluac e

QCTAVA,

ROVENA.

186
Cunndo g¢ adowiers colbmentn ¢l zerrens, ¥ quu por la -
ubicaeidn del inpuelle er @l botndo de Kdxieo te ontd -

obligndo o tribater vl luguesto dobre Vraciueidn ce o-

minio, acherfn conpiderarse ol vilor catnotral del ige-
mueble pure e ligusdeeddn dep peferide fopucuto,

Tmpueslo bobre Sreslecién
de Lominio e obuicne romo resultedo un aeugravdren,
ae prapone se pegrue el equivaiente de 4 oo 6 wfis el -
eadario winimo vigente en ol duenr de L ublecueidn -~

idn o de In -—

del jnemeble o Iw fechu de in contro

firmue de lo cgeridburn noturial, por este conceplo.

Cuando 8. wiauiern un Inmueble duot Beon fin o distin-

to &l de casa habitacidn, y como consecucncia el edqui
rente esté ovlignde o gagar ol impuce to leecal por la -

adquisicidn wiowma; adeuds, de pegar el lppuento al Va-
lor Agregado cuyuw tnsa de dote dltimo impuesio es del
154, oe mropone o Uin du que no ses £Taevosts lae adoui~-
gicidn pura ¢l edyuirenie, pe reduzca o uph tasa wenor
del 15% el pago del Impuesto nl Vnlor Agregado,

Paro el caso de que la autoridad fiscal, cn ejercicio
de las facultades de comprovacidn gque le unisten, me ~
observen irrepgularidades en el wvaldo pructicado para
efecto de lz operucidn; la institueidn bancuria y vass
lundoren deberfan ser responsables solidurios en el pa
go de los impuestos, liquidados en Lasc ¢ eate {ipo de
avalie,
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