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INFLUENCIA DEL DERECHC PUBLICO SOBRE
La COMPRAVENTA INMOBILIARIA.

INTRODUCCION,
El objetive del presenle estudio es facllitar, el tratamianto
administrativo y fiscal de uno de los contratos de mayeor importancla y
trascendancia juridlca, como jo es el contralo de compraventa, en la vida

juridica cotidiana.

Creemos gue &l andlisis jurldico de 1al contrato, ravistz una sencillez
y simplicidad &n su perieccionamiento, sin embargo, para alcanzar su
plena eficacia v vaildez |uridica, tanto antre jas pares, como frente a
terceros, reqguiere dal cumplimiento de una serie de requisitos y trdmites

administrativos que complican su desarrollo y funcionamianto.

Las tendencias hacia la socializacldn aln en el seno del propio
proceso capilalista; ha penetrado en las instituciones juridicas, sintoma
permanente de un mundo que no reconoce fronleras y que desemboca
en un creciente intsrvencionismo administrative. Este fendmeno muestra
una constante ranovadora de las estructuras soclales desencadenantss
de una vida auto-contradictoria, condicionada por la multiplicacion de

tensiones y corflictos.



Eza penelracion del derecho "Plblico” en las institucicnes del
deracho privado, ha permitido fundar "Construcciones Juridicas"
favorables z la omnipotencia del poder central, de peligrosas
consecuencias en caso de omisidn o mal cumplimiento. Lo que justifica
sotre la base de la unidad del ordenamiento y de fa jerarquia da las
normas juridicas, la existencia de una pluralidad de disposiciones gue
Inciden en tarma distinta sobre &l derecho privado, complicando su

perfeccionamiento.

Es entonces, oporuna la eleccion del tema, limitando su andlisis a las
operaciones realizadas sobre inmuables, en vidud dé la multiplicidad de
bienes gue pueden ser objeto de tal, con el claro afan de ser utiles,
reconvirtiendo esta crisis del derecho en una fuente genaradora de
energls para creéar y recrear una vida juridica mas justa, procurando

lograr una mayor celeridad y seguridad jurfdica en el frafico negocial,

El tema requiere de una previa determinacion de su contenido, se trata
de establecar cudles normas del derecho privado, en materia de
compraventa inmobitiaria han sido afectadas por la  influencia de
narmas de derecho plblice. El estudio se realiza con una investigacion
tedrica, preponderantemente, basada en  legislaciones actuales y
cerogadas, complementada por Doctrina Juridica, al margen ds la
realidad socio-juridica, pretendiendo ser un trabajo descriptive y

propositiveo.



CAFITULO |
INFI_UENCIA DEL DERECHO PUBLICO SOBRE LA CONTRATACION

|-INTERVENCIONISMO ESTATAL. - DIRIGISMO CONTRACTUAL,
Tomanda en consideracidn |la vaguedad del término "Influencias”
debemos procurar una precisidn del contenido de & materia a estudiar
refiiéndonos al intervencionismo del Estado en esta materia, regulada
por ei derecho privado, precisande gue et Estado republicano mederno

s& integra con tres poderes, Elecutivo, Legisiative, y Judiclai,

Se vifle nuastro estudio al inlervencionismo producida por &l poader
Ejecutivo, ¢ sea, i conjunto de droancs del Estade gue ejarcen la
funcién administrativa, que se matarlaliza en actos y hechos
administrativos, o también, a través de e! poder de policia, que debe
ejercar para qua s respaten las limitacionas gue en interds publico ha

impuesto el dereche administrative.

Las normas derivadas del derecho publico se meanifiestan de un
modo auloritario, alegando aue madiante su aplicacion se preservan los
interases generales de la colectividad, en cambio las normas del
derecho privado utilizan el acuerds, como fuente principal de las
obligacionas, operando con medos mas auldnemoes, dende &l beneficlo

de su cumplimient, se proyecta sobre el propio individuo.
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Actualmenie puede observarse que ambos grupos normalivos
estrechan su vinculacién mediante la utilizacidn de un comin
denominador que aparece en diversos estadios de su desenvolvimiento,

y que es precisamente, la ingerencia astatal,

Por elio, puade sostenerse validamente que clertas normas
incrustadas en al propfo ambiio del derecho privado, responden, mas
bien a finalidades que tienen como objetivo primordial la subordinacidn

del interésg particular al genaral.

E! intervancionismo estatal debe distinguirse del dirigismo contractual

en las relaclones de indole privada.

Este dirgismo contractual implica desarroilar una tendencia mediants
fa cual, la autonomia de fa voiuntad en la conliguracién de los contratos,
sa [imita o relativiza, imponiéndose condiciones, cargas o regimenes de
ditiell cumplimlento, por glemplo los contratos de adheslén para distribuir

gasolina,

Mientras que dicho Intervencionismo constituye un sislema
instrumental de actuacidn estatal, mediants el cual s= persigue una
accign de resullado én aras de obtensr finalidades objstivamente

valiosas para la comunidad,



A) LIMITES NATURALES.

El intervencionismo estatai raconoce como Hmites naturales:

a) Las deciaraclones, derechos y garanfias individuales reconccidos
por ia Constitucién, los cuaies sl bien pueden ser reglamentades no

pueden ser alterados o suprimides por dicha reglamentacion,

b) Las atribuciones reservadas a las facultades proplas de los
Estades iocales, y que no hayan sido expresamente delegadas a la

Federacion.

Por su pare, ef dirigisme contractual también liene su limite en el
ambito de libartad que tiena reservado el individuc y en aste sentido
cabe considerar excedido el poder estatal cuando la regulacion de
nonmas relativas al dmbito de la autonomia de fa voluntad ia suprimen o

afectan de modo lat que desnaturalizan su efercicio.

Los fimites impuestes al ejercicio de la autcnomia privada por el
derecho en normas posftivas, intenfan asegurar ia libertad de fommacidn
de ta voluntad de fas partes y oblener fa real correspondencia y
equilibrio de las prestacicnes reciprocas entre !a voluntad y el, adn en el
caso, de una imprevista alteracidn de las circunstancias extemas de las

partas.
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Es por ello, que debe lenerse presente que en cleros casos sl
principio de libertad sufre una verdadera crisis cuando al pretender
consagrar una luleia genérica, se limitan o afectan derechos

individuaies.

Paor gllo s& hace necesario propander a un equiiibrio adecuado entre
los componentas de esta refacldn, a fin de gue aguellos ambitos de
libertades individuales garantizados por normas de jerarguia
censtitucional o gue consagran principios funtdamentales, no sean

dasconocidos, alterades o suprimidos.

B) LEGITIMACION.

Claro esta que para que este Intervencionismo resulte legfimo se
debe fundamentar en normas gue no solo serdan reglamanies
administrativos (en cuye case &l intervencionismo resultard evidente)

sino tambign en normas leglsiativas {leyes an sentido formal).

8in embargo, rechazamos la fantacldn de considerar que la sancidn
de tales normas impodase una manifestacién de intervencionismo dal

poder legislativo,
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De admitirse &sta conclusién, toda la materia del intervencionismo
estatal deberia referirse al poder legisiativo, por cuanto siempre es
menester una norma fegisiativa que en Uima instancla lo legitime y aun
los reglamentos administrativos scn diclados, por gue una 'ey en sentido

formal contirlé al poder ejecutive, 1a tacultad de hacerla.

El fundamento de la contratacidn regida por la voiuntad de las paries
nace porque, el hombre para su desarrollo en la sociedad, requiere dei

intercambio de bienes y servicios, sin los cuales quedaria aislade.

Este intercambic de bienes y servicics hace que e enriquezea v

perfescione ol hombre, y se realiza por medic de ia contratacion,

Las relaciones econdmicas histdricas, prevocaren la regulacian
juridica, en principic de manera espontansa y paulatinamente, con &l
desarrcllo cultural se ha lde perdeccionando, de leyes rudimentarias,
hasta las modernas codificaciones, constituyendo un freno al evitar

abusos e irresponsabilidad de una 0 ambas partes,
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"La reglamentacidn de los contralos nace de ia necesidad ae buscar
e! equilibrio y justicia en las transacciones, de tal manera gue constituye

v cristaliza &l minimum ético desaatle'.

En este esguema las partes tiens [a facultad de aulorregularse o
simplemente de adaplarse a los marcos juridicos "lipos' de los contratos
descrites por la ey, que contempian un ideal dentro de la contratacldan;
por lo gue se dice que 'la definiclon ¥ regulacion de los contratos en los
codigos, &s un servicio plblico que se presta a fa socjedad".2

La facultad juridica de autodeterminarse, se lama negocio juridico,
ios pandectistas la sefialaban como:

"Aguella manifestacion exterior de la voluntad, unilateral o bilateral
cuyo fin directo @5 engendrar una situacion jurfdica general y
permanente 0 ai contrario, un efecto de darecho limitade que conduzca
a la formacldon, modificacién, o extingién de una relacldn de derecho,
jundandose en una regla de derecho, en contra o en provecho de una o

variag personas’.a

- PEREZ FEANANDEZ CEL CASTILLO, BERNARDD, "La Contralacian como un medio para 1a
reallzaciin da la Persong”, Revisia dé Dermche Nolapsl, Te me 84, México, Jundo da 1588, Pagina
1a,

A- b

3- loid, . 16,
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Fodria asimilarse a la attonomia privada de la libedad, o como dice

Federico de Castro, la autarquia personal,

El deseo de intercamblo y los alcances pretendidos con fa fibertad de

actuacidn, son la fuante da la autonomia de fa voluntad.

Las ideas economicas de! siglo XIX, llewadas a su extremo con la
famosa frase "Dejar Hacer, ¥y Dsjar Pasar’, provocaron abusos e
in|uslicias soclales que hicleron reaccionar a algunos paises, quienes
con afan de proleger a las clases méds necesitadas separaron dal
deracho cfvil, a fos contralos laboralas y agrarios, creando como ramas

auténomas. el derecho del trabajo y el derecho agrarie.

C) LIBERTAD EN EL CONTRATO

La fibertad da contratar (para celabrar o no celebrar el contrato), v la
llbartad contractual (en cuanto a la forma y al contenido del contrato),
siglren siende principios admitidos por nuestro Codigo Civil, que distan
de las exageraciones del dogma de 1a autonomia de la voiuntad de los
inicios del siglo pasado, asi como tas exageraciones del recients

movimlenta de "Dirigismo Contractual’, o publicizacion del contralo.
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Adn en nuestros dias, "La libertad contractual debe considerarse la
ragia, v el limite, la excepcidn, y por lo tante, como limile que es, para

gue tenga vigor, debe ser deciarado expresameanta”, (MESINED)4

Ei dogma de la aulonomia de fa voluntad surgio durante el auge dal
individualismo y del lberalisme econdmico de! sigic pasade, al amparo
de ia teoria del contrato soclal de Rousseau, gque crefa en la bondad
natural del individuo v en la necesidad de bmitar par €l pacto social, la

lthanad sdlo, para consarvarse ésta,

La autonomia de la volunlad se reducia fundamentaimente a
soslener, primero, gue salvo muy raras excepciones, todas las
obligaciones contraciuales, nacfan de la soberana voluntad de dos
partes fibres e iguales y, segundo, que eran justas lodas esas
cbligaciones creadas por ia voluntad. La experlencia nos demuestra
camo fa tedrica igualdad juridica no sismpre es suficiente para asegurar
la libertad v !a justicia en &l contrato, an vista de las aesigualdades

econdmicas gus en la praclica se dan enlre una y ofra parie.

4. B SANCHEZ MEDAL, RAMON; *DE LOS CONTRATOS GIVILES®, EQITORIAL PORAUA,

MERICT 1995, pdging &,
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Ademds, las necesldades sociales y los requerimiantos de las
grandes mayarias da la poblacidn, obligaron al Estado & intervenir en la
formacidn y elecucion de diversos contratos, siende sjemplo de efla, las
leyes de moratorias en los pagos, 1as leyes prolectoras de los inquilinos,
las disposiclores para fljar precios maximos a los articulos de primera

nacesidad, ete.

Estes camblos a pesar de su enorme Irascendencia, ro llegaron al
extremc de hacer desaparscer 1a libertad contractual, sino gque
constituyeron sélo limitaciones a la misma y fuaron las causas que

ariginarcn el lamado "Dirigisma Contractual(JOSERAND},

E! Dirigismo Cenlractual tlende a hacer pravalecer los requerimientoas
de la socledad sobre los Intereses puramente indlviduales, perc na de
una manera total en esta materia, sino sdlo & propésite de determinados

contralos ¥ can raspeclo a cierttos objetos,

De acuerdo con el pensamiento de la Comisidn redactora y del
informe presidencial de la época en que se elabord nuestro vigente
Cadigo Civil de 1328, al reglamentar |os confrales comeo las demés

materias, introdujo diversas innovaciones y reformas:
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" .Inspiradas en la idea capital de socializar, cuanto fuere posible, el

Derecho Civll, preparando el camino para que sB conviena en un

Derecho Privado Soctal’, pero teniendo, sin embarge, como mela

fundamenial "armonizar los intereses individuales con los sogiates,

cormigiendo el exceso de individualismo que Impeara en el Cddige Civil
de 1884°. 5

Acerca de esias Inspiraciones generales de nuastro Codigoe Civil de

1928, =e emitic desde su expedicién esle certero juicio;

“Los legistadores mexicanos, llenos de oplimisme y romanticisme
juridico, han querido hacer realidad del belio suefio. que ya sa iba
considerande irrealizable, de Enrico Cimbalii: Se han propuesto dar al
mundoc y a su pals un Codige de Dereche Privado Social,..”; "...Toda la
matoria de confratos esta anlmada por el deseo de limitar el dogma de la
autonomfa de ia veluntad, suslituyéndelo por normas de solidarldad

social.,." &

- MOTWOS COLABDRACION ¥ CONGORDAMCHA DEL NUEVD CODIGO CIVIL DE 1928 por
tgnecle Gergia Tdlaz a (pforma det % da saptianbra de 2528 por el Prasldants Pliterco Ellas
Calles].

8. CASTAN TOBESAS, JOSE, Ef Nuave Cadigo Givil Maxlcano, Un ensaye de Cédigo Privada

Social.
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"E|I Derecho Civil, por mucho que recola las aspiraciones y
exigancias del medio social, habrd de ser siempre individualista an su
fundameanto. La etapa del Derecho social seria la absorcion del Derecho
Privado por &l Derecho Piblico, proletizada por algunos escritores, paro

en verdad, blen poco deseable”. 7

D} EL ESTADO Y EL CONTRATO

No pueds exagerarse =l alcance de la intervencidn del Estado en la
formacion y cumplimiente da los confratos, hasta el punto de transfarmar
gsta matera en una pare del derecho piblico, porgue a diferencia de
éste que regula relaciones entre el Estado y los particulares, al derecho
confractual sigus pertenaciendo al Ceracho Privads, cuyas normas rigen
relacionss de particular a particular, sin importar gue hayan acmantado

ias disposiciones de cardcter imperativo,

Centro del misma Derecho Privado existen normas imperalivas, como
las que rigan el matimonio y la adopeidn, ¥ gue no pot ells puedan
considerarse perenscientes al Derecho Piblico (Mazeaud), porque sk
varias de esas normas son de derecho imperalive es sdlo por haber de
por medio un interés plblico y no por existir una relasion |uridica directa
entre a! paricular y el Estada,

T Ikl
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Tampoco puede decirse que fa voluntad de 'as parles ya no juega
ningtn pape! en el nacimiento y fijacion del contenida de las
ohilgaciones del contrato, pues &l contrato obliga a fas patles a lo que
expresamenta hubieran pactado come lo establece nuestrg Cadige Civil
en su articulo 1786 vy, Jo que s mas, "por mero electo del contrato”,
como lo exprasa nuestro legistador, se lleva a cabo la transmision de la
propiedad, sin necesidad de tradicion(2014). Asimismo, cuando se trala
de fijar el alcance y los efectos de un contrato, se busca ante todo
descubrir la “intenclon de los confratantes”.{1851).

En consecuencia, sin ¢aar en las exageraciones del dogma de la
autonomia de la voiuntad, ni lampoco en las exageraciones opuestas de
qulenes ven an la lay la Unica fuente de las obligaciones y consideran
que el dirigismo contractual ha hecho desaparecer, por la intervencién
creciente del Estado, el cardcter voluntaro de fas obligaciones

confractuales.

Debe reconacerse que en nuestro derecho todavia existen los dos
mencionados principles, ef de la tibertad para contratar, y el de la

libertad contragtual,
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Ambos principlos con frecuencia son limitados en la practica en su
libertad, porgue nas vemas precisadas a contralar mediante el sistema
de Adhesidn o por limitactones generales inspiradas en el interés
plblica, 8! otden plblico, en las buenas costumbres o ain hasta en

interases paliticos,

El cambio en las ideas politicas y sociales, repercute en las
constituciones de los paises y, por lo tanio, en la estructura y

atribuciones del Estado en relacian con las particulares,

De !a cancepcidn de un Estado "palicla® o “gendame” desarrollada
an el siglo pasado, que fenla coma unica Tuncidn vigilar que la actividad
de los particulares se desarrallara dentro del marco jurldico, an un
ambiente libre de jusgo de |as |ayes sociales y ecandmicas, evoluciona
a ta de un Estado *providencia’ cuyo problema fundamental es conciliar
la libertad del individuo con las exigencias de la sequridad social, las
cuales han hecho que el Estado intervenga en la sconomia en la foma

sigulento,

12 COMO MONQPOLISTA EN LA PRESTACION DE SERVICIOS
PUBLICOS, EXCLUYENDO A LOS PARTICULARES.
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En Msexice, se han efectuado reformas que han modificado la
Canslitucién en varios articulos, estableciendo ia Rectoria del Estado en
materia econdmica, dandcle atribucionos de manera exclusiva en
determinadas dreas estratégicas que quedan a carge de los organizmoes

de propiedad o control del gobismo federal.

Entre las actividades que el Estado ha desempefiado sn forma
manopdiica sa encuanira o petroleo, la moneda, jos corraos, telégrafos,

sanyicio aléctrico, ferrocarriles, eic,

Los contratos que el Estade celebra con los paniculares,
normalments son de adhesion, o bien, sus bases se encuentran
establecidas en reglamentos, tasifas, y aranceles de cardcter ganeral, en
luos que los particulares llensn gue ajustarse a clausulas

preestablacidas, sin inlervenis en su redaccion.

Normalmente esta actividad consiste ep la prestacidn de saervicios
piblicos, destinados a satistacer una necesidad colectiva de caricler
matarial, ecandmico, o cultural, mediante prastacionss concrelas
indlvidualizadas, sujetas a un régimen juridice gque les imponga

adecuacion, regularidad y uniformidad.
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For considerar a los contratos celebrados por el Estado con fos
particulares, en la prestacion da un sarvicio publico de “Interés Fablico',
daben interprelarse en caso de ambigledad, a favor del Estedo y no de
la parte més débil, el panicular, el Juez competente para rasolver

cualquiar controversla es el Federal y no el del Fuero Gomun.

Asi, cuando el Estada compra © vende un bien inmueble, la escritura
se Heva a cabo ante Notaric designada por el Estado, en un protocolo
aspacial; el pracio, no puede ser mayor ni menor al establecida en &l
avallo realizado por la Comisién Nacional de Avalitos, y e tituio debe
inseribirse an el Heg&sim Publico de la Propiadad v en el Registro del
Patrimonic inmuebla Federal.

2! COMO PARTICULAR, EN LAS RELACIONES CONTRACTUALES,
COMPLEMENTANDO, COLABORANDQ O SUSTITUYENDO LA
ACTIVIDAD DE LOS PARTICULARES.

E! Estado, sin que constluya uno de sus lines propics, interviene en
el libre juego de la emprasa. sea como comerciante o productor, Se
canslituye como sociedad mercanti!, suscribiendo el capital en forma
mayoritaria © minoritaria, con patrimenio y perscnalidad propios,
teniendo como objelo el comercic o |la produccion como sl fuese un

simple particular.
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En estos cases que se despoja de su imperium, ¥ actia como
particular, las normas de inlerpretacitn de los contrates v la competencia

de los jusces, son las mismas que regulan a {os particulares.

Esta intervencidn del Estade en la economia distinta a la moncpélica,
58 conoge como estatlzacion de empresas: fendmeno que se da o blen
cuando el Estade evila ia quisbra de empresas tomande a su cargo los
pesivos para eludir un mayor perjuicio de dessmpigc o perdida de un
rengldn imporante en la ecenomia, o bien, por una simple agresividad

econémica.

Sin embargo, observamos que la tendencia de aigunas naciones, es
incremeniar este lipe de intervencién o, reprivatizar las empresas de

paricipacidn estatal.

3% COMO PROTECCIONISTA, DICTANDO LEYES QUE REGULAN, Y
LIMITAN LA ACTIVIDAD DE LOS PARTICULARES.

Indudablemente gque el crecimientc demografico de pusbios como
los letinoamericancs, ha provocade 'a masificacién en la produccion y

consumeo de bienes y servicios.
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Es por esta razon que los politdiogos y constitucionalistas hablan de
una nueva rama del derecho distinta al derecha Publico v al derecho

Frivado, que denominan deracho Social,

Este derecha protege el Interés "difuse” v "fragmentaria” de poca
cuantia, de numerosas personas dispersas, geogréfica y scciaimente,
por lo que las resulta casi imposible ¢! organizarse, Asl, se habla de los
derechcs del consumider; de! darecho de decldir libre, responsabie y de
manera informada, scbre el ndmero y aspaciamionte de las hijos; del

derecho a la vivienda digna y decorosa.

Par lo gque &i Estado pata resolver estos problemas de Interds soclal,
dicta leyes gue directa e inmedialamenie restringen la libertad
contractual, tales come La Ley Federal de Proteccidn al Consumidor;
Laey General de Asantamientos Humanes, Ley de Dasarrollo Urbano del
Distrito Federa!, Lay Federal de Vivienda, Ley de inversion Exiranjera,

medificaciones al Codigo Civil vigente en materla de arrendamiento, efe.

Ccon basa en estos ordenamientos, se han creado arganismos

aciministratives para contrelar y vigilar su cumplimiento tales, como:
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La Procuraduria Faederal dai Consumidor, e Instijuto Macional del
Consumidor, Infonavit, Fovisste, Fonhapo, ia Comisidn Nacional de
Inversiones Extranjeras, y i Registro Macional de Inversiones
Extranjeras; entre ofras, o se crean inslanclas especiales de

concillacion.

De {0 anleror concluimos, que en la actualidad, ademds de las
limitaciones radicionales establecidas an los cadigos civiles, laies como
el respeto al orden publico, buenas costumbres y buena fé, la condana
al dole, la maia 8, la viclencia y la lesidn, la inferpretacion de los
contratos a favor de la parta mas débll y 1a irrenunciabilidad de ciertos
derachos, se observa que continuamente se expiden [eyes o se
modifican las anterlores, en relacidn con la compraventa de bienes
muebles o Inmuekbles, en las que se les impenen a |as partes, clausulas
imenunciables por corrasponder al "interés Pablice", gue en ocasiones

dejan un marco de autorregulacién muy estrecho.

Un caso tipico es ia Ley Federal de Proleccién al Consumidar, al
eslabiscer, que los contralos de adhesidn, antes de ser utiiizados,
deben ser revisados, aprobados y registrados en el Registro que para tak
efecto fue creado,
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Esta concepcidn de intervenclonismo o proteccionismo, se refleja en

'a leglstacién y repercute direcda e inmediatamenlte, en la restriccidn de
la libertad de contratacidn, o poshbilidad de autorregulacién contractual,

Por ofro lado, la produccién y el comercio masivo de bienes y
servicios, han provocado la celsbracidn cotidiana de una inmensa
cantidad de contratos, impidiendo que el productor o comerclante los

Heven a cabo en lorma individual con sus clientes.

Esta proliferacién de contratos, ha causado ei nacimiento de nuevas
formas de contratacidn, taias, como los contratos de adhesion, contratos
normativas, formuiarios, las condiciones generaias de contralacion,

alcatera,

En tas nuevas modalidades de contratacion existe el controi de

legalidad por parie dei Estado, en algunos casos en forma adminlstrativa

y en otros, judiclaimanta.

Los poderes pubiicos ¥ administrativos influyen sobre la actividad
coniractual, legitimados por la finalidad de defensa de intereses
generales y necesidad de satlslacer las exigencias de la comunidad,
siluacion qua justifica su fnjerencia en la contratacion privada, injerencia

que ha surido sus efectos a través de distintos procedimientos:
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1.- Imponiendo la cbligacidn o necesidad de contratar en favar de
antes phblicos, o en favor de o5 ciudadanos en homenaje a intereses

genarales,

2.- Disponiendo par via normativa, el contenida de las relaciones
contractuales en su globalidad o el de ciertos aspeclos de la raelacion

contractuat.

3. Determinando &l objeto de las relaciones contractuasles, como
sucede con los bienes inmuebles chjeto de Intervencidn administrativa
en la reparacion de las empresas agricolas o en la gestién de la

urbanizacidn de termenos.

4.- Reservandose la aprobacidn de los contratos mediante los cuates
se desarrollan las operacicnes, que se quiere controlar, de inversion de

capitales extranjeros en ia economia nacianal,

5.- Disponiendo cldusulas para ef desarrolio de ias operaciones del
comercio intermacionai, con ei fin de controlar la clrewlacidn de tas
mercadetias, de las materias primas y de dinero y de medios de pago,
¢éa asumiendo en primera persona (@ gestién comercial, sea

tnterviniendo en la gestidn desamollada por los ciudadanos.
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E) INTERVENCION DEL NOTARIO EN LA COMPRAVENTA
INMOBILIARIA

Al respecte cabe hacer mencién, que la aclividad gue reaiizan los
nolarios en la ceiebracion de un contrato, consiste an escuchar,
Interpretar y aconsejar a las partes, preparar, redactar, certificar,
autorizar, y raproducir sl instrumento.s

Cuando ei Estado interviene impone condlciones genarales de
contrataclén, al aspecto creativo de la actuacion notarial se va inhibido,
al dejar de escuchar a |as partes, interprefar su voluntad, aconsejarlas, y
redaclar el iInstrumento, limitdndose Unica y exciusivamente a transcribir,
cerlificar y autorizarlo. haciende abstraccion de su cardcter do parito y

masesiro de los olorgantes,

Su deber de imparcialidad se ve seriamente vuinerade al ser
redactado of contrato por una de las pares, la econdmicameanie mds
fuerte. renunciando la parte mas débil a pedir ia responsabiiidad civil a

cargo del redactor,

De io anterior adverlimos, que el Inlervencionismo del Estade en ias
relaciones juridicas contractuaies en malaria de compraventa
inmotiliaria pueden resuitar en |

B.- Segin 96 desprende de |o LEY DEL NOTARIADD PARA EL DISTRITC FEDERAL, Méxice, 1937,
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a) Imponer a los particulares la carga de requerir un acto administrativo

para lograr fa satisfaccidn de un interés legitimo,
b) Imponer |a carga de soporar un hecho administrativo,

¢) Ejercer st podaer da policia para avitar la violacidn de las limitaciones
administrativas a los derechos inmobiilarios, e

d) Imponer e reemplazo de la escritura pObiica por el instrumento
administrativo {caso tipico de intervencionismo que no encuadra en

ninguno de ios precedentes).

Como resuitado de lo anterior, la contratacidn inmobiliarla es

abrumada por:
A) Reglamentaciones administrativas, confusas y contradictorias y

B) Un comuio de deberes juridicos a cumplir ante drganos
administratives antes y después de celebrado el Instrumento notarial,
existiendo mrmlﬂliv;s prohibiciones cuya vioiacidn es, en algunos
casos, sancionada con ja nuiidad del acto notarial plbiico y por ende,

con la nulidad del negocio juridice contenido.
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Esto resta un valiosc Hempo at ejercicio de 1a funcién notanal, ya que

&i notario debe dedicar mas esfuerzos para obtener el cumplimiento de
tales deberes adminisirativos que en dreas de asesoramianio,

calificacion, legitimacidén y autorizacitn, inherentes a su funcion.

Los efeclos nocivos de esta situacidn alcanzan al trafico negocial
inmobiliario, por cuante genera demoras gue Heva a las partes a

preccntretar en instrumentos privados con i consiguiente peilgro para
ia seguridad juridica.

F) EJEMPLOS DE INTERVENCION ESTATAL.

Entre los ejempios de inlervencitn de! Estado en ia contratacion

inmobliiara encontramos:

a) RESTRICCIONES A LOS EXTRANJEROS PARA CONTRATAR Y
ADQUIRIR BIENES INMUEBLES
La determinacion de la nacionafidad de ios sujetos que inlervienen
an un acto juridico, es muy imporiants en virtud de que en nuesto pais,
existen limitaciones y prohibiclones a los extranjerns para ia adquisicion

de blenes inmuebles, acciones y derechos.
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Los extranjeros estan limltadoes para adquirir en las zonas indicadas a lo
largo de las fronteras y de las playas. Esta prohibicion para los

extranjeros se fraduce en una incepacidad de goce.

El derecho de ins extranjeros para adquirir en ofras zenas de la
Repiblica esta limitado, no se trata de una prohibicidén ni de una

incapacidad de goce o de ejercicio, sino simplemente de una limitacion.

En efecto, dice la Constitucion que los extranjeros podran adgulrir el
dominlo de las lierras, aguas, y sus accesiones, ¥y podran obtener
concesionas de explolacidn de minas o aguas. Con una cendicion que
eslablece e Estado; siempre que comvengan en considerarse como
nacionales respectc de dichos bienes y en no invocar la proteccidn de
sus gebierncs, Esta Convencidn es la llamada "Clausula Caive', que an
nuesire derecho se eslablece como renuncia ante ta Secretaria de
Relaciones Exlaricres, regulada en su Ley Organfca y por su

regiamento, ¥ an la Ley de inversion Extranjara,

Esla dMdima Ley impone la ebligacidn a los notarios de Inserar en [os
documeantos en que intervengan, las aulorizaciones que deban
expedirse en leg témminos de esa misma lay.(art 30). & la vez, gque

desarrolla |os principios establecidos en la fraccion | del ARTICULS 27

constitucional,
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El articulo 72 de la mencionada ley delermina la situacion de los

extranjeros para la adquisicion de tierras y aguas de la siguisnte forma;

‘Los exiranjeros, las sociedades exlranjeras y las sociedades
mexicanas que no tengan clausula de exclusion de extranjeros, no
padran adquirr el dominio directo sobre las tierras y aguas an una faja
de 100 kilbmetros a lo largo de las fronteras y de 50 kilémetros en las
playas.

Las sociedades extranjeras no podran adquirir €l dominio de las

tierras y aguas u obtener concesiones para la explotacién de aguas.

Las personas fisicas extranjeras podrdn adquirir 8! dominio directo
sobre 1os bienes a que sa refiere el pdrralo anterior previe permiso de la
Secrotaria de Relaciones Exteriores y la celebracion dei convenio a que

=6 reflere la fraccidn |, del parralo cuaro dei ardlcule 27 constitucional.”
De esta disposicidn se desprenden las siguientas situaciones:
1. Dada |a generalidad de la disposicion constituclonal que solo habla

de extranjeros, esla ley determina a quienes alcanza la prohibicidn

constitucional.
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Mo pueden adgurir el deminio directo de tierras y aguas en los limites
termitoriales indicados en la Constitucion: los extranjeros, las sociedades
extran|eras y fas sociedades mexicanas, qua no contengan cldusula da

exousion de extranjeros.

2. La adauisicidn de tierras ¥ aguas ¥ la conceslon para explotar
aguas, estd prohibida para los extranjeros, personas morales, pero no
para los extranjeros personas fisicas que deben sdiicitar el permisa

carrespondiente,

La Ley General da Poblacién datermina que los extranjeras pueden
adquirir tienes inmuebles, o derechos reales sobre éslos, previo
peimiso de la Secretarla de Gobernacion. (Ar. 66}, No todos |os
extranjeros que e inteman en el pais tenan derecho a obtener dicho

pemiso.

El reglamento de la Ley General de Pobiacion dispore que se la
concederd sdlo en casos excapcionales a criterio de 'a Secralarla, al no
inmigrants gue sea visitante, consejero, asitado politice, estudiante y
visitante distinguido; no asi al turista, transmigrante, visitante local y

visitanie provisional. (ant. 127 fraccionas |y [1)
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Por otro lade, el reglamento permite que los eatranjeros realicen

cualquier otro acto de dominio sobre |05 inmuebles de su propledad, sin

requarls &l permisc de |2 Secretaria ¢ sea, la limitacicn exisle para la

adquisicion, pero no para otros actos Una vez gue sean propielarios.
{Art. 127 fraccian VI,

Por su parte el Cadigo Civil para el Distrito Federl, de cenformidad
con of Sistema Constitucionai Federal, regula lo refative a la adguisicidn
de inmuebles por exlranjeros.

ARTICULO 773, "Los extranjeros y tas personas morales, para
adquirir la propiedad de blenes Inmuebles, en lo dispussto en el articulo
27 de ia Constitucion de los Estados Unides Mexicanos y sus leyes

reglamentarias",

En sintesls, el extranjero parsona fisica o morai, bajo ninguna
cirgunstancia puede adquirir el dominic de tierras y aguas en las zonas
restringidas por la Constitucidn, Padrd hacetlo en cualquier ofro tugat
del tetritorio nacional, previe permiso de la Secretaria de Relaciones,
sismpre y cuando lenga la calidad migratoria gue para tal efecto se
exige.
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El notarls, antas de inlervenir én materla de adquisicion de blenas
tnmuebles necesila recabar de los extranjeros, documentos gue
compruaben su tegal estancia en &l pals, y acraditen que su condicion y
calidad migratoria les permiten realizar f acto o confrato de gue se trate
o an su defacto, el parmiso especial de la Secretaria de Gobermacion; y
una vez olorgada, le debe dar aviso en un plaze ne mayor a quince dias,
a partir del acto o centralo celebrado ante &l (Artlcuios 67 de la Ley
General de Poblacidn y 124,128 y 129, frac. |, del raglamento).

Inclusive los notarios a peticién expresa de la Secretaria de
Gebernacian, pusden ser requeridos para gque informen de los
decumenlos con los que se acraditd su |egal eslancia y en su caso el
permiso respectivo. Y ademas de abslenerse de celebrar dicho acto, si
@5 que advierien irragularidades, en ta documentacién’'n migratoria de
los extranjeros, o no presentan el permiso respectivo o si sus
condicienes y calidad migratoria no les permite realizar el acte o contrato
de que se trate, deben comunicarlo inmediatameante a dicha Secretarfa.s
En caso de que el notario no vigile gue se cumplan estos requisitos,

puede sar sanclonado,

- A0S HELLIG, JORGE, La Priclea del Dorecho Nolarel, Edileral Mo Graw Ml t2*

adicidn, Moxizo 1937, pégrnas 81 y 82,
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b) OPFERACIONES EN QUE INTERVIENE EL ESTADOEN LA

ADCQUISICION O ENAJENACION DE INMUESBLES.

La Ley General de Bienes MNaclonales, establece el usc de un
protocolo especiai que deben llevar ios notarics deil Patrimonio
Inmueble Federal para adquirlr o enajenar "a titulo gratuite u cnercso de
ics bienes inmuebles de propiedad del Gobierno Federal, o de los que
integran &l patrimonio de los organismos descentralizados federaies”,
operaclones que “solc podrén autorizarse mediante decreto dei
Ejecutive Federal, expedido por conducto de la Secretaria de Desarrolio
Sccial*{art. 59).

En caso de existir precio, éste no podra ser mayer, si se trata de
adquisicién, ni menor, &n tratdndose de enajenacion, al sefalado por ei
avallio practicado por ta Comlsicn Nacional de Avaldos.

Estos prolocolos se encuentran requlades en ios articulos 72 y 73 del

menclonade ordenamiento que establecen;

ART. 72. "Los actos juridicos relacionades con inmuebles en fos que
sg¢ a pare el gobleme federal, y gue en los términcs de esta ey
requieran !a intervencidn de Nolaric, se celebrarén ante los notarios dell
Patrimonio inmueble Federai que nambrerd ia Secretarla dai Desarrclla

Social, entre los autorizades legalmente para ejercer el notariade,
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Los notarios dei Patrimonio inmuekie Federai llevaran protocolo
especlal para los actos juridicos de esle ramo, y sSus respectivos
apéndices e indices de instrumentos y con ios demas requisitos que ia

ley exija para la validez de ips actos notarfales.

Estos protocolos especiales serdn autorizados por [as autoridades
locales competentes y por la Secretaria de Desarrcile Social, quien
podrd realizar revisiones o requerlr informacion pariddica sobre ios
mismos, Ningin Notario del Patrimonic inmueble Federai podra
autorizar una escrilura de adquisicién o enajenacién da bisnes
Inmuebles en que sea parte € gobierno federal sin ia intsrvencion o
aprobacion previa de |la Secretaria de Desarolic Sociai, quien

determinara iibremente quisnes daben hacerlo”.

ART. 73. "Los actos juridicos sobre bienes inmuebles en que
Intervengan tas snlidades de ia Administracion Pdbiica Federal, podrén
celebrarss ante los notarios piblicos de su sieceidn con residencia en la
localidad o entidad federativa en que sa ubique ei inmueble de que se
trate, y con sujecidn a lo gue disponga esta ley y las de la materia

corraspondisnts,
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La Secretaria de Desamcolio Social, excepcionaimente, y en cada caso
que asi fo amerite, a solicitud de las entidades paraestatales, podrd
habllitar notarios de diferente circunscripcion; ¥ en todo caso vigilard que
ios actos notariaies hayan cumpiido las disposicionas legales ejerciende

para elio las atribuclones que le corresponden®,

No reguieren de intervencién del notaric: las adguisiciones,
enajenaciones ¢ donaciones efectuadas en favor dei goblemo federal, ©
que las efectué éste en favor de los gobierncs estatales, municipales y
entidades paraestatales, o enajenaciones gue realicen las entidades
parasstatales a personas de escasos recursos para resolver
necesidades de vivienda de Interds social; 8! documento en que se
consigne, el contralo respective tendra el cardcter de escritura piblica, a
excepcion del altimo supuesto, Jue requlere qua la Secretarla de

Desarrolio Soclal, Jo autorice para que adguiera tal caracler.

En los demds casos en que intervengan notarios del patrimonio
Inmuskle federal, ia Secratarla de Desamalio Soclal, tomando en cuenta
el usc plblico o Interés sceiai al que pretendan aplicarse los inmuebles,
pbieto de la operacidn, y el arancel de honorarios de fos notarios,
daterminard el porcentaje de reduccion de los mismos, sin que dicha
reducclion pueda ser infarior a cincuanta por ciento, {Segun lo estableca

8l artlculo 74 da la Ley General de Bienes Nacionales),
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En referencia a (a dlima pare de esle articulo, convencicnalmente se
pusden pactar reducciones mayores; como ejemplo de lo anterior asta sl
acuerdo para el Fomento de la Viviends expedido por la Secretarfa de
Desarrollo Social y publicado el 20 de octubre de 1992, en donde la
clausula segunda de la fraccidn XV (entre clras), sefsla: “reducir el
costo y agilizar los trAmites de thulacion de la vivienda de interés social y
popular’, este pacto de coordinacién va desde luege dirgido al

rnotariado,

Los testimonios de estas operaciones, deben ser inscrtos en el
Registro Publico de la Propiedad, v en el Registro de la Propiedad

[nmueble Federal.

Cabe referiras a la injerencia administrativa en el derecho privado

menclanando lo que estabiecen entre olras, las siguisntes legislaciones:

a).- La Ley General de Asentamientos Humanas en su anticulo 47
prescribe; *..Las entidades federativas y los municlpios tendedn en los
términos de {as leyas federales v locales correspondientes, el derecho
de preferencia en igualdad de condiciones, para adquirr los predios
comprendidos en las 2onas de reserva, sefaladas en los pianes ¢
programas de desarrollo utbano aplicabies, cuando estos vayan a sar

objeto de enajenacion a tilulo oneroso.
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Para lai efecto, los propietarios de los predics ¢ en su caso los
nolaries, ios jueces y las autoridades administrativas respectivas,
deberdan nolificario a la entidad federativa y al municipio
comrespondiente, dande a conocer el monto de la apsmacidn a fin de gua
en un plazo no mayor de trainta dlas naturaies gjerzan el derecho de
preferencia si lo consideran convenienle, garantizando el pago
respectivo...”". Con relacion a esta ley es conveniente adverir, lo
siguiente, el articulo 54 ordena: " Los nolarics y demas fedatarios
plbiicos solo podrdn aulerizar escrituras de aclos convenios vy contratos
a gue se refiere el articuio anterior, previa comprobacion de la
existencla de las constancias, autcrizaciones, permisos o licencias gue
las autoridades compelentes expidan en relacion a ta utllizacion o
disposicion de areas o predlos, de conformidad con o previste en esla
Ley, la lagisiacion estatai de desarrolio urbano y otras disposicianes
juridicas apllcabies, mismas que deberdn ser sefiaiadas o insertadas en
los instrumentos pliblicos respectivos...”,
Ei articulc 55 dispone: “..No surirdn efeclos los permisos,
autorlzaciones o licenclas que contravengan io estabiecido en los
planes o programas de desarroilo urbano, No podrd inscribirse ningdn
aclo, convenio, contrato o afectacién &n los reglistros pulbiicos de la
propiedad o en los catastros, gue no se ajuste a lo dispuesto en la
legislacion de desarrolic urbano y en ios pianes o programas aplicables

an ia maleria...".
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kY- La Ley Federal schre Monumentss v Zonas Arqueoldgleas, en su
aticulo 25, dispone: "Los actos traslativos de dominio sobre biepes
inmuekles declarados monumentos histaricas o artisticos deberan
constar en escrifura publica,  Cuien transmita 8l dominic deberd
manifestar bajo protesta de decir verdad, sl el bien materia de la

aperacién es monumerta,

Los notaries plblicos mencionaran la declaratoria de monumenlos sl
fa hubtere y daran aviso al institulo competente de fa cperacidn

celabirada en un plazo de trelnta dias...",

Las instituciones compelentes son los [nstiiutos Nacional de las
Bollag Artes y Literatura, y el Naclonal de Antropologia e Historia, las

guales dependen de la Secretaria de Edugacidn Pdbiica.

c).- Parsu pare, la Ley Forestal en su articulo 18 estabilece: "En caso
de enajenacion de propledades o derechos realss de uso o usutructo
sobre terrenos farestales o de aptilud prefarentements forestal, para los
cuales se hubleren autorizado el aprovechamierle de recursos
forestales maderables, el enajenante debera informarto, lo que se hard

canstar en @l documento en Qque se formalice la enajenacidn.
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Los notarios plblicos ante quienes se celebren estos aclos, deberén
verificar en el Registrc Forestal Nacional si existe programa de mansjo.
En case de que éste exista, los nolarios deberdan dar aviso dei acte que
se celebre al registre, en un plazo de treinta dias hablles conlado a partir

del clargamiente de la escritura correspondianta”.

d).- En relacidn con la Ley de Asociaclones Religiosas y Cuito
Publice, el articulo 18 dispone: “Las autorldades y los funtlonarios
dotades de fé piblica gue intervengan en actos [uridicos por virtud de
les cuales una asociaclén religiosa pretenda adquirir la propiedad de un
bien inmueble, deberdn axigir a dicha asociacién el documents en al
fue conste la declaratorla de procedencla emitida por ia Secretar(a de
Gebermacidn o en su caso, la cerificacion a que se reflere el aniculo

amterior.

Los funcionarles dolados de fé plblica que Intervengan en fos aclos
jurfdicos antes mencionados deberdn dar aviso al Registro Plklico de fa
Propiadad que corresponda, qué el inmusble de que se frata habm de
ser deslinado a los fines de la asociacion, para que aquél reafice ta

anotacidn cnrraspnndieme...".
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o) La ley Agraria en melacion con la transmisian de dominic de
terrenos rustices en su articulo 156 prescribe: “Los notarics y los
regisiros publicos de la propiedad, cuando autericen o registren
operaciones o documentos sobre conversidn de propiedad ejidat a
dominio plena y de éste al régimen ejidal, asi como ia adgquisicidn de
tierra por sociedades mercanties o civiles, deberan dar avisc al Registro
Agrario Nacional de toda traslacidn de dominic de terrencs risticos de

sociadades mercantles o civiles,"

f).- La ley Minera por su parte sefiala en su aricule 46"..La
Becretarla llevara el Registro Plblico de Minerlas en el gue deberan
inscribirse |os actos ¥ contratos que a continuacitn se mencienan: .. V1.
Los actos o contralos relativos a |a transmision de la titularidad de
conceslonas o de los derechos gue de ella deriven, |05 de promesa para
celebrarins, los gravamenes gue se constituyan en relacicn con (as
mismas, asi comeo ios convenios que ios atacten;...iX, Los avisos
notariales preventivos con mativo de la celebracian de contratos;
...surtirdn efectos contra tercaros desde la fecha y haora de presentacion

en al Secretarla de la promocian respectiva.,.”



a7

gh- En el Cédigo Financlera del Distrito Federal, en su ariculo 38 sa
establece una de las pocas disposiciones que obligan al notario a no
autorizar un instrumanto madianie al cual se adguiera o transmita la
propledad de bienes inmuebles, desde un principio, ssto as, lo podrd
hacer siempre ¥ cuands s& Incluya una cldusula espectal contenlendo &l
aviso del contribuyants, en gue se relaclonen [a declaraciones y
comprobanies de pago relatives a contribuciones ralacionadas con
inmuebles, con excepcién de! impueste sobre adquisicién de inmueblas
respecto del bien de gue sa trate, comespondientas a los Gliimos enco
afios, anteriores a8 |la fecha de autorizacldn de |a ascritura
correspondiante. Si no se racibe el aviso da! contribuyente podra
efecluar |2 ascritura, pero 2 avtodzard preventivaments y daspuds da
gue pbtenga dicho aviso lo hard an forma definiliva. Esta disposician
sard tratada con mas defailz an el capitulo del lratamiento fiscal de [a

compraventa de inmuebles, da este trabajo.

Con la enumeracion anterior sa prelenda dar una visidn de las
principales obligaciones que tiene el notario y damas fedatarios pablicos
en su &jercicio, en relacién con la compraventa Inmobiliaria, y que
demoran las nagociaciones inmoblliarias, y sl blen las pares han
manifestade su voluntad de coniratar en la escrilura, al firmarta dantro
del plazo legai, no lleva aficacia adn, an vidud da no cumglir con clertas

requisitos administrativos, que 'a podrfan afactar de nulidad.
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() SISTEMA REGISTRAL. (PRINCIPIOS GENERALES).

Es perinente comentar brevemente lag funcionas y propdsitos def
Sisterna Registral en & Distrito Federal, que compiementa ia influencia
del deracha pdblico en fa cantratacicn; pues la arganizacidn registral es
una funcidn gue tiene las siguientes finalidades:

a) Brindar publicidad a relaciones Juridicas que per su trascendencia
vincular deben acceder a un método de conocimiento especifico.
b) Producir cierios efectos que se derivan pracisamente de la situacién

regisiral en los casos en que el ordenamiento asi fe ha establecido.

Un adecuade sisterna registral debe procurar gue la aclividad que e
Estade desarrolle en tal sentide, contribuya plenamente al
desenvolvimiento del principio publicitario, tratando de :

a) Ordenar isgislativamente el tratamiento registral;

b} Atribuir al registro, identidad propia, de modo tal que no se encuentre
subordinade a Instituciones que ltienen otras firalidades pablicas;

c) Evitar que disposiciones reglamentarias, limiten ¢ demoren el
inmediate registro de documentos, imponiende disposicionss de
cardcter administrativo o tibutario en lal sentido.

d] Atender ai deblde tratamientc de los recursos reglistrales y
Jurisdleclonales perinentes,

e) Regular €l régimen de aplicacidn de los principios registrales de

rogactin, matriculacion, tracto sucesivo, prioridad y publicidad efectiva.
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CAPITULG I

CONTRATO DE COMPRAVENTA INMDBILIARIA
Antes de iniciar e andlisis concreto del contrate de compraventa en
materia Inmobiliada, es convenlente precisar los principlos esencigles

en la contratacidn en general.

El contrato como acuerdo de voluntades sobre la creacidn vy
transmision de derechos y obiigaciones, responde a un concepto

abstracte permanents y universai,

Ei contrato tiene elementes de existencia que son: el consentimiento y
ohjeto,  El consentimiento es el acuerdo de voluntades sobre ei acto o
nagaclo juridico a celebrar por ios contratantes. El objete lo constituye ef
dar, hacer o no hager a que quadan obligados los sujetos del cantrato,
gslas conductas recaen sobre fa cosa que @i obligado debe dar, el

hecho a realizar o simplemenle a fa abstencidn.

Las cosas deben estar en el comercio, estan fuera del comerclo por

su naturaleza o por disposicion de |a jay, Los heches deben ser fisica y

juridicarnente posiblas.
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Ademés de los elementos de exislencia, se dan |05 presupuestos de
validez, tales, como la capacidad de los sujetos, licitud en el objsto,
causa, mativo o fin del contralo, ausencla de vicios en el consentimiento,
{dolo, mala 1é, violencla o lesidn), ¥ que la voluntad se haya expresado

con tas formalidades establecidas en la ley.

La posiblligad jurigica, capacidad, licitud, los formalismos, etc, han
ldo variando espacio-temporalmente acorde a fas tendencias politicas y

gstructurales juridicas,

El contrato de compravenia de inmuebles es uno de los mas
relovantes del derecho, es et instrumento igéneo en el marco de la
actuecion llbre y consciente de los contralantes para la reallzacién de
sus fines y satisfaccidn de sus necesidades, tanto individuales como
colectivas, las reiaciones contracluales nacionales e internacionales
adquieren cada dla mayor Imponancia y trascendencia, y respeclo de
esta ullima, se evidencia una tendencia creclente a la autodeteminacidn

por ias parles de |as formas, contenidos y efectos del contrato

Internacional.

Es Impartanie senatar que nuesiro Codiga Civil dispone en su
articulo 750, fraceldn | que: "Son blenes inmuebies: i.- E! suslo y las

construcciones adheridas g 4l,.."
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I. ANTECEDENTES

En ia antigledad, los inlegrantes de las comunidades primitivas
trataban de salisfacer sus necesidades de manera individua!, iuego se
dan cuenta que otras comunidades o individucs poselan articulos o
matariaies ¢e que sellos carecian, y para faciitar su subsislencia,
cambian o permutan las cosas gue tenian en abundancia o les eran
indtiles, ofigindndose asf, ol Wueque como antecedente de fa
compraventa,  Los problemas surgen en el momerio en que un
individue necesitaba determinados articulos que otro possia, pero no

tenfa lo que el cire necesitaba para hacer el trueque,

Can el invento de la monada clreuiante so crea una nueva forma de
camblg, la permula queda asl arrinconada casi en los albores de la
humanidad, puas se adopta un tipo de mercancia gue asuma la funcion

de comun medida dal valer de las demas, origindndose |a compraventa,

ta compraventa constifuye uno de los modos de adguirir darivativos,
¥ 85 un contralo oneroso y biiateral, por el que un sujeto, [lamado
vendodor, se cbliga a transferir a otro sujelo, gue se denomina
comprador, ia propiedad de una cosa, madianta un precio determinado
6 delerminable, teniendo come elementos fundamentales el

consantimients, 1a cosa y el preclo.
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A) EN DERECHO AROMANC
E| vendedor en Roma, sclo se obligaba a ENTREGAR, la cosa
vendida, sin que osa tonga otra significaciin mas simple que la dacién
materal del ohjsto del contrato. Una vez entregado solo respondia de (a

VACUA POSSESIO, quicla y pacifica posesion de la cosa,

La compravenla no era un modus adquirendi, sino un fitulus ad
adquirendum, pues la transmision dominical se efecluaba con
posterloridad a la venta por medic de la mancipatio, in iure cessio o la

traditlo, por 1o que no surglan acciones a favor del compradar,

La compraventa clasica no transmite nl la cosa nl el precio sing que
solamente crea obligaciones, en cumplimiento de las cuales serdn

transimitidos la una y el otro.

Cabe destacar gue la compraventa romana tenia un senlido
controversial ya que solo implicaba una obligacién de abstencién per
parte del vandedor de la cosa para no intarrumplr 6l uso y goce pacifico

de |la misma

‘ul rem emptort habese lleeat, non etiam ejus faciat™o,

13- Fragrmanio 38 1, Tiule 1, Lere XX ol Qigesto.
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En nuastro sistema juridico, la compraventa implica un derecho del
comprador de disponer de la cosa como libre propietario, Es propietario
desde el momanto de la celebracion del contrato, donde se transmite ia
propledad de la coss y donde dicho contrato representa e Titulo de
propledad oponible a terceros que pratenden reciamar algin derecho
scobra fa cosa, sin necesidad de vencerlos en juicic, se obliane la

entrega y transmisidn de propiedad al ceiebrarse al contrato,

ENNECCERUS sostiene que el derecho Justinianea fue el primero
que flj$ la norma de que la propiedad se transfiers en la compraventa,
también cuandeo sl vendedor tiene confianza en la hongstidad dal
compradot, independientamente del pago del precic o de |a concreta

garantia para él.11

En el dereche modemo y concretamente en nuestro detecho, "La
traslacidn de propiedad se verifica entre los contralantes, por merg
efecto del contrato, sin dependencia de tradicidn ya sea natural, ya sea
simbolica™,{aniculo 2014 de nuestn cddige civil vigene), por lo gue
generaimente fa compraventa liene una eficacia real, pudiendo ser
compraventa "Chbligatoria” cuando se difiere para después la transmision
de propiedad, vgr, en la venta con reserva de dominio, o bajo condicidn,

11.- En DEGNLFRANCISCO, LA COMPRAVENTA, Editorial Revista Privada, Madrid 1967, pp3y 4.
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Mo negamas pues, que la cempravanta en ol deracho maderno asume
el paricter de un contralo obligatcrio cuyo contenido consiste en la
pramesa de transferr en un momento sucesivo 1a propledad de la cosa y
gl pracio, perc consideramos gue en [a eshuctura normal de este
coniralo, ol elemeanto real (fransmisidn actual da la propledad de la cosa
y del precic) es prevalente al elemenio chligatorio (promesa de

transmisicn de la una y del ctro).

B) EN DERECHO ESPANOL

Tantc en el derechc espafial coma en el romano existe una vaguedad
enh su definicién de compraventa en el sentidc que se entiende par tai el
“contrato donde uno de oz contratantes se ohliga a entregar una cosa
determinada y el ctro a pagar por ella un precio, en dinero o signe que o

representa”iz

Dicho concepto iegal, no aclara su esencla propla, ya que no se
infiere en que sentido se entrega la cosa, sl es esenclal o no; la
obiigacion de transferir la propiedad de ta cosa al comprador, tal
vaguedad ha dado lugar a que se apilque a ofros contratos como &

arrehdamiento, donde sa cede simplemente el uso de la cosa,

44 - Cédigo Civil Espafieln., Arliouls 1445,
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El deragha mexicans ha superade tal vaguedad ai definir 8 la
compraventa en el articutc 2248 da su Cddigo Civil come:

"Habrd compraventa cuando une de ios contratantes se obliga a

transferir la propiedad de una cosa ¢ de un derecho y el otro a su vez se

obiiga a pagar por sios un precio derto y en dinerc’,

Contermplande el aspecto asanclal de la transmision de propiedad de
la cosa y no scle la entrega de fa misma para su eficacia; pues si nas
avocamos solo al aspecto de la simple entrega habria ecnfusion da

figuras jurldicas tales como el arrendamiento, comadato, mutuo, ste.

C) EN OTRAS LEGISLACIONES.

El Cédiga Civil ARGENTING en su adiculo 1323 establece que:

*habrd compraventa cuando una de las pares se obligue a
TRANSFERIR a Ia ofra ia propledad de una cosa, y ésta se obiigue a
racibirla v a pagar por ella un precie clerto v en dinera’, sin embargo
difiere da diche ordenamiento an des puntos:

a) incluye an la definicién la venta ge derechas, y desae un punto
lerminclégico Lo que proplamente sa transmite es la titularidad sobre jos
deraches y no la propiedad de los mismos, dade que la propiedad se

feserva para ias cosas, "res incorporales, que tangl nen posunt® y
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b) Suprime de la definicion la obligacion del comprador de recibir la
cosa, sin que ello signifique que tal obligacidn no exista, de lo contrario

al comprador Incurrida en mora aceipiendl de no reciblrla,

Asl mismo el Cddigo civil ALEMAN en su definicidn da compraventa,
gstablece como obligaclin esencial la del comprador de recibir la

COsaia

'"En sf contrato de venta, &l vendedor se obliga a entregar la cosa
vandida al comprador y a procurarle la propledad. El vendedor de un
derecho s¢ obliga a procurar este deracho al comprador y si aste
derecho autoriza ia posesidn de una cosa a entregirsela. El comprador
se obliga a pagar al vendedor el precio convenido y a raciblr la cosa
vendida" 14; discrepando con nuestro legislador aunaus en lo demads

conguerda, al comprender también |a venla ds derechos.

En suma, la dafinlcién de compraventa da nuestro Cdadigo Civil tiene
estos tres aciertos:

1) Comprends la venta tanto de cosas como de derechos.

18- Cidige Civil Alamén, Arllowio 443,
4.~ PEREZ GONZALEZ ¥ ALGUER, en ENHMECCE RUS, KIPP, WO LFF. Tealade de Detacha Civl,

traducelén  espaficla, Tome i, Voluman 19, pégina 202,
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2) Menciona como obligaciones esenciales: la entrega de la cosa y e

pageo del precic ciano y en dinero.

3) No menciona aguelias obligaciones que aungue ordinariamente
dimanan de 1a venla, pueden faltar como la enfrega de la cosa y su
correlativa recepcion, no siempre presentas en venta a plazos o venla
da darechas, asi corne 1a obiigacién de garantizar por eviccldn o vielos

ocuitos, que puaden sliminarse por un pacto en contrarlo.

il. CONCEPTO Y NATURALEZA JURIDICA.

El contrale de Compraventa es unc de los mas imporantes del
derecha civil por su naturaleza, efeclos o cosas que tiene por objeto. Es
el contratc mas frecuente en ta vida soclal y econcmica, el cual da
movimiente a la propiedad sin el cual ia propiedad quedaria estancada,

"Es el ¢contralo de cambio més frecuente y se integra en la vida de las
relaciones negoeiables, segun ei esquema de cualguier econcmia
progresiva, en la cual, !a permuta de un bien por olra bien, ¢ por una
prestacian innatura, viene sustituida por el intercamblo de un blen par su

precio en dinera".15

15,- TRABUCCHI, ALBERTO. Instiuclenes do Derecho Civil, Tome Il Ed, Roylsie da Derecho

Pravedn, Madrid 1967, pdgina 267,
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Ern fa interseccidn del Derecho vy ia Economia, fa compraventa
representa un aspecto espaciaimente relevante, sl blen desde el punto
de vista del jurlsta, el estudio ¥ las apertaciones ai tema han de limifarse
al pulimento del antiguo moide, sin perjuicio de las necesarias
insercionas para el ajustado acomodamients a la realidad social de

nuesire tiempo,

Dea la misma forma que el cambic es el principal factor de la vida
ecordmica, |uridicamente el contralo de compraventa es ei més
imporante de los que generan cbligaciones patrimoniaies, el de mas
ampiia significacion degmatica ¥ en general, ¢ patrén 0 modelo de fos
demas contratos.

El art. 2248 de nuestro cadigo civii vigente define ia compraventa:

"HABRA COMPRAVENTA CUANDO UNO DE LOS CONTRATANTES
SE OBLIGA A TRANSFERIR LA PROPIEDAD DE UNA COSA O DE UN
CERECHO Y EL OTRO A 5U VEZ SE OBLIGA A PAGAR POR ELLOS
UN PRECIO CIERTQ Y EN DINERO".

La finalidad es fa transmisidn de la propiedad, lo que permite
diferenclaria de olros contratos, donde simplemente se cede a ofra

persona ef uso o goce de ura cosa.
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Contempla venta lanto de cosas como de dereches, por lo que
ademas de la propisdad se puede vender un derscho real limitado,

cemo el usufructo o el dareche de un socio, ate,

El conceplo de compraventa del articule 2248 s descriplivo v
funcicnal y de &l se desprenden sus slgulentes caracteres:

12 Ser un contrate CONSENSUAL vy de elicacia traslativa, ya que
sirve para transferir el derecho del vendador al comprador, en materia
de bienas muebles no exige fermalidad alguna, mas en inmueobles as
fermal por ser traslativo de propledad, por razenes de seguridad juridica

ante larcerncs.

Ademds Ta utilizacién premeditada da la frase SE OBLIGA, guada
corroborada por el terminante precepto del ariculo 2249 con arragle al
cual: "La venta es parfacta vy obligatoria para las pares cuando se han
cenverido sobre la cosa y precio, aungue 'a primera no haya sido

entregada, ni ol segundo satlsfecho”.,

Por lo que censlderamos a la venta como consensual sn oposicicn a
REAL, esto signitica que la compraventa produce sus efectos juridlcos
sin qua exista necesidad de l1a entrega la cosa al comprador, pues se

perfecciona desde el momento del consentimienta.
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7% Ser BILATERAL por producir obligaciones reciprocas para los dos
contratantes.  Su  esencia Sinalagmatica resura claramente
eslablecidas; pues las obligaciones gue consigna -gue son las

asanciales, pero no todas- actian las unas como causa de las otras.

En efecto, cada una da ‘as obligacionas -Entrega de fa cosa y Pago
el precio- &s condicidn de {a ofra, hasta el punlo de gue no se conciben
aisladamente. Se dabe pagar el precio por gue nos deben dar ja cosa
comprada, y nos debe ser entregada ésla por que hemas e satisfacer el

pracio,

37 Ser PRINCIFAL; por que no necesita de la cslebracion e otro

contrato para producir plenamente sus efectos en campe juridico.

"Es principal, por gue cumple por si sclo, un fin contractual propio ©

subsistente sin relacidn necesara ¢on algun otro contratc”. 16

4t Zer OMEROBO, ya que confisre provechos y gravdmenes
reciprocos, supone afectacidn del patrimonio de ambas partes, sus
raquisitos esenciales son lz cosa y el pracio, por lo que na puede
entenderse a thulo gratuite,

16.- CASTAN TOBENAS, JOSE, Derpcho Sivii Espaial Coman v Ferat, Toma W1, 118, ed, Ed, Reus

Sic, Madnd 1977, p 431,
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S0 Por ser onercso es generalmente CONMUTATIVO vy
excepcionaimenta ALEATORIO.

Es conmutativo poraue las prestacionas se esliman equivalontes,
aunque en realidad no lo sean, sin embargo desde la celebracion det
conlrato las partes, estan en posibilidad de delerminar las prestaciones,
que ge deben apraciar inmediataments, el bencficio o 'a perdida que a

cada ura les causa.

Es excepcionalmente Aleatorio,por ejempio, tratdndose de cosas
futuras v se colebre el contrato a riesge del comprador, coma la compra

de esperanza.

Al observa;, gue en el comercie ordinario, las compras y ventas esldn
influidas por 2l factor suerte, concluiremas que nd @l cardclar conmutative

ni &l alaatorio son esengiales a la naturaleza de la compraventa,

6% Ser NOMINADO, por gue tiene nombre especial y produce
acciones que en el tecnicismo admitido son dal mismo nombre det

conlrato pues tenen una regulacion especial en la ley.
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7* Serun contrato CIVIL o MERCANTIL, segln si es que se rige segin
las disposiciones del Cddigo Civil, o sl por el contrario, cae dentro da la
competencia del Cddige de Comercio, que en su aricule 371 establscs
que:

"Serdn marcantiles las compraventas a las que esle cddigo les da tal

cardacler, y todas las que se hagan con & objeto directo de traficar”,

El Cddige de Comercio prescinde del elemento subjetive gue
caracteriza la mayoria de los actos mercantiles, y acoge al objetive
(caracterizado por 8 efemento intencional v el objetive pure) gue
compieta con un elemento indiferente {la forma de revender las cosas

compradas).

B* Ser TRASLATIVO DE PROPIEDAD, en ei sentide de que sirve de

Tlule, para las transmisiones de la propiedad.

Bo Es un contiato INSTANTANEQ o de TRACTC SUCESIVO,

Ser Ipstantdnec cuando las prestaciones se  realicen
inmedlatamente, es decir, cuando la operacion sea al conlado
{ejecucion instantanea). o bien de tracic sucesivo, cuande el precio de la
operacidn pueda pagarse en abonos {elecucion escalonada) o a plazos

{ejecucidn diferidaj.
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La compraventa puede ser comun u crdinaria o especial; voiuntaria o
necesariz (art. 2323); privada o publica, Al referirse Rojina Viilegas a
ias Ventas Judiciales dice: "La venta judicial pisrde su cardcter de
contralo para convertirse en un acto coactive deé Estada".17 Situacion en
la gue sin una razdn mds que justificada ei Estado interviane en la
compraventa privada a través de un aclo juridicamente publico, sin
embargo es un acluar =n aras de la [usticia que debe reinar en todo

sistema juridico,

Consideramos que |a importancia que reviste sf contrato de
compraventa as trascendental en la vida jurfdica y econdmica de
cuaiguier sociedad, debido a que es un verdadere conirato-tipo, dado
gug en una Interpretacidn sistemalica & inductiva, sirve para eiaborar
principios generales aplicables a todos los contratos onzrosos y
conmutativos y aln en materia de obilgaciores, como la figura del
saneamienlo por eviccién que actualmente es una responsabilidad
gensral gque se impone a lodo enajénante a lituio onersso en toda

ralacidn contractual de blenes.

17.= ROWJINA YILLEGAS, Darecho Civil, Confeatos, Tome I, pagina 53,
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fli. ELEMENTOS DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA
A) PERFECCION ¥ CONSUMACION DEL CONTRATO
En la génesis del contrata da compraventa existen dos momentos de

intarés trascendental: el de la perfeccion y el de la consumacion.

El contrato queda perfeccionade cuando los contratantes de comdn
acuerdn, sa han comprometfida a cumplir las obligaciones gus del
misme derivan; y se dice consumado cuando ambag partes han

cumplido dichas obligaciones.

Aungue an lsgislaciones como la espahala y romana si se distinguen
pstos dos momentos al reguerir para su perfeccionamients la entrega de
la cosa, en nuestra legisiacion esta distincidn desaparece, pues son
actos distintos ponerse de acusrdo (Perfeccidn), y cumpliv aste acuerda

ambas panes (Consumacion).

Es asl, que en Méxice pusden porersa de acuerdo cemprador y
vendador en el precie de determinade bien, pero también convenir en
diferir [a entrega a un memento pcstarior como en la venta de cosas
futuras o con reserva de domino, y sin embargo la venta es perecla

desds ese moments y consumada af momento de verificarsa la antrega.
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B) ELEMENTCS PERSCHALES
Las dos partes gue intervianen en el contrate son sl COMPRADOR vy
ol YVENDEDDR, el comprador es la persona fisica ¢ moral que adquiere
la propiedad y &l vendedor es 1a persona !fsica o moral gue transmite ia

proplie dad.

¥ para celebrar esle contralo reguisren sdlo de la capacidad general

para conl:atar (art. 1798),

Por lo mismo el vendedor necesita la capacldad para disponer del
cbjeto del contratc pues pam tener |a capacidad genaral es necesario
tener ia capacidad legal ¥ natural por ne hallarse en ninguno de los
casos da Incapacidad natural y lagal, consagradas en el articulo 450 de
nuestre Cddige Civil vigente, v dentro de ia capacidad genera! se
encuentra la capacidad para disponer,

For regla genetal podran celebrar el contrmlo de compra venta todas
las perscnas a guienes el cddige clvil autoriza para obligarse, salvo
clertos supuesios en ios que no se permite a delerminadas personas, en
razdn de circunstancias especiales, pero no se trata de que lales
personas estan afecladas de Incapacidad sino que a las mismas 'es estd

prehiblde aguellas celebracién.
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a) DEL CONSENTIMIENTO.

" El consentimiento consisto en el acuerde entre o vendedor y &l
comprador de transferlr la propiedad de una cosa determinada por un

precio detorminado o determinable " 18

La compraventa modarna, a diterencia de la romana, €5 un contrato
con EFICACIA REAL, es decir, que por regla general es traslativa de la
propiedad de la cosa vendida por el simple consentimiento sobrg fa

cosa y sobre al precio, (consensus parit proprietatem),

Contrasta la definlcién de nuestra cddign, con dicha eficacia real en el
sentido en que una parte se obliga a dar una cosa y sl otra a pagar el
precio, mas |o cierto es que debe ser interpretado junto con el ariculo

2249, al cual dispone;
" Por regla general, ia venla as perfecta y obligatoria para las partes
cuando sg han comnvenido sobro |a cosa y su precio, aunque la primera

no haya sido entregada ni €] segunaa salisfecho ©,

18, FRANCISCO DEGN), Ob, Gil., phig. 47.
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Y se contampla el principio general por el gue en les contratos que
tienon por objeto 13 transmisién de la propiedad o de otro derecho, ésta
se transhite y se adquiere por efecto del consentimiento legitimamente
maritestado, ¥ la cosa quada & riesgo y ventura del adguirenta aungue

no 58 haya realizade la traditie,

El efocto normal de la compraventa modema 25 que la transmision dg
la propiedad de la cosa vendida, s simultdnea sl consentimianto de las
partes scbre la cosa y sobre el precio, sin que sea necesario nl la
entrega e fa cosa ni e page de todo o pare del preclo, por to que &l
contrato es obligatorio para las dos parles y pueden por lo tanio

compelerse reciprocamente su cumplimiento.

PEREZ GONZALEZ ¥ ALGUER afirma que cabe prescingir del
examen de los 1extos {agales, ya que la |urisprudencia ha resuello
apodicticamente el problema a través de una Interpretacion
ampliticadora de la obligacion de entrega en el sentido de que o
vendacor estd sujeto a fansmitir ta propiedad al comprador, estimando

que la solucidn de la jurisprudencla ha sldo muy racional, sin duda.is

19 ANOTACICHNES AL TRATADD DE OFRECHD CIVIL, de ENMECGCEAUS, Tome ||, wolumsn 25,

pagina 25,



58

Por atro Jado Luls Mufcz opina que: "la falla del consentimienta
gcurrida por error en la naturaleza dal contrato o en la identidad del
objeto cnigina la Inexistencia de la compraventa, con sus caracteristicas
clasicas, es decir, no se producen efectos juridicos, en cualguier tismpo
puaden Invocarse, lodo interasadco tiene posibilidad juridica de hacerio

valer, y no se raquiere declaracidn judiclal para poder establecerin” 2o

La compraventa moderna tiene un contenido abligaterio con el
consigulente efecto de |a transmisién de domino de la cosa al
comprador (esencial ohiigacion asumida por 8l vendador), pero diferible
a un momento fuluro, atendiendo a una detsrminada cirsunstancia a la
cual esta suberdinado aqual consentimientc gue ya perfecclonc la
vanta, a pesar de que ia transmisitn de propiedad no sea simultéanea a

la constitucldn de ia relacidn.

Es indudable gue es prevalente ei elemento real del contrato de
campraventa que es la transmisién actuai de la propiedad de la cosa y
del preclo al elemento obligatorio que es la promesa de transmision de

la una y del otro.

20.- LUIS MURNOZ, Comentarios af Godige Chil para o1 Distrito v Temitorios Faderales del 30 do

agesto da 1928, Volumen |, Edicionas Lex, Méslcn 1848
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C} ELEMENTOS REALES.

Los elementos reales de! contrato de compraventa son: el pracio y la
cosa,

a) LA COSA. La paiabra cosa debe enlenderse en el sentido que
tiene juridicamente y en relacién con los derechos de los que debe ser
su objeto, comprendiendo todo lo gue puede estar en ef patrimonio y ger

anajenado mediante un precio,

La cosa ha de reunir los caracteres de toda prestacién obligaloria, es

decir, la posibilidad, iicitud y determinacién. La cosa vendida reqguiere:

1) Que la cosa exista, sea compdrea o incorporea.

En el caso de perecer la cosa antes dal contrato, seria nulo por falta
de objeto y al comprader exigirla 1a develucldn del precio que hubiere
pagado.

En cuanto a la pérdida de la cosa en foma pareial, arteriorments
nuestro codigo civi! da 1884 an su erticulo 2236 expresamente le
otorgaba al comprador un deracho de opelén del cuai podia usar para
glegir el dasentace gue le resuitase menos perjudicial, podia elegir entre
el desisitimiento del contrato o mantenatio con respecto de la cosa adn
subsistents, con reduccién dei precio.2s

21.- SANGHEZ MEOAL, RAMON, Db, Cil,, pigings 128 y 123,
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Aungue en nuestro Cdadigo Civil vigenta no existe una disposicidn
semejante, |a solucidn a este caso deba ser la misma por la gran

proteccidn que ofrece a la parte mas perudicada que es el comprador.

Paro bas'a que la existencia de la cosa sea eventualmerte posible y
jpor esto pueden ser objgto de la compraventa las cosas futuras , aungque
an asle caso, segun sea la voluntad de las parles se tratard de dos

modalidades diversas.zs

Cabe dque las paries condicionen el conirato a la existencia futura da
la cosa, por lo que si la cosa no llegase a existir, 8l contralo no
produciria efecto y no habria obligacién de entregar el pracic, Se trata

entonces de la llamada compra de cosa esperada (emplio rei sparataa).

Cabe también gue las partes no condicionen el contrate a la
exfstencia de la cosa por lo que habra que pagar el precio aunque dsta
no llegue & existir se trata antonces de la lamada compraventa de

esparanza (emptio spel).

22,- CALONGE, 'La Compravania Civli de Caso Futwa', Salemanca 1963,
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2) Que la cosa saa susceptible de ser vendida, ¢ sea que eslé an el

comercio y gue ne exista disposicion legal que prohiba su enajenacidn,

Ei requisita de la determinacian esta exigido expresamente, pera en
relacién con el mismo es menestar tener presente o dicho en general

sobre la postbilidad de gue baste la mera determinacion.

Pero elio no significa que Unicaments puedan ser objeto del contralo
cosas especlficas o individualmente determinadas, cabe una
compraventa de cosas genéricas, io importante es cumplir el principio
sobre el objetlo de los contratos en general, una cosa determinada en
cuanlo a su especle, es decir, hacer la determinacion de la cosa en

forma que no puada cenfundirse con ctras distintas.

Puedan venderse |as cosas o derechos litigiosos, siempre que al
comprador haya sido debldamente informado de la existencia dei [itigic,
por &i vendedor, ya que de no hacerio quada abligado al pago de dafos
y perjuicios como enajenante da maia 6, y por lo cual podria ser
sancionado comao responsable del defito do fraude, el comprador podria
impugnar de nula la venta por el dolo o mala fé antes de diclarse
santencia para el case de eviceldn, y lener que esperar enfonces la

indemnizacién por medio dei saneamiento,
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3} que fa cosa sea determinada o delerminable en cuanto a su

especie ¥ 8 sU cuota o cantidac,

Tratdandose de cosa clera o cuerpoe cléro, la determinacion de la
casa ne afrece ningdn problema, pere cuands recas schra ganetcs es
menestar llevar a cabo la ‘individualizacién® de la cosa con
conccimients del comprader para transmitir a ésle, la propiedad y
riesgos o fa cosa. {llevada a cabo de una operacion material de contar,

pesar y medir),

4) Que la cosa no sga ajena.

Esto es que el vendeder sea o lleguo después a ser el titular del
derechs gue vaya a transmilir por medic de la venla, derecho gus no
solo pueds ser la propiedad de una cosa, sino un deracho real o un

deracho personal de crédito.

En cuanto a la posibiiioad de la venta de cosa ajena, &l derecho
romanc o admitio por ser la venla simplemente productora de
obligaciones y no traslativa de propisdad en camble el cddige francés al
seguir el sistema de compraventa trastativa o con eficacia real se ha
visto en & necesidgad de prohlbir [a venta de cosa ajena.za

23- AQCA SASTRE, " La Ventn de Cosz Alena”, Toma |, Buonos Airgs 1975, pp. 363
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El codigo ftalianc abandonando esla prohibicién de la venta de cosa
ajena, da una nueva regulacion consistente an conceder a la venla, en
este caso, un etecto meramente obligatorio, retrasando el efects real
traslativo, a un momento ulterior.  Por tamio 8| vendador viene obligado
a pracurar |a propiedad de (a cosa ajena, pero si el comprador ignorase
ser la cosa ajena puede pedir también la resoluclén, mientras sl
vendedor no le haya hecho adguirr la propiedad, en todo caso el
vendedor que no hace adguirir la propledad al comprador queda

cbligado al resarcimianto de dafios,

b) DEL PRECIO. E! precio debe reunir las siguientes
caracteristicas:24

a) el precio ha de ser Ciarto, sea que io fijen las partes, o un lercerg, o
que lo refisran a otra cosa clerta (el precio comiente en determinada

fecha o bien ol pracio en que se vendid por olra persona).

DETEAMINACICN QBJETIVA, Para gue e precio se tanga por cierio
bastar que o sea con referencla a otra cosa cierta.25

DETEAMINACION SUBJETIVA: Cuando las partés & romitan a un
tercaro para la fijacidn del precio, hasta el momento en que ésio I fije se
perfeccionar el contrato, por lo que st no lo hace, diche contrato setd
nule a menos gue las partes decidan que el precie ssa fijado por un

juez.26
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Ahota bien, el tercéro no obra como perilo pues no se requiere que
sea expeno ni tampoco obra come  arbitro pues no existe controversia
juridica, sino que ésta cuestidn se identifica con la de un mandatario
irrevocable de ambas partes gue nivelar con equidad las pretensiones

opuestas de uno y otrd contratante.

b) E! precio dehe ser en dinerg, sea en maneda nacional o en
monada extranfera. Stla mayor parte de la prestacion realizada por ung
de los contratantes es en espacie y !a otra parte menor es en dinerc nos

encantramos con Ya figura juridica de la permuta y no de la compraventa.

¢} Acerca dael precio Justo, por la posibilidad de conflgurarse en
forma excepcional la lesién en perjuicio del vendedor, esto es cuando ol
compradar paga un precio evidentamente desproporcionado al valor de
la cosa aprovechandose de la suma Ignorancla, de la notoria
inaxperizncia o de la extrema miserla del vendedor.
24, BADENES GASSET RAMON, "Los requisitos del procle en i compraventa®, RJC, Editorial
Tucngs Marid 19885
25« Igid,
24, ESPIN CANOVAS., DIEGS. "Derecho Civil Eppafiols”, Edilerlal Ravisia de Derecho

Privade, Yolumgn I, Madrid 1373, p. 481,



B5
Situacion que nunca llegaria a canfigurarse en malera comarcial, ya
que se entiende que tratandcse de |a materla mercantil los contratantes

se encueniran en kgualdad de condicienes al ser parlilos en la materia,

d) Segin la docirina, el preclo ha de ser real, serio, sincero y
verdadero,

Segin Pothier: es verdadero cuando se conviene ei precio, con la
intencion de que el vendedar padra exigira. Hay precio irrisono si no
existe proporcidn alguna entre ei precio mismo y ei valor real de |a cosg

vendida.

Lo irisorio de su cuantia afecta a su verdad para constituir una
presuncidn muy fuerte contra la misma. Solamente en este sentido de
precio inverpsimil, cuantia equivalente a inexistencla, es por lo que
CASTAN TOBENAS2?, equipara el precie simulado al irrisorio y PUIG
PEMAzs, afirma que e| precic irrsario diluye |a sustancia sinalagmadtica

de la comprayenta,

Asi mlamo, FERRARA opina que si en la venla hay un precio vil, tal
circunstancia puede constituir presuncidn da simuiacidn de a venta.
7 - CASTAN TOSENAS, JOSE, Ob. oit, Tome IV, B ed, p. 82,

28.- PUIG PERA, Tialads de Dotoche Civil Espafis), Tamea IV, Volumon 2%, pAging 8D,
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El precio ha de ser serio y no lo es cuando es simulado o ficticio o
cuando es irrisorin, debs existir la intencidn de pagarlo y de percibiro

entre fos conlratanles,

No obstante la cpintén del iluslre Iratadista francés Planicl, craemos
que al precio gue consiste en una renia vitalicia o perpetua, no es clero.
[Ei precio ha de ser Justo, Es posible, mn‘u:lt en el Deracho Remane, la
rescicién del conirate por lesidn enormisima. Este principlo fue,
aceptado por la legislacikin histérica de Espafa (Fuers Real, Partidas,
Ordenamiento de Alcald ), y por al Derecho Candnico (Art. 17).25

D) REQUISITOS DE VALIDEZ

a) FORMA

b) CAPACIDAD

¢) AUSENCIA DE VICIDS EN EL CDNSENTIMIENTO
d) LICITUD EN EL OBJETO, MOTIVO Y FIN,

) LIBERTAD DE FORMA

El contrato de compraventa 25 lipicaments consensual, en el sentido
de que no exigé ningun elemantc formal para su perfeccionamiento, va
que éste se produce par &l mere consentimiento.

25.- B LLS MUNDZ, Ob, G4, pagina 458,
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La forma de la mantfestacion del consentimianto on la venta, por regla
ganeral, como en cualquier etre negocio juridico es libre, por eso s
consentimiento cuede darse por asgrito o varbalmante, expresa o
tachamente. S6l0 en algunos casos ¥ en vinud de una disposicion
expresa de la Ley, tratdndose de una norma sxcepcional, se exige qué
la manifastacion del consentimienio se reallce en una forma
determinada, la cual s8 considera como otro de los slementos
asenclales, para la constilucidn, asto es, para la existencia misma dal

regocio juridico, entonces so dice que es farmal,

Existen cienas formalidades qus detarminan las isyes espaciales
para aguellos contralos de compraventa en que deban intervenir
autoridades o tunclonarios pablicos, que han de constar an instrumento
publice, como as &i caso de la compraventa sobre blenas inmuzgbles,
segun el articulo 28318 del Codige Civil para el Distrito Faderal, Inclusive
cualquiera de fos contratantes pusde exiglr dal olro que sea slevade a
ascritura pubiica dicho contrato da compraventa si no revistiera la forma
ewigida par foy, madiante el ejercicic de la ACTIC PRC-FORMA,  Se
requiare gue consten an esoritura publica para slectos de inscripeion tos
contratos relativos a bienes inmusbles, los cuales, aln sin este raguisito
tienan plena sficacia entre los contralants 5.30
A0 .- BADEHES GASEET, HAMON. “El Gortrats do Sompraventa’, Editarial Tecnos, Madrid 15965,

fr 253
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La inszripcion al Registro Pdblico de la Propiedad es necesarla para
qua la venta surla efectos contra terceros, segan se desprende de
nuestro cédigo olvil vigente que eslablece que se inscribirdn en el
registro: jos tiulos por los cuales se adquiere, transmite, moditica, grava,
o extingue el dominic , la posesion, o jos demds darechos realas sobre

inmuehles.

Algunas fegislaciones establecen ia nulidad de !a venta inmabiliaria
Bn caso da inobservancia de la forma eserila por fa importancia que da
ol legistador a contratos sobre inmuebles, fa posibliidad de su inexacta
individualizacién en comparacién con la mayor parle de los blenes

muebles, y ia coerdinacidn con ei Reglstro Publioo de la Propiedad.3t

El legisladaor ha resaftado el princlple de ia Autonomia de |a voluntad,
sin embargo ha previste medidas da precaucién exigiende formalidades
como la Inscripeion al Regisiro Publico de la Propiedad para asegurar fa
publicidad del contrato y prevenir ios abusos gue pudieran cometerse
en los negoclos en que hay mala fé, por ocultacikin de los gravamaenes

impuestos anteriormente sobre la cosa vandida.

31 lbid, p, 254,
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En sintesis, podemas decir gue Ja venta sobre blenes muebles es
consensual puss no requiers forma alguna, pero en cambio, cuando
recae sobre bienes  inmushles es formal,  reguiere de escrilura
privada por duplicada, firmada y ratificada anla Jusz competente, notario,
o registrador, por vendedor y comprador ante dos testigos si el valor de
la operaclon cerforma availo ne excede de 385 vaces el salaro minimo
general vigente en ei Distrito Federal v, se axige de ascritura plblica si
sobrapasa dicha cantidad, sin penuicio de su inscripcldn en el Reglatro

Pdblica,

k) DE LA CAPACIDAD.

Cabs sefalar que las partes que interviensn en el contralo de
compraventa, para celgbraro, requisren séio de la capacidad gensral
para contratar segin io indica ef arjculo 1738 de nuestro Cédlgs Clvil.
Per tante no es nacesanio que si vendsdor cuents con la capacidad para
disponer gel bien, objeto del contrato, pues quién liene la capacidad
general, es decir, la capacidad natral y fegal, por no hallarse en
ninguno de los casos de incapacidad natural ¥ legal que estableco el

anfculo 450, del citado ordenamiento, tiers la capacidad para disponer,

Tales cascs son |os siguientes:

4= Los menores de edad,
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ll.- Los mayores de edad disminuidos o perturbados en su inteligencia
aunque tengan intervalos fucidos, y aquelles que padezcan alguna
afeccién ariginada por enfermadad o deficiencla persistente de cardcler
fisico, psicoldgice, o sensorial o por adiceidén a sustancias ldxfcas, como
el alcohal, ios psicolrdpicos o los estupefacientes, siempre que debide a
la limitacion o alteracidn en la Intefigencia gue asto les provegue ro
puedan gobemarse y obligarse por si mismes, o manifestar su voluntad
por algin medic”. Cabe senalar que la proteccién gue necasitan estas
personas por la incapacidad natural y legal en que ae encuaniran,
fundan las muitiplicadas limitaciones y la prohiblelén para que se
celebren contratos cuando no han concurrido las formalldades exigidas
por la ley, para su validez, como es [a intervencién de personas que

legaimente deban representarlas.

Asl, jJunte a la regla generai de la ilbenad para vender o comprar se
dan diversas restricciones de cardcter convencicnal, legal o judicial, que
son supuestos en los que no se permmite a determinadas personas, en
razon de circunstancias especiales, la calebracién del contrato de
compraventa. Pero no se trata de que taies personas estén afectadas
por una incapacidad, sino que a las mismas les esta prohibido aguelia
celabracién.aa
32. GULLON BALLESTERDS, ANTONID, CURSD OE DERECHD CIVIL, "Contralos an Espadiel,

Faosponsabildad Extraconfraciua®, Edilorisl Tecnos, Espaia 1982, pp 15y 16,
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Entre las convencicnales pedemos mencicnar el pacto de preferencia,

el paclo para no vender a delerminada persona, la existencia de una
promesa anlerior de compravenia y los diversos pactos de exclusiva,
bien sea para no vender a ciertas personas, para no comprar a
determinadas personas, para no vender fueta de cierta zona o para no

vender a un precio distinto o inferior al acordado,

Las restricclones judiciales son limitaciones impuestas por al juez,

A propdsito de la compraventa, puede citarse el caso del heredaro al
gue sa |8 han adjudicado bienes y a quien &l juez le prohibe
enajenarlos, cuande si coheredera en o focants a otros bienes
heredados es embargado o vencide en juicio per hechos o causas
anteriores a la muerte de! De cujus cuya situacidn bien podria

extenderse por analoga & otros casos simllares,

Las rastricciones de cardcter legal tienen su fuente an disposiclonas
del legislador, Impuestas gansralmente per el derecho administrativo,
{fijacion de precles tope para la venta de arliculos de primera
nacasidad), Tkenen su origen en una fala de legitimacicn para celebrar
el contrato de compraventa de que se Irata; que en maleria de

compraventa establecidas por nuestto derecho civil son las siguisntes:
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1% Incapacidad especial da los extranjeros para comprar biones
inmuebles dentre da la 2ona prohibida,

2" La de los sxtranjeros para comprar inmuebles fuera de la zona

profibida, que requieren como "formalidad habilitante” ef permiso

administrative de la Becrelaria de Helsciones Exteriores, previa la

renuncia convencional, materia de |a llamada "Clausula Calve”,

3 Los consorias entrg si, antes de la reforma a los aficulos 174,
175 y 176 del Cédigo Civit para el Distrito Federal, realizada el 6 de
energ de 1984, que los derogd, para celebrar una compraventa,
requerian ademds la aulorizacidn judicial, & menos que hublesen
contraldo matrimenio Yajo el régimen de separacion de bienes o si era
en sociedad conyugal respecte de un blen no incluldo dentro de las

capitulacicnes.

Las razones que |ustificaba esta disposicidn eran: proteger a la mujer
de los abusos del maride, impedir se encubriesan bajo forma de vantas,
verdaderas donaciones entre cényuges, guo son revocables en
cualquier tiempo, no asl aquellas operaciones y ademds, evitar también
gue no se burlase el tope ‘egal en cuanto al monto de 'as donaciones, nt
sa utllizaren las donaciones entre conyuges para perjudicar a los

acreadaores.
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4% Las incapacldades especiales de magisirados, abogados,
jusces, peritos, defensores, agentes del ministeric publice, elc., para
comprar los bienes. objeto de juicios que en razén de su respectiva
funcién, inlervengan, a menos gue se trale de adquirir 1a porcicn
hereditaria de un coherederc o derechos gue afecten a blenes de ia
propiedad de aguelics.

La prohibicidn de los abogados es sdlo en los bisnes refsrentes a
juicigs todavia pendientes al momento de la compra ¥ gue &in no se
hayan terminado, pero juicios, propiamente diches, no simples
jurisdicciones voluntarias, y ademas no hay que confundir las compras
gue hagan ios abogados, con ciras adquisiciones validas que hagan los
mismos en virtud del contratc de cuota litis celebrade antes de iniclarse

el litigio.as

5% | ps mandatarios, tutcres, curaderes, administradores, albaceas,
interventores, peritos, corredores y ios empleados ptiblicos que no
pueden comprar ios blenss de cuya venta esian encargados.

La intencién prohibitiva dai Legislador en la compra de los blenes
que administran y conocen, es por & temor fupdado de que los
adquieran a baje precig, abusando de su posicion, separando a ofros
postores o simular comprar, para eludir la rendicién de cuentas.
33~ Sedin criterio 98 1a Suprama Coro da la Neckén, Semanano Judicial de le Faderacdn, 54

dpoca, Tomo CHVIN, pigina 281,
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B% En Ios casos de derecho al tanto a favor de los demas
copropietarlos, coherederos, inquilines, en condominio y a favor de los
demds socips en una sociedad civil, sila venta se hace a un tercero sin
respetar aguel dereche.  En estos casos ia sancion, no indemnizacién
por dafios y perjuicies por violacién a una obiigacién de no hacer como
aconlece cuando so vigia un demche de preferencla sine que fa sancidn
a5 una nulidad porque se concede al predaride, un derecho de retracto,
és decir una acclén para gue gquede sin afecto la venla hecha al lercero
y s subrogue dicho preterido en jugar del lercero en las mismas

condlclones en gua se hizo ja venta indebida.

Lo anterlor no es dificil de comprender si anaiizamos que vender sin
el consentimlento e los copropletarios o coherederos, ate., serla lo
mismo que si vendiese una cosa ajena, pues uno de fos efectos del

contrato es que s& adguiera por el comprader sl dominio de ia cosa,

Si algune vendiers lo yue no es de su propiedad, no transferiria
ningun derecho, aunque no fuese mas que por el principio de que nadie
puede dar lo que no tiene, el que no liene la propiedad o derecho
iegitime scbre alguna cosa, ne puede trasladar ni ia propiedad ni ef

derecho, o &n otios lénninas no puede venderla,
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Una vez que nussiro Cadigo Civil hace mencién de las perscnas e
instrtuciones que na pueden comprar, establece en su Ariculn 2282 (a
sanicion en caso de contravencitn: "Las compras hechas en
contravencidn a lo dispuesto en este cagituio, serdn nutas, ya se hayan

hecho direclamente o por intervencisn de otra persona®,

En astos casos que hemos hecho mencldn, nos referimes a una
incapacidad especial o falta de iagitimacidn, distinguiéndose de la
capacidad general para contratar gue es, una incapacidad natural y
iegal. {(Art, 459 CC.D.F,),

cj AUSENCIA DE VICIOS EN EL CONSENTIMIENTO.
Existe una noma fundamental para determinar cuando un contrato
estd viciado y por tanto, cudles son sus consecuencias jurldicas. Esta,
sanciona ia anulabilidad del contrato viciade disponiendc gus ser nulo

i consantimiento orestado por emor, violencla, intimidacién o dolo.34

Adn cuando se exprese el consentimlentc en los contratos, éste
puede ser daficiente por falta de conccimiento o de libertad, por ia
presencia de un vicio que afecte la inteligancia como ei ERROR O DOLC
6 que alecte a |a voluntad como fa VIOLENCIA o por un viclo que afacte
a ambas, es decir cuando estamos en presencia de ia LESION.

34, ESPIN CANOVAS, DIEGO, Ob, Cil, pp. 367 y 368,
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En un confrate un viclo lo alecta de nulidad relativa, invalidande el
misma,

A) Error-  El Gédigo Espanol considera que para que ei error invalide
el consentimiento contractual, se requiere que haya sido determinants
de la voluntad; sl el que sufrio el error tuve una falsa representacidn de
algtn elemente dei negocic que molivgé l|a prestacion del
consentimiento, para que kenga eficacia Invalidatoria eb error: * deberd
recaer sobre |a sustancia de 'a cosa que fuere objelo del contrato o
sobre aguellas condiclones de la misma gue, principaimente, hubigsen
dado motivo a celebrario ", { Art. 1266 ap. 1 ).33 “Si &l error recas sobre
la persona invalidar el contrata; cuando la consideracidn a elia hukiere
sido 1a causa principal del mismo ". (Art. 1266 ap, 2 )as

Al respecio nuestro Cadigo Civil dispone gue: "...el consentimiento no es
valido si ha sido arrancado por error”, El error de derecho o de heche
invalida el contrato cuando recae sobre el molive determinante de la
voluntad de cualguiera de ios que contratan, s| en &l acte de la
celebracion se declara ese motivo o si se prueba por ias circunstancias
del mismo contrato que se celebrd &ste. en &l felso supuesto que lo
motivd y no por ofra causa. Sin embargo, e error de cdlcuio séto da
iugar a que sa ractifique. 36

25 CODIGO CIVIL ESPARNOL, Arfzulo 12586, fracclonos [y 1.

8k COMGO CWIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, Adlcules 1842183y 1814,
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dj LICITUD EN EL OBJETO.

Otro de lgs requisitos Impeorlantes que existen en &l contrato de

compraventa es el que se refiere a fa licitud en el obieto de ja misma,

Haremos referencia al concepto misma de la licitud, que dard lugar a
ta misma cuando no conirarie la Ley, Crden Publice, Maral y Buenas

coslumbres, se inflere a contrario sensu ia llicitud.

La fiicitud se refiers, en primer t&mino a (a cposicién a ja ley, pero no
toda fey, sine aguelia que contiene narmas Imperativas o de dereche
indercgabie por fa voluntad de las partes, as/ como a fas nomas de
orden piblice, més bien referante a ios principlos fundamentales de Ia

crganizacién politica dei Estade,

La ficilud se produce también per 1a apasicién a ia moral o a las
buenas costumbres las cuales raflelan las nomas cambiantes de ia
meral social de una determinada época ambiente o, segln otros, las

nomas de {2 moml cristiana.3?

37.- Espin, Los Limites o3 la autenomia de la volunted (AUM,1954-55) ¥ Las notionos do ordan
piblico y busnas costumbs como limitss de fa autonomia de 12 yehontad on fa dogitina francesa

[AQC, 1863, 783), donde s& axponon las dversns concapclenas de s "huanas costimbres®
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La Hicitud puede afectar en primar término a la prestacién en si misma,
£omo cuando alguien se obliga a realizar un acto delictivo, ocurre que la
prestacion en sl misma no tenga nada de ilicito, pero que la iHicitud
resulte de la conexidn con otra confraprestacion, como por ejemplo, la
promesa de no realizar un delite gue en si nada tiene de ilicita, o es en
cambio, s dicha promesa es contraprestacin de una suma de dinero

recibida a cambio,

Por esto declamos que 1a ilicitud referida al objelo es complementada
por la ley, con la llicitud referida a la causa, como ocurre en el ¢itade
gjemplo, y aun con la relerente al contenido del contrato (Contrate
illgita), Los efectos de la ilicitud del objeto de! contrato (o sea de fa
prestacion) son la nulidad de ésts, ya gue hacen inexistente [a
prastacian debidae y, por tanto, falla un requisito gsencial para la valida

constitucion de la obligacidn,

1V.- DERECHOS Y GBLIGACIONES.

A) DEL VENDEDCR

Dentro de las obligaciones del vendedor la éntrega que debe hacer
al comprador debe ser una entrega continuada, es decir, no silo debe
procurar el comprador |a posesidn material y momentdnea de la cesa,
sine una posesion pacifica y util esto es, exenta de perturbaciones y fibre

de vicios.
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De todas las cbligaciones cabe afirmar que la wobligacidn
fundamental y esancial, s el deber de transmitir a! comprador [a
propiedad de la cosa, dado que las demds cobligaciones son corolarips

de aquélia y pueden, modificarse con pactos especiales y en ccasiones

hasta suprimirse.

Las obligacicnes del vendedor son [as siguisntas:
1.- Consarvar |a cesa hasta el momentc de entregaria materialmente
al comprador.
Esta obligacién de culdar y custodiar la cosa se encuentra en dos

disposicienes da nuestro Codigo Civii: en una establece que:

"Desde el momeanto en que e comprador acepte que la cosa vendida
gueda a su disposicion, se tendrd por vitualmente recibide de ella, y el
vandador que ia conserve en su poder tendrda los derechos y
obligacionas de un depositario” { Art. 2284),

La otra disposicién establece, que:
"Si el comprador se constituyd en mora de recibir, el vendedor
quedard descargado del culdado ordinaric de conservar la cosa, y

solaments serd responsable del dolo o de la cuipa grave®. ( Ar. 2282)
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Asl mismo tiene ia abligacién de realizar los aclos necesarios para la
consarvacidn material y |uridica, como intentar intesdictos para retenar o

recuperar la posesion o cobrar los intereses de un crédito,

Adamas en @i cumplimienic de esta obligacidn de custodia o
consenvacidn material y juridica de la cosa o dareche vendido, responde
el vendador, "de los menoscabos, dafos y perjuicios que Jas cosas
dopositadas sufrieren por su malicia o nagligencia”, segin lo establece
el articuio 2522 de nuestro Cédigo Civii, ya que el vendedor ante esta
siluaclén responde como depositaric de los bienes objeto de la

compraventa.

Za. obligacion: Hacer entrega de |a cosa al compradar, ya sea real,
virtual o juridica. El articulo 2284 de nuestro Codige Clvil las define de la
slgulents manera:

La entrega real "consiste en la entrega malerial de la cosa vendida o

en la entrega del titulo sl se trata de un derecho"

La entrega |uridica se verifica "cuando adn sin estar entregada la cosa

materialmante, |a ley |a consldera recibida por el comprador®,

La entrsga virtual, que tiene lugar cuando al comprador "acepte que &

cosa vendida quede a su disposicion”,
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En cuanto a la forma o estado en que debe entregarse la cosa, dabe
ser "..en el gque se hallaba ésla al perfeccionarse el contrata”,
incluyendo ademas "..todecs los frutos producides desde gue se
perfaccions la venta y los, rendimientos, accesiones y titulos de la cosa”,
ya que si el comprador soparia ei riesgo de la cosa desde ese momento,
tan justo es también por contrapartida que oblenga ias ventajas de la
misma, segun lo establecen los arjiculos 2288 y 2289, dei multicltado

ardenamiento.

Segun FRANCISCO DEGNIss 'vendida la cosa princlpal, no hay
duda gue dsben entregarse tamblén los accesorios, incapaces de sor
objeto de dominio separado, por elle deba tralarse de cosas unidas a la

principal con una relacion de subordinacion.

Para gue una cosa llegue a ser pertenancia de oira  principal es
necesario:
12 que sirva a la cosa principal y no a las miras individuales de su
propietario,
2% gue esté destinada a servir perpetul usus causa a la cosa principal,
as decir, permanents.
32 que de hecho [a pertenencia haya sldo aplicada al servicie de |a
cosa princigal™

38 - FRANCISCO DEGMI, La Compraventz, Ob, Cil., pagina 284,



82
Tratandose de ventas de inmusbles puede ser compraventa ad
mesuram, o 5ea, precisando [as maedidas y superficle, puss sucederia
gue de no ser exaclas tales, habria lugar a una rectificacion correlativa
an el pracio para corregir el error da célcuto o de multiplicacion en que
s« hubiera incurrido(And, 1814 CC.D.F.}), § ad corpus que tiena ugar
cuando se determinan Unicamente los linderos sin asegurar la superiicie
comprendida dentro de ellos ¥ aungue an |a entrega hubiere falta o
exceso no habrd lugar a reclificacidn en el precio, (Arts. 2261 y 2290
CC.D.F)

En cuanto al lugar, la entrega debe realizarse en el [ugar conyanido y
a falta de pacto expreso, en el lugar que se enconiraba |a cosa en la

apoca en gue se vendid.

Si no hay plazo convenido del momento de la entrega, debe ser
entrega simulldnea al recibir &l pago del preclo, puss liene el vendedor
un darecho de relencidn sobre la cosa mientras no se la haya pagada el

precio.

3a. ohligacian; Transmitir la propledad de la cosa o dal dereche en

cuestion al compradar,
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Por lo general asta transmisidn 8e cpera simultdneamsnte a la
calebracian del contralo y por mero efeclo de éste en la compraventa
real, sin embargo en venias de inmuebles para que tal transmisién
produzed sfsctos sobre terceros s menester su inscripelin en el

Registro Pablico de ia Propledad.

Pero puede diferirss dicha transmigidn a un momanto posterior, como
en la compraventa cbligatonia, es decir venta de génercs, de cosa futura,
con raserva de dominio, de cosa allernativa y an ia venta condicionada,

y si no se liegase a transmillr, se da un incumpilmiento dal vendedor.

4a. obligacidn: Garantia del heche parsonal, que conslsts en una
abstencién de loda clase de perturbaciones de hecho o derecho, por

parte del vendedor.

*En ssta obligacién se funda la imposibilidad de que el yendedor trate
de reivindicar la cosa que le vendid, cuando dicha cosa ne era de la
propledad del vendedor al momento de ia venta, pero que la adgulid
posteriormente, asi come la prohibicidn de la competencia desleal, come
cuando al vendedor de un comercio establece de Inmediato junto a ésle,
olic negocic similar para hacer una competencia a su compragor y
llevarse parte de la clientela".as

39 SANCHEZ MEOAL, RAMCN, Cb. CIL., phg. 143,
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Sa., chllgacidn: Responder por los viclos ocultos de la cosa, Estd
obligado a responder de los vicios ocultes de la cosa, esto es, garantizar
gue jas calidades del bien enajenado permitan la paclfica posesién y
utiidad para el uso o uscs a que va a ser destinado, estableciendo aj

respecto ei Arifcuio 2142 de nuestro Cddigo Civil:

"En los contratos conmutativos, e! enajenante estd obligado al
saneamiento por los defectus ocultus de |a cosa enajenada que la haga
impropia para los usos a que s& le desting, o que disminuyan de tal
maodo este uso, gue af haberle conocido o adquirents no hubiera hecho

ia adquisicidn o hubiera pagado menos precio por la cosa'.

En la intaligencia de que el vendedor:

"...No es responsable de los defectcs manifiestos o a la vista, nj
tampoco deé los que no lo estdn, sl el adquirente és un perto que por
razdn de su oficlo o profesidn debe ficimente conocerlos"(An. 2143
CC.ILF.) Puss estuvo an aptifud de poder fdcilmente descubrirlos. Su
fundamente radica en el deber del vendedor de procurar al comprador
ne solo la propledad de la cosa sino una posesion Ut de la misma, ¥ de
la buena fé, que debe relnar enire contratantes at informar las
clicunstancias que pudieren determinarlo a desistir del contrato.(Diez
Picasso)ao

40 SANCHEZ MEDAL, RAMON, Ok, O, p 142,
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Guatro requisitos deban tenor eslos vicios: ser ocullos, ignorades por

el comprador, que perjudiguen |a utiiidad propia de la cosa y que sean
aniterioras a la venta, pare no es necesario ni que el vendedor haya
conocida tales vicies, ni gue éstos sean perpgtuos o

irremediables. (2157}

La responsabiiidad del vendedor se traduce an &) dereche allemaltive
para el cemprador, bien sea para solicitar la rescisién del contrata y
page de dafes y perjulcios o bien; para abtener la reduccldn

praporcionat @n &i precie, fijada a juicio de peritosiArt, 2144 CC.D.F.).

6a. abligacion: GARANTIZAR LA EVICCION. Consisle en fa abiigacion
de Sanearmiento para el caso de qus ol comprador sufra Eviccian total o
parclal de la cosa vendida,  El Artfculo 2138 dei Cadiga Civil, at
raspaci prescrhbe: " 5i la finca que se anajend se halla gravada,
sin haberse hecho mencldn de elio, en la escriura, can alguna carga a
satvidumbre voluntaria no aparente, el que adquiric puede pedir la

indemnizacion correspondiente al gravamen o ia rescision del contrato”,

En guapto a ia eviccidn, pardida del derecho adquirido por virtud de
mejor derecho de un tercers, con cuya obligacion también estd
campelido el vendedor a cumplir, nuestro crdenamiento ¢ivil estipula en

sty Articulo 2118;
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" Habrd eviccidn cuando el que adquirlé alguna cosa fuere privado
del fode o parte de efia par sentencia que cause ejecutoria, en razdn de

algin derecho anterior a |a adquisicion”.

La eviccidn supona:

1.- Un darecho de propiedad de un tercero, anterior a la fecha de
anajenacitn,

2.- La existencla de una enajenacidn(la aviccidn sole se da en las
cperaciones lraslativas de dominic).

3.- Que el derecho del tercero sea reconacide mediante sentencia
judicial que cause sjecutoria, en la que se recengzca su derecho a
relvindicar {a cosa; y

4.- Quae el comprador $ea privado parcial o totalmants da la cosa, por
vinud de sentencia elecutorlada,

De acuerdo gon la Jurisprudencia de nuestra Suprema Corte de
Justicia, 8l Saneamiento y la Eviccién son delinidos de ia siguiente
forma 42
41,- FODAIGUEZ DOMINGUEZ, HUMBEATD ¥ JOAGLIN, “Tralamianta Flical de los Gordretos do
Compraventa, Permute, Coaamdn, Muleo®. Dofseel Editores. Dacima adicldn. México 1994, pp 14
¥ 15,

42.- Campilacién agitada en 1046, Susta parte, volumen 27, lasis 187, pagina 587,
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* La Eviccicn es el desposeimiento juridico que algulen sufre de una
cosa gque habla justamente adquirido per titulo onercso, ¢ seca, el
abandono que dicho adquirente tiene que hacer de la cosa, en todo o en
parte, pot vidud de sentancla |udicial dictada & Instancla de quiten resulte
sl {egitimo duefic, en razon do algin derecho anterlor a la adquisicién, y
el saneamientc es la obligacidn que se impeone al que hize la

erajenacion, de devolver al adquirente el precio de la cosa enajenada '

Puede igualmente pactarse que el engjenante no responda por la
eviccién, de conformidad con lo dispueste por el Artlowlo 2140 del
Cédlga Civit del Distrite Federal: " E! que enajena no responde por la
evicelon:

I.- 8i asi se hubiera conveanida,

li.- En el caso del articule 2123
lIl.- Si conoeiendo el qus adqulere el derecho del que anlabla la
eviccidn la hubiere poultado dolosamente al que enajana;

V.- Si la eviccion procede de una causa posterlor al acto de
enajenacién no imputable al que enajena, o de hecho del que que
adfuisre ya sea ahleror ¢ postetior al mismo aclo.

V.- 8l &l adquirents y el que reclama transigen ¢ compremeten el
negoecio en arbitres, sin consantimiento del que anajend.

Wi.- Si la eviccién tuve lugar por culpa del adquirenta.

L s
e [
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Log Articutos 2126 v 2148 del Cddigo Civil, sefialan las cbligaciones
del enajenanie abligado al saneamienio para el caso de eviccidn,
cuandg ha procedido de buena fé v los ariculos 2122, 2128, 2127, v
2128, sefalan sus obligaciones cuancde ha obrado con maia fé,
indicando el arfcute 2129las consecuencias cuande ambas pares

actian de mala fé.

Estas dos ultimas obligaciones son efectos naturales, pero no
asenciales de la compraventa, dado que pueden madificarse y aun

suprimirse mediante paclos expresos enlre las partes.
B) OBLIGACIONES DEL COMPRADOR.

Las obligaciones del adquirente nos las sefala el articule 2293, que

dice:

" Bl compradcr aebe cumplir todo aquelio a que se haya oblfigade, y
espaclalments pagar el precio de la cosa en ! tiempo, lugar y forma

convenidas”,

Exclusivamente son dos fas obligaciones que tiene el comprador;

pagar el precic y recibir la cosa.
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1a. ochilgacién: Pagar &l precic convenido. Debs ser ciaro, en dinero,

en moneda naclonal del curso legal al momento de hacer &l pago,

Mo obstante, se concede ia facuitad al comprador de suspender s
pago dei precio cuande fuere turbade en su posesion o dominio o
tuviere al temor fundade de serio, por el ejercicio de una accidn
reivindicatoria ¢ hipotecaria, saive los casos de axcepcion. Mo admite
suU juago mas que en el supusesto de aquelias acciones, y seguramanta

las interdictaies(por que éstas perturban la posesidn).4z

En principlo no se deben pagar intarasas ni en venlas ai contado ni a
plazos, pues se supone gue ya se tomd en cuenta dicho plazo para
aumeniar el precio de ia venta, sin embargo existen excepcionessd, que
obilgan al pago de interesss slendo aplicable sl interds legal dei 8%
anual, salvo canvanio expresoc antre las partes, son [os siguisntes:

a) Por convenio

b} Por mediar un tiempo entre fa entraga de la cosa y el pago

del precio; y ésta haya producide frules o rentas,

¢} Por mora del comprador

d) Si con postarioridad a la celsbracion de! contrato, se le conceds
un plazo adiclonal para el pago dei precio.

43.- GULLON 8ALLESTERDS, ANTONIO, Db, Cit,, pp. 42,43,

44, Segdn lo oslablecen loz artjculog 2200 ol 2208 del Cédigo Clvlk para af Disiita Federal.
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El primer caso no presenta mayor problema, ya gue come vimos, el
comprador sélo estd obligado a o expresaments convenido, en el
segundo, sl debe cubrir [os intereses por vinud de lo ordenada, por los
arliculos 18B2,1883 y 1884 y sigulentes dei Cocigo Civii, que regulan sl

entiquecimiento ilegltima,

Sf se adquirid con protroga para el pago del precio, pero sin estipular
intereses, no estd obligado al pago de los mismos, a pesar de perclbir
los frulos de la cosa, ya que |a iey presume que en funcion de esa
aspera fue aumentado el precio de la venta, por el contrario, si se pacld
posteriormente fa prérroga, ei comprador si queda obligado al pago de

los intereses salvo convanio en cortrario [Ars. 2267 y 2208 dal Cédiga Civil)

El precio debe pagarse en el lugar y época en gue se haga la enlrega
de fa cosa saive, convenio en contrario.
anl 2294 - "Si no se han fijado tiempo v lugar, el pago se hara en al
tiempe v lugar que se entregue |a cosa”,
ar. 2295,.- "S| peurre duds sobre cual de |os contratantes debera
hacer primero la entrega, uno y otro hardn el depdsito en manos de un
tercero”.
Debe pagarse al vendedor mismo, pudiendo designarse a un
tercero. En el momento que sa lransmite ia propiadad da la cosa se

transmile el riasgo para el comprador aunque no se haga la entrega.
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El vendedor tiens los sigulentes derechas para garantizar el pago:

1¥ Derecho de Retencion, de la cosa

2! Derecho de Preferancia, En caso de concurso de acreedores del
comprador, para ser pagado con preferencia a dichos acreedores sobre
el valor de la cosa,

39 La Accidn Reivindicatoria, que excepcicnalmente puede intentar
en casu de venla con reserva de propisdad,

4% La Reeolucién de [a compraventa. Paro gon iimitacién de que en
ventas a plazo es necesaria la cldusula resolutoria exprasa y que se
mseriba alla an el Renistro Pudblice de la Propiedad, para que surta
afecios contra lemeres; y que los efectos de la resoluciin del contrato
aslén provistos por el legislador para cuantificar las respectiva

prestaciones que han de devolverze.

2a. Otligacion. Recibir la cosa. No es propiamente una chligacidn
pues sU incumplimiento no es causa de rescigion del conirate, Sin
embargo, pueds sucedsr que al vendedor no le convenga reclamar
posteriormante los gastos de conservacion de la cosa, gue aundue no
serd responsable dei cuidade orginario de conservar la cosa, si sorla

responsable del delo o culpa grave{Ar. 2252}
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‘La obligacion de reclbir la cosa es corolario de la obligacion de la
entrega gue se impene al vendedar, éste no puede estar obligade a
entregar sino en atencidn & la obilgacién correlativa del vendedor, de
fecibir. Ei vendedar de éste modo queda descargade de la guarda de |a

cosa’.46

En cuanto al lugar de recepcitn de la cosa vendida serd segin et
convenio entre las partes sino hay tal, se hara la entrega en el {ugar

donde e ensontraba la cosa en la época en que se vendio, (2291).

Los gastos de escrilura v dereche de registro no son cbligactdn
gxclusiva del comprador, pues son comunes, por [0 que se pagaran por
mitad, con Ja posibilidad de estipular que queden a camgo de cualquiera

de las partes.

Lo mismo se observa respecio det pago de los correspondientes
Impuestos como el impuesto al valor agregado y el impuesto de
traslacién de deminic,

"Esta obligazidn no derlva proplamente del contralo de compraventa,
sino mas bien, que es impueasta por el fisce, es una carga tribularia cuyo
acreedor s el fisco y no el otro contratante."se
45.- SANCHEZ MED AL RAMCH, Ob. Ci. p, 162,

46,- DEGM|, FRANCISC . Ob, Git. p. 412,
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For lo que el Incumplimiente de esta cbligacion comin no aes causa de

rescicion sino que &l impago faculla al estado al ejercicio de la via

econémico-coactiva para &l cobro de los impuestos respectivos,

V.- TERMINACION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA,
La compraventa puede terminar debido a que se presenten hechos o

circunsiancias en dos momentos:

1.- Contempordneos a la celebracion del contrato.

2.- Postaeriores a la celebracidn del contrato,

1.- CONTEMPORANEOS A LA CELEBRACION DEL CONTRATO
Encantramos la Nulidad que se puede dar por distintas causas:

a) Por incapacidad naturai y legal, es decir, por incapacidad general
para conftratar de uno o ambes contratantes.
b} For incapacidad especial o de derecho o una falta da
legitimacidn para ceiebmar la compraventa que se trate.

c) Por causa de lesién en las parles, si 5e demuestra que se le
exploto al perjudicado su suma ignerancia, notoria inexperisncia o
exirema miseria, tendrd derecho a pedir la rescicion del contrate o de
ser posibie la reduccién equitativa de su obligacidn, éste derecho
prescribe sn un ano,

d} por algln vicio en &i consentimiento de cuaiquiera de las partes.
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) por [licitud en el okjeto o fin de la venla.
fi por no estar en el comercio &l objato vendido.
3) Viotackén a ia pronibicién legal del pacto de retroventa, alfecta de
nulldad absoluta, pues; @l Articulo 8 de nuastro Godlgo Givil dispone:
"los actos ejecutados conlra el lenor de las leyes prohibitivas o de
interés plblico sern nulos, excepto en los casos an que la ley ordene lo
centrario”,
hy violaclén a la prohibicion legal de la promesa de venta de un
bien inmuebls, que haya side objeto da compravanta entre los mismos

confratantes, afecta de nulidad absoluta,

Existen ventas en las que no se produce la nulldad, sino solo se
genaran dafos v parjuicios, es cuando estamos en presencla de los
supuestos de pactar en al contrato, la cliusula que no se vanda a

determinada persona o a conceder preferencia por &l tanto a favor de

ofra persona.

2.- HECHOS O CIRCUNSTANGIAS POSTERIORES A LA
CELEBRACION DEL CONTRATO.
a) agotamlento nalural del contrato por haberse cumplido las
respaclivas obligaciones a cargo de ambos contratantes.
b) resclucién o rescicidn de 'a compra-venta por incumplimiento de

alguna de las partes,



a5

El perjudicado tiene la facultad de escoger la terminacién del
contrate mas dafos y perjulcios, (Resciclén) o blan exigr sl
cumplimientc del mismo, mas darios y perjuicios (Resolucidn); "Facullad
gua se enfiende implicita en las reciprocas, para el caso de que uno de

las ohligades no cumpliers o que le incumbe.” (ar, 1948 Codigo Civil) .

En cambio, cuando et incumplimients se da por parte de! comprador,
existen reglas especiales.  En nuestro Cdadigo Givil vigents, se faculta
al vendedor a cbtener la rescleion o resolucion del contrato de
compraventa al contado, cuando el compradar incumple su obiigacién
de pagar el pracic, por aplicacion de la cidusula resolutoria implicita en
todos los contratos bilaterales {1949}, pero cuando la compraventa se ha
hecho a plazos o en abonoes, & incumplimiento del comprador &n 1o gue
se refiere al page del precio, da derecho al vendedar a cblener la
rescicidn del confrato solaments en dos casos:

a) cuando el vendedor se reservg expresamente la propledad hasta
el momento del pago total del precio (2312 y 2314), ¢

o) cuando se haya pactade directamente gue la falta de page del
pracio, dar derecho al vendedor a la rescicién de la venta (2310 y
1850), a pesar de una escueta disposicidn en contrario (2300) que
aparsntemente otorga derecha al vendedor a demandar la rescicion en
cualquier caso de falta de pago del precio, adn en las ventas a plazos o

an abanos,
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Sin embargo, tal disposicién de aparencia tan general y absoluta
debe ser interpretada no en forma aislada, sinc de manera sistemdtica

con el resto de los otios proceptos.

Lo anterior significa que la cldusula resolutorla imgplicita que aes
propia de los contralos bilatarales {1949), no rige para la eompraventa a
plazos en lo que se refiere a la ohligacién del compeador de pagar el
precio, ya que para gue el Incumplimiento de esta obligacidn confiera
derecho al vendedor a exigir judicialmente la rescicién de la
compraventa, es menester que se haya paclado expresamente eca
clausula resolutoria o que se haya pactado la reserva de propledad

hasta €l pago total del precic.

Dicha cldusula resoiuteria expresa puede ser lambién, cuando asf
se pactd directaments, para el efecto de que la resolucion opere
mediante la simple declaracién del vendedor perjudicado con el
incumplimiente del comprader, sin necesidad de acudir a la autoridad

judicial para el ejercicio de la respectiva accién resolutoria,
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CAPITULO NI

TRATAMIENTO FISCAL DE LA COMPRAVENTA INMOBILIARIA
La compraventa de Inmuebies genara chilgaciones para fas pares
en relacicn con el Fisco, sa trata de diversos impuestos causados unos
nor el compradar v olros por el vendedor, en razén de su padicipacidn
activa en dicho contrate.  Realizaremos una breve sexposicién en
relacién con la ingerencia del Estado en su causacidn; cifendo nuesiro

astudic al tratamiento fiscal correlative en el Distrito Fedaral,

IMPUESTO RELATIVO A LA ADQLISICION DE INMUEBLES

Ha existido un impuesto cuya finalidad as gravar la adquisicicn de
inmuebles, sea que se encuantren ubicados en Termrilorlo Nacienal o de
los Estados de la Federacidn, gravando asl mismo, ios derechos
ralacionados con los mismos, gue las leyes respectivas de cada lugar y
maomento han establiecido. Tal !ributacién ha sido regulada de manera
Federal vy Locai, para evitar la doble tribulacidn, se expidid ia Ley de
Coordinacldn Fizcal, en esta materia, entre la Federacion, ios goblemos
de ios Estados y del Distrite Faderal. En busqueda de una mayor
gflcacia s han reformado, taies regulaciones con la finatidad de buscar
clarificar las disposiciones legaias, procurando una mayor "Dinamica® y

"Justicla Social” sobre fog criterios que deban imperar.



a8

Procedaremos a realizar un breve andlisis sabre las layes fiscales
tjue han regulado este impuesto an diferentes épocas y su competencia
tarritorial, observando sus alcances, convenientes & inconvenisntes;
determinando la influencia del derecho plblico sebre la Incidencia def

contrato de compraventa de inmuseblas, explicando su regulacion actual

LEY GEMNERAL DEL TIMBRE,

Esta Ley Fiscal, de competencia Federal, promulgada el 24 de
diciembre de 1975; fus sustitulda en 1280, per la Lay del Impussto
Sabre Adquisicién da Inmusbles(tambidn Federal}; su aplicacién no era
excliisiva sobre operaciones que racayetan scbhre inmuebles, sinc que
gravaba tamblén actos y contratos lanto de compraventa; como de
adguisicldn de blenes en page o remate; |a ceslén onerosa de derechos
reales y parsonales; dacidon en pago; permutas; donaciones;
arrendamiento; subarrendamiento: depdsitos; fialquites;
protocalizaclones; mandatos; recibas; sociedades civiles, testimanias;
subrogacidn convencional; asi como para cubrir los correspondientes
dorechos al avalda; certiflcaciones; cartas de naturalizacion;
concesiones; permisos y autorizaclones; coplas certificadas; legafizacién

de firmas y registro de titulos profesionales.47

47.- LEY GENERAL OEL TIMBRE, Anlcwa 55, Méxizo 1568,
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De los mayores inconvenientes que presentaba ia Ley General del
Timbra, 6ra que su mecanismo de timbrade generaba causa de
responsabihdad para los Motarios y Fedatarios pdblicos, en sl sentido de
qué si bien & Articulo 28 del Gédigo Fiscal de la Federacion coexislentie
can la vigencia de la Ley Gensrai del Timbre, en su Fraccidn primera
aslablecia que eran responsables solidarios:

“Los funcienaries pUblicos y notarios que autoricen aigin acto
|uridico, o den tramite a algin documento, si no compruaban gue se han
cubiero los impuestos o derechos respectivos, ¢ no dan cumplimiento a
las disposiclones correspondienles que regulan e page del

gravamen".48

Estimando como causas generadoras ia faila de pago o falta de
forma, lenlendo que encarar responsabiiidades por que e fisco

descubre o supone evasicnes on el page de los impuestos,

Por su parte el Articulo 32 del mencionade Cadigo Fiscal, senalaba
las responsabilidades que correspoendian entre otros funcicnarios a ios
Netaries, lipificdndolas en quince fracciones, ¥ en su segunda fraccién

estabiecia como causa de responsabiiidad;

A3 CODIGD F S0AL DE L FEQESACIGHN, Arzulo BB, México 1963,
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"AUTORIZAR o NO CONSIGNAR documentos, contratos, ascriluras, o
minutas que no astén DEBIDAMENTE TIMBRADAS de acuerdo con

las leyes fiscales...."

Por lo que se refiere a la primera causal, a primera vista pudiera
pensarsg que no entrafia ningén problema, ya que sl Notario debe
abstonerse de adlorizar aquelios documentos gue no astuvieran
dabidamente timbrados; pero resultsba que | "debidamente timbrados”,
ara una forma perfacta solo en el aspecta técnico, ya que en la practics,
no era tan sencilio determinar si un decumento estaba debldamente
estampillade, ya que &n nuestro sistema fiscal, no solo iImponta ei pago,

sino la forma en que se reallza.

Qriginando esta siluacidn, mlitiples omisiones en et examen de las
eslamplilas que apareclan adheridas y cancoiadas en al documento,
pues so oxaminaba por el valor qus [a larifa del timbre sefalaba para los
dilaranies casos, pero en muchas ocasionss omiliendo el examen

detallado de las estampillas para cerclorarse si cormspondian al resello

que la operacién o acto raguirio,
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Es que chservamos lo compleja qua era la Ley General del Timbre,
aun sl existieron razones histdricas que justificaran ese fendmenc; puss
es aksurdo gue se sancionara a un causants, ya no digamos Notarig,
port 8l simple hacho de estamplilar un documento con fa falla de fomma
requerida pues saita a Ia vista gue econdmicamente ei Estado no sufre
ninguna !esidn, por lo que no debla afirmar que el gravamen fuera

incorrectamente pagado,

La segunda causai mencionada, "..NO CONSIGNAR..."sa, s8 apoya
an el incumplimients de ia cbligacién de consignar ios documentos qua
@l notario tiene a la vista, cuando cbservaba que eslaban mal
estampillados, situacién gque resultaria repugnante, para los Notarios,
sefnalar cuandc un causante y un Motasio incurrié en un simple ercr de
forma al caleular los impusstes que se pagan en estampillas, o al
adherirlas al decumentc, ¥ sin embargo se incurria én sancion, si noc se

cumplia con lo estatuido por tal disposicidn,

Hay que afiadir a lo afirnade sobre la complejidad de la Ley General
dal Timbre, que su manejo era delicado, per la confusién y falta de orden

en sus postulados.

Asi por ejemplo, ia Fraccidn | del Articulo 1¢ establecia:

49.- G e, Infra.
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"Art, 1%.- Los impuestos o derechos del timbre se causan:
l.- En los contratos no mercantiles y en log actos y documentos da la

misma naturaleza sefialados en esla Ley, gue se efectlen, celebren o

expidan en la Republica”.

Quien se aluviara a esta proposicion categérica, y excluyera de Ja
aplicacion de la Ley General del Timbre, a todas las oparaciones
celebradas entre comercianias, indudablemente que se aestaria
convirtiendo en infractor, por que el aricule siguients con una mala

redaccion estatuia;

"Art. 22.- Causan también el impuesto del timbre la compraventa, sl
arrendamiento, y la promesa de venta ¢ de compra de inmuebles, adn

cuando una © ambas partes sean cormercianies’,

Consideramos que el Articulo 19 de ia Ley debld establecer dentro de

su lexto, que la norma generat por & consignada, tenla excepciones,

Refiriéndonos Al articulo 47 que sehalaba los objetos y cuoctas de los
impuastos y derachos en la tarifa que establecia, en su Fraccldn séplima

concemients a la compraventa establecia:



103
"WIl.- Compraverta. Para los efectcs de asta Ley, la adjudicacion de
bignes en pago ¢ la qua se haga 4 remate de postor, la cesicn onerosa
de derechos reales o personales v la dacidn en pago se equiparan ala

compraventa,

En los contratos de compraventa de bienas inmuebies an los que el
propietario se reserva &l dominio de los mismas, que en razon de la
cuantla deban ser oforgades en esctitura piblica, el impuesio se
causard come s fueran puras y simples, en &l momenta mismo, de la
celebracidn del acto y debaran ser pagades en la farma v términos

sefalados por el articulo B5.

Si los contratos menclenades se hacen constar en documentos
privades, para los slecios fiscales, se considerardn camo sontralos de
promesa de venta, causandose ol impuesto que establace la Fracelsn
XVl Inciso A), sub-inciso B) de |a tasifa, sin perjuicio de que se cubra ol
impueste de compraventa raspectivo cuande sean elevados a escritura

plblica..", y senzlaba la tarifa,

Este precepto, preseniaba mullitud de problemas:
El primer parrafo que agquiparaba la adjudicaciin de biengs en pago

a |la compraventa no era suficisntsmente explicito,
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Mayor complejidad presentaba la adjudicacion que se hace a los
socios de una socledad al liquidarse y en pago de su parte social, o de
sus acclones, cuando se ies entregan bienss, complicAndosze el

problema, cuande este pago se realiza con bienes inmuebles,

Al respecto, al Licenciado Humberto Lara Leos, Notario de Ciudad
Judrez, fundando su opinidn en un razonamlento analégico aducla; ...t
la aportacién de bienes inmuebles a una sociedad, para pago de su
capitai, no criginaba el impuesto del fimbre sobre compraventa, no habia
razdn para pretender aplicar esle Impuesto, cuando la devolucidn del

capitai se hace entregando a los socios su valor en bisnes inmuebles® so

For lo que respecta a los parralos lercero y cuarto de la Fraccion VH
puede criticarse la distincién que hacia la Ley entte contratos de
compraventa de blenes inmuebles otorgados en esciitura pidblica, en
gue ei propielario s¢ reserva el dominio de los mismos, y contratos de
compraventa de bienes inmuebles en documentos privados, en que el
propiglario se reserva &l dnmin{n de los bienes, Esto, en vinud de que el
Arllcuio 2312 del Cddige Civil, esiablece:

50.- HUMBERTO LARA LEOS, REVISTA NE DERECHD NOTAR:AL, nomero 56, agostio da 1971,

prigings Asociackin Meclonal dol Notanado Maricans,
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"Puede pactarse valildamente gue &l vendedor se reserve la

propiedad de |a cosa vendida, hasta que su precic haya slde pagado”.

Calificande a la reserva da dominio como una modalidad da 3
Compraventa, pero la Ley General del Timbre, sin base juridiza alguna,
establecia que se aslata en presencia de la siluacien a que alude el
Cddigo Civil, si 8l contrato de Compraventa se hacia constar en escritura
publica, y que se estaba en presencia de un Contrate Promisoric de
Vanta, si &l contrato de compraventa se hacla constar en documento
privade, o sea, que ara la calidad de forma del dezumento, la que

establocia la naturaleza del contrato.

Wisto asl, 3l ol notario calculaba el impuesta del timbre sobre la
compraventa, para [a siuacion a que aludla el cuano parrafo de dicha
Fraccidon séptina, estarfa cometiendo una infraccion a dicha Ley, no
obstante que de acuerdo con el Cddigo Civil se estd en presancia de un
Contrato de Campravenla con reserva de dominfo, figura, totalmente

distinta al Contrato Promisorio.
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El Legistador reconocia la supremacia e importancia de! instrumento
publlco, sobre el privado, ya que las ventas de inmuebles con reserva de
dominio que constaren en documento privado, eran consideradas como
contratos promisodos, sujetas ai pagoe de ios Impusstos de esta ciase de
contratos, sin perjulcio de que al elevarse a escritura publica, se
causasen los impuestos de compraventia, presentandose as! una dohie
tributacién. No obstante, podia pagarse ei impuesto causado en su
totalidad por ia compraventa y no por fuerza el correspondiente al

contrato de promesa de venta,

Es oportuno precisar que las tasas progresivas dei Impuesto dei
timbre que aumentaban segln el vaior del precio de la compraventa,
resultaban un tanto injustas e Inequitativas. Al respecto, la Secretaria
de Hagienda, observé la problematica orlginada por una Ley tan
casulstica, y a través de circulares, emitid criterios para eliminar multitud
de controversias, ala vez que justificaron su reforma derogatoria tanto
en el CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION, como ia sustitucién de la
Ley General del Timbre por la Ley del impuesto sobre Adquisicion de
Inmueblss, superando afortunadamente algunas de éstas deficiencias.s

51.- CIRCULAR $02.A-1+1 y -CIACLILAR 314-3-4-B874, ghadas par 1a SubSeerotarla de Ingrasos,
-de la 8H.C.P., publicadas en D.0.F con lechas 23 do enera y 8 da tebrero de 1969,

rgspaclivamente.
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De lo que concluimos, que ta Influencia del Dereche Piblico sobra la
contratacién privada, donde al parecer rasultaria perjudicial para la
buena marcha del desarrollo de los confralos privados, es subzanable
por !a misma Influencia del Derscho Publico, en este caso por los
legisladores, utiizada en forma pesitiva, para corregir v mejorar tafes

carencias y dolencias en las Leyes respectivas

LEY DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES, 52
Esta Lay Fiscal enird en vigor e} 12 de enero de 1380 sustituyendo al
impuesto previsio sn la Ley Gensral del Timbre, como sefalamos
anteriormente; efa aplicable exclusivamente a operaclones gue
recayeran sobre bfenas inmuebles; y fue derpgada en el mes de

diciembre de 1995, Su ambito de competencia era Federal.

Richa Ley en su Artizule 12 establecia que:

"Estan obiigados al pago del impueste sobre adguisicidn de
inmusbies establecido en esta Ley, as personas flsicas o morales que
adguieran Inmusbles que ccnsistan en el suslo o en al suele y las
construcciones adharidas a 4i, ubicados sn Tarritorio Nacional”,

§2.- Publizada en &l Diarie Biclal da la Fedarackin at 20 de diciembre de 1970,
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Deducimos una deticiencia, pues el legislader menciona al sueio o al
sualo y las consirussiones, de manera que una venta sobre
construcelones no causaria el impueste, tomande en consideracion que
las leyes flscales son de aplicacion estricta, segun (o dispone et Arfculo
5% del Gadigo Fiscal de la Federacion, si bien una operacidn gue recaiga
schre conslrucciones ¢ edificacicnes es poco comidn, No €8 Mengs ciedn

que es pedectamente posible y legal su realizacidn,

Ei Cadlge Financlere del Dietrite Fedaral, an su Capilulo referents al
Impussta sobre Adquisiciin de Inmuebles, ha superado tal deficiencla ai
astablecar en su Antizulo 156 gus:

"Estan obligadas al pago del impueste sobhre adquisicion de
Inmuables las personas fisicas v morales que adqulsran inmuebies que
consistan en el suelo, las construcclones o en &l suelo y las

construcciones adheridas a 8! ublcados en el Distrite Fedaral”.s3

Esta Ley no era muy clara al referirse 4 la reduccidn que establecia sl
Aricute 1%, en donde permilia que para el calculo del impuesto
correspendlents se aplicarfa la tasa dsi 10% al vaior del inmueble,
despuas de reducirle en 10 veces el salaric minima general elevado al
afio de la zona econdmica a que correspenda el Distrite Federal;
£5.- COOIGO FINANGIERD DEL OISTRITO FEOERAL, Publizade en Dlaris Olicial de s Federacion

o 31 do diziembra de 1984, en Vigor dosde el 1% enam do 1995, Mdxico,
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En su Arlcule 8%, Fraceidn IV sstablecla lo siguiente:
"La Ley no considera departamentos habilacionales, ios que por sus
caracleristicas generales se destinen a servicios domésticos, porerias o

guarda de vehlculos, aln cuando se utilicen para otros fines”.

Entendida asl, no implicaba prohibicidn para que evenlualimente se
legase a celebrar una operacion sobre tales bienes, sino gque
exclusivamente estas operaclones no tenian efeclos fiscales solo an
relacidn, con la reduccldn de 10 veces &l salaric minimo, sin embargo

podia dar lugar a confusiones.

El caloulo del impueste correspondiente, en un principio consistia en
aplicar la tasa del 10% después de aplicar la reduccidn antes sefialada,
sobre el valor del inmusble que era la cantidad resullante e aplicar al
precio pactado el factor que anualmente estableciara el Congreso de la
iUnién, conforme al nimero de afos transcuridos entre la fecha de

adquisician y la fecha en que era axigible el page.

Dicha tasa era excasivamente alta e injusia, si con dificultad se
adquiere un inmueble para prateccién de la familia o para el desemperio
de actividades comerciales, empresariales o profesionales, todavia
habria que enterar una décima parte mas al flisco, 1a! pareciera que se

castigaba econdmicamente al ahorro u cbiencién de financiamiento.
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En lo referente a exenciones, gstaban exentes dei pago del impuesto
las compraventas de bienos inmuebles que se reaiizaren por
Instituciones de Asistencia o Benelicencia, autorizadas por ias leyes de
ia materiz, Instituciones Poblicas de Ensefianza y Establecimientos do
Ensefanza propledad de particulares con audlorizaclén o con
recenocimiento de validez oficiai de Estudios en [os términos de la Ley
Federal de Educacion por los bienes destinados exclusivamente a sus

finez sducativos.s4

igualmente exentas, ias adguisiciones que se realizaren ai constituir
o disolver |a sociedad conyugal, asi como las adquisicianes gque se
hiciesen en el acle en gque se cambiasen las capilulaclones

matrimaoniales 5.

Tampoco causaban ei impuesto, las adquisiciones hechas por los
Estadoz, ei Distrito Federa! y los Municipios en caso de reciprocidad v
las adquisiciones efectuadas por los Partides y Ascciacionss Foliticas
Nacionales siempre y cuande dichos inmuabies fuesen para su propio
uso, an relacion con el Anticulo 22 de dicha Ley.

G4 RODRIGUEZ MARTINEZ HNDS, TRATAMIENTD FISCAL OE LOS CONTRATOS OE
COMPRAVENTA, FERMUTA, OONAGION, paginas 63y 64 . Editorral Dofiscal, Méie, 1966,

56,- Ob cit, infro,
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La competencia de 'a Loy, ara Federal, pere los Estados y Municipics
centaban ya, con legislacion en la maleria. A partir del 1? de ensro de
1882, se contemplaba fa posibllldad de que los Estados se coordinasen
con la Federacion, suspendiendo, la aplicacion de esta Ley Federal en
el Territoric del Estado sollcitante, guedando la coordinacién,
condiclonada a gue &l Impueslo local o municipal gue gravase las
enajenaclones ¢ adguisiciones de Inmuebles, independientements del
naombre con que se les designase, fuase igual en cuanto al objete del
impueste, adquisicion, o enajenacion, celebracion o inscripcién de
contrates que implicasen traslacidn de dominio de inmuebles siempra
gue una misma oparacion no se grave dos veces, s decir, debe tratarse
de un impuesto local o municipal igual o similar al establecida por la Ley

Federal, en cuanio a cbjeto del Impueslo, exenciones, base y lasa.ss

E! Distrito Federal quedd ceardinado con ta Federacién segun
establece al Glime parrafo del Articule 3° de la Ley y por tanto, no se
pagard en o sucesivo el impuesto Federal sino el impuesta local
provisic, anteriorments en |a Ley de Hacienda del Depattamentc del
Distrito Federal, actuaimente, contemplade en el Cadigo Financiero del
Distrito Federal. Finalmente en Diciembra de 1994 sa derogd esla Ley,
dsjando la reguiacicn de esle impueste a cada Estado y Municipio

oxclusivamente comeo Materia Local,
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LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL
Entro en vigor @' 1 de enero de 1880, sustituyendo a! anterior
Impuesty sobre Traslacidn de Dominio de Bienes Inmuebles, por el
Impuesto sobre Adguisicién de Inmuebles, en su capitulo It, aclualmente
regulado en el Codlgo Financiero del Distrito Federal, en su capitulo 11,

gue derogd dicha Ley en su articulo segundo transitoric, s7

Dentro sus caracteristicas objeto del presente estudio, es de
considerar que al igual que la Ley del impuesto sobré Adquisiclon de
Inmusbles, en su Capiwlo I, Adiculo 23, gravaba este Impuesto,
estableclendo gque estaban obligadas a su page las personas flsicas o

morales gue adguirieran inmuebles que consistiesen en:

"... el suslo o en el suelo y las construcciones adheridas a &l
ubleatdos en el Distrito Federal, asi como los derechos relacionados can

los mismos a que este capitulo se refiare..."*

Dg lo que notamos la misma deficlencia, pues ol legislador menciona
al sueio o al suelo y [as censtrucciones, de manera que una venta sobre
construcelones no causara el Impuesto, tomando en considsracion que
5.~ Loy dor Coerdinacidn Flscal,

57.- Publicada en ol Qlora Clicalde ko Fedgrocion del 31 da diciembra de +994,
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las teyos fiscales son de aplicacidn estricta, segln o dispone et articuls
5% del Cddige Fiscal de |la Federacian, coma monslonamos, si bien una
oparacién sahbre construcciones o edficacianes es poca comln, no és

menos ciera que es perfectamente posible v legal su reallzacion,

La Ley de Haclenda del Departaments del Distrite Federal, no
precigaba suU inlencidn de establocer exenclones, pues en su Ariculo 24
due en un prineipio las regulaba, despuds quedd dercgado sin gue
afiadiese disposlcion alguna que lo especificase, aclualmente en &
Cédigo Financiera del Distrile Federal, se exenta del pago
SOLAMENTE, a blenes gue la Federacion y el Distrito Federal
adguietan para formar pade del Dominic pablico. (A, 156 (ltima

parrafa).

El citado Aniculo 156 s deficiente en su redacclan, pues aplicande
&) principio de interpretacidén ESTRICTA de la ley fiscal, quadarfan
excluldas de exencidn, agquellas institucicnes que en sus feyes
espaciales se les autorizara tal exenclon, asf misme excluye de todo
beneficic a Estados y Municipios que adquieran bienes inmuebles en
territaric det Distrilc Federal, ain con entidades donde hublese
reciprocidad al respecto, aspecto regulado en la Ley de Hacienda def

Gepartamente del Gistritc Federal,
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La Ley de Haclenda del Deparlamento del Distrite Federal, en su
Articula 29 tercer parralo, impeonia la obligacion a los fedatarios, que por
dispaosician legal tengan funcionas nolariales, que en las adquisiclopas
que se hicioran constar ante su protocolo, transcribiesen ura cldusula

aspecial, #n vidud de la cual se precisara:

'La descripcidn del inmusble correspondiente, la superficie del
terreno y da las editicaciones especificando las caracteristicas de éstas,
as/ como fa fecha de suU ¢onstruccién y su estade de conservacian®,

situaciin contemplada, al elaborar las escrifuras.

En términos de simpliflicacion fiscal y agministrativa, considaramos
que esta disposicidn resultaba obsoleta, ya que si bien, se practica un
avaluo que log fedatarics acumulan al apéndice del protocols, &l misma

refiere la informacion que |a Ley prescribe o solicita,

Basicamente las raglas aplicables al concepto ds adguisicidn,
declaraciones y pago del impuesto, no han cambiado en refacion con la
Ley actual, Codige Financierc del Disirite Federal, que regula este
imguasto, por lo gue dejamos nuestro estudio, en la seccion

correspondienta.
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Paracia vislumbrarse que el gobierno se habla dado cuenta del dificil
momento econémico por el que atravesaba y sigue alravesando cada
vez mis el pals, ai emitlr divarsas Leyss que Reforman, Adicionan y
Deraogan diversas Disposicionas Fiscales, en virtud de las cuales
redujeron la tasa a ia cual se ha hecho referencia, graduaimente, siendo
que durante ios afios de 1991, 1992, 1993, y 1994 se aplicaron las tasas
dal B%, 6%, 4%, ¥ 2%, respectivamenta, en iugar de ia tasa establecida
en ia Ley de Hacienda para e} Departamento dei Distrito Federal, dei
impuesto sobre Adquisicldn de inmuebies, ornginal, con ia finalidad de

hacer menos gravosa y factible la adquisicién de inmuebies.

CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL

Esta Ley entrd en vigor al 1% de enero de 1995, sustiluyendo
completamente la anterior Ley de Hacienda dal Depariamento dei
Distrito Federai, superando algunas deficlencias de que adolecfa la
anterior Ley, sin dejar de tener enire sus disposiciones, rezagos de
anteriores y nuevas deficlencias a nuesiro criterio, andilsis que en o

referanle a la compraventa inmobiflaria, procedaramos a exponer.5e

4.~ Publicada en ol Qlar o Oiiclal de la Fadomzidn el 31 de Olelambra de 1984,
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En su Articule 12 establece que: “Sus Disposiciones son do orden
plblico, e interds general, tiene por objetc regular ia obtencion,
administracion v aplicacién de los ingresos dei Distrite Federal, la
elaporacion da ios programas, base del presupuesto de egrasos, la
contabilidad que de los ingresos, fondos, valores y egresos se realice
para la formulacion de {a correspondisnte cuenta plbiica, ias
infracciones, asi como el precedimiento para interponer los medios de

impugnacion gue el mismo eslablece ",

En el Capituio It de la Ley, regula al lmpuests sobre Adquisiclon de
Inmuebles sefiala en su Arliculo 156 lo siguiente: "Eslan obligadas ai
pago de impuestos sobre adguisicidn ¢e Inmuebles establesido en este
capitulo las parsonas fisicas y i63 morales que adguieran inmueblas gue
consistan en el suelo, en las construcciones o en e suelo y las
construceionos adheridas a ¢, ubicados en el Distrito Fadera!, asfi como
los derechos relacionados en los mismos a que aste capitule se religre,

El impuesto se calculard aplicando la siguiente tarifa., ..",

De la redaccidn observames que el legislador superéd la deflciencla
de layes anteriores sohre esta materia, al no contomplar por separado la
posibilidad de electuarse una venta soio sobre las construcciones, que

si bian es poco comun, no deja de ser factible. Ademas establece que:
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*...Cuando del inmuebles forman pare departamentos habilacionales,
ia tarifa se debe apiicar al valor de cada uno ds aelios, Lo dispuesto an
esto pdrrafo no es apiicabia a hoteies, moteies, y en general a cualquier

inmusbie que se destine al servicio da hospedaje”.

Nos parece muy adecuada |a precision con que se redacta ssia
disposicidn, encuadrando entre todos sus supuestos en general,
cualquier tnmueble que lenga funciones de hospedajs,
independientemente de |a denominacion con que s& ostente a! piblico,
¥ s prelenda oslentar anle la autoridad fiscai para lograr una evasidn

de tal impuesto.

El citado Articulo 156, siguiendo con su redaccidn establece que
" ...S0lo los bisnes que la Federacién y el Distrito Federal adquieran
para formar parte del Dominio Plablico estardn exentos del impussto a

que se refiers este capitulo”,

Esta disposicidn si blen entendida conforme a Ia reciente disposicién
canstitucional, comemplada en &l arligulo 122, de nuesira Carta Magna,
que astabiace la organizacién del Gobiemao del Disirito Federal, y a ias
facuitades que la Asamblea de Represeniantss tiene para examinar,
discutir y aprobar anuaimente ei presupuesto de ingresos y egresos
del Depariamento dal Distritoc Federal, anaiizando primero las
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contribuciones gue a su julcio deban decretarse para cubrirlos;
establece en su Fraccién IV inciso B} qua:

'Las Leyes Federales no limilardn la facultad del Distrito Federal para
establecer contribucionas sobre |a propledad inmobllifarta, v establece
que tampeoce considerardn a personas como no sujetos de
contribuciones, ni estableceran exenciones, subsidios o regimenes
fiscales especiales en favor de personas fisicas y morales ni de
instiuciones oficiales o privadas en relacidn con dichas contribuclones,

Solo los bienes del domino publico de la Federacion y del Distrito

Federal estardn exenlos de las contribuciones sefialadas",

Se deduce intencidn rigida y plena en la  disposicidén, mayor
recaudacion de tributos, sin otorgar beneficio al contribuyente, pues
anteriormente ta Ley de Hacienda del Deparamento del Distrito Federal
en su Articulo 24 contemplaba determinados supuestos de exenciones,
Segun el aticulo 3° transiterio del decreto del 14 de julio de 19392 que
adiclono con la Fraccion XM, el Articwlo 26 de la Ley de Hacienda del
Departamento ded Distrito Federal, exenta de este impuesto, las
adquisiciones que lleven a cabo las "asoclaciones religlosas® dentro de
sgls meses siguientes de haber obtenido &l registro constitulive en fa
Secretaria de Gobemactin,ss

§9.- Publicada en af Dierio Dficlal do la Federacin & 20 de julio da 1832,
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Finalmente este beneficio se derogé, jumo con ei mencionado
Artfculo 24 v actuaimente el Cédigo Financierc del Distriloc Fedaeral
exenta de este impueste solamente a ja Fedetacidn cuande Ios bienes
formen pare del dominio piblico y al mismo Distrilo Federal entendido
esto, por una figura de Derecho Civil gue es la Confusion de Calidades,

pues se volveria acreedor y deudor al mismo tiempe, ia misma persena
juridica.

Por su parte fa Ley del Impuesto sobre Adguisicidn de Inmuebles v
por ende  la misma Federacidn, aplicando el mismo princlple de la
Contusion de Calidades, exentaba del page de este impussto a las
Estados y Municipios que adguiriaran inmuebles para lormar parte del
dominio piblice y también a los partidos poillices nacionales, siempre y

cuando dichos Inmuebles fussen para su progio use,

Encontramos al Artfeulo156, también con deficiencias en la
redaccion, pués si nos referimos al principio de gue ia interpretaclon de
las leyes fiscales os ESTRICTA, quedarian exciuidas de esta exencion
aquellas Instituclonas que en sus leyes especiales sa les autorizara tal
axencion, asi mismo que se excluye de lodo beneficio a los Estados v
Municipics que adquieran bienes inmuebles en territorio dei Distrito

Federal, aln con entidades donde hubiese reciprocidad al respecto.
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Este Codigo entlende por adquisicion, en 1o conducents a
compraventa inmobiliaria, lo sigulente:

" Artfeulo 157.- Para ios efeclos de éste capituio se entlende por
adquisicion la que derive de :

|.- Todo aclo por el que se transmita fa propledad, incluyendo..

En las permutas se considera que 2@ afectan dos adquisiciones;

Il.- La compraventa en que el vendedor se resorve la propiedad ain
cuando la transferencia de ésta opere con posterioridad;

lil.- La promesa de adquirir cuando el futuro comprador entre en
posesidn de los blenes o el future vendedor reciba el precio de ia venta
o parte de 8!, antes de gue se celsbre el contrato prometido o cuando se
pacte alguna de eslas circunstancias;

IV.- La cesion de darachos del comprador o del futuro comprader, en
los casos de las fracciones | y il, que anteceden, respaclivaments...,

Xiil.- Las operaciones de traslacidn de dominio de inmuebles celebrados
por las asoclaciones religiosas constituidas, en log términos de la Ley de

la materia®.

Nos parsce muy prudente la especificacion de esle ariculo de
sefalar los supuestos en gue se esta en presencia de una adquisicién
para efeclos de esta Ley, encontrando en las citadas fracciones ios

supuestos donde podria presentarse una compraventa sobre inmuebies.
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El dlttmo supuesto, denota la clara intencién del nuevo teglslador de
no otorgar beneficio alguno, que aungue las asoclaciones religlosas
tengan un tratamiento juridico exclusivo en !a Ley de Asoclacionas
Religiosas y Cuito Publico, atendiendo a su objeto social y fines
humanitarios y de caridad, pudiera pensarse que e! erario se mostraria
un poco bondadoso en refacién con estas personas |uridicas ai igual
que con las Instituciones de Asistencia y Beneficencia Privada,
coadyuvando de alguna manera a cumplir con sus fines sociales y

humanitarios.

Al parecer, el legistador se preccupd mas por impedir la protiferacion
de bienes rafces de "manos muertas”" partenecientes a corporaciones
que a su parecer, no son necesardos para el cumplimiento de sus
finalidades, y los conservan inmovilizados por tiempo indefinido dentro

de su patiimonic, sustrayéndolos de la circulacidn v del comerclo.so

Para i cdlculo del impuasto, se establece;

"Articufo 156.- Ei vaior dei inmuebie que se conslderard para electos
del ariculp 156 de éste Codigo, serd &l que resulte mas allo entre &
valor de adquisicién, el valor catastral y el valar que resuite del avaido
practicade por ta autoridad fiscal, o por avalio vigente practicado por
persanas autorizadas por ia misma'.

60.- SANCHEZ MED AL RAMON, “Comanterias a la Loy de Ascciaciones Religiosas”, Wéxlco 1993,
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Antes de abordar el tema del valor del inmuebls, es convenients
reiatar de manera sintética Ia evolucion de asta situacion que lievd a fa

i6gica actual.

La incidencia del impuesto del Timbre scbre la compraventa de
bienes inmuebles, constiluyd, tradicionaimente, en las practicas

tributarias una via abiarta & ka avasidn.

"invariabiemente, para sustragrse a su carga, en ios conltratos
trasiativos de dominlo se consignaba, como precio de ia operacidn, no el
reaimenie eslipulado por las partes, sine una cantidad
inverecindamante inferior. Al amparo de la impunidad, hasta el
oslensible conocimiento de receplores, y liquidadores, s& habia perdido

toda proporcion®.s1

Fara prevenirse ei compradar, conira ia posible demanda de nuiidad
fundada en los preceplos que en cada Cadigo Civil definen |a lesidn, se
recurria, a una clausula de dudosa eficacia juridica, que a fuerza de ser
rapetida an nacia literalidad y de transmitirse de generacién en

genaracién, acabé por convertirse en un inexpresivo lugar comun.

61.- VAZOUEZ ARRIOLA NICOLAS, *Observacionas a b Ley Ganarat del Timbre®, REVISTA DE

DEAECHO MOTARIAL, Nomero 67, phgina 57, México 1976,
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'Las partes declaran gue el precioc consignado es el justo; y en
consecuencia, rendncian... ele.", a pesar de su ya fenecida necesidad,

aln suale encontrarse en contratos celebrados an nusstros dias,

Por largo tiempo no se impuso mas freno a aquella evasion, que
Mavar la liquidacion del Impuesto del timbre al valor fiscal del inmuable,
cuando éste fuese mayor al declarado por las partes. Medida apenas
aficaz, conocido de antemano aquel valor, nada contenia a las partes,
para hacer coineidir con el simuladamente declarado como precic de los

contratos,

Pero aunque la nomma ilegase alguna vez a tener aplicacién, sus
efectos eran practicamente nulos, en benaficio de la Hacienda Pdbilca.
Durante loda la época en que privo aguella situacién, ninguno de los
Estados de 'a Replblica, liegd a erigir su calastro sobre vaiores

confiables, homogeéneos y racionales,

AVALUOS BANCARIOS. Por otra parte, ia finaiidad fiscal del avalio
que ias operaclones de compraventa de inmuebies para efectos fiscales,
s reallcen sobre el valor real de los mismos y no sobre precios ficticios,
Su imposicién en la Ley Generai del Timbre, imprimid al impuesto una
gficacia financlera que nunca aicanzd y transformé su intima estructura

jun’ dica.
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Actuando sosegadamente el Legislador, en ia primara fase de su
plan, los availos solo eran exigivles en operaciones consideradas de
supseriar cuant(a; pero paulatinamente, mediante reformas sucesivas a la
iegistacion, se fusron suprimiendo ias exciusicnes hasta (legar a la

generalizacton absoluta del requarimisnto.

Los notarics evitando problemas solicilaban avaelio del inmuebie,
aln cuando el valer de {a operacion no llegase a esa cuantia

determinada.

La adopcion de normas uniformes y sistematizadas para la formulacion
de los avaidos; la especializacidn dei perscnal; la probidad de ias
Instituciones de Crédite; ¥ la colaboraciin prestada en algunos Estados
poer los organismes catastrales, ha conlribuido a que el Fisco,
conjurande en buena medida la tradicional evasién, perciba el impuesto

tasade schre vaicres gue cada vez se aproximan mds a los reales,

Mo obstante ta previsible eficacia del método adoplads, no se hize
remision a la antigua norma, de que los vajores fiscales deblan ser

tomados en consideracion,
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Asl ai sistama, para cada una de las operaciones traslativas de
dominio, el Flsco tlens a su disposicién tres referencias de valores del
Inmueble: g2

A) Ei deciarado por ias partes:

B) El determinado en los avallios por ias Instituciones de Crédito; y
finalmenta,

C) El establecido por los organismos catastraies, como base para la

tasacion del impuesto predial,

Debiendo el impuasto tabularse sobre el valor que realmente el
inmueble alcanza en el mercado, ia Ley recurre a una presuncion juris et
de jure, que no admile prusba en contrario, impliciia en su texto, segin
la cuai, se reputa para eleclos fiscales, valor del Inmuebie, el que

ostents ia ciira més alta en aguellas tres aitemnativas.

El Cddigo Fiscai da la Fedaracion estabiece que los fedatarios son
responsables solidarios, por cocparar con los Infractoras o tacilitaries an
cualquier forma la omision total o parcial dei Impuesto, mediante
alteraciones, ocuitaciones U oiros hechos u omisionas; presupone una
condueta dolosa, pues histdricamente, esta slluacidn ara muy comuin;
por ia fagilidad con gue se asentaba en ventas de inmuebles, pracios
irreales, trayendo como consecuencla la evaslén de un impuasto,

62, VAZOUEZ ARRIOLA NICOLAS, Cb el p, 55
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Pariendo del razonamientc de que las Leyes Fiscales deben
entanderse sstrictamgnta an sus términos y si establece gue an todos
los casos s debe practicar avalic, éste debera reallzarse sin excusa
alguna, ya que la Ley no sefiala excepcion, aunque sefiala que
tratandose de viviendas destinadas a Casa-Habitacion los propios
coniribuyenies, pueden praclicar el relerido avalio, con las

caraclersticas y requisitos que Iz misma Ley impane.

En auzencia del PACTD SOBRE EL PRECIO, el impuesto se
calculaba con base en 2l avallo que practicase persona autorizada por

la Sacretaria de Hacienda y Cradito Pablico.

En la Lay de Haclenda del Departamento del Distrito Federal, al valor
dal Inmueble considerado para los electos de este impuestolque se
aclualizaria), era &l precio pactado, el cual en ningdn caso podia ser
inferior ai valor calastral vigente, fijado por tas autoridades fiscales, y an
los casos en qQue no existiera lal valor catastral, sole se tomaria en
cuenta el monte de |a cperacién quedando las auloridades fiscales con

facultades de revisién, sobire el mismo.

Cuande no hubiera precic pactade, ¢l Impuegsto se calcuiaba con
hasa en &l availo qus practicara persona autorizada por ta Tesoreria del

Digtrite Faderal,
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Al respecto el Cddigo Financiero del Distrito Federal sefiala;

*Artlculo 188, ...Para determinar el valor def Inmustie se [ncluirdn jas
construcciones que en su caso tenga independiantemente de los
derechos que sobre éstos lengan lerceras personas, salvo gue se
demuesire fehaciéntermerte ante la auloridad fiscal que dichas

construccionas se realizaron con recurses del adguirents...”,

Esta nomma ohedsce a una iogica de Justicla, puesto gque no existe
razén alguna por la gue una perscna cause el impuesto por fa
adquisicion de inmuehles, en este casc las construcciones, cuando
leniendo a su disposicidn un terrenc que no era de su propiedad, este
haya ilevade a cabo una edificacicn, y luego formaiice a tilule de duefio
esla operacién y por ends lenga que causar diche impueslo por ia parte
que tamblén correspende a las construcciones, puesto que no estd
adguiriendo nada, sino que con recursos propios, estd creande una
modalidad del inmuebts,

Sigulende cen la redaccion def Articuic 158

*.. Los availos que se realicen para efectos de este impuesto,
deberdn ser practicados per las personas moraies que cuenlen con
autorizaclén y por ics peritos valuadores registrades, ajustandose a los
procedimientos y Hneamientos 1écnices y a los manuales de valuacion

técnicos, emitides por ia autoridad fiscal,
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En caso contrario dichas personas moraies autorizadas y perito
registrados se hardn acreedores 3 fa suspensidn ¢ canceiacidn
definiliva de |a autorizacidn o registrg y a las sanciores pecunlaras ha
que haya iugar, sin perjuicio de la responsabiiidad penal en qus

pudigran incumir en el caso de la comiston de algun deiito fiscal,

En tratdndose de inmuebles destinados a vivienda, los propios
cantribuyentes podrdn delerminar el valor del inmueble aplicando ai
procedimianto, ios valores de referencia del manual de procedimientos y
lineamientos técnicos de valuacidon inmobiliaria y de autorizacion de
sociedades y registros de peritos valbadorss, utilizando los formatos que

para lai efecto sean aprobados por la autoridad fiscal®,

Esta disposicidn se coniradice con el Articulo 35 del mismo
ordenamiento que estabisce aus!

*...los avalios solo seran practicados ademas de ia autoridad flscal,
par:

.- Institucionss de Crédito;

I1.- Sociedades Civiles o Marcantiies y

iIl.- La Comisién de Avaidos de Blenas Nacionales, en los asuntos de

su competancia;”



129
Sin precisar la posibilidad que conflere el Aniculo 158, a que hemos
hacho referencla, traldndose de vivienda destinada & Casa-Habitacién,
que et propio contribuyente podrd determinar al valor de su inmuabie,
Ademds denota ia posibilidad, gue una misma persona sea Juez y pane,

provocando una clara v |ustificada imparcialidad al determinar dicho

valor.

Antariormente establecia el articulo 159 que: “La reduccién a gue se
refiere el articuio 156 se realizard como sigue:

l.- Se considaran como un solo inmueble los inmuebles que sean o
resulten colindantes, adguirdos por la misma persona o por sus
dependientes econdmicos en un periodo de 36 meses.

De !a suma de los precios o vaiores de tos Inmuebles adguiridos en
el periodo mencionade, Unicamente se endra derecho a hacer una
reduccion, la que se realizara al momento en gue se efectie la primera
adavislcion.

El adguirenta debard manifestara bajo protesta de decir verdad a af
fadatario ante quien = formalice ja adquisician, s et inmueble objeto, de
la operacion, colinda con otre que hubiera adquirido con anterioridad,
para que se ajuste al monto de 'a reduccidn y pagara, en su caso, 12
diferencia del impuesto que corresponda. Lo dispuesto en esta fraccion

no es aplicable a las adquisicionas por causa de muere;
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II.- Cuando se adguiera parte de la propiedad de un inmueble, la
reduscian se hard en la proporcidn que corresponda a dicha pane;
|
iV.- No se considerara coma vivienda, adn cuando se ufilicen para este
fin, los Inmuebles que por sus caracteristicas originales, deban

destinarse a serviclos domésticos, de porteria o guarda de vehiculos.”

Encontramos una deficiencia de redaccidn pues el Articulo 156 no se
refiore a reduceldn aiguna, y tampoco es claro &l procadimiento de hacer
ta! reduccidn, Sin embargo, es precisc sefalar, que |a labor iegisiativa
on materia tributaria, se encuentra al margen de un debida
actualizacian, pues por reforma de este ane de 1997, el Cddige
Financierc dsl Distrito Federal &n su arfculo 159, ya no contempla la
reduccion a que hacia alusion, referida al articulo 156, en ! cual no
habla procedimiento alguno de reduccin, se presenta asi, un proceso
de Interpalacidn de leyes, pues solo modificaron en pare la Ley de
Hacienda para el Departamenic del Distrito Federal, pero
afortinadamente el legislador se did suenla de! errar en que habla
incurrido y para evitar posibles confusiones interpratativas, reformé

dicho precepto,
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Algunos notarios sostenian, anterlarments que esta disposicidn daba
fugar a confusiones cuando no se estructuraba de forma ordenada en
las legislaciones que regulaban este impuesto, pues pareciera que
implicaba una prohibicidn para que sventualments pudiera liegarse a
celabrar una operacién scbre los bienes deslinados a servicios de
porterfa o guarda de vehicuics, pero lo que reaimente trataba de
establecer era que exciusivamente estas operaciones no tienen efsctos

fiscales en refacldn con dicha reduccidn.sa

Actuaimente el Articuio 159 quedd redactado como slgue;

“Articulo 15%.- En inmuebles destinados a vivienda, los propios
contribuyenies podran detarminar el vajor dei fnmueble, aplicando el
procedimiento y los vaiores de referencia del manual de procedimientos
v lineamientos técnicos de valuacién inmobilliaria y de autorizacldn de
sociedades y registro de perites valuadares, utilffizando los formates que

jpara tal efecto sean aprobados por la autoridad fiscal”,

Por su parie prescribe el ariculo 160, prescribe:

63-En AODRIGUEZ DOMINGUEZ HUWMBERT ¥ JOAGUIN, Qb ¢il. pp. 15-16.
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"E! pago del iImpuesto deberd hacarse madiante declaraclon, a través de
ia forma coficial autorizada, gque s& presentard dentro de ios 15 dlas
elguientes a aquel en gues se realicen cualguiera de fos supuestos que a
continuacidn se sefalan:

V.- En los contratos de compraventa con reserva de dominio y
promeasa de venta, cuapdo se cetebre gl contrato,

. Vii-En los casos no provistos en las fracclones anteriores, cuands
los actos de que se lrate se sisven a escritura publiea, ¢ se Inserlban en
! Registro Pltlice, o si se trata de documentos privados, cuando se
adnuiera el dominio del bien conforme A las leyes.

El contribuyenta podra pagar el impuesto por anticipada.

A la declaracidn a que se refiere sste aniculo deberd acompadarse
la documentacion que fa misma sefiala.

Tratdndose de adquisiciones a plazos la autoridad fiscal podrd fijar
las reglas para permitic & pago del Impuesto en parcialidades.”

Esta disposiclon no especlfica la transmision de propiedad, por
demds sabido, operacidn de suma importancia, y frecusnte, regula
cuando se establezca una reserva de dominio, perc la regulacién
generai la lendremas que aplicar interpralande fa Fraceian VI, en que el

Legisiador, contempla las posibles omisiongs en que pudo Incurir,
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Aun las personas que de acuerdo con las disposiciones de cardcter
fiscal no estén obligadas a pagar contrlbuciones (nicamente tendran las
obligaciones de caracter formal que establezca este codigo, en relacion
a que: '...se presentard declaracion ain por todas las adquisiciones, ain

cuando no haya impuesto a pagar."s+

“Articulo 181.- En las adguisiciones que se hagan constar en
aescrilura pdblica, ios fedatarios gue por disposicion legal tengan
funcipnes notariales calcularan el impuesto bajo su responsabifidad y
medlanie declaraciones lo enterardn en las oficinas autorizadas, dentro
del plazo a que se refiere el articulo anterior. .

Si las adquisiciones se hacen constar en documentos privados el
célcule v enters del impuesto, deberd efactuaria el adguirente, baio su
responsabilidad. En los casos que deben ser gravados conforme a este
capitulo, ya sea que se ceichren en escritura publica o en documento
privade, debera lormularse una manifestacidn en la que se precise |a
descripcion del inmueble correspondiente, la supedicie del terreno y de
las edificacionss, especificando las caracteristicas de éstas, asf como la
fecha de construccidn y estado de conservacion, que se acompanard a
la declaracion respectiva. Se presentard declaracién peor todas las
adquisicion&s aun cuando no haya impuesto a pagar'.

G4, Cadige Financieroe del Diatrito Federal, Anlcu'o 181, tarcer parrata, JHima parte.
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Esla ¢lausula espesial, que impene la autoridad, tiens doble efeste,
primero, soto escrituras con su inclusidn serdn ragisiradas y aungue
estos datos los contenga el avaldo practicado al respecto, as un
requisito administrative que obstaculiza la operacian, y permite a ia
autoridad fizscal efectuar =su facullad revisora, vy luego su facultad
ajecutora imponiendo sanciones y multas, Este precepto va de la mano
con el avise que astablece el articulo 38 del multicitado ordenamisnto,
que los contribuyantes estan obligados a dar a la tesoreria de ne que no
adaudan impuesta predial del Inmueble por un perlodo de clnco afos
contados a parir da la fecha de firma de la escritura o contrato privado

corraspondients,

Esle Cadigo en este mismo Ariculo 161 dispone que;

“Los ledalarios: no estardn obligados a enterar el Impuesto cuando
consignen en escritura plublica operacicnes por las que ya se hubiera
pagado sl impueste que acompafien a su declaracion copia de aquellas
con las que se eteclud dicho pago...”. tambidn

*...Cuando por avalio practicado, ordenado o tomado en
consideracian por las autoridades fiscales, o bien por las
determinaciones de valor efectuadas por los propies contribuyentes a
que se refiere el Arfculo 158 de édste cddigo, resullen diferencias de
impuestos, los fedatarios no seran responsables solidarios por las

mismas".
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Esla eximente de responsabllidad por parle de los fedatarios, viene an
relacion con el pago anticipade que pueden realizar los contribuyentas,
y presupone atinadamente la buena 18 en el actuar de los fedatarios
plblicas, en principlo, pues el Codige Fiscal de la Federacion no cree
que cbren con tal parecer, al enunclarlos como sujetos a la

responsatilidad solidaria.

Sin embargo, sigulendo con la redaceidn de diche Articulo 161:

"..Los fedatarios estaran cbligadcs a verlficar gue ios avallos o las
determinaciones de valor sfectuadas por los propios contribuyentes, que
sirva de base para el calcule del impussto a que se refiere dste caphule,
se encuentran vigentes v en el case de los prmeros gue se hayan
praclicado por perscnas morales autorizadas y poritos registradas, cuya

autorlzaclin o regisiro no se encuentre cancelada o suspendida®.

Por razones de seguridad juridica se explica ésta disposicidn |, sin
embargo nos parece ahsurda |a chligacidén de que el Notaric estd
enterado que perifos mantiensn o no su reqgistro y que no les ha sido
cancelada, pues el notarip también justilica su actuar depositando su
confianza en ei perito valuador pensando gue ésle obra igualmente de
huena & vy que por lo tanto no se ostentara con fa capacidad y
autorizacidn necesarias para ejercer tales funciones, si es que por algudn

motive las dejé de tener.
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Finalmanta gl Cédigo Finangiere para ol Distrite Fedaral, permite una
ampliazion en cuanto al plazo para e pago del impuestc en los

siguientes supuestos:

"Articulo 162, Cuande la adguisicion de los Bienas inmuebles cpere
por resolucicnas de auteridades no ublcadas on ol Distrite Federal, el
pago del impuesto sera dentro de los 30 dias naturales contados 2 partir
de la facha an que hava causado ejecutorfa la resolucidn respectiva.

Cuando dicha adguisicidn opere en virtud de actos o contratos
celebrados fuera del territerio de la Repiblica, o blen a través da
reselucienss dictadas por autoridades extranjeras, el impuesto deberd
ser cubiero dentro de! término de 30 dias hdblies contadas a partir de ia
fecha en gue surtan efectos en |a RAepuablica, les citades actos, contratos

o rasolucienas’.
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LEY DEL IMFUESTO AL VALOR AGREGADOss

Conforme al Ariculo 12 Fraccidn | de la Ley estén OBLIGADOS AL
PAGOC del Impuesto af Valor Agregado 1as personas fisicas y las morales
que en Territoric Nacional realicen aclos ¢ actividades de enajenacién
de bienes.

El Legislador se reliere al conceplo gunérico de epajenaciones al
que pertensace el contralo de compraventa sobre bienes inmuebles; para
cuyo efecto el Ariculo 8 de dicha Ley, nos remite al concepto de
ENAJENACION DE BIEMES: que serala el Cddigo Fiscal de la

Federacién, an su articulo 14

Esta contempla con un lipg abierto los supuostos gue pueden
presentarse on la practica, encontrdndose entre ellos, la compraventa de

inmuebles,

Ne se consideran enajenaclones afectas a! Impuesto al Valor Agregado,
la transmisién de propiedad que se reallce por causa de muere y la
donacién, salve que ésta la realicen empresas para las cuales el

donativo no sea deduciblz para lgs fines del impuesto sobre |a Renta,

65.- Lay del Impuesto al Valor Agrogado, Putiticada on o Dierie Ohcial de la Feceracidn.
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CALCULD DEL iIMPUESTOC.

El Impuesto se calculard apilcando al VALOR PACTADO la tasa del
15%,; come valor pactado se consideraran ademds, fas cantidades que
se carguen o cobren al adquirente por olros impuastos, derechos,
intereses normales o moratorios, penas convencionales y cualguier otro

conceplo,

Ce io anterior deducimos una buena intencidn dei Leglsiador da
parmitir que o contribuyente pacle a su julcio el vaior de su inmuabia,
asignandole segln su discrecldn las cantidades correspondientes a
terreng y caonstruccion respectivamente, lo cual servird de base para
dalarminar el fm;iuasta a entarar. Aln, sabiendo el Legislador que
puede dar par resultado un impuesto en menecr cuantia, al gue se
hubiesa causade si se tomasa como valor de referencia del inmueble el
que arrojare al avalle gue para efectos dei impuesto scbre ja Ranta, v
dei Impuasto sobre Adguisicidn de Inmuebles o Traslado de Dominio,

deba practicarse, segqln la loy local respectiva,

El Articulo 12 de la Loy establece en su primer parrafo que;
"...A falta de precio pactado se estara al valor que los bienes langan en
el mercado o en su defeclo al de availo”. Ef contribuyente trasiadara
dicho impuesto en forma expresa y por separado a las personas gue

adquieran los bienes,
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Se entiende por TRASLADO DEL IMPUESTO: "El cabro o cargo gqus
el contribuyente debe hacer a dichas parsonas de un mento equivalants

del impuests establecido en esta Ley"* o8

Guando &l precic es Clerte y Ceterminable con posterioridad, el
impuesto se pagard hasta que pueda ser determinado; 57 dnicamanto
parte del precie os detarminable con posterioridad sclo e! impuesto
correspondiants a dicha parte se diferird,

Sl la ENAJENACION se efectlia A PLAZO O EN PARCIALIDADES
cuande &l plazo exceda de 12 meses y se difiera mas da |a mitad del
preclo para daspués del sexto mes se puede diferir el impuesio en las
condiciores que fij2 el Reglamento de la Ley en su Articulo 25, (qua mas
adelante explicaremos) y en tode casa la traslacidn del impuesto se hard

en la medida ev que se difiara &l mismo impusasto.

Tratandose de enajenacionas que se efeclden con clientss que sean
piablico en genaral bastar gue s& difiera mas del 35% del pracio para,
consideradas como enanacion cen page diferide o en parcislidadas

siempre qua el plazo sea de doce mesas.

6.~ Loy dot IMPUESTO AL VALOR AGREGADQ, Artlouls 17 tonzar paalo, Mésics TH0E.
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No se consldera enaignacidn al piblico en general, cuando en la
documentacion comprobatoria se traslade en forma expeesa o por
saparado el Impussto al Valor Agragado, o que es ldgico, pues si el
traslado de &l impuesto se efaclia desde qus se celebra ia operacidn an
su totalidad, no existe razon para que el entero del impuesto se haga en

parcialidades.s?

En las enajanaciones a plazes an los édrminos del Codigo Fiscal de
la Federacidn se puede diferir el impuesto de conformidad con el
Artfeulo 25 del Aeglamento de la Ley, segun el cual, el impuesta
cofrespondiente se aplica al precio pactado excluyendo intereses y
dicho Impussta pusde diferirse conforme sean efeclivamento rocibidos
los pages y el impuesto que corresponda a los intereses 58 puade diferir

hasta el mes en gue tales interases sean exigiblas.

E! Heglamento exige correspondencia en e! tratamiento de ventas a
plazos entre e Impuesto sobre la Henta y el Impuasto al Valor Agragado,
es declr, gue no puede regularse en materia del impuesto al Valor
Agregado un ‘ratamiento al sisterna de enajenaciones a plazos, si sl
confribuyente dal caso no lo efectia también para efectos del Impuesto

sobre la Renta.

67+ RODRIGUEE DOMMGUEZ HUMBERTO Y JOAGLN, O il, peginas 81 y 62,
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S la transferencla de propiedad no llegara a efeciuarse se llene
derecho a la DEVOLUCION del impuesto siempre gue se rednan los
requisitos establecidos por el Adiculo 7¢ de la Ley.

EXENCIONES

Segun el Arfculo 8¢ de la Ley se esla exento del impuasto &n ia

enajenacién da;

"|.-EL BUELD

IL-Construcciones adheridas al suelo destinadas o utilizadas para
Casa-Habitacién, Cuande sole parte de fas construcciones se uliilcen o
destinen a casa-habitacidn no se pagara el impuasto por dicha parte.

Los hoteies no quedan comprandidos en esta Fracoion®;

El Regiaments de la Ley an su Artfoulz 21 define CASAS-
HABITAGION:

"...Jas construcciones adheridas al suelo que sean utilizadas para esa
fin cuando menaos los dos Uitimos afics anteriores & la fecha de
enajenacion; también son Casas-Habitacién, los asilos y crianalorios,

Tratandose de conslrucciones nuavas se atendard et desting para el
cual se construyd, considerando las aspecificaciones del inmuehle, y &n

su defecto las licencias o parmnisos de construceidn.
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Se considerard destinada a Casa-Hablacitn, cuando en la
analenacion de una construccién &l adquirente declare gue la destinar
a ese lin, siempre que se pgarantice el Impuesto que hubisra
correspondido ante las mismas autoridades recaudadoras autorizadas
pasa rociblr Jas declaracionss de este impussto, Dichas auteridades
ordenardn la cancelacion de la garantia cuando por mads de seis meses
contados a partir de la fecha en que el adquirente recibe el inmueble,
ésle se destine a Casa-Habitacién,

lgualmente se consideran como destinados a Casa-Habilacidn las
Instalaciones y dreas cuyos usos estan exclusivamente dedicados a sus

maradares, sismpra que sea con fines no ucrativas".

Con ia salvedad qua establece el Articuin 21-A que:

.. traténdose de unidades habilacionales, no se considerardn como
destinadas a Casa-Habitacidn las instalaciones y obras de urbanizacidn,
méfcados, escUelas, centros o iocales comerciaies o cualquler ofra pbra

distinta a las sefaladas’,

CARACTERISTICAS GENERALES DEL IMPUESTO

Como nota de distincién es um tributo con una tasa general del 15% y
tasas especiales del 6%, 0% y 20% para cada case segln sefiala la Ley.
Este impuesto afecta lgualmente a los actos habiluales o a los

accidentales,
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D& acuserde con ios adicuics 10 y 11 ds la Ley se entiende por
EMAJEMACION EFECTUADA EM TERR'TORIO NACIOMAL cuando en dicho
territorio se encuentre el bian objato de tai operacidn y por MOMENTO DE
LA EMAJEMACION de inmuenles, y precisa que tal momento suceds
cuanda:  a) Se pague parcial o totalmente & preclo,
b} Al anlregarse Materlalmarte 2t Inmueble.

¢} Cuando s& expida ai documents que ampars [a analanacion,

Es un gravamen trasiadabls en forma expresa y por separado a los
adquirentes de blenas, sa psga en las cficinas aulerizadas y es la
diferencia entra ! impussto a su carge y el que lé hubieran trasladado o
el que hubiera pagado sl contribuyente siempre que sea acreditable an
los términcs de esta Lay . El trasiade de sste Impussto no viola
Impuestos o tarifas, inciuyende las oficiales y debe ser aceptado en
todes los casos incluyendo la Federacién, Disirito Federal, Eslades,
Municipios, Organismas Descantralizades, Instituciones y
Crganizacionss de Baneficencla Privada, Sociedades Cooperativas o
cualquiera otra persona, aungus conforme a ofras |eyes o decrstos no
causen impuestos faderales o estan exentos de ellos, y deteran en su
caso, pagar si Impuesto al Yalor Agregado y trasladario.sa
. 2.- ARDRIGUEZ DOMINGUEZ, Ob cit, paginas 55 y 66. ¢ Loy de! Impueste &l Valor Agregads,

Aiticuln 3,
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OBLIGACIONES DE LOS CONTRIBUYENTES

En materia de compraventa de bienes inmuebles los causantes de
este Impuesto lienen las sigulenters obligaciones:

1.- Ligvar libros de contabilidad y registro.

2.- Expedrr documenfacidn que comprueben el valor de la
contraprestacién paclada sefialande en los mismes expresamente y por
separado, el Impuasto al Valor Agregado que traslada a quien adquiera
|os bienas.

3.- Prasentar en las oficinas aulorizadas, |as declaracicnes que exige
la Ley, ain cuando por algune  de los meses © por el ejercicio no
hayan realizado aclos o actividades por los que se deban pagar el
impuesto, o habiendolos realizada no resulta cantidad a pagar, en tanto
no presente los aviscs de bajao de suspensién de operaciones

conforme a) Reglamento dei Registro Federal de Causantes.

Esta cbligacion no es aplicabie a les casos de acles accidentales,
Sitluacién mas comuin en la enajenacién de inmuebles, pues con mas
frecuencia enajena un bjen una persona fisica gue las persocnas
morales, ¥ son fas personas fisicas al central objeto de nuestro estudie

en relacion cen el iImpuesto al Vaier Agregado,
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PAGO DEL MPUESTO. El impuesto se calcula por ejercicios fiscates,
salve loz acles aceldentales sefalados en ai Anicule 33, y tales
ajarcicios coincidirdn con los del [ 5.R,, en defecto de elos o porque el
contribuyente no causa ésta Ulllmo, el ajerciclo colncidira cun el afic de

calendario,

Del impuestc del ejarcicio, se dedusen los pagos mansuales
glectuados, y sa presenta mediante daclarzcién anta las oficinas
autorizadas, dentro de los tres meses siguientes al cierra dal ejercicio,
Los contribuyentes del 1.5.R. presentardn junto con la declaraciin

definitiva de este gravaman, un ejamplar de la declaracion del |V, A,

ACTOS ACCIDENTALES{Articulo 33})- Cuando se cnajena un bien
gn forma accidental sujetc al pago de! impuestc, se presentard
declaracién en las oficinas aulcrizadas, dentra de 15 dias habiles
stgientes a aquel en que s= cbtenga la contraprestacién, sin gue
procada acredilamiento, Ne se formula declaracién mensual nt apual, ni
se lleva cortabilidad; pero deben expedirse les comprobantes que
scfiala la Fraccién 1l del Articule 32 de la Ley, €l impussto sg trasladard
expresamente y por separade al adquirents, y deberan entregarse a
guien efectlia © deba electuar a conlraprestacian, dantro de los 15 dfas
siguientes a aguat en que se debld pagar @ impuesio y conservarse 13

deeumentacidn correspandisnte durante el plazo ds 5 anos.



146

Tratdndose de enajenacidn de inmuebles par la que se deba pagar
el impuasto en los términos de esta Ley, consignada en Escritura
Pdhblica, los fedatarios, deben calcuiar el impuesto baje su
responsabilidad y enterario dentro de los 15 dias siguientes a la fecha
en gue sa firme la escrdlura en ia oficina autorizada; quedan relevados
de esta obfigacidn, cuando la enajenacisn de se realice por
contribuyentes que deban presentar declaraciones del ejercicio de aste
impuesto y exhiban copia sellada de las ultimas declaraciones
mensuaies vy del ejarcicio, tratdndose del primer ejercicio deberdn

presanfar copla sellada de la ultima declaracion mensual,

No se consideran enalenaciones de bienes efectuadas en farma
accidental aquellas que realicen los contribuyentes obligados a
presentar deciaraciones del ejercicio de este impuesto. A contrario
sensu, interpretamos que |os actos accidentales que grava esta Lay,
s0i0 podran ser reaiizados por personas flsicas, que por Io general no
tienen obligacion de presentar declaraciones dal sjercicic en relacion
con este impuesto, slempre gue no se dediguen a aclividades

emprasariales,.
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LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA
OBJETO DEL IMPUESTQ.- El capiulo V de esta Ley, grava los
ingresos en efective, en especie o en cradito que perciban las personas
fisicas, por !a enajenacion de blenes, cifiendo nuestro estudio solo a los
inmusbies,

El Aticulo 95 de la Ley del impuesto sobre la Henta, sefiala en términas
genarales el objeto del presente capitulo, toda vez que remite al Codigo
Fiscal de la Federacion, v €ste, en su Articulo 14, especifica o que debe
entenderse por enajenacion de bienes, para una mejor comprensidn de
ambos preceplos, a conlinuacidn se transeriben en su parte conducente:

"Arlculo 35. Se consideran Ingresos por enajenacidn de bienes,
ademas de los qua deriven de los casos pravistos en el Cadigo Fiscal de
la Federacion, los obtenidos por la exproplacién de oienes. En casos de
permuta se considerara que hay dos enajenaciones. No se consideraran
ingreso par enajenacion de bienss, los gue deriven de la transmisidn de
propiedad de bieres por causa de muere, donacién o fusidn de

sotiedades, ... 68

De la transcripcian antarior so infiere la finalidad de la Ley: gravar
toda enajenacion de blenes, independientemente de la causa u origan,
axcepteando los ingresos perclbidos por causa de musre, donacion, o
fusidn de sociedades.

88+ LEY DEL IMPUESTO SO8RAE LA RENTA. Médon 1996, Ediorlal Pormia,
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& su vez los Ariculos 14 v 14-4 del Cddigo Flscal de {a Federacion

astablecen en lo conducente lo siguiente:

“Articulo 14. Se entiende por enajenacidn de hiones:

.- Toda transmision de propiedad, aun en la gue al enalenante se
reserva ¢l dominio dol bien enajenado, con excepcion de los aclos de
fusin y sscisldén...

Wi~ La transmisidn do dominlo de un bien tangible o del derscho para
adquldr lo que se efeclide a través de enalanacion de titulos de erédito o
de la cesidn de derechos que los represanten.

Se entiende que sa efectian enalenaciones a plaze con pago
diterido o en parcialidades, cuande se sfechien con clientes que sean
piblico en nenaral, se difiera mds del 35% del precio para despuds del
aexta mes v el plazo paciado exceda de doce mesos. Mo se consideran
operasiones ofeciuadas con pablico en general cuande por las
mismas se expidan comprobantes que cumplan ¢on los requisitos a que

se refiere el Arioulo 29-A de esta cddiga”,

El Artloulo 14-A del citado cddigo, complementa io dispuesic en la
sequnda parte del Artfeulo 95 de la Ley dal Impuesto sobre la Renta,
hace referencia a los casgs on que no s considerard que hay
enajenacidn, gque es tratanduse de fusidn v escislén, mataria no

proptamente del presente estudio.
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Pese a que en las operaciones de venta con reserva de dominie,
ests no sg trapsmite y por lo tapto, no exisle propiamante una
enajanacion de tienes, la Ley en la Fraccian | dal Artfculo 14 del Cadino
Figcal da la Faderacidn, grava los ingresos percibidos per operaciones
donde el enajenante s roserve la propiedad del bien cnajenado, desde
el momanto da celebracidn del cantrate, aldn cuando la transmisian de
dicha propiedad opere con posterioridad. En caso de permuta, cada

enajenante pagard &l Impuesto correspondiente a la utllidad cbtenida.

COMNCEFPTO DE INGRESO..- En sl mismo Articulo 95, la Ley sefala
lo que debe entenderse como Ingresc para alectos de enajenacian ds
bienas:

"Se sntenderd por Ingreso, el monto de la confraprestacidn obtenida

que fijen liorementa las panes, incluyéndose los ingresos an credito...”

Es al primer capitulo en que lz Ley grava los ingresos gue se
abtengan an crédite. De tal forma, gue n una operacion en virtud de la
cual se transmita el dominio del pien y su pago se difiera en todo o en
parte, deberd pagarss al impuesio, siendo una excepcion a la regia

nenerak gue:

"los ingresos en crédito se gravarén ¥ se calculara el impuesto hasla

que realmente sean percibidos’,
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Ahora blen, la regla general del concepte "Ingresc®, es la
contraprestacion gue se perciba con molivo de la enajenacidn y gue es
fijada libremenie por las partes conlratanies.come mencionamos
antariormente, sin embargo:!

"8i por la naturaleza de la transmisién © enajenacién de biznes no
axiste contraprestacién, deberd atenderse al valor del avaltio practicado
por persona autorizada por la Secretana de Hacienda y Crédito Piblico,
En &l casc de expropiacion, el ingreso serd {a indemnizacidn.

La falta de contraprestacidn se podrd presentar en los casos de
adjudicacién de blenes, aportaclon de éstos a una sociedad o
asoclacién, y en genaral cualguier Gtro acto en virtud del cudl no sea

posible fijar una contraprestacion”.7o

La Ley establece en algunos casos concrelos cual gard of monto deo
ia contraprestacion oblenida, o bien, fiia las bases para determinar asta
contraprastacion; fal es ai caso de la exproplacian de blenes, donde del

ingreso serd la indemnizacién percibida,

DETEAMINACION DEL INGRESO GRAVABLE.- El ingreso gravable
pot la enajenacién de bisnes, sera el resultado de disminulr al ingreso
obterida, inciusive en crédito, las dedusciones autorizadas per la Lay.
70 LOPEZ PADILLA, AGUSTIN, Expasicién Préclica y Comentarias a ia Lay dai Impuaste sobre

la Rarta 1987, Tamo |i Forsgnes Fisicas, Cofliscal Editoras, 179 Bdizldn, pagina 147,
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DEDUCCIONES AUTORIZADAS - EI Afticule 97 de la Ley, sefiala las
deducciones que ias personas flsicas pueden aplicar a fos ingresos

obtenidos por enajenacién de blenes muebles, iInmuebles o titulos valor

"I,- El costo comprobade de adquisicidon que se actualizard en los
términos del Articulo 99 de esta Ley. El costo aciualizade serd cuando
menos &l 10% del montc de la enajenacidn de que se trate.

Il.- El importe de las inversiones hechas en construccicnas, mejoras y
ampliacicnes, cuando se enajenen inmuebles o cerificades de
participacion Inmobillaria no amortizables. Estas inversicnes no incluyen
ios gastos de conservacidn. El importe se aclualizar en los términos del
Articulo 99 de ecta Ley.

iti.- Los gastos notariales, Impuestos v derechos por escriluras de
adquisicién y de enajenacién, pagados por & enajenante. As| mismo,
seran deducibles los pagos efectuados con malive del avallo de bienes
inmuebles.

IV.-Las comisicnes ¥ mediaciones pagadas por ei enajenante, con

mofivo de la adguiskcion o de la enajgnacidn del bien.

La diferencia entre el ingreso por enalenacién y las deducciones a
gue s refiere este Aricuio, sea la ganancia sobre [a cudi, siguiendo el

procedimignto sefalado en el Arifculo 96, se calculara el impuesto.
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Las deducciones a que se refieren las fracclones (il y IV de este
Articulo se actualizaran por ei pericdo comprendido desda ei mes en
que se afectud ia erogacion respectiva hasta el mes inmediate artarior a

aguei an gue se realice ia enajenacion.

Cuando ins contribuyentes afectien las deducciones a que se refiers
dsle Articuio ¥ sufran perdidas en la enajenacion de inmueblas,.., padrdn
disminuir dichas perdidas en el aiin de calendario de que se trate ¢ an
los tres siguientes, conformme a io dispuasto en el Articulo 97-A de esta

Loy... .

Ei lagisiador, coneclendn la situacién inflacionatta actual, asl como
la pérdida del poder adgulsitive del peso mexicano, permite que sobre
los blenes adquiridos se pueda actealizar su valor a la épeca da
inflackin en que vivimos, as decir, ol coslo de adquisicién se actualizard
como sl se tralara de una revaluacion ocasionada por 'as devaivaciones

y a la época de infiacién actual,

La REGLA 217 da ia Resciucién que establece para 1997 reglas de
caracter general aplicable a los impuestos y derechos federales excepto

a los relacionades con el comercic exterior, asl como su Anexo 27,

astablece que:
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"Las personas fisicas que oblangan ingresos por 12 enajenacidn de
inmuebies, podran optar por efectuar ia actuallzacién de las
deducsiones a que se refiers el adiculo 97 de la Ley del Impussio sabre
la Renta, conforme a lo previsto en ese mismo arlicuie, o bien, aplicanda
la tabla contenida en el anaxo de esla Resolucidn.”

Diche anexo, en muchas ocasiones proporciona una opcidn
favorable para la aclualizacion de ias deducciones, a que tiens derecha
el contribuyante, por lo que serd preciso y adecuade reaiizar ios céloulos
por ambas maneras, para determinar la situacién méds convenfents para

al contribuyenta.

COSTC DE ADQUNSICION.- En los artlculos €9 y 100 de Ia Ley, ¥
115, 118 y 119 del Regiamento, se pracisa io que deberd entendersa
par Casto de adquisicidn, esto se resumes de {a siguiente forma:

17 Tratandose de biengs inmuebles: =i costo de adquisicion serd
Igual a la conl:aprestasion pagada para adquirir &l bien, sin incluir
intereses ni gastos de escriluraclén o cualquier cantidad distinta de la
conlraprestacion pagada,

2" Tratdndose de Inmuebles adquiridos por herencia, legado o
donacién, se considerard comao precio de adquisicién el que haya
pagado el autor de [a sucesién o el donante; y como facha da
adqguisicion, ia correspondiente a estos dllimes. Y si éstos, a su vez,

nubigren adquirido a tftule gratuflo, se apticard ia misma regla.
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Cuando el donamte sea la Federacion, Estados, Distrite Federal,
Municipios v Crganismos Descentralizados, y no pudiera determinarse
el coslo de adquisician, el donatarie censtderard como costo de
adquisicion el B0% del valar del avalda practicado referido, al momento

de ia donacion,

3" Tratandose de la enajenacidn de bienes adquiridas por
prescripeidn se detarminara su costo conforme al avalio gue haya
servide de base para el page del Impuesta sobre la Renta con mativa de
fa adguisicion a que se mfiere el capitito V, con disminucidn de las
deducciongs senaladas en el Aricule 105 de la Ley. Sien la fecha de
adguisician no existla oblgacidn de hacer avalio, entonces, éste se
deberd practicar referido a la fecha en que la prescripoion se huhiere
consumada, independientermente de ia fecha en gue la sentencia la
declare, Cuando no pueda determinarse la fecha de la prescripeidn,

antonces ésta serd aquella en que se haya interpuesto la demanda,

42 Par Gltima, para los efectos de la Fraccién 1l del Artfcule 97 de la
Ley, cuando el ensjenante no pueda comprabar el casto de las
invarsiones hechas en conshrucciones, mejoras y ampliaciones del
inmueble, se considerara coma casto el valor que se contenga en at

aviso de terminacian de la obra.
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“La ley beneficia a los contribuyentes, pues tiende a Igualar el valor
de |la moneda para efectos de no gravar efectos de la devaluacion e
inflacionarios, parmitiende un desgravamiento mayar en funcién a ia
tambign mayor antigledad de |os derechos de propiedad de los bHenes
inmuebtes, o sea gue ef desgravamiantc serd mayor en tanto mayor sea,
la antigliedad dei derecho de propiedad” 71

Ahaora bien, para ajustar el coslo comprobado de adquisizidn debera
alenderse a lo sefalado en ei Articulo 99 de ia Ley, transcrito a
continuacién:  "Articulo 99, Para aclualizar el costo comprobado de
adguisicidn v en su caso el importe de |as inversionss deducibles,
tratdndose de inmuebles se pracedera como sigue!

l.- Se restard del costo comprobado de adquisicidn, a parts
correspondiente al terrenc y o resullade serd ol costo de construceidn,
Cuando no se pueda efectuar esla separacidn se conslderara como
costo del terrsno &l 20% del total.

Il.- El costo de construccidn deberd disminuirse a razon del 3% anual
per cada afio franscurrido entre la lecha de adquisicion y la de
enajenacion, en ningln caso dichp costo sara inferior al 209 det costo
iniclal. El costo resultante se actualizara por el periodo comprendido
desde el mes en que se realizc la adguisicidn hasta s! mes inmediato
anterlor a aquel en gue 56 afectds la enajenacidn,

71.. AODRIBUEZ DOMINGUEZ, HUMBERTO ¥ JOAQLIN, Ob, O, pdgines 34 y 35,

]



158
Las mejoras o adaptaciones que implican Inversiones deducibles
deberan sujetarse al mismo tratamiento.
En al caso da terrenos el costo de adquisician se actualizara por el
petiodo comprandido dosde el mes en que s& realizé la adquisicidn
hasta el mes Inmediate anterior a aquel en que se efeciie fa

gnajenacion®,

Al raspecto, & Reglamento an el Arliculs 122 contempla la
posikilidad de tomar una proporeicn distinta para el valor del lerrena y
da |z conslruceidn, mismao que es del lenor sigulente:

"Para los efectos de la Fraceion | del Articuic 93 de fa Ley, cuando no
pueda separarse def costo comprobado de adquisicidn la parte que
corresponde al terrono y la qua se refiare & |a construccion, los
contribuyantas podran considerar la proporcion que se haya dade an &l
avalio practicado a la fecha da la adquisicidn dal bien de que se trate, o
blen se podran considorar ias proporciongs que aparezcan en los
valeres catastrales que correspondan a la lechs de adguisicion”,

Del citado Articulo 98 se distingusn cuatro clasas de bienas, objeto
de divarsos procedimientos para determinar € costo ajustado: en efecto;

A} Blenes Inmuabilas {Canstrueciones) y Cerificados da Paniclipactda Inmabiliaria no
amortizakies.

B Biznes Mugbles en genaral qua fomen pare dal activo fijg del contribuyante,

distiibos 2 vehilsulos de ranspone,
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C] Bienes Muebles conslstentes en vehiculos de fransporte.
D) Blanes Inmuetdes{predios) ya sean risticos o urbanos; acciones nominativas,
pares soclales y Certilicados de aponacidn patimonial embides por Sociedades

Maclonales de Cradita,

Anallzaremos solo la compraventa inmoblliaria, maleria de esle
asludia,

COSTO AJUSTADO DE CONSTRUCCIONES Y CERTIFICADOS DE
PARTICIPACION INMOBILIARIA NO AMORTIZABLES.

rSehrB blenes inmuebles, concratamente construcciones, el
procedimienio para delerminar el costo ajustado consiste en lo
siguiente: al costo de adquisiclén se le disminuird la depreclacidn
acumulada a razdn del 8% anual por cada afio transcurrido entre la
facha de adguisiclon y la de enajenacion; ai resultado se le aplicara el
factor de actualizacién, en gl entendide de que en ningdn caso dliche
costo serd inferior al 20% del costo iniclal, lo cual Impiica reconocer -
segln se expresa en la exposicion de metives de la Ley que Establace,
Reforma, Adiciona y Deroga Diversas Disposicicnes Fiscales. publicada
an al Diario Oficial de la Federacidn el 31 de diciembre de 1984 y an
vigor a partir del 1? de enero de 1985- 72 que cualculer construccidn con
una antigiledad superior a freinta y fres afios tiene lodavia un vaior
comerclal que en esle caso estima es del 20% del costo inicial.

72+ EnLOPEZ PADILLA, AGUSTIM, Ob CIL, pégine 152,
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Asimismo, y acorde con lo sefialado por la exposickon de motivos en
cuastién, la Fraceion | def Articuio Y7 de la Ley establece que en ningun
caso el costo de adquisicidn actualizado serd inferlor al 10% del monte
de la epajenacion de que se trale, con o gue tambign se busca
reconocer que tode bien tuve un costo de adquisicidn, aun cuando per
situaciones diversas el contribuyente no tenga elementos para
comprobarle. Por todo o anterior se conciuye que guien enajeng un
inmueble v concretamente una construccion, al apiicar el 3% anual de
depreclacion entre el tiempo transcurrido entre la fecha de adquisicién y
ia de enajenacidn, en ningln caso ef resultado podrd ser inferior al 20%

del sosto inicial.

INVERSIONES EN MEJORAS, AMPLIACIONES Y CONSTRUCCIONES,

Es otra deduccién que podrin nacer quienes cbtengan ingresos por
enajenacién de bienes (Ariculo 87, Fracclén || de la LISA). Cuando no
se puada comprobar el coste de estas Inversiones se considerara como
tal, & valor que se exprese en o aviso de terminacion de obra, pero si
no e consigna el valor correspondiente ¢ no existe |a obligacién de
presentarlo, se considerara como costo e B0% del vaior de avaldo
practicado por persona autorizada por la SHCP referido a la fecha en
que se faya terminado la obra. Ei importe se ajustara en los términes
senalades para e! costo comprobade de adguisicidn (Articulos 87
Fraceidn 1|, 98 de la LISR y 115 del ALISA}.73
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COSTO AJUSTADO DE TERRENOS,

El procedimiento para ajustar el costo de blenes inmuebles
consistenles an tarrenos o predios se efectuara aplicando al costo de
adguisiclan el factor de aclualizaclon coraspondisnta por el ndmern ds
meses transcurridos entre |a fecha de adguisicién y la de enajenacidn.
En éste caso, el costo de adquisicidn no estara suleto a depreciacidn.
Sin embargo, el procedimiento de disminuir la depreciacidn de los
bienes maleria de enajenacién, resulta ser injustc para aqualias
personas que la Ley no les permite deducir en su declaracidn anual la

depreciacion que sufren estos blenes.

Una persona flsica sujeta al capltulo |1 del Titulo 1V, de la Ley dal
Impuesto sobre la Renta, tiene derecho a deducir la depreciaclén de [a
inversidn efectuada en ia adquisicidn de un muebie o inmusbla
destinade para oficinas; puss deducen da sus ingresos, afic con ano, la
parte correspondienta que les autoriza la Ley. En cambio quien enaiena
su Casa-Habitaclén, tisne que depreciarla previamente para efecto de
determinar el costo ajusiado, sin haber tenide nunca derecho de daeducir

su inversion para afectos fiscaies,

73.- NODRIGUEZ MOREMD, ANCAES, *Enafenacidn de inmuebles con Mejoras ¢ Remedolagienos
sin Comprobantes Flscalas’. Rovis'a Prontunia oo Aclunlizecin Fiscal, Voluman 172, Diclombig

de 1996, Ediloviel Sloco, Méxlon, péginas 28 y 29,



160

Por las razenes anteriormente expuestas, consideramos que el
benaficio que otorga la Ley a las personas que enajenan bienes pudo
haber sida mayer, si no las cbligan a depreciaros, pues nunca tuvieron

&l derecho y ia posibilidad de hacer deducible tal depreciacién.

Quizas par las rarones anteriores, &l Legislador a partir del 12 de
enero de 1985 meditice la Ley para establecer en ja Fraccion !l de!
Artjculo 99, el Hmite minimo del 20% gque deberd considerarse para las
constriteciones que se pretenden enafenar de acuerde con el costo
inicial de las mismas, ¢ sea del 20% que en ninglin caso sera inferior at

costo inicial de las construcciones,

Por otra parte cuando, no sea posible delerminar el costo de
adquisicién de un Inmueble gue incluye construccion y terrenc, entonces
deberd considerarse que & 20% del total del coste de adquisicidn

corresponde al terrena v el 80% restante a la Construccion,

Por lo tanto, {a utiidad por la enajenacidn de blenes se determinard
restando a los ingresos cbtenidos el total de las deducciones a que se

refiere el Articulo 97,
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Finalmente en et ditimo parrafo del Aricuio 87, se prevé, como
deduccidn, la pérdida sufrida en la engjanacion de inmuebles, la cual
podra disminuitse en afo de calendaric de gus se trale o en los tres

sigulentes, conforme a jo dispuesto en ef Articulo 97-A da 1a Lay.

La parte no acumulabile de la pérdida, o somo la danomina fa Lay "a
parte de [a pérdida no disminuida” deberd multiplicarse por la tasa de
impueste que corresponda al contribuyente en el afio de calendaric en
gue sulra ia pérdida y el resultado que se oblenga podré ecrediarse en
los slpuientes tres afics de calendarfo contra la cantidad que resduite de
aplicar la tasa del impuests correspondiente al afio de gque se trate ai
totai ¢e la ganancia por enajenaciin de blenes que se oblenga en sl
mismo afo, aslo es, la parte de la pérdida no disminvida a la cual se e
aplicd ia lasa del Impuesto que correspondié al contribuyente en «f afic
de calandarno en que sufric ia pérdida. contra el impuests que resulle de
aplicar la tasa dei impuesta corraspandiente al afe an gue ef
contribuyente vuelva a enajenar otro bien, sismpre y cuando io hags
dentro de las tres siguientas afcs, puas de lo contratio perdera el
derechs a haceric en afos postoriores hasla por la cantidad en gue

pudc haberlo hache, de acuerde can ol (itimo parrate del Adiculs 97-A.
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La Ley no especifica que sucede cuiando el contribuyente después
de hacer el acreditamiento de la parte corraspondienta a la pérdida no
disminuida contra fa ganancia no acumulable, sigulere obtenjendo un
remanente acreditable. De acusrde con el espitite de la propia Ley
estimamos gue dicho acreditamiento pedrd sequirse efectuando con el

Hmite sefalado antatlormante, este es, hasta 3 afics como maximo.

El vendedor, como contribuyente del impuestio sobte la Renta por
enajenacién de blenes, puede sufrir pérdidas, fas que son deducibles
pues desde luego tiene derecho a la amortizacion de las perdidas por
caso fortuito o fuerza mayor y las derivadas de cperaciones en moneda
extranjera y los crédites incobrables, (segun se desprende da |a fraccion
VI, del Articulo 22 de la Ley) .7

En !a forma anterior, debe tenerse cuidado en fa contratacién relativa,
en tanto que bajo i principio relativo a que las cosas perecen para su
duefio, y tratandose de un contrato meramente consensual, habra que
determinar conforme a la iegislacion comin, quien es el dusfio de los
bienes, en el momento que se sufre la pérdida, y serd éste

contribuyente, el que en lorma exclusiva tenga derecho a la deduccion

tespectiva,

F4.- AOCRIGUEZ DOMINGLIEZ, HUMBERTO ¥ JOATLIN, Ob. Cil., pdgina 50.
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EXENCIONES.- El Atticulo 77 contempla todas las exenciones de!
pago del Impuesto sobre la Renta por todos y cada unc de (05 diez
capitulos del tltulo IV, Por lo que respecta a la enajenacion de bienas
inmueblas, Ia Fraccldn XV, contempla la exencion correspondiente a ios

ingresos de esta naturaleza, la cual transcribimos:

"..XV.- Les derivados de la enajenacidn de Casa-Habitacién,
siempre que e! contribuyents haya habilade i inmueble cuando menos

los dltimos dos afios anteriores a la enajenacion”.

Hasta el 31 de diciembre de 1980, la enajenacion de Casas-
Hahbitacién estaba exenla, pero siampre y cuando se cumpliera con una
sarie de requisitos que tendian fundamentalmente a la reinversiin de la
ganarcia. Es a parir del 1% de enere de 1991 cuando buscando una
inyeccion del mercade inmobiliaric de Casas-Habitacior se permite la
axencién, sln condicionarla a reinvarsion posterior o pago de pasivos,
Basta vandar una Casa-Habllacian en [a que se demuesite haber vivido
por lo mencs dos afos anteriores &n la misma para que el ingreso por la

enajenacicn gquede axenle,

El articuls 77 del Reglamento de ja Ley del Impuesto sobre fa Renta,

astablece al respecto, que:



164

"Los contribuyentes deberan acreditar ante el fedatario plblico que
formalice la operacidn, que habitaron la casa habilacion de que se trate,
cuando menos los dos Utimos afios anteriores al de su enajenacidn, con
cualguiera de ios documentos comprobalofios siguientes:

I.- Pagos efectuados por la prestacian de los servicios de energla
eléctrca, teléfono o gas.

Il.- Con los estados de cuenta que proporcionan las instiluciones que
componen el sistema bancarlo, o por casas comerclales y de tarjelas de
crédito no bancarlas.

La documentacion deberd estar a nombre del contribuyente, al de su

conyuge, o bien al de sus ascendientes o descendientes en linea recta”,

En virud de quae las disposiciones fiscales que establecen cargas a
los contribuyentes, son de aplicacion estricta, no se pedria practicar el
animo de aceplar mas comprobanies gue permitan al enajenante
considerarse exento del Impuasto sobre la Renta, que aquellos especial
y aspecificamente sefalados en dichas dispasicionas, Sin embargo, adn
cuando e! enajenante acredite tal situacion de otra manera,
pensariamos gue seria injusto no aceptarla por ser avidente, no axistiria
posibilidad legal da considerar cualguier ofro caso o comprobante,
distinto de los establecldos por las disposiciones fiscales mencionadas,
para lograr tal exencidn, esto puede ser discutible, pues la enumeracion

no es limitativa,
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Existe una prablemadtica en la inlerpretacicn eslricta de esta
dispasicidn, en cuanty ai numere de comprobantes o qgue tangan que
ser todos los comprobantes de la misma naturaleza, ef Licenciado Maria
Vivanco Paredes, Notario Mexicano, opina al respecic que:

“A.- Bastarla con que al enzjenanle nog axhlba un comgprabante deo los
menclanados, de tada ura de las siguientes lechas:

a) de par o menos dos afos antes de la anajanacion.

b) de aproximadarmenta un afo, antes 99 (s anag@nacion,

el dma cuya pago ya s2a exigile a la fecha de 'a arajenasidn,

B.- Podria el enajenante axhibirnos compiobantes de los mencionados, de (&g
fechas a que se reflere al inciso Anterar, 80n cuando na fuasan de la misma naluraleza
los tres, slempre ¥ cuandg se tale ecciusiamenta de los mencionz dos limitalivaments

por iag disposiciones liscales analizadas".75

El pago provisional del impueste Sobra la Renta en la enajenacidn
de inmuebles as quizd calculo v procedimiento de un impuesto pocg
canocible y enténdible. Se debe a que la Ley, en su Adlcula 103, tercer
parrafe, establece la obiigacidn a nelaries, corredares, Jueces y demas
fedatarios, de calcularlo hajo su rasponsabilidad y enterarlc en las
cficinas autorizadas.7e
75+ VIVANCO PAREDES, MARIC, "Comprobantos Fiscalos para eeclas de fa Ewmencign
psiablngida por el AMfeuld 77, Froceldn XV, dé a Ley el impuesto sabre la Renla’, Grlerias da

Unilicacicn do ia Comisicn dai Calaglo do Malanss dat Distrits Fadoral, Méxica 1994,



166

También es causa del desconocimiento d2l procedimiento y su
catculo, @ hecho de ous no es una operacion que el conlibuyente
normalmerte realiza en un ejercicio fiscal, pues un inmueble, es una
inversion gue generalmente se adguiere con el fin da disfrutar de olla;
no con ef objeto de vendero en una fecha inmediata, sino se busca su
transmision cde generacién en ganseracion. Sin embargo, fa persona
fisica decidira venderlo, con el objelo de comprarse ofro, debida a

problemas financiaros, camblos de residencla, o por causas de trabajo.

Si es deseo enajenar un inmueble, después das habarss ofrecido a la
persona gqua sa interese en compraro, y una vez convenido el precio y
cosa, el comprador para entragar el imporle del precio acurdado,
solicitara firmar up contrato en donde se transmila la propiedad a su

favor, el contrato idénao para esta fransaccion serd, la compraventa,

Al analisis del contrato de compraventa respectivo, !ratado con
anterioridad, y an vidud de que la mayoria de los inmuebles rebasan &l
vaior qua se parmite para escrilurar un docurmento privado se tendrd que
acudir ante Notario Plblico a efecto de otorgar ante su e el contrate de
Campravanta,

76 AODRIGUEZ MOREND, AMDRES, “El Page Provisicnal del 1SA an o anajonacién da
Inmuablos®. Movista Fronwario de Actualizasidn Fiscel, Yolumen 171, Noviembre do 1998,

Ed:iorlel Sicoo, Moxiog, pdgnas 4+11
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Es en esle momento cuando el vendedor se dara cuenta que no
racibird !a cantidad Integra que pretendia, ya que el Notario le hard
saber que lendréd que pagar el Impuesto sobre |a Renta por la
enajenacién del inmueble, pero antes cuestionard, si ha habitado sl

inmueble por mas de dos afos, e efacto de oblener la exencidn.

En casc afirmative el Notario Pablico, pedira que demuestre su
afirmacién con los documentos probatorios en el apartade de la
exencién, que contempla la misma ley tratdndose de enajenacion de
inmueables dedicados a casa habitaclén; a lo que el enajenante debers

acroditar los decumantos solichados par el fedatario.

81 el erajenante acredita dicha sitvacién no procedseré el pago
provisional del referide impuestec, por operar la exencién antes aludida;
de lo contrario el Notaric calculara las coniribuciones previa
actualizacidn de las deducciones aulerizadas, en el Articulo 57 de |a

Li15RA, de fa siguierts farma:

La mecénica para determinar la ganancia y el pago provisional de
contribuyentes con ingresos obtenidos por enajenacion de blenes
inmuebles &s regulade por el articulo 103 de la LISR, la Regla
Miscaldnea 217, su Anexa 27 y el articulo 114 del ALISA,
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Se transcribe a continuacion el clade Articuly 103;
"Los contribuyentes gue oblengan ingreses por fa enajenacion de
inmugbles, efectiaran page provisional por cada operacién, aplicando
la tarifa que se determine conforme al siguiente pamafe a la cantidad
qua se obtenga de dividir 1a ganancia entre el ndmero de afcs
transcurridos, entre la fecha de adquisicién y la de enajenacidn, sin
axcader de 20 afos. El resultado gue se obtenga conlorme a este
parrato se multiphcard por el mismo ndmero de anos an que se dividia la
ganancia, siendo el resultado el impueslo gue corresponda al page
provisional. La tarifa aplicable para el cdicuio de log pagos
provisionales, que se deban efectuar en los términes de este anlicul, so
determinard tomando como base 13 Yarita del ardicuto 80, sumando las
cantidades correspondientes a las columnas relativas al limite inferior,
limite superior y cuota fija, que en los Etminos de dicho artfculo rasulten
para cada une de los meses del afio en que se efectud la enajenacicn y
que correspantda al misma ranglén dentiticade sobire el por ciento para
anficarse sobre &l exgadonta del limite inferier. Traténdose da los meoses
del mismo anc, postariores a aquel &n que se efectie la enalenacidn, la
tarifa mensual que se considerard pam efsctos de este parrafo, serd
igual a ia del mes en que sa efecile la enaenacién. La Secretaria da
Hacignda y Crédito Plblice mensualmente realizard las speraciones
atitméticas previstas en este parqalo para calcular la tarfa aplicable en

dicho mes, la cual publicara en el Diario Oficial da la Federacion.”
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El célcule del pago provisional, se basara en la tarita del Articule 80,
sumando las cantidades correspondientes segin se detalla en la

transcripcién anterfor.

El monto del gravamen estard en funcidn del ndmere de afos
transcurridos entre las fechas de adguisicion y las de enajenacidn. De
tal forma que si un contribuyente enajena un inmueble qus tuvo an su
patrimania por un periode de dos afos, &l gravamen sera mas allo que
aquella persona queé lo tuvo por espacio de diez afgs, aunque la
ganancia hublere side exactamenta la misma, pues ko que busca este
precepto es precisamente que pague mayor impuesto agual
coniribuyents que tuve an su pattimonio un inmueble par menor tiempo

que aquel que lo tuvo mayor pericdo,

Para determinar el pago provisional, deberéd conocerse previaments
la ganancla por la enajenacién; cantidad resultante de reslar a ics
ingresos obtenidos las deducclones aulorizadas, slempre gue sean

inferiores a los ingresos, de lo contraria hahrd pérdida.

Una vez calculado el page provisional y stempre que se trate de
operaciones consignadas en escriluras publicas, el pago dsberd
enterarse a mas tardar dantro de los quince dias siquiantes a la fecha en

qua se firme la escritura,
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Los notarios, corredores, jueces y demas fedatarios que por
disposicion legal tengan lunciones notariales, calcularan el impuesto
bajo su responsabilidad y lo enterardn en las oficinas autorizadas, Sin
embargo, quedan relevados de dicha obligacion, segin se desprende
del primar pdrrafo del Articulo 125 del Reglamento de la Ley dal

Impussto sobre fa Renta, en el siguiente caso:

"Para los efecios del tercer parrafo del Articulo 103 de la Lay, los
notarios, corredores, jusces y damas fedatartos que por disposicidn
legal tengan funciones notariales, quedan relevados de Ja obligacion de
gfectuar ol cdlculo y entern del impueslo a que se reflere dicho anicula,
cuando la enajenacién da inmuebles se realice por persenas fisicas
dedicadas a actividades empresariales, éstas declaren gue el inmueble
forma parta del activo de la empresa y exhiban copia sellada de la
geclaracion correspondienta al ulimo afic de calendario para el pago
da Impuestes, tratdndose del primer ano de calendario deberd
presantarse copla del aviso de alta o en su defecto de ta solicitud de
Inscripeidn en el Registro Federal de Centribuyentes.

Cuando las enajenaciones a que se refiere el parrafo anterior sean
efectuadas por conlribuyenies menares, los notarios, corredores y
demas fedatarlos que por disposicidn lgual tengan funciones notariales,
daberdn efectuar ol cdlcula del Impuasto an las términes del articulo 103
citada.”
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En &l caso de que la operacion no se efectio en escrilura publica, e
page provisiona! se hard dontro de jos guince dias sigulanles a la fecha
de enajenacidn. En todos los cases hay ohbligacidn de presentar

declaracion aunque no exista pago provisional a enterar,

DECLARACION Y CALCULO DEL IMPUESTO ANUAL
E! Articuls 96 sefiala el procedimiento para calcular el page anual dgl
impuesto sobra la renta, correspondients a la enajenacion de bianes, es

de! t|nor siguiente:

" Las personas que cbtangan ingreses por fa enajenacion de bienes,
podrdn elfectuar las deducciones a que se reflere el Artfcule 97 de asta
ley, con la ganancia asi determinads se caloulard ef Impuesto anual
como sigue;

.- La ganancia se dividird entre el nimero de afios transcurridos
enire |a fecha de adquisicidn y de enajenacidn sin exceder de 20 afos.

ll.- Ef rasultado que se oblenga conforme a la fraccidn anterior serd la
partz de ia ganancia que se sumard a los demas ingresos acumulables
de! afic dei calendaric de que se trate y se calculard, en los términos de
este Thulo, &l impuesto correspondiente a las ingresos acumulablos,

Iil.- La parte de la ganancia no acumulable se muitiplicard por la tasa
de Impuasto gue Se obtanga conforme al sigulerta parrafo. El impuesto

fjue rasulte sa sumard al calculade conforme a |a fraccidn gue antecede,
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E! contribuyente podrd optar por calcuiar fa tasa a que se refiere el
parrafo que antecede, conforme a lo dispuesto en cualguiera de jos dos
incisos siguientes; a) Se aplicard ia tarila qus resulte sonforme al
Articuio 141 de esta Ley a la tolafidad de |os Ingresos acumulabies
obtenidos an &l afio en gque se realizd la enajanacion, disminuidos por
las dedusciones autorizadas por la propia lay, exceplo las establecidas
en las fracciones i, it v IV, dei Articulo 140 da la misma. El resultado asf
obtenido se dividird entre la cantidad a la que se la apiicd la tarila y ei
cociente serd la lasa,

b} La tasa promedio que resulte de sumar las tasas calculadas
conforme a lo previsto en ej inciso antertor para los (llimos cince
sigroicles, inclulde aquei en ef qua se realizd ia enajenacidn, dividida
entre cinco,

Guande el pago se reciba en parcialidades, sl impuesto que
corresponda a fa parte de la ganancia no acumulable se podré pagar en
ios afios de calendario en que efectivamente se reciba ei ingreso,
siempre que el plazo para oblenerlo sea mayor de 18 meses y se
garantice e} interés fiscal. Para determinar el monlae de impuesto a
enterar cada afio, se dividira el impueslo caleulado conforme a la
fraccién Il entre ei ingreso total de ia enajenacién y el cocients se
multipiicard por ios ingresos efectivamente recibidos en cada afo de
caiendario, La eantidad rasuftante sera al monto del impuasto a enterar

por este conceplo an la deciaracion anual.
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Cuando el contribuyente no hubiera cbtenide ingresos acumulables
en Igs cuaire ejerciclos previes a aqué! en que se realiza la enajenacion,
podrd delerminar fa tasa promedic a que se refiere el parrale anterior
con &l impuesto que hublese fanido que pagar de haber acumulade en
cada ejercicio la parle de la garancia por la enajenacion da bianes a

que s raflers la fraceidn | de este articulp”.

De la ganancla obtenida por la enajenacidn de bienas, se acumulard
la cantidad de dividir del total de la citada ganancia entre el nimero de
anos transcurridos entre las fechas de adquisicion y la enajenacién del
bien. Si el nimare de afios transcurrides excede de veints, solamente se
censiderardn como iimita mixime los citados veinta afos. Una vez
daeterminada la ganancia acumuiabie, se sumard a otros ingresos
acumulables gua oblenga af contribuyents ¥ se calculard &l impuesto
scbre ia remta.

Este precadimiento varié a padir del primero de enerc de 1987, ai
Reformar al Articulo 96, cuyo objete era exclusivamemla impedir al
contribuyente, determinar una base gravabie negativa, asto s, sin
ganancia alguna per las deducciones a que tuviese dereche, sucedia
anleriormanta, gue sf la base gravable era nagativa ccasionada por las
deducciones no habla impuesto a pagar y per tal motive la parta de la
ganancia no acumulable de la enajenacién de blenss inmuebles,

lampoce eslaba sujeta a gravamen alguno.
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Daon Agustin Lépez Padifla,r7 considera que esla nueva dispasicidn
complica el proecedimients, y resuita incenstitucienal, ya gue viola el
principic de equidad tributaria, al tratar an ferma desigual, situacienes
tguales, este es, mientras que para calcular el impuesto por
indamnizacidn e nprimas de antlgledad ne acumuiabies, el
procedimiente permite deduccién de les cenceplos a que se refiere el

Articule 140, esle ne parmite deduccion alguna.

Datermina el Anticuio 123 del Reglamento, que cuande se enajenan
irmuebles cuye deminie pertonezca pro-indivise a varias personas,
cada piopietarie determinard |a ganancia conforme a la presente
mecanica; en prepercién da la ganancia que le cerresponda a cada ung
v se le aplicara lo dispussto en el citade Articulo 96. En el case de que
rne pudigran Idenfificarse las deduccionss gue a cada une e
cerrespendan, se harin propereienatmente con sus dereches,

50 pose a las deducciones de donatives y gastos médices, queda
una cantidad gravable, entonces deberd seguirse sl pracedimianto
neimal para delerminar onicamente el impuesto per los ingrases
gravables acumuiabies, pussto gue ¢! impuesto por ia ganancia no
acumulable de la enajepacidn ya quedéd establecido en una cantidad
determinada, al gue en fode casc se ‘e hardn los acreditamientes
correspondientas,

T7- LOPEZ PADNLLA AGUSTIN, Cb. Cit, pégina 155.
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Esta ley grava los ingiesos en efectivo, en bienes, en espscie, en
servicios o en crédito, que provengan de |s realizacicn de actividades
comarciales, industriales, agricolas, ganadaras o de pesca que,
definidas en & Ceédige Fiscal de la Federacidn. Una compraventa,
ancaja an todas y cada una de esas actividades y dado que tal contrato
es el gque ocurre, an el mavimiento ecandmicae del pals, con mayor
frecuencia, es imporante conocer las disposiciones tributarias, pues no
solo alcanza cperaciones marcantilas, sino lambién da cardcter civil,

como son ventas de Inmuables,

Per tanto, es cbjsto del Impuesto sobra Ja Renta, las percepcicnes en
efectivo, en bisnes, en especie, en servicios o en créditos, que una
compraventa produce, siendo a carge de quien modifica en sentido
positive su patrimonio, o sea quisn aumenta su palimaonio o enriguecs,
al percibir ingresos, renta o utilidad por la venta. For jo general & sujeto
del impuesto scbra la renta es el vendeder. puade ponsarse que el
comprador, lambién esta parciblendo un Ingresa en bienes © en
aspecia, y gue por lo mismo, también debe causar este impuesto, mas la
gstructura juridica, econémica, y politica-fiscal, de la Ley, no
corresponde a esta idea, estima gue guien compra realiza un gasto o
invarsicn, aspectos gua si bien producen efectos franta al impuesio que
se comenta, sen distintos a ingrescs que la Loy considen modificatorios

del patrimonjo del causants.
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Por dltime, es preciso sefialar el caso especifico que establece la Ley
del Impuesto sobre la Renta en su Capitulo V, respecto de que tambidn
el comprador puede ser sujeto de esle impuesto, ya que en su artlculo
104 Fraccion iV, dispone que se consideran ingresos por adquisicidn de
bienes los supurestos sefialados en los artjcules 102, 150 y 151 de dicha
iy, considerando ingreso el tolal de la diferencia mencignada en el
Articulo 102 de esta Ley., que establece lo siguiente:

"Los contribuyentes podran solicitar la practica de un avaito por
corredar publico tituiado o institucion de crédito autorizados por la
Secretarta de Hacienda y Crédile Pablico. Las autoridades fiscales
estardn facultadas para practicar, ordenar o tomar en cuenta el avalio
del blen objele de enajenacion y cuando el valor del avalio exceda en
mas de un 10% de la conitaprestacion pactada por la enajenacion, el
total de la diferencia se considerard ingreso del adquirente en los
términas del Capitulo V; en cuye caso se incrementard su costo con el

total de la diferencia citada®,

Lo anterlor tiene la siguiente explivacidn, Hasta e 1% de enerc de
1979, cuando se ceiebraba una operacién de compraventa, las pares
contratantes, con el obleto de pagar el menor impusesto posible, se
ponfan de acuerdo para que en |a escritura notarial correspondlente se

consignara un precio inferior al qua realmente acordaban.
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Para evitar esta maniobra, 'a Ley establecid que ante [a presencia de
una venta de inmuebles, se tomarfa como precio |a cantidad que
resultase mayer dai preclo fijade por las partes, valor de avaldo, o valor
catastral. Y sl el preclo de venta fifado por ias panes era Inferior al vaior
de availc © al catastral, la diferancia entre el mayor de éstos y el precio

de venta, se consideraba ingreso para el vendedor,

Sin embarge, se presentaba, con frecuencla, que el vendedor fijaba
wn precio inferlor al de mercado, principalmente por ia necesidad
apremiante del dinero, castigando el precio, slendo injusto el
procedimiento contemplado por ia Ley, ya que ademas, la diferancia de
los vaiores de avallo o calastral, se consideraba ingreso gravable, para
electos del pago dei ISA,

A ﬁartir dal 17 de enero de 1379 el lagislador reforma la disposicidn
anterior, considerando comeo ingreso la diferencia entre ef precic
pactade y ai valor de availo, cuands ésta Ultimo fuate stperior, pero en
lugar de presumir gue este ingrese o percibe & enalenante,
atinadamente considera que lo obllene el adquirente del bien, quien
posiblemanta, aprovechdndose de 'a necesidad y urgencia dsl
vendedor, adquirfa ei bien a un pracio inferlor ai real, llevandose
consigo a través de ia operacion, la utilidad correspondionte entre la

diferencia de| precio pactado y el vaior real o de mercado.
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Encontramos esta disposicidn, totalmente justa, sln embargo
critlicamos la facultad que l2 concede la Ley a la Secretaria de Hacienda
y Cradito Plblico, para practicar el avallo de un bien enajenado, pues
se coloca en |a posicidn de Juez y Parte a la vez; y la discrecidn que
implica; o comrects y deseable seria que en el supuestc caso, que ya se
hubiere practicado avallic por instifucidn aulorizada para esios efectos,
éste sea tomado en cuenta por |as autoridades fiscales, y sl no existlera
avallle, entonces ordenen dichas autoridades la prictica del avalle,

para gue el valor arrojade sea lotalmente imparcial.

Es enlonces recomendable ante eslos casos de enajenacion y
adquisicion de biengs, que el adguirents ordene practicar el avallo,
para gue lo sirva come prueba para demostrar que entre el precio
pactado y &l valar del avalle, no existe una diferencia superior al 10%
gue flja la Ley. Fues a! impuesto en estog cases sera aplicar |a tasa del
20% s=sobre la citada diferencla de Impuesto qus resulle, o mismo
sucederd cuande se celebren operacicnes con residentes que obtengan
Ingresos provenlentes de fuente de rigueza ubicada en el Terdtero

Nacional, como compraventa de inmuebles ubicados en tal.
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CONCLUSIONES

El contrato de compraventa sobre inmuebles, &5 uno de los mas
ralevantes del dereche, es el instrumenta idéneo en el marco de la
actuacion libre y consciente de los contratantes para la consacucion de
sus fines y satisfaccidn de sus necesidades, tanto individuales como
colectivas, es una Institucion juridica que sirve de marco para el
dasarrollo y funclonamiento de los demds contrates, es decir, es un
cantrato-tipo. Esto en virtud, de que en las relaciones contractuales,
cada dia de mayor imporancia y trascendancia, s& evidencia uwna
tendencia crecients a la autcdelerminacién por las partes, de las formas,

contenides y efectos dal contrato,

En &l derecho cgniractual clasico basada en el dogma de la
autonomia de la voluntad, la iniciativa individual y el pringipic de la
libertad contractual, se oterga a la voluntad, la potestad de crear

negecios [urfdicos sin “witrapasar” el ordenamienic coactive.

La orientacion ius-filoséica liberal que impregraran fos legisladores
sodificadores a nuestro Dereche Paositiva, -preccupados por los
deshordes de un individualismo contractual-, fijd principios limitativos a
la autonemia de la volurtad. Los progresos clontfficos y culturales,
gestan procesos ecenémices, que influyen transformando las estructuras

politicas, sociafes y juridicas.
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Las erisis contempordneas, nacionales @ Intermnacienaies, han
variado el rof tradicional asumido por ei Estade, suU concepeidn libaral 85
reemplazada por la de un Estade "Intervenclenista®, que se atribuye la
supracrdenacicn de los poderes e intereses soclaies, manifestandose
su influencia, en princlpic, a través de la restriccion a las veluntades
individuales, orlentando las relacionss jurldicas en pro de las exigencias

dei bian coman,

En ests 'Dirgismo Contractua!”, fas Umitaciones a las liberfades
indlviduales parmiten ia penatracidn del Dereche Plblice en el Deraecho
Privada, emergiendn una nueva idea social en todo ei procese, con un
marcada cardcler cautelar ¢ tutelar, procurande evitar que las
expresiones de ia voluntad sean el fruto de la debilidad, necesidad o

aprovechamianto.

Ese avance, implca el desplazamientac del Dereche Privado
Econémico por ol Derecho Administrative Econdmics; provocandc una
quisbra cada vez maycr dei principic de la autonomia de la veluntad y
de ia libre iniclativa econdmica. La politica det Dirigismo Conlraclual,
solo es benelicinsa cuando procura la organizacion racional y squitativa

del contrato,
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El Estade frente a ia contratacion moderna debe tener una Ingerencia
mesurada y prudente. Toda iimitacion injustificada perjudica al interéds

paricuiar y al general.

En colaboracion con el Estado, los Juristaz deben contribuir a
jpreparar textos crdenados y depurados de las laberinticas iegislaciones
y regiamentaciones administrativas y a prestar asistencia técnica para
producir cambios en drgancs administrativos de notoria ineficiencia, y
una apilcacidn escusta y mesurada de la Ley. Contribuyendo a la justa
organizacidn del contrato, respetands fas disposiclones legales,
desempenande una funcion asesora, no perdiendo de vista a ia
persona, procurando armenizar ios fines individuaies con los soclajes,
rachazando toda restriccidn injustificada que perjudique tanto al interés
particular como al irlerés general. Proponiendo leyes, compliarlas e
intarpratarias, manteniendo una constante comunicacion y colaboracidn

con el Estado, buscando ante lodo, la justicia en ia vida cotidiana.

En ia elabcracion dei contraty se debe interpretar fielmante la
voluntad de las partes, benaficlando ai libre consentimiento con una red
de proteccidn que ie permita surgir dentro de ia equidad, que propicie un
Justo equiiibrio entre los intereses individuales y coleclivos, preservando

esa derecho primario y preeminente que es el Detacho Privado.
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