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N T R o D u e e 1 o N 

El presente trabajo de investigac:iOn, se realizo 

c:on la intenc:iOn, de anal izar el contrato de canpra venta desde 

que se tiere conocimiento de el, hasta su regulac:ibn caro contra­

to c:onsensual. 

Es pues, con la intencibn de observar al contrato 

de canpra venta ccn sus deberes y obligac:iores """8 desde siempre 

han existido para las partes q..ie en el intervieren. 

Se hac:e, con la intenc:ibn de dar un enFoque re 

~lo desde el punto de vista del derecho c:ivi 1 o del derecho 

r-anarc, siro tambil!n desde al~nos otros puntos de vista que 

vayan surgienci:J, viencb algunos de los irrp..i.estos q...ia este contra­

to origina. 

La presente invest1gacibn, se hac:e con la inten­

ciOn de dar un enfoque partio.J.lar, aderés de verlo desde el punto 

de vista historic:o, asl como las transformaciorES que c:on el paso 

del tianpo ha i c:b tenienci:J. 
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La c:crnpra venta, es una -figura q...ae cc.mo tocbs los 

contratos se ha i d:J perfec:cionancb c:on el paso del tierrpo. 

SU -forma mas usual en la antigCledad, era en real i­

dad, rru.chas de las veces, un intercambio o un t~, lo cual 

por lo general era casi siempre v~l icb, pues el intercambio que 

se llevaba a cabo era de "algo'', indispensable par otro "algo11 

necesario o viceversa. 

No tiere en todos los pueblos de la antigCledad la 

misma -forma para llevarse a cabo, es asl pues, que en Rema, para 

que pudiera darse, ne s6lo bastaba el consentimiento de las 

partes CJJe en é!l intervenian, en la llamada " e'llltio-vendittio 11
• 

Se req.i.eria ac:iemtt.s de ~ se efectuara una ceraronia tradicional: 

ya -fuera la de las Arras o la de la Balanza. 

En la ceraronia de las Arras_, se hacia entrega de 

una de el las al c:c:rnpracbr y la otra era para el vended::::w, ccrnpro­

meti~ncbse de esta manera para en un futuro realizar la c::anpra 

venta. Y si algun:> de los "c:ontratantes" extraviaba su Arra, y el 

otro aceptaba la pérdida de ésta se ~daba sin efecto el ''con­

trato" que se habla celebrad:J. O bien, por c:crTÜn ac:uerdo de 
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ambas partes, que ro era otra cosa que la praresa de un contrato 

a futuro. 

Otra Terma de -finiquitar o de que se q...i.edara sin 

efecto, el ac..terdJ ti3 las partes qua estaban interviniencb, era 

haci~nci::Jse entrega nutua de las Arras q..i.e se hablan entregacXJ 

para dar por celebracb el contrato. 

Otra forma de llevarse a cabo la enpttio-vendi t­

tio, era la de la Balanza, la cual estaba regulada por el equi l i­

brio en el peso, entre lo que se estaba vendiern:b y lo Q.JS se 

estaba pagancb <en un plati lle de la Balanza se ponla lo q..JB se 

querla vender, el otro platillo se equilibraba con el peso de las 

monedas, ya de cobre, ya de bronce, o bien, con las moredas c:on 

las o.ta les se iba a efectuar 1 a venta) • 

Fue esta una marera de efectuarse la CXJnl>ra venta, 

tanto por parte del vendecbr c:cino por parte c:El CXJ11Jrad:Jr, de 

aqul se desprendlan cbs obl igaciores: por parte c:El venOOcbr, la 

de hacer entrega de! la cosa vendida; por parte del C011Jracbr la 

de satis-facer el precio, el cual se hacia casi JXlt"" regla general 

a la entrega de la cosa. 
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f\b SiBflllre se le daba al cc:mprac:br la propiedad de 

lo vendicb, s6lamente se le daba el uso, disfrute y goc;:e de lo 

adquiricb en venta. 

Con el paso del tiempo, la ~ra venta se f"ue 

viencb de una ma.nera ~s regulada, y posteriormente aparecen los 

cont..-atos formales, en los cuales se incluyen derechos y obliga­

ciones para las parte que en él intervienein. 

Con la aparicibn de estas rormas,. el contrato, 

tona un ''o.ierpo" mas solemne y -formal, es as1, que can el incum­

plimiento de alguna de las partes, se les puede sancionar, y de 

~ta manera se van evi tancb poca a poco los vicios q..te pudieran 

ir d:Jncbse. (aunque en la actualidad, y existienc:b Tormalida.d, 

todavla se dan 1rre¡;µlaridades y vicios oo..tl tos>. 

No en tocbs los paises se ha desempel'lad:l de la 

misma manera la ccmpra venta, en Mt!xico, por ejerq:Jlo, la primera 

rroreda, que existib fue el Cacao, can el cual se pagaba la adq.J.i­

sicibn de bieres y servicios, o bien se acQ,Jir1an utensi 1 ios, 

anima.les, sanillas, ropa, o lo que fuera necesario para la perso­

na que estaba realizancb la compra. 
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No toch el Cacao tenia el mismo valor, bste, Csu 

valor>, dependla de su calidad, tama?"c, y la cantidad que h.Jbiera 

en c:irculacHin, para posteriormente, real izar la cc:mpra cE los 

que en ese m;:mento se quisiera. 

Esto en realidad, ro era la cx:mpra venta, siro el 

trueque, pero, antes tE la colonizaciOn en México ro se usaba 

nonada alguna, ni habla quien se cx:upara cE: la ao.Jf1aci0n c:Bl me­

tal, para pasteriormeinte darle un valor. 

Es pues, el trueque, usac:b en rruc:hos pueblos de la 

antigC:ledad, a -falta de rn:medas maUlicas o papel moneda, el pago 

se hacia con alg!J.n objeto que pudiera suplir la, y Q.Je en el 

pueblo en el cual se estuviera l levanc:b a cabo la transac:cibn, 

ese objeto contase can al~n valor para toc:bs. 

NcJ en tocbs los pueblos, se realizaba de la misma 

marera la canpra venta, en al~ otros, la Terma de pago era 

hecha con metales preciosos, o Q...18 en ese lugar se les diera un 

valor Coro, plata, etc.), o ce metales ótiles para la elabcraciOn 

de herramientas, o bien de utensilios .. 
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Otro ejBr1'JlO de pago, era el qua se haclan en los 

pueblos que mercaban en las orillas de al~n puerto marl timo, lo 

cual se hacia por rredio del intercambio de especias inexistentes 

en el lugar, telas, o bien de " algo 11 qua en ese lugar ro h.J.bie­

ra en grandes cantidades, o Tuera nuy escaso. 

Los egipcios, los babilonios, los rcxnanos y los 

fenicios, -fueron los prirreros en utilizar el rretal para darle un 

valor cano pago en la ac:X,.Jisicibn de un bien o de un servicio, se 

les dio un valor y un distintivo para poder realizar un pago, las 

primeras monedas en existir fuer-en hechas de oro y plata. 

Con la ! legada de los espatcles a Alérica, se dio 

inicio al uso de la moneda, ~nd:Jle de esta marera, un valor mAs 

exacto a la venta y adquisición de los bienes y servicios CJJS se 

"c:ontrataran". 

Con el correr de los ah:Js, y con la aparicibn de 

la nonada en ro.estro pais, se va perfecciona.ncb el c:ontYato de 

COlllJra-venta de una manera jurldica, implantancb cl~usulas a 

a.urplir por parte del vendecbr y del c:c:r1']racbr <no sblo se recpla 
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en ruestro pals, es sblo c:cmcl una mera mencibn). Es asl, c::cmo con 

el transrurso del tiempo, se va lograncb un metjor perfecciona­

miento del c:cntrato de canpra venta. 

Y de esa marera surge el contrato de COJ1Jra venta 

a futuro, la c:anpra venta de bienes imuebles, etc: ••• 

Para dar por terminada. la presente introd.Jc:cibn, 

se hace menc:iOn de que es sin d..lda alguna, la a:Jn1Jra venta lo CJJB 

en la actualidad se usa ~s, re en una forma solemne, ni en Ter­

ma regulada, pero sin d.lda alguna es lo mAs usual en la vida de 

todas las personas. 
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ASPECTOS CIVIL.ES V FISCl't..ES 

!E... CXNTRATO LE CD1PRA-\.e!IITA 



c:APITU .. 0 

~ HIST~ICXJS CE LA a:M'RA VENTA Y SJ F~ CE 
~ISICJll CE PRCFIE!JAD A ~ re.. TIEl'F'O 

DERECHO ROMANO 

era tt"aslativa de cbninio, el vendecbr ltnicanent.e se obligaba a 

porer al cx:Jn1Jracbr en posesión de la cosa, a garantizar la pose-

siOn pac:l-Fica d:! ella. La cc11,n"'a-venta al i~l que toc:bs los 

c:lemAs contratos, no podla trarsnitir d:?rechos reales, pc>t"CJ.JB para 

la transmisibn de ~tos en derecho remano, e>eisttan instituciones 

di oferentes a los contratos.. C 1 > 

Estas instituciores Tueron: La Tradittto, CJJB: 

consistla en la transmisión de la propiedad de las c::osas; el 

cbninio, o de otros derechos reales q..se se hacla en presencia del 

tradens y de testigos ~ deberlan ser ciudadan::::JS rana.nos, eYa 

una entrega simbOl ica con el ~ni roo de hacer propietario al 

adquirente. 

C1 > Petti t Eugene "Tratac:b Elemental Ranal"l:I, P.P.P. 450--51 
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La in iure cessio, no era sino un juic:io sinulaá:J; 

el que trataba de transmitir la propiedad, se hac:la demandar por 

el que trataba de acq..irirla y confesaba la demanda: confesada 

e.ta el pretor -fallaba en el sentido de que el actor se hab1a 

convertiá:J en propietario de la CXJSa. La mancipatio no era sino 

aquel la transmisión, también simbOl ica que se hacia paer aest et 

librarn a través de una balanza en cbnde se pesaba la cosa CJJB se 

transmi tla: en el otro plato se ponlan RC1redas cE cobre o de 

bronca. La usucapio, q.JB no era sino la Prescripcibn adcJ,liaitiva. 

Sin B'nbargo, la idea de la transmisión de la 

propiedad no era carpletamente ajena. al c:cntrato de ~ra-venta 

en el derecho remare, Planiol, qL.tien cita, un pasaje cE Labeon en 

que se hace constar ~ un contrata de ~ra-venta en cEr'echo 

ranaro cp..e tuviese una cl&.lsu.la en sentid:> de q..ae el ~racbr no 

llegara a hacerse propietario de la cosa, prod..Jcla la rul idad de 

la c:crrpra-venta. La idea de la transmisión de la propiedad, ro 

era COT'1letamente ajena al contrato de CXl11Jra-venta; ésta por si 

misma no prociJ.cla el efecto de transmitir la propiedad de la 

=sa. <2>. 

<2> LOZPHJ, f\k:Jriega Francisca "Derecho Civil, parte gereral, 
cosas regocio jurldicc e invalidezº. p.p. 99-100. 
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Por su parte el Maestro G.lillerrro Florist Marga-

dant ros da un =nc:epto c:E lo es la COl!l'ra--venta <enptio-

vendittio), es un contrato bilateral y, por tanto de b.Jena ff!, 

a~s es un contrato consensual ya C1oJS se peri=ecc:iona JXll"" el 

siR1Jle consentimiento de las partes .. Se podrla definir c:arD el 

contrato por el cual una persona, (vendecbr), se obliga a trans-

mitir a otra, (~racbr>, el ¡:x>der ~ tiene sabre determina.cb 

objeto, contra el pago de cierta cantidad de direro .. 

Ccntin..aando <con el miSl?D autor> dice ac::ieoos CJ,Je: 

"Antes de ser recxmoc:icb COTO contrato consensual, éste contrato 

debla servirse, en casos i~tantes, del rito de la rnancipattio, 

c:cn la desventaja de CJ..18 ~ta rD permi tia una venta a cr~di to" 

(3). 

(3) FLCJUST, Margadant Guillerroo .. "Derecho Privacb Remare" p .. p .. 
401-402. Ed. Esfinge Méxia:>. 
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obligación 

parte <El 

CEFINICICJll Y ETil'll...OOIA LE OB..IGACICJll 

El contrato <E carpra--venta hace llEnC!On <E una 

existente en las partes q..ie intervienen en ella (por 

vendecbr de hacer entrega de la COGa, por parte 001 

c:::crrpracbr, a hacer entrega del precio pactado>,. es por el lo q..e 

se t.ana la si9-1iente c:Efinicibn: "obl igac:ibn tiere su CYigen en 

la palabra latina obligationis, ~ a su vez viene de ob y ligo­

as-are". Las instituciones de Justiniano cBfinen a la obligac:iOn 

diciencb: - cbligatio est iuris vino.Jll.un qua recessitate adstrin­

girrur alic:uius solvendae, sea.Jt1d..im rostt"ae civitatis fura. - "La 

obl igac:iOn es un v!raJlo CJJS n:JS CX>r'lStritie en la necesidad de pa­

gar una cosa, ~ el derecho de ruestra ciudad". (3). 
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CARl'CTERISTICAS !E LA CD'FRA \.el!TA Rl:H'n\ 

El contrato de D:l'1'Jt"'a-venta rD er-a un contrato 

traslativo de dcminio:" el vendedor sblo se obligaba a transmi-

tir, y la transmisibn misma tenla ~ tonar cEsp.Jts m la cele-

bracibn del contt"ato, la Tor"ma de un manc:ipattio, in iure c:essio 

o tradittio. En vez de ser un cx:>nt.rato traslativo de d:minio, la 

a::::n..,ra-venta romana dio lugar a una obligación de entregar. Otra 

caracteYlstica de la ~ra-venta remana era llJB el pYecio cEbla 

pagarse en direro. Si pagaba en bieres o servicios, ya rn era una 

carpra-venta, sino un contrato innaninacb. <4> 

El prec:io debla reunir los si~iente requisitos: 

a) Consistir en dinero. 

b) Ser" .fijo, es decir, det.er"minact:J o .f~ilmente 

determinable. 

c> Ser verdadero. 

d) Ser justo. 

El maestro Eugene Petti t, hace nencibn a la c:cm-

pra-venta de la si~iente marera: hay venta, en la épcca clAsica, 

<4> Bravo Gonz~lez Agustin, "Derecho Ranarn 11 D..u'"sc", p. Bb, 
Ed. Es-finge, f""é><ico. 
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a.iand:t cbs personas convienen en CJ.JS una debe procurar a la otra 

la libre posesibn y el disTrute CXJlllleto y pac:,.-fico de µna cosa 

deter-mina.da nediante pago de un precio Ti jacb en dinero. 

El qLJB debe la cosa es el vended::r; ha. hecho una. 

vendittio. Tiene contr-a el CXlllJracbr, para -forzarle a pagar el 

precio la acción venditti o ex vendi tto, el CJJB debe el precio es 

el CXlflJrad::Jr-; por su parte, la operacibn B'Tl>tio, es la cp.Je se 

tiene ex>ntr-a el vended:::Jr- para- obligarlo a la entrega de lo ~ 

se esU ~rando, y as,_ a..tfllJl imentar los elemantos de la venta; 

la venta contrato ccnsenst.Ja.l, es perfecta desde CJJe el vencEct:>r- y 

el C0"1Jradcr estAn de acuef""d::J sobre. la cosa venclida y sobre el 

precio. Ningli.n esc:ri to se exige para la Tormacibn del contrato, 

si las partes hacen redactar un:>, re es l.i.til mas ~ para la 

prueba. Es tanbién el c:arActer de las arras; se llama as! una 

cantidad de direro o un objeto precioso, CDrD un anillo, CJJB a 

una ce las partes, se le entregaba, en es~ caso el vended::r lo 

recibla CDTD aa...aerdc. Las arras n:::J tiene nirg.J.na influencia sobre 

la validez del contrato; n:::J ti ere ~s q.Je el valor de una pn..ieba. 

CS>. 

CS> Petti t, Eugere. "Tratado Elenental de Derecho Ranarc" p.p. 
460. 
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Cantirü.a el maestro Eugena Pettit diciencD: Estos 

principios han Q.JSdac:b en vigor ri.1r"ante toda la ~ cl~ica y 

en el bajo in1JE:!rio .. PBYo Justiniano los ha rrodi-ficacD por una 

Consti tucibn del a'h:J 528, nada ha cambiacD c.Jancb se trata de una 

venta por escrito, pero c.Jancb las partes han entendici:J hacer 

constar la venta por escrito, Justiniano c:orisagra una cbble 

inn::JVacibn a) la venta no es perfecta hasta CJ.E el escrito ha 

sicb redac:tacb y revestid:> de la suscriptio 00 los contratantes .. 

Hasta entonces no esUn ligac:bs: cada uno puede apartarse inpJre­

mente del convenio; b> sin embargo, si se han dacb arra5,. Q.JC 

~ta entrega se haya o ro hecho constar par escrito, ya n:l puede 

i~ .... u·e11:mte cada parte quedar 1 ibre de retractarse de ese a::>nsen­

timiento. El que las ha dacb sOlo puede retirarse perdil>ncblas. y 

el ~ las ha recibici:J, devolviencb el ci.Jplo. !6) 

!6) Ib Idem p. 46!. 
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DERECHO FRANCEB 

En el derecho -franc~ antig.JC, Pot.hier sostuvo 

basad::J en el derecho r-ananc, ~e la CO'TlJra-venta, n::J trarenite el 

c:bninio, sólo transmite la porsesi6n paci-fica de la cosa en ~ 

oficio del COTlJracDr. Pera, en derecho consuetudinario -francés 

principal11Ente se hizo wia cost.Lunbre q.;a i1Je tonando C1.1Srpo en 

Parls, la OJ.al atrit::u.ye efectos tYaslativcs de c:bninio de la 

COTlJra-venta. 

En el deirec:ho -franc~ la ~ra-venta es un con­

trato traslativo de cb'ninio. El trit::urD -fauYe, al e>Cpl icar el 

artlCl.llo 1582, del Código Civil -francés, q..te define la CD11Jra­

venta, el ~racbr se hace propietario de la cosa au.nQJS el la ro 

rubiera siOO entr-egada o at.lf'lCJJB' nc se ht.lbiese pagad::J el precio. 

Existen varios art~D.Jlos del Cbdi~ Civil -frarct!s 

a este yespecto: 711, 1138, 1503 y 1~, ....., denuestYan ,.:... la 

c::arpra-venta es un contrato traslativo de OOninio. El 711, dice: 

"los efectos de los contratos pueden CDf'l5istir en la transmisión 

de la propiedad". Luego se deroga, y a"-'81 la regla de cEYec:hc 
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remano, en el senticb de CJ.Je los contratos eran ireficac:es para 

prod.Jcir la transmisión d:! lDB derechos reales. El artla.tlo 1583, 

disJXJne ~e desde que la C'Of1'Jra-venta se celebra es perfecta y 

obl igataria para las partes; el CDrflJracbr se hace tlJe?'o de la 

cosa aún OJando la cosa no haya sid:J entregada, ni el precio 

satisTecho. El art10Jlo 1599, dispone que la venta de cosa aJena 

es n...1.la. 

La evolucibn 001 derecho romano, prepara el camirn 

al antic;JJO deYecho -franc::l5 para Q..Je, a traves dP la furn1C1 consue>-

tudinaria, se conservase 1 il tradicibn simbbl J c:a y .fic-ta: pero 

segu1a -formalmente rrencion~nd:Jse en los contratos 00 entrega de 

la cosa, CXJfT'O un elemento recesado para la transmisibn de la 

propiedad. (7 > 

Toda.v1a en tiBf1JQ d:! Pothier - CJJB inspira al 

Cbdigo Napolebi, y CJ.18 se considera carD el m:ts .fiel eKposi tor 

del derecho f'ranc~ ant1g..t0 -, se sostuvo CJ.Je la c:onpra venta ro 

eYa traslativa de cb'nimo por s1 sola, es cEc1r, sin Ja tradit-

tic, paer se recon::x:iO cp..e ~ta podla se- simbólica o ·Ficta, sin 

embaYgc, ya autot"es cont~tlineos de Pothier sostenian antes del 

<7l RoJina Vi llegas Ra1'ael "Cc.wrpendio de Derecho Civil, Contra-
tos", p.p. 54, 55, Só. E'dit. PoYrUa t-lé>eico. 
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Cbdigo Franct:?s, q.1e la c:oq:>ra venta por si sola tt·ansmi t1a la 

propiedad. En l:mt.as candi cienes al redactarse en el a?'o de 1804, 

1804, (1). el Cbdigo Napolebn se partib del principio Consagrad:> 

poy 106 art!OJI05 Jl38, 1582 y 1583 de dicho ordenamiento "-"" a 

la lett"a dicen " La obl igacibn de la entrega de Ja cosa ser~ per-

f.ec:ta por el solo c:::onaentimiento de los contratantes " .. Har~ al 

acreecbr -propietario y pondrá! a su cargo. a~lla desde el 

instante en qua haya debid::J entrBga:,...sele, aun cuancb ro se haya 

veri<ficacb la tradittio. A no set" CJJe el de.J.d:Jr' sea t00roso, en 

ruanto a entreg:trsela fiB refiere, en e.uva caso quedara la cosa 

por cuenta y Yiesgo de !!ste ld timo. 

"La venta es un contrato, por el cual W'D de los 

c::ontratantes se obliga a da,... una cosa y la otra parte a pagarla 

en un precio cierto y en direYo. Podr:t hacer'se en d:x:t.Wnento 

póblic:o o pt"'ivado" .. 

"Ser~ per-fecta <la venta> entre las partes. y la 

del vendec:bY, deSde el nonento en Cf..1e se convenga en la cosa y en 

el pt"'ecio. aunque ]d pr1met"a ro se haya ent,...egacD, ni al sequnoo 

pagada ",. CB> 

<B> S~nchez Meda) Leopolc:t:>. "De los Contratos Civiles" p.p. 
96,97,98. Ed .. F'orri.ta f"ll:1>dco. 
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La evoluc16n suft""ida desde el derecho de Justin1a­

ro, a trav~ del anti9Jo derecho -franct=s. y t:!ste principio tuvo 

una repera;s1bn erorme en toc:h el m..1nda latiro; con e><cepc1bn de 

ciertos cbdigos, se declarb por las legislaciones latinas q..e 

trat~ndose de cosas ciertas y determinadas, el contrato, era apto 

para transmitir el cbminio, pu.es ya ro tenla solo un sitrple 

efecto obligatorio, siro que princ.ipalmente cuancb era de CO'T'pra 

venta, peynut.a, cbnac1bn. sociedad, renta v1talic1a, su efecto 

er-a traslativo de d:minio, en Torma directa e irmediata, ya ro 

Bt""a menester la entrega de la cosa siBf1:)re -ft...le!'ra cierta y rteter­

minada .. 

Cbnfinnan la idea de los artlOJlos antet""tores. los 

sig..Jientes: 1599, 1603. 1604 y 1626, al estatuir: 

"La venta de la <DSa de otro ser~ rula y padr~ dar 

lugar a dal'tJs y perjuicios, cuanch el ~rad::Jr igrore <JJe 

era de otro". 

"E><istir~n cbs obligaciones principales <del 

vendecbr>: la de entrega y la de garantizar la cosa vendida " 

"Entrega es la traslac:iOn de la cosa vendicl.3i al 

ct:rninio y posesión <El c:at1lraci::>Y". <9> 

<91 Ib ldem, p.p. 100, 101. 
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"D..tand:> al ti9'1X> de la venta no se haya estipu-

lacb nada sobt'"e la ganmtia, estay~ de det"echo obl igacb el vende-

c:t::Jr a garant1zat'" al acic1Jirente de la eviccibn que expet--imente en 

el tod:> o parte del objeto vendi cb,. o de las cargas CJ..10 le 

resulten eobr'e el miSITD, y que ro se hayan declaracb en el 

memento de Ja venta". CIO> 

Es pot" cons1g .. 11ente a trav~ de estos preceptos 

q...e so tiene que inteYpretar los at"tlOJ.los del Código de Napo-

león. que se re-fiet'"en a la CCW1')ra venta, por que s1 solo ros 

1 im1 tamos -dice el maestro RoJina Vil legas-, al precepto especial 

C1JB la defire, podt'"iamce tener- la i~resibn aparente de CJ.JB 

~ia siencb un contrato al estilo r-anano CJJe sblo gener-aba la 

obligacibn de entr-egar la cosa " .. <tl>. 

CJO) Ob. Cit. p.p. 100. 
(11> RCUI~, Villegas RaTael, "Carpendio de OeYec:tlo Civil, Con­

tratos" .. Ed .. Ponüa. MEuc .. p.p. 54, SS y ~ .. 
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DERECHO ALEMAN 

El Código AlemAn no erumera los elerentos que son 

necesarios par'a la -formación de un contrato, y rD habla ni del 

objeto del contrato ni de la causa de las obligaciones. 

En el derecho Alem~n. en lo que se refiere a1 

punto de la c:::crnpra venta, agrega que la tyansmisibn de la pro-

piedad de los bienes imuebles tendt"tlin lugar cuand:J ambas partes 

cof'lC\JYran ante el Registro Póblico de la propiedad y mani-fiesten 

su voluntad ante el encargado y solo hasta entonces se E!"fectuat"á 

la transmis10n del d:nunio. ( 12> 

Art'l.o..clo 443. " En el contrato de conpra venta, el 

c::DJllt"ad:Jr se obliga a entYegar la cosa vendida al COTJ>t"'ac:Dr y a 

proc:ur-arle la propiedad. El vencEó:Jr' de un der'eci1o se obhqa a 

procurar el mismo (el derecho del "'-'ª se habla>. al c:c:mpracbY, "I 

si éste derecho autoriza la posesión de una cosa, a entr~Ysela, 

el COf1l)racbY se obliga a pagar al vendedor el precio conveniOO y 

a recibir la cosa vendida". <13> 

112) 
113) 
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DERECHO ESPANOL 

Don Florenc10 Gar'c\a Gc:ryena, al r'e-fet" iYse a la 

def'inlcibn que pl"'q:>on\a paya el contrato de o:Jn'flt"a venta, expl i-

ca "'18 ella no es contr"ato traslativo de d:xninio. Pero ~ta at"C:JJ-

nentación ro tuvo trascendencia. 

En Yeal idad. la discustbn ci.Jyante la vigencia de 

los c:ódigos de 1870 v 1884 Yespecto del efecto traslativo de la 

~ra-venta ro Tue sino, tt'"as1adar al derecho mexicana la vieja 

disOJsiOn ~e e><istla. 

Pareciendo q..ie al«:J.Jno se CJ,Jiso obl igaY poY Silf'1le 

catlJrcrnisa o pot" al~n contrato en paYticular, o bien de alouna 

otra rn.:anr:::w-a, se ha teni c::b que a..wnpl ir con aCJ..el lo en lo que se 

obligo, y no puede poner e>ec:epciOn, que no .fue hecha estipula-

ciOn, Q.Je QJiere decir con cierta solemrlidad de deYecho, esto es, 

la des<lparicibn del -fot"mal isao, el sunm.J.n de1 simple c:onsenti-

<9l EIJRJA. Sor1aro Maruel. "TeoY\M Gener'"al de las Obl igac10-
nes". Ed. Por"róa. Me><. p. 168. 

t12> taJILAR, Carb<>Jal Leopoldo. "Contratos Civiles". Ed. Porrl.la 
p. 78. 

< 13> ~z. Medal RC"mbn. "Delos Contratos Civiles". Ed. Por"rlLa. 
Me •• p. 149. 

< 15' LOZIYIV. Noriega Francisco~ "Cual"' to cul"'SO de OeYecho Civil". 
Ed. Porroa. Me•. p.p. 98 y 99. 
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miento, ésta idea evidentanente excesiva fue m:::xbTicada en el • 

proyecto 00 Cbdigo Civi 1 a:mentacb por Garc1a Gcryena, en el q.ae 

conserva el consentimiento CO'l10 base <art. 978>, pero se en..inera 

entt"e los requisitos indispensables pat"a la validez de los con-

t ..... atos, la .forma o solemnidad t"eq..terida pCJt" la ley (at"t. 985>, y 

SE? impere la ..fot"ma en varios contt"atos. El C6diQC1 Civil espaf"fol 

ha vuelto al sistema espiritualista diciencb en su art!culo 1250 

"Los contratos se per-feccionan pot" el mero consentimiento y desde 

entonces se obliga a las partes". y agregancb en eJ al"'t1o.Jlo J27B 

"Los contYatos serAn obl igator"ios a..&al" .. Jiet"'a q...ie sea la .forma en 

q.lB se hayan ceJebt"aOO s1~Ye ~e el los conC\.ll"'ran condiciones 

esenciales pat"a su validez". 

!Sl lb. JdEwn. p.p. 1!34 y 185. 
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Cbdigo rre><icano de 1870 y de 1EB4. La definicibn 

CJ.te dan bstos cbdigos de la c:or¡:Jl"'a venta l"'ect.Et"'da a la remana, ya 

que expresan CJ.JB el vencted:::Jf"' se obliga a entregar la cesa; Ja 

venta es pey.fecta y obl igatoYia, para las par-tes, poi"' el sólo 

convenio en Ja cosa y en el precio, aunque la cosa no se haya 

entYegado, ni el precio se haya pagach; a~a expresan ~ desde 

el nonento en que l~ venta es perfucta pertenece la cosa al 

canpl"'ad:>r y el pl"'ecio al vended:>Y; se obliga al vendeOOr a la 

entYega de la cosa, a garantizar la evicción y el saneamiento cE 

vicios; se declara rula la venta de cosa ajena y nadie puecE 

vender" siro lo que es de su pr'opiedad .. 

Lo mani-festaci:> anter'iot"'mente se encuentra plasmacb 

en loe at"ts. 2811, 21318, 2822, 2850, 2830 y 2831 001 Cbdigo Civil 

de U384; y en los aYts. 1552. 2940, 2950, 2'!81 fl"'acciOn 1 y Il I; 

arts. 2958 y 2959 del Código C1vi 1 de 1970. 115> 

En la ckx:tr1na se ha consideYacb sierpt"e que en el 

contt"ato de ccrrp,.-a venta. la obl igaciOn pYit00Ydial del vendedc:r 

es la de tl"'ansm1tir la propiedad de la casa al ~Yador Y a la 
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influencia de ese criterio se ha canceptuadO a ese contrato como 

a~l por virtud del a.i.al, una re las partes contratantes, llama­

da vendec:br, se obliga a transmitir la propiedad de la cosa o la 

titularidad de un derecho a ott"a llamada. ~t"acX:Jr, Q.Jien se 

obliga a pagat" CXJfOC) contr"apt"estaciOn un precio cier-to y en 

dinero. < lb) 

La de-finicibn del contrato de compYa venta, se 

encuentra en los arts. del 2248 al 2252, ircluso, q...ie a la letr,.a 

dicen: 

AYt. 2248. "Habr~ CD11)ra venta, a...tando uno de los 

contratantes se obliga a trans.fer"ir la propiedad de una cosa o de 

un derecho, y otro a su vez se obliga a pagar por el los un precio 

cierto y en dinero". 

Art. 2249. "Por' regla general. la venta es perfec­

ta y obl igatoYia para las partes, a.i.ancb se han convenido sobYe 

la cosa y su precio. aurQJF3 la primera ro hava sic:b P.ntt"ega.da. ni 

el segundo haya sida satisfecho" .. 
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Art .. 2250 .. "Si el precio de la cosa vendida se ha 

c*3 pagar, paYte en diner-o y parte con eJ valor de ot..-a ~cosa, el 

c::ont,..ato ser~ de venta cuando la pa,..te de nxnera,.. io sea igual., o 

mayo,.. que la CJJB se pag.e con el valOr" de otYa cosa. Si la parte 

AY t.. 22'.51. "Los contratantes pueden convenir en 

~' el precio sea el q..ie c:or't""e en d'ia o en lugar determina.00 o 

el cp.Je .fije un ter'cero" .. 

Art.. 2252 .. "Fi Jacb el precio por el teYcero, rD 

podr'A ser rechazad:::> por los contratantes, sirD de CDTÜn ac::uef"d:::>" .. 

1151 ~ll.M, Ca'"l»J•l ~ldo. "Oont.-atos Civiles"'. Ed. 
Pl:rrüa. Mex. p. 77. 

1161 ZIM:RA y Valercia, Mig.Jel ~l. "'Contratos ClViles". 
Ed. PoY.-óa. Mex. p. p. 75 y 76. 
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CPPITI.LO I I 

ASPECTOO CIVILES IEL CXNTRATO !E IDf'RA VENTA 
EL CCNTRATO !E lll"f'RA VENTA 

contYatantes se obliga a tyans-fer'it" la propiedad de una c:asa o e& 

un derecho, y el otro a su vez, se obliga a pagaY por el lo un 

pt"ecio ciBYto, y en dinero <art. 2248, del Código Civi 1 vigente 

para el D.F. l. 

Por lo ll"""""al, la venta es peY-fecta y obl!gatcrla 

para las partes cuancb se han conveniOO sobYe la cosa y su pre-

cio, auncp..te la primet"'a n:::> haya sic:b entregada., ni el ~ 

satlsttcho. i..-t. 2249 del Código Civil vigente para el D.F.>. 

Para el maestYo Mig.Jel Ar"wpl Zatnor"a y Valencia: El 

contrato de c:a·npra venta .. es aCJ,Jel, por el a..al una per'SC>na 

llanada vendecbr, se obliga a entYegar" una cosa o a doo....wrentaY la 

titulaYidad de un def"'echo, a la otra pa..-te c:ontyatante llamada 

compyacDY, CJ.Jien ccmc oontYaprestaciCJn se obliga a paga.Y un 

pYecio cierto y en dinet"o, y CJJB prodJce el efecto traslativo de 
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cbninio respecto de los bienes q.JB sean materia del contrato. 

(10). 

Para el maestro Maruel Bcr ja Sor-iaro., el c:onc:eptc 

versa de la si~iente maneYa: "En la compra venta, el venc:lecDr 

se obliga a entregar una cosa al CCJl'?1lt"'ad:Jr y a transmitir el 

cbrninio de ella., y el CDY1Jraci:r a su vez, ee obliga a pagar el 

precio en dinero al vende<X>r; el c::o1lJrad:>r' es deud:Jr del precio y 

acreedor de la cosa". (11>. 

Este contrate es Por" consi91iente bilateral ix;>r Jo 

CJJB engendra obligaciones a cargo de las d:Je partee, y es oreroeo 

¡:xw- q..e estipula provec::tios y grav~ l"'eclprocoa. 12. 

SlE\.E RESENA IE LA 1.EIM::I!lll IEL ~ro IE CCJ'f'RA 1.9/TA 
EN a lt.NlO JLRI DICil 

Caracterlsticas, elerent.os ~iales, clasi.fica-

ciOn del contrato de canpra venta. 

Caracterlsticas: El contrato de ~ra venta es 

traslativo de cbninio, debicb a ~ la celebr"acibn de este con-

trato prod.Jce cbs efectos diversos: la transmisión del cbninio 
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del bien o la titularidad del derecho. objeto mismo, y la crea­

ciOn de obli gaciores entre las partes. 

No obstante, ~ la transmisibn de la propiedad 

del bien o de la titularidad del derecho, es una caracteYlstica 

de este contrato, las paYtes pueden di-feriY el efecto traslativo 

o hac:eYlo depender ya sea del ~1 imiento de deteYminadas obl i­

gaciores de las partes o de la YealizaciOn cE un hecho ~ se 

prevea incierto para el las en el memento de su celebraciOn. 

Las partes pueden por lo tanto, di-FeriY la trasla­

cibn del c:bninio del bien, si celebran la ~a venta con la 

roc>dalídad t.l!r"mino. si la celebran con la modalidad condicibn o si 

hacen depender la trans-fer"enc:ia del ~l imiento de una obliga­

ciOn m a.&alesquiera de el las, c:crrc seria la entrega del bien, el 

pago del precio, la deteYminac1bn del bien objeto del contt'"atc. 

El contt"'ato s1enpre Bet"'.!i oreroso y, en tl!Ym1nos 

generales, la prestac1f>n del c:c:JnVacbr sierpye debe..-ai ser en 

dinero, al.Jn cuando en derecho me>eicano. se peymite ~ dentro cE 

la prestac:ibn se conprendan otros bienes, sienpl"'e ~ su valer 

sea inferior al 50'1. del valor de la cosa vendida y que la di-fe­

rencia, sea el sor. O m.As del 50"1. sea en dineYo. 
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Estas caracterlsticas son las ~ di-fer'enclan a 

este contrato de OJalQUiBt"' otro, y lo hacen distinto de los 

c:taMs. 

Debid:> a la aplicacibn prllctica, repetitiva y 

constante "-18 tiene este contrato en la vida cotidiana de la 

poblaciOn en general, tocDs los c:Odigos civiles lo reg..alan eK­

haustivamente, y hac::en de él el eiE!fr1llo mAs claro de los contra­

tos n::rninad:>s: principales, bilaterales y oret"'oeoe. 

El Cbdigo Civil me><icano. no escapa a esta tenden­

cia, y desde luego lo regula, es as\, pues, COTO lo tiene plasma­

do en los aYtlo.alos del 2248 al 2326, inclusive. 

EletJEntos esenciales: Ccm:J en tocb acto jurldico, 

en el contrata de ct:Jn1lt"a venta encontramos dos elenentos de 

esencia: el consentimiento cono ac:ueYd:> de voluntades, v el 

objeta, materia de>l contrato mism::J. 

El consentimiento debe tener" c:aoo contenid:>. 

Yespecto del vendect:>t", transmitir la propiedad de la cosa a la 

titularidad del derecha a cambio del pYecio: en el c:oqJrad:>r. 

adc:J..11Y1r la propiedad_ de la cosa a ccmbio del pago del precio. 
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El consentimiento sin anbarqc>, es ineficaz a.Jancb 

alguna de las partes, o ambas han su.fricb algltn eYror sobre la 

natuYaleza del contr"ato, ccm:> c:uancD una persona piensa QUe el 

objeto lo va a recibir cx:wro cbnacibn, o a.iando el vendec:b,.. da a 

entenOOr al canpracbr ~ el CXH"ltt'"ato e:3 de c:crrodato y ro de 

compra-venta, o bien. cuando se cae en el ert"Ot'" de la ~Ya de 

la casa marcada con el n...unero 122 de la cal le re Piro, y la QUe 

estA en venta es la casa marcada. con el ~ro 122, de la calle 

de Encino. 

En estos supuestos, el contrato es inexistente, ya 

Q.JB no existió el consentimiento caro aa..teYcb de voluntades, ésto 

debicb a el error en cuanto al objeto matet'"ia cSl contrato. oor 

la .falsa identidad del objeto en venta. 

El objeto, cono el otro elmento de esencia, 

debido a una necesidad tOCnica, debe de ser- distingLlidO, cciro 

objeto directo o bien COTO objeto indirecto, seg!J.n sea el caso. 

El primero con5istu ... ~. en la carpra venta. en Ja 

CYeación de las obligaciones, transmitir el cbninio y pagar el 

precio. Si el pret.endicb contrata de ~raventa ro tuviere l!stas 

.finalidades, serA inexistente por Tal ta de objeta directo. 
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Es decir, cuanci::> na exista la voluntad de transmi­

tir la p..-opiedad del objeto del cont..-ato, pcw un precio o bien, 

Cl..lanci::> ro e>e1sta la cosa, o -finalnente, a..&anOO ro exista el 

precio, carece de objeto directo, y será ine)(istente. rt.Jestro 

redigo Civil sólo reglamenta lo relativo al objeto indirecto, o 

sea, el objeto de las obligaciones creadas. 

El objeto incU..-ecto puede -faltar en los si-

~1entes casos: 

1.- Posibilidad -f\sica cE la cosa, para ~ exista 

~ta ~ibilidad la cosa deber~ existi..- en la naturaleza, o por 

lo menos, SBY susceptible de e>eistencia. 

2.- E><istencia de la cosa en la natu..-aleza, y 

perdida de la misma, e)(isten cbs casos: 

a) la cesa na existe en el memento de la creación del con­

trato, ni es susceptible de existir en el futuro, de esta manera 

en t:sta en un caso de ine>eistencia. 

b) existe la cosa al memento de la celebracibn del contrato, 

pero perece con posterioridad, es ind.Jdable CJJe el contrato 

e><istib y sblo plantea un problana de responsabi 1 idad. 
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~!SIS !EL aNTRATO [I: !D'f'RA l.ENTA Cll"[J l'CTO JLfl!DICO 

Elementos de e)(istenc:ia v retJJ1sitos de valiQ:Jz 

del contrato de c::arpra venta. La ~ra venta. COK:> tocb contt"ato 

necesita satiS'fac::er" cieYtoa req..tisito9 para e><istir de acuet"'ci:J 

con lo que dispane el art. 1794. Para la ex1stenc1a cEJ contrato 

se t"'~iere: 

l. - consentimiento; v 

IJ.- Objeto~ pueda ser matet"ia del contl"'ato. 

La carpra venta como contr"ato es bilateral, esto 

es, cµa engendra obligaciones recJp,...ocas, tiene un cbble objeto. 

puesto que la c:anpra venta engendra la obligación rec!Or"oca hacia 

el vendecbr. la cual consiste en transmitir' el c:bnin10 de la cosa 

o en tranefef"'iY la titularidad del OOl"'echo, tiene corro un pr-imer 

objeta. la cosa o el derecho. ya que éstos son los obJetos oe J.;¡ 

obl i gaci6n del vencEcbr. Pero, conc el contrato de CD'l1Jra venta 

engendt"a tambil:fn obligaciones para el compracbr. kte se obliga 

tambibn a pagar un pr-ecio cierto v en dinero. 

l-lav cb5 elerentos esenciales resoecto oel contra­

to de conpra venta'! estos eleneitos de existencia son los misoos 
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~ pa,..a tocb CXJnt,..ato. consentimiento y objeto, con Ja paf"ticu.­

laf"idad de Q.JS éste ól timo, ya CJ.Je la ~,..a venta es bilateral, 

tambil:!n el objeto tener~ un ci:t>le aspecto, la cosa o el OOrectio 

respecto de la obllgacit.n del ~r v del precio respecto de 

la obligación del ~rador'. 

CCJ'\SENTIMIENTO: es el aOJet"'d:J de voluntades entf"e 

corpract:Jt"" y vendecbt" ,..especto de la celebYación de ese cont,..ato 

de con.Jt"a venta. con su efecto ,..eJativo de c:bninio, necesaria­

mente, Jos objetos del c:ont,..ato; es decit'". o::mpt"achr y vendecbr 

se panen de aC1.JE!r"OO en Q.Je éste enajena,..:.. y transmitirA, el 

cbninio o la propiedad de Ja cosa o cEl det"echo a -faVDt' del 

CCW1'JYad::>r, CJJien a su vez. transferir~ la prcpiedad del precio al 

~- En esto es en lo~ consiste el consentimiento en el 

contrato de compra venta. e 12> 

LA a..ASIF"IO::CJCJ\J: el contrato de corrpra venta es 

un contYato pt"incipal. pot" ~ re reQLliere pa,..a su existencia v 

valiOOz de una obl iqaciOO o • de un c:ont,..ato v!llim. pt"evianente 

existentes; es b1 lateral. JXJr ~ engendt'"a obligaciones v deYe­

chos para ambas pa,..tes; oneroso. poy cue prod.Jce provechos y 

qrav:vneries. tanto paya el compraOOr. cono para el vendedor: 

genet"'almente corrrutat1vo, por- QUe las pf"estac1ores 00 las oaYtes 
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son ciertas y conocidas desde el fT'Oleflto de la celebracibn del 

a:>ntrato, a.Jancb las prestaciones de al~ de las partes ro sean 

ciertas y c::onocidas en el rranento de la celebracibn <El contrato, 

siro <JJB dependan de cirOJnstarcias pcsteriDt""es, t:c:m:J es el caso 

de la c:cmpra venta de esperanza; -formal a.Jancb el objeto 1ncUrec­

to es un bien imueble. y consensual cuancb es rrueble; consensual 

en oposicibn a real, por ~ no r~iere de la entrega de la cosa 

para su perTeccionamiento: geneYalrrente instant~reo, por "10 de 

las obliqaciones de las oartes pueden e1ecutarse v c:umolirse 

un solo acto v por e)(cepcibn de tt"ato sucesiva. COTO es el caso 

de! la cx:Jfl1lt"a ve,.;ta de suministro, en CJ,Je las prestaciores de las 

partes se ejea.J.tan o cumplen, por necesidad. en un lapso cEteYmi­

nado. 

If\l'Oll~: por la req..ilacibn ~lia dE!' la lev. 

Para cp.JB exista el consentimiento cano elemento del contrato de! 

c:cmpra venta. ro es suficiente QUe dos pet"sonas se pongan de 

ac:uet"c:b o convengan sobt"e p..-ec10 v cosa sino que se re(J.liet"e que 

ese aa.eYcb sea para transmitir entre ellas la orooiedad de la 

cosa y su entt"eqa a cambio c:El paoo, esto cano c:ontt"aprestaciOn 

de un pt"ecio cierto v en dinero. 

EL PRECIO IEEE CE EER EN OlllERO: o eea, en flOEoa 

nacional. que conforrre a la lev moretar"ia en ViCJOY, tenga poder 
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liberatorio y pleno, aurq..e se actnite que la contrap,..estac:ión 

del cc:mpraOO,.. se pag.Je pa,..te en dineP"o y par"te c:on el . valor de 

otP"a cosa, sienpr"e y c:uancb el itrparta sea igual en dineP"o o 

mayo,.. ~e el valor" de esa CXlSa (art. 2250 del Código Civil vi~ 

te paP"a el Oistri to Federal), si el precio no Yeóne las caracte-­

risticas de ser en dine..-o. habr'~ peP"nuta u otP"o contrato, pera ro 

el de canpra venta. 

Independientemente de esto, el precia ~e se 

convenga sier11Jre debet"A de ser en direYo vet"dader'o, no irrisorio 

o i=icticio. pues, en este supuesto se estarla en presencia de un 

contrato sinulaOO o de una cbnaci6n, per'O CCWTO ya se di jo, ro de 

una c:::ar.,ra venta, ya ~ de las carac:teristicas del contrato. es 

que la prestación del CC1J1JracK::w sea P"ealnente un pYecio cierto y 

en dinero y en tal sentid:> debe de orientarse el ac:uerOO de 

vol unta.des .. 

Por CJ.l timo, el precio debe de ser Justo. o sea que 

eKista una equivalencia lbgica entr-e el valor de la cosa vendida. 

y el precio. va ~ si no coinc:1den en ese sentid:>. ouede la 

desproporción de prestaciones t:Esnatut"'al izar el contrato por 

desear las partes la celebracibn de un contrato de OOnacibn. y ro 

del nul tici tado contrato de a::wnpra venta, o bien, tal despropor-
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ciOO, aunada a una si tuacibn personal del ~rad:>r, debid:> a una 

suma ignorancia, notoria ire><periencia o extYema miseria, consti-

tui r una causa de rul l dad por' lesión. 

El precio siB11Jt'"B debe de ser pactado por' las 

partes Q.Je intervieren en el contt'"ato, en Terma dit'"ecta o ime-

diata, peYO cano una e><tr""ema solución, el pt'"ecio lo podYA -fijar 

un tercero (art .. 2251 del Código Civil vigente para el Distrito 

Federal); pueden ademAs, convenir' en que el precio sea el QU0 

coYra paya bienes -fungibles, en el rreYcacb. en dla o lugar- deter-

minacbs, o pueden estipular'" ccmJ ya se dijo C1..IB el pr-ecio lo .fije 

un teYcero. < 14>. 

Haciencb un a.mtlisis de lo CJJ8 es el contrato de 

compra venta se describe lo si~iente: Habr~ a:wTtJYa venta cuancD 

uno de los cx:>ntr-atantes se obliga a tYansferir" la pYopiedad de 

una cosa o de un derecho. y el otro a su vez se ob 11 ga a pagat· 

por ello un precio cierto y en dinero <ar-t. 2248 del OOdigo Civil 

vigente paYa el D .. F.). 

11.- lb. I<Bn. "Contratos Civiles". Ed. Po..-r(Ja. Me•. P.78. 
12.- Ob. Cit. p.p. 80 y 81. 
13.- Ob. Cit. p.p. 75 y 7ó. 
14.- Idem. p.p. 80 y 81 
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PoY regla gereYal. la venta es per-Tecta y obliga-

torta para las partes. cuanOO se han convenido sobre li! cosa v su 

pYecio, aunque la PYimera no haya si cb entYegada, n1 el seg.ancD 

satis.fecho. (ayt. 2249 del CbchQO Civi 1 vigente paya el D.F.>. 

Para el maestYo Mig...tel ZannYa y Valencia: el 

cont,...ato de canpYa venta es aCJJSl poY vi,...tud del cu.al una persona 

llamada vendecbY, se obliga a entYegaY una cosa o a doa.wrentar la 

titulaYidad de un derecho, a la otYa parte contr-atante. 1 lamada 

c:orf1)Yad:JY. quien c:::aro contyaprestacibn se obliga a pagar un 

precio cierto y en dineYo, y CJ..10 prod.Jc:e el efecto traslativo de 

dcm1nio r-especto de los bienes Cf.JB sean materia del c:ontYato. 

<15). 

Par-a el maestyo Man.Jet Bor ja Soriano. el concepto 

ver-sa de la siq . .uente manera: en la CCJ111Jt"°a venta el vendecbY se 

obl iqa a entyegar una cosa al conprac:bY .Y a t.Yansmi ti Y le el 

dcminio de ella, y el ~Yac:t:r a su vez. se obliga, a pagar el 

orecio en di reya al vendecbn el conorac:br es da.Jdc::w del precio y 

acr-eec:br de la cosa. Este contrato, poy consiguiente, bi lateY.:.l. 

15. ~. y Valencia Mi~l Angel. "c.ontratos civiles". Ed. 
Porróa. Me>e •. P· 75 
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por lo QUe engendr'"a obligaciones a cargo de las cbs partes, y es 

oreroso pot" que estipula provechos y gravAmenes recíprocos. <6>. 

El contrato de CQ1')ra venta puere ser" bi lat..et"'al o 

plurilateYal, de:biOO a CJ...18 en el primero llnicamente participan 

cbs miembros o cDs persona.s. una. de el las es el ~racbt", Q..JB 

tiene cono obl igacibn satisfac;:ey un pYecio; la otYa es el vende-

E:n el plurilateral, intervienen rMis de cbs partes, 

una es el vendedor, las ott"as los ~Yac:byes, cono ejarplo la 

venta de un cond:minio .. 

son las si<;J..lientes: E:s tt"aslativo de cbninio, ciebicb a CJJB la ce-

lebrac10n de este contt"ato pt"od.Jce c:bs efect.os, la tranemisiOn 

del ctaninio y la titularidad al objeto misoo. 

Si en el contrato de ~t"a venta eMiste la noda.-

lidad térmiro, se puede di-ferir la traslaciOn del cbn1nio. El 

16.- EDRJA. Sor'ianc Maruel. "Teot"\a de las obl igac1ocionee" 
Ed. Po~n'.!a. Me•. p.p. 111 y 112. 
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c:ontrato s1errpre ser~ oneroso v en t~rminos gererales la presta­

cibn del ~rac:br si~l"'e set'"~ en di~ro. 

Entre ott"as cat"act.er'\sticas. tstas son las cp..e 

di -ferenc::l an al contrato de cx:rr(>t" a venta de los demAs. 

Para q..e se c:onsidel"'e contrato, la c:o'7'Jra venta 

debe de Cl..lfl1'lit'" lo mercionac:b en el a...-t .. 1794 del Cbdigo Civil 

vigente pa...-a el Oist...-ito Feder'al, q:Je dice lo si1tJ.dente: 

Pa...-a la eKistenc:1a del contrato se t'"eQ.JieY"e: 

l. - Consentimiento y 

ll.- Objeta ~ pueda ser materia del O'.lfltrato .. 

Los elementos de validez de loti:J cont...-ato estAn 

plasma.cbs en el art. 179'5, del código mencionach, q.E dice: 

El contrato puede se...- inval idatb: 

I .. - Por vicios ~l consentimiento 

- 32 -



II .- Por incapacidad legal de las partes. o de una de 

ellas. 

Ill.- Por [1..18 su objeto. su motivo. o .f.in sea ilicito 

IV.- Por CJJE! el consentimiento no se haya rnani-festacb 

en la Terma ~ la ley establece. 

Para "-18 la c:o11:n"'a venta pueda mnstir .forrnalrrente 

debe de a.unplir c:on dos elanentos esenciales: el consent1m1ento 

c::oroo acuerdo ce voluntades, y el objeto. E:l consentimiento rEbe 

terer o:::rno conten1cb. resoecto del vencect:r el de tYansmi tir el 

de la propiedad de la cosa o la titularidad del DeYecho a cambio 

de un precio ya antes establecido. en el C"Q11Jrac:bt" adcJ,Jir1r la 

propiedad de la cosa a cambio c:E1 oago del pr-ecio. El consenti­

miento. sin embargo. es ineficaz c:uancb al~na de las partes. o 

ambas han su·frid:J un er-ror sobr-e la naturaleza del c:ontr-ato; cerro 

o...i.anc:D una persona. piensa oue el obJeto lo va a rec1b1r CD1'D 

cbnación; o c::u.ancb el vendechr cree ca..ie esU celebr'ancb un CDT'O­

dato y rD una compra-venta. 
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El objeto, como el otro elemento de esencia se d3be distin­

g..tir- cx:r:no una recesidad técnica entr-e el objeto directo del 

contrato y el objeto indir-ecto. 

El primer-o CXJnSistir~ en la c:ompr-a venta, ~ 

seria la creacibn de las obligaciores y traer\a cano resultacb 

transmitir el d:::wninio v pagar el pYec:io. 

S1 el pretendí do contrato de compra venta ro 

tuviera estas 'final ida.des, set"~ inexistente por -Falta de objeto 

directo. 

Es decir, c:uancb rKJ exista la volWltad de transmi­

tir la propiedad del objeto del contt"ato, poy- un precio, o bien 

o..aantb ro exista la cosa, o -finalmente a.tanch ro e)(ista el pre­

cio, carecer.ai, de objeto du .. ecto, y por" lo tanto, dicho cont,..ato 

'Eiet"á irexistente. 

Los elementos de existencia v req.Jisitos de vali­

dez son los ya mencionacbs en aJ at"'t. J794. 

Debe de habet"' un consent1m1ento. el OJ.al ser~ 
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man1-festado en una fol'"ma t~cita o e)(pyesa por las partes inteyve 

ntentes: objeto oue pueda set" mateYia del contr-ato <sblo se puede 

vender lo que est.A pet"miticb por la ley, y aQ.Jello que no esté 

dentr-o de la natur-aleza>. 

La clasi+icacibn del c:ontr-ato de ccmpr-a venta se 

da a contiruacibn de una. manera br-eve: Es un contYato principal. 

oorque, para que exista rn YBQ.Jiere de contYatos v~l icbs o pye­

viamente existente. 

Es btlateYal por que erqendr'a obl iqac1ones y 

deYechos para ambas partes. 

Es oreroso por tJJe prociJc:e der"echos y grava-renes 

tanto C'OfTK'J para el vendeO:r cano para el cc:mpracbr. 

Gener'almente cornl.ltativc. porQJ.e las prestaciones 

de las partes &en ciertas y conocidas desde el momento de la 

celebracibn del contt·ato. 

Es formal • cuand:::J el objeto indirecto es un bien 

imueble. a:::>nsensual cuan<XJ el objeto indirecto es un IT'Ueble. 
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Consensual en qx>Sicibn a real, JXH"' q..te na se 

r~iere de la entrega de la cosa para su perTeccionamiento. 

Generalnente instant~, fXJt'" CJ.18 las obligaciones 

de 1 as partes pueden ejBOJtarse y CUl'1Jlirse en un solo acto. 

Por excepción de tracto sucesivo, CDJCJ es el caso 

de la CDTJ>ra venta poi" 6lM'llinistro, en q..e las prestaciones de las 

partes se ejecutan o se o.Jf1'Jlen, por necesidad de un lapso deter­

minac:b. 

Inronina.cb: sx>r la r~lacibn arrpl ia cE la ley, 

ésto es, para QUB exista el consentimiento CDJD elemento del 

contrato de c:arpra venta, no es su:ficiente q.JB cbs personas se 

fXJOQan cE aD.Jerc:b o c:::>rJVengan sobre precio y c:osa, siro CJJB se 

ret:JJ.iere CJ.JB ese aOJBYc*=> sea para transmitir entre el las la 

propiedad de la cosa y SlJ entrega a cambio .del pago, esto corro 

contt""aprestacibn de un precio cierto y en dinero. 

En relacH:n al precio se ha tanac:b el c:crrentario 

CJJS a c::ontiruacibn se describe: el precio puede ser pactacb por 

los miSITDS contratantes en forma directa e imediata, se puede 
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convenir en que en precio sea el que CXJYra para bieres furgibles, 

en el mercacb, en dla o lugar determinacbs, o p,.tec:En estipular 

que sea Ti Jaoo por un tercero. 17. 

De lo anteYiOYf113'nte cx:rnentacb, se entiende que 

existe un acto jur!dico, ~ en este caso serta la obligaciOn -

09..IGATIIO EST IUl!S VIN'.l.liJ'I, Q.O re:ESS!TATE AIJ3TRll'Glt1..R 

S'.I..~ RE!, EEO.Nl.J1 111'.E~ CIVITATIS !~, esto es, "La 

obligación es un v1 n:ulo de derecho Tor'"mac:D sec;Pn ruestro OOrecflo 

civil y ~ l'"IJS obliga a pagar alguna CCGa". 

Por su parte Ekr je. Soriaro con apoyo en Capi tant, 

dice ~: "poderc'6 definir al acto jur.fdico CDTD una ma.nifesta­

ciOn exterior de voluntad CJJB se hace con el .fin de crear, trans­

mitir, modi'ficar o e>eting..r.ir una obligacHxi o un derecho y cp.ie 

prodlc:e el efecto deseacb JX>t" su autor, sancionada por el derecho 

esa voluntad". 18. 

El acto jur1dico CJJe surge entre ambas partes, 

C~ador' y vendeOOr>, es la mani.festacibn de la voluntad CJJB da 

lugar al nacimiento de consecuencias de der"echo. La condJ.cta. del 

sujeto se cira.inscribe a un sanetimíento a la ser-íe de oreecuen-
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cias ya -fijadas en 106 dispositivos legales, las o.;.ales nacen 

ipso iure con la realización del acto. 

En este acto, para la ley es 5eCl.lndario eJ.Je la 

voluntad de CJJien otor-ga el acto sea tcwnbién respecto a la pro­

dJcci6n 00 las consea.ienc:ias jUYldicas. 

El maestro Oomi"!P-"'Z Martlnez apunta que "Bonnec:a­

se dice ~ el acto Jwidico es una mani-festacibn de voluntad, 

bilateral o unilateral, cuyo objeto directo es engendrar, fundact:J 

en una regla de derecho o en una institución jUt""!dica, en contra 

o en -favor de una o de varías personas un estad:JI, es decir, una 

situacibn jur1dica. permarente v general, o por el contrario, un 

sfecto jUYldio:> limita<D que red.u:a a la formacibn, modlflcacilln 

o extinc:ibn de una relaciOn de derechos". 19. 

El acto juridiCD, -se?'\ala Rufiru Vi! legas-, es UTD 

de los c:onc:eptos fundamentales del derecho, pues real iza loa 

principales su.puestos jurtdicos. Se le de-f'ire caro una mani.festa­

cibn de voluntad CJ.JS se hace con la intencibn de prod..tcir conse­

OJencias de det"ed'lo, las cuales son rec:onocidas por el orOOnai­

miento jurldico. 20. 
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Cita el maestro Danlrg..mz Ma.rt1rez lo sig.Jtente: 

"El contrato, el matrtrronio, el recon:x::imiento de un hijo, la 

ranisi6n de deuda, etc. son ac::ontecimientos Q.JB adniten cal 1-fi­

dlrseles c:anc actos jUYldicos en consideracibn a la prayeccibn 

volitiva en su estructura". 21. 

De aCJJ.1 ee desprende CJ.1B el contrato dEt c:D1'Jra 

venta es un ac:ta Jw1dico, CJJB se c:Esprende con la obligacibn de 

ambas partes; ya~ el acto jurldico es bilateral, exterior, 

<pues rD sblo hay un deseo interrc de cx::J!'1rar y vender, sin:> 

a~s una voluntad, ya sea tacita o expresa>. Existe heterbrn­

mia, hay~ de una voluntad participanc:b, CXJBrcibilidad, por CJJB 

si al~ de las partes no ~le con lo establecicb, la ~ esta 

CU111Jliencb, le puec:B obligar a la otra, a ésto se le c:oroce c:anc 

el ina..rf1Jlimiento del contrato. 

El o:>ntrato cE ~ra venta a~, debe de a.m­

plir con los elarentos ya mencionac:bs con anter"iDr'idad: OJC"'Eeflti­

miento, Q.JB se da con la intencibn ce CYear entre ellas la 

obligacibn de transmitir la propiedad a cambio de la entrega de 

un precio ciBr"to y en dinero. 22. 
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El objeto, CJ..10 es la cond.Jcta de lDB contratantes 

mani Testada c::cm::J una prestación , en éste caso es dar •. la cual 

corsiste en entregar un bien o cbcumentar la titularidad de un 

derecho. 

bienes imuebles <por JXJ(1Br un eJBft'Cllo>, son Termales en virtud 

de CJJe la ley si~re e><ige una Tormalidad deteYminada e irrpJBSta 

para su validez. 

17.- Ob. Cit. p. 74. 
18. - l<lem. 172. 
9.- Cit. ant. p.p. 79 80. 

20.- ZJH:m, y Valencia Mi¡µol Angel. "Contratos Civiles". 
Ed. Porroa. mex. p. 75. 

21.- lD11"6.EZ, Mart1nez Al-fred:J, ºDerecho civil, parte gene­
ral al, hecho Jur1dico e invalidez". Ed. PorrUa. ~x. P. 
503. 

22.- Z~, y Valencia Mi~l Angel, "Contratos Civiles". -
Ed. Pcrma. Mex. p. 76. 
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CAPITU.O II l 

ASPECTOS FIED'LES !EL CCNTRATO IE aH'RA IA:NTA 
~ICJll !E LOS !11'LESTCl9 Q..E fE ~. !ERllN'!IXE !E LA CELE­
~ICJ>I !EL CCNTRATO !E CDf'RA IA:NTA !E llll'LElLES V SJ CPLSl:cJ(JI¡ 
F!OCA... 

CCJICEPTO CE Jffl..ESTO; El Cbdlgo Fiscal de la Fede-

raci6n. en el at"tlo...tlo 2 define de la siguiente manera al i~-

to "las contríl:vciones se cla.si.fican en i~tos.. aportaciones 

de seg.a.ridad social, c:ontr""il:uciores de meJOr'as v OOrechos, l.a.s 

CJ..19 se definen W la siguiente manera: 

L- Impuestos son las contritv.ciones establecidas 

en ley q.lB deben de pagar las personas T1sicas v rrorales que se 

enc:LAentt"'an en la situación jurldica o de hedio prevista po,.- la 

misma y CJJS Gean distintas de las sef"laladas en las fracciones JI., 

JI I y IV de éste articulo". 

De la Garza define al 1_......to de la siguiente 

manera: "El inpJBSto es una obl igac::ión t,...ibJ.taria EX LECE, OJyo 

presupuesto de hecho no es una actividad da! estado referida al 

obligado y dastinada a cubrir los gastos p(Jblic:os". <:Z31 
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Por parte del maestro Rodr\9JE!z Lobato, la dEtfini­

ciOn es la siguiente: "El inµ..esto es la prestaciOn en direro o 

en especie que establece el estac:D confc:Jr"me a la ley, 
0

con carác­

ter obliga.torio, a cargo de personas T1sicas y nDrales, para 

ClJ.bYir el gasto pó.bl ico y sin CJ.119 haya para ellas contrapresta­

cibn o bene-ficio especial, dir"ecto o imediatoº. <24>. 

Contiruand::> a:::Jn el maestro Rodr''i~z Lobato, ros 

da una serie de clasi-ficaciOn de i"'1USStos: 

Directos: Son atJJBllos que no pueden ser tyaslada­

d:>s, de rrocD que inciden en el patrimonio dal sujeto pasivo de la 

obl igacibn puesto que no p.JetS recuperar' lo de otras personas. 

Indirectos: los q.JB s\ pueden ser traslaclad:JS ce 

nDd::> CJ..IE! no inciden en el patriRDnio del sujeto pasivo, sino en 

el de otras peYsonas, de <JJienes lo recupera el sujeto pasivo. 

Reales: los Q...18 se establecen atendiencb, e>eclusi­

vanente, a los bieres o cosas cµe gravan. 

Personales: se establecen en atencibn a las perso­

nas. esto es en atenciOn a los contrib.Jyentes o a QUienes se 
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prev~ ~ ser~n los pagacbres del gravamen sin ifT1X)t"tar los 

bienes o las cosas que posean o de donde deriva el ingreso grava­

d:J. (25). 

Los ifllXJE!Stos ~ se causan por' la transmisibn de 

!muebles, desde el m:rnento en ~ se a.itor"iza preventivamente 

una escritura traslativa de d:minio de un irnueble, sea en tt:rma 

onet"'osa o gratuita, se gerer-an créditos Tiscales cE inct>le 'fede­

ral y local. 

Los ll'J1)lJBStos federales son: 

l. lnp..oesto sobre la renta; grava la utilidad del 

enajenante en CJ.Jal[J..lier acto Dr'E:r'OSO en el ~ se transmita un 

bien imueble, cano en la ~ra venta, en la apcrtaciOn da un 

irrrueble a una scx:iedad, etc. grava al. adcµirente CJancb se a:>n­

si<Era Cf.ie en su patri111Jnio hay un ingrese. 

El objeto de este iwpuesto es la uttlidacf o Ingre­

so obtenic:h en virtud de la enajenacibn o ac:XJ..lisicibn de bienes. 

2. lfl1JUE!Stc sobre la adc:J,Jisicibn de !muebles, grava 
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tocDs aCJ,JBll06 actos en virtud de los a.Jales se ac:Q..tieYe un 

imueble. 

3. l°""""to al Valer Agregad:> U.V.A. l, grava la acQ.ti­

s1ciOn de construcciones no destinadas a casa habitaciOn o dedi­

cadas a la realización de actividades BJ1Jresariales, aficinas, 

CDTBt"Ci OS t etc. 

4. lfl1)US'Stc sobr-e la adquisicibn de imuebles, grava 

tod:J acto o hecho traslati ve de la JXJSBBi6n o prqiieda.d de bienes 

imuebles, éste itrp.JBStc susti tuy0 al de traslación de d:minio y 

en alg.J.nJS estacbs de la f"edef"aciOn sig.E c::onservand::J el misnD 

n:mbre. <este ó.l tim:::J irrp.1e5to local, es gravacb en la ley de 

hacienda del Distrito Federal l. 

111'1.ESTCE BJBRE B. TRABJl!D CE lXJ'llNIO 

Se c::orsidera CJJS la enajenación se efect.óa en 

ter'r-itorio nacional, entre otros casos, si el bien se encuentra 

en did1o territorio al efectuarse el envio al a~irente Y 

o.iancb ro habiendo envio, en el pals se real iza la entYega mate­

rial del bien por el enajenante. 
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OJ.ancb de conformidad se entienda ~ hay enajena­

c:iOn, el adcp.J.irente se considerarA propietario de los bienes para 

tocbs los efectos -fiscales a que haya lugar. 

El articulo 95 ele la Ley del Inµ.iesto Sobre la 

Renta considera enajenacibn de bieres: 

AdaMs de los ~ se deriven de los c:asos previs­

tos en el c:bdigo -fiscal de la -Federac:iOn, los obtenicbs par la 

e)(propiac:ibn de bienes, en los casos de pernuta se considera q.JB 

hay cbs enajenaciones. 

Il'A..ESTO SOBRE LA RENTA C!.S.R. l PCJl ~ISICJll 

El maestro Bernardo Pérez Ferrandez del casti ! lo 

el ta en su libro los ilfllUE'Stos que se tleben de pagar en lo q..ie se 

refiere a lst.e respecto: Grava la uti 1 idad; 

1.- del enajenante; en cualquier acto oneroso en el ~ 

se transmita un bien imueble; caro por ejsrplo la c:x::rrpra venta, 

la aportac:ibn de un irnueble a una sociedad. 
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2 .. - del adcµirente; al considerar ""'8 en su patrirronio 

hay un ingreso c:arc en la adcµisiciOn JX1r cbnac:iOn o • pyescrip­

ciOn. 

J.- del adc:J,Jirente; OJanctl e>eiste una di-ferencia mayor 

al 10"1., entre el valOY del avalóo y el precio, c:cmJ en los casos 

de la adjudlcaclOn de bleres ¡xr remate y la escritura que le da 

Terma a la ~ra venta en abon:JS una vez pagad:> el precio. 

El CD1Efntayio anter'iOY es en relaciOn a lo CJJB el 

autor en c:orrento dice en su obra "El n:rtario en el ejercicio de 

sus tt.tnc::iores debe li~idar' y en su. caso, enterar los i~tos 

""'8 gerera las enajenac:iores o a~isiciones de !muebles hechos 

constar en su pr'otcx::olo''. <2b> 

Es as'1 CJ.10 para obterEr el c~lOllo del i~to v 

sat:sr' con Q.Jb intencibn se hace el misrror se dete de ver el 

fundatrent.o. El objeto del inµ.iesto, es gravar la uti 1 idad eccnb­

mica o ganancia obtenida p:>t'" la enajenaciOn de un imueble. 

PaY su parte, el artla.Jlo 95 de la Ley del Jnp..es­

to Sobre la Renta establece ~ : "Se c:x::JnSidef""an irgresos por 
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enaJenaciOn de bienes, adem.\s de los ,..... derivan de los ~ 

previatoe en el C6digo Fiscal de la F_..aciOn, los obtani<*m por 

la e>tprcpiaci6n de bienes". 

Base gravable: es el ingraD, EE entiende cano ingraD: 

al el monto de la a:int:rap..-taciOn. 

bl cuand:J l"D haya a:int:raprestaciOn y 

e> el valer del avalóo practicacb por peYSOf'\a. autori­

zada por la 8.H.C.P. 

el en caso de e•propiacibn la indEfnnizacibn. 

El arUa.tlo 97 de la ley en canento, sehala las 

deáJccionee "-"' po-. ef'actuaree en la enaJenacibn de 1'11LIBbles: 

1. - El CXJSto °"""robado de adcJ.lisiciOn """ se 

actualizara en loe térmiros del art. "19 de esta ley, en el caso 

de i muebles, el CXJSto actualizado ...rll de a.tand:J n&10S el 10".4 

del monto de la enaJenaciOn de """ se trate. 

II.- El inp7te de las inversionee hechas en ars­

trucciones, nejoras y ampliaciones, cuand:J se enajeran ir11LIBbh• 
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o c:ertiftcac:Ds de partic:ipaciOn imobi liaria rD anortizables. 

Estas inversiOf"'E!S no incluyen los gastos de t'XJn""" 

servaciOn. El i~te se actualizarA en los térmiros del artlOJlo 

99 de esta ley. 

111.- Los gastos n:>tariales, inpJeStos y derechos, 

por escrituras de adcµisición y de enajenación, pagad:Js por el 

enajenante. 

IV .. - Las c:anis1ones y mediaciones pagadas por el 

enajenante, con motivo de la adquisición del bien~ 

v.- Derogada. 

La di-ferercia entre el ingreso IXJf"' enajenacibn y 

las decl..tcciones a que se refiere este artla.do, serA la ganancia 

sobre la cuota, sii;J.Jiencb el procedimiento sef"lalada en el artlc:u­

lo 96, se calCJlarA el irtp.JeSto. 

Art. 9b. Las per50fla5 que ob~n !ngre50S par 

enajenac:ión de bienes, podrAn e-fectuar las md..u:ciones a QLIB se 
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refiere el art1c::ulo 97 de esta ley, con la ganancia as1 determi­

nada se calc::ular:. el irrp...teSto arual CDTO sigue: 

Las ded.J.cciores a que se refieYen las Tracciones 

111 y IV, de este artla...tlo <art. 97), se actualizarAn por el 

perloch CXJ111Jrendic:b c:Esde el rres en CJJB se efect.t.D la erogaciOn 

respectiva hasta el nes irnediato anteriCJf"" a aq...él en CJ..10 se 

realice la ena.jenac10n .. 

Cuantb los contr1tuyentes eTec:tLen las red..u:ciones 

a CJJB se refiere el nulticitado articulo 97, y sufran pérdidas, 

en la ena.JenaciOn da imuebles, acc:iorES ceYtii=ic:adas de partici­

pacibn patrirrcnial emitidas por" sociedades nacionales de cr~i to 

y partes sociales, podr~n dismin.Jir didla ~rdidas en el ah:> de 

calendario de que se trate o en los tres sig.Jientes, oxtforme a 

lo dispuesto en el articulo 97-A, del 1 .S.R., siEfl'1:lre CJ.1S trat.An­

cbse de acciones de los c:erti-ficac:bs de aixrtaciOn patrirTDf'lial 

rB"ferid:>s y de partes sociales, D...11Tp)an con los r-BCJ,Jisitos ~ 

Ti je la ley c:µe se c:ornenta. 
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11'1'1..ESTO 3Jl3l1E LA RENTA fUl Alll.JISICICl'll 

Para el caso de utilidad p::r enajenaciOn cE bien­

es, los sistenas de c:Alculo a seguir se contieren en las si~ien­

tes disposiciora; 

B..&jetos del i-to: Conforme a lo dispuesto par­

e! art!OJlo lro. del Código Fiscal de la Federación, las personas 

ftsicas y ITDf"'ales est.An obligadas a pagar i~tos, en JOB 

si {J.li entes casos: 

J.- Las resic:Entes en ~xico respecto da tod:::Js sus 

ingre!!SOS c.talq.Jiera que sea la ubicacibn de Ja f1.Jente de riq..eza 

de - procedan. 

I I. - Las residentes en el extranjero CJ.Je tengan un 

establecimiento permanente en el pals, respecto de los ingresc:llS 

atr1b .. ubles a d1c:ho establecimiento. 

III.- Las residentes en el extranJero, respecto de 

los ingresos procec:Entes de fuentes de riq.ieza situadas en terri­

torio nacional. a..tancb rn tengan un establecimiento permarente en 
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el pais o OJancb teniéncblo, estos íngresos rD sean atYib..tibles a 

didlc establecimiento. 

OBJETO l:EL ll'l'LESTO: Es 1 a uti 1i dad ec::onC>ni ca 

<ganancia), obtenida por la enajenación o adQUisiciOn. 

De ao...tet"c:b con lo dispuesto en el art. 14 del 

C.F.F., se entiende poy enajenacibn: 

1. - Toda tYaremisibn de propiedad, aun en la CJJB 

el enajenante se reserva el '*=minio '*31 bien enajenado. 

II.- Las adjudjcac:iores, aun c...canct:J se realicen a 

-favor c:El acreed:tr. 

De acuerci:J con la Ley de Hacienda del Departamen­

to del Distrito Federal: 

Art. 25. "Estlln obligados al pago del !~to 

sobr"e adc:~ .. .lisicibn de !muebles, establecic:bs en este cap\tulo. 

las personas +lsicas o rrorales C1J9 acX::a.üer-an imuebles oue corr 

sistan en el suelo v las ccnstrucciores acheridas a ~l, ubicadas 

- SI -



en el Distrito Federal, as1 CCJ1D los derecho relacionachs con los 

misroos a "'-'8 este capitulo se refiere. 

El objeto <El irrp.LeSto, se ena...entra establecicb 

en los si~ientes supuestos: 

Ar"t. 2b. "Para los efectos de este capitulo, se 

entierxB por ª'*'-'isic!On la "'8 deriva de: 

l.- Tod::> acto por el eµ> se transmita la propiedad 

incluyencb la cbnaciOn, la ~ OC1.1Yra IXJI"° causa de l'Tl.Jerte y la 

aportacibn de toda clase de asociaciones o scx:iedacEs, a exc:ep­

cibn, de la ~ se realice al constituir la a:::Jprc.,iedad o la 

sociedad conyugal SiBf'3re CJJe sean imuebles propiedad de los 

copropietarios o de los cOnyuges. 

I I .- La cxr11Jra venta en la. "-18 el venc:Ed:Jr se 

reserve la propiedad, aón cuancb la transferencia, cE ésta a>ere 

con posterioridad. 

III.- La pranesa de adc:J,Jirir. cuand:> el futuro 

~racbr entre en JXJS8Sión de los bienes, o el futuro vencEd:::r 
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reciba el precio de la venta o parte cE el, antes de q_.ie sa 

celebre el contrato praneticb o c:uand:> se pacte al~na de estas 

ci rc.mstancias. 

IV.- La cesitln de derechos del ~rador o del 

-futuro ~rac:br, en los casr.::e de las -fracciones 11 y I I I, Q..Je 

anteceden respectiv<Vnente. 

V.- Fus1tin de sociedades. 

VI.- La dacibn en pago y la liCJJidacibn, red.accH:n 

de capital, pago en especie de remanemtes, utilidades o divid:!n­

cbs de asociaciorES o sociedades c1vi les o 11E'Yc:anti les .. 

VII.- Consti tucilln de usufructo, traremisitln de 

esta o de la ruda propiedad, as\ cono la extincibn del usufructo 

taipoyal. 

VIII.- Prescripcibn pcsitiva e informacibn m 

d:minio judicial o aCínin1strativa. 

IX. La cesitln de derechos <El heredero, legatario 
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o cq:Jropietario, en la parte relativa y en prOJXlYcitm a los 

imuebles. 

Se entenc:EY~ c:cm:J cesi bn cE derechos 1 a rerun­

cia de la herencia o legaáJ efectuadJ clespés de la declarator'ia 

de deYechos o legatarios. 

X.- Actos cp.Je se t"'eal icen a travfs del -fideicnni­

so, asl c:arc la cesiOn de derechos en el miSR1J. 

XI.- La divisibn de la copropiedad y la disolucibn 

de la sociedad conyugal, por la parte CJ.IB se aclcJ.liera en demasia 

del por c:lento q..ie le c:orrespondla al propietario o c:Onyuge. 

XII.- La celetrac:iOn de contratas de arrendamiento 

-financiero y la cesiOn de det"'echos c:El at"'rendatario en los cita­

cbs contratos, can e>ecepcibn de aq.Jellos. en ~ inter'vengan 

arrendacbras Tina.ncieras CX>l16BSionadas por el Gobierno Feder'al. 

En la celebrac:iOn de dichos contratos y en la 

cesión de det"'ec:hos de arrendamiento de los miSllDS, el 1"'11f!Sto 

Sobre Adquisicibn de 1""1.Jebles, ya ro se c:a..tSad1. c::uanc:t:J se ejerza 

la qx:ibn de ~ra, si el arrendatario o el c:onsesionario, son 

""1iBrES ejercen dicha q>cibn. 
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La base gravable de este l~to, es el valer 

mayor c:p..lE resulte re COJ1)arar el precio re la adq.Jisicibn; el 

valor catastral; y el valor de'l avalóa prac:tic:acD por autorida.d 

Fiscal o por persona autorizada por la S.H.C.P. <art 27>. 

Q.Jancb por notivo de la adq.J.isicitn, el adQ.Jirente 

asuma la obl igaciOn de pagar una o ~s da.telas, o de perc:bnarlas, 

el irfllOrte cE ellas se c:onsicE.rarA parte 001 valer" de adq .. dsi­

ciOn. 
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lf'Fl..ESTO l'L lll'Lffi lalEGAIXJ ( I .V.A. ) • 

Esta ley fue ¡:ublicada en el Diario Oficial de la 

FederaciOn, el dla 22 de diciembr"e de 1978, y su regl.......-rt:o el 

dla 19 de diciembre de 1979, anbJs iniciaron 6U vigencia el lo. 

de enem de 1980. Posteriormente el reglanento fue abrogado y uno 

n.JBVO entro en vigor el dia lo .. de marzo de 1984 .. 

El i~to al valor- agYegaOO sustituye, entre 

otros, al cE ingresos nercantiles.. Gf"ava la enajenaciOn de 

construcc:tores ro cEstinadas a casa habitación. 

9.;jeto del l"l'tJe5to. art. lo. Las personas flsicas 

y ITD""ales q..ae, en teYritcrio nacional, realicen los actos o 

actividades ~son objeto de esta ley. 

Objeto del ilJlllJE!Sto. La enajenaciOn de a:instruc-

cienes rn destinadas a casa habitación caro oficinas, ~resas, 

a:::m;ircios, talleres txxEgas, etc:. <27> .. 

Z7. FEREZ, Fernltndez del castillo Bermr'*>. "lleredD l'bta­
rial". p. 316, Ed. Porr!'..la. Ml!xi=· 
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La ley del 1 .V.A., describe de la si1p..1iente marera 

en el artiado Bo, lo ~ debe de entenderse por enajenacibn. 

"Para los efectos cEt esta ley, se entiericE por 

enaJenac:i6n, aclernAs de lo sel'lalact:> en el Código Fiscal de la 

FederaciOn, el fal tante cE bienes en los inventarios de las 

8"1Jresas, en est.e Cal timo caso la presunc:ibn adni te pt'1.llaba en 

contrario. 

No se corsiderar:t. enajenacibn, la transmisibn cE 

pl"'"opiedad q..i.e se realice p::r causa de nuerta, pc::lr" fusibn o pcr 

escicion de sociedades, asl a::roo la cbr1ac:i0n, salvo que ésta la 

realicen et11Jresas para las a.Jales el d:Jnativo no sea c:Ed.J.cible 

para los -Fines del 1.9.R. 

D.Jancb la transferencia cE propiedad re lletJ.AB a 

efectuarse, se tendrA derecho a la devolución del !.V.A. cor-,..es­

pondiente, SÜ!trpre ~ se Yel.nan los req.Jisitos establecid:ls en 

el art1D.Jlo 7o. de esta ley". 

Art. 9o. "No se pagar~ el i~to en la enajena­

ción de los sig .. lientes bienes: 
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!.- El .._...10. 

II. - Conetrucciores actieri das al suelo, destinadas 

o utilizadas para casa habi taci6n, ?a..i.and:::J sólo parte de las c:cns­

trucciores se utilicen o cE!stirEO a casa habitación, no se pagarA 

el !-..esto ¡:x:>r dic:ha parte. Loe hoteles ..., ~dan CDllJrendid:JG 

en esta fracciCJn ••• '' .. 

CXHJ !E =-aLA 8- IlflE3TO 7 

Art. 12. Para calcular el i,,.,..esto traUnd:JGe de 

enajenaciones, se ccnsiderarll CDJD valor el precio pac:tacb, asl 

carc las cantidades que adernAs se car~n o cobren al a~irente 

sx>r otros inp..1BStos, derechos, intet"'eses rDYrnales o m:rator-ios, 

penas convencionales o aJalQ.J.ier otro c:x:JOCepto. A Tal ta de precio 

pac:tacb, se estará al valor CJJE! los bieres tergan en el meYc:ad:::J, 

o en su defecto al de avalóo .. 

Q.iancb el precio pactad:J sea cierto y cEterminacb 

c:cn SXJSt.et"'ioridad, el irrp.ESto se pagará hasta que pueda ser 

determina.ch; si O.nicamente parte cEl precio es determinable a:>n 

JX>Sterioridad, sblo el inµ.iesto correspondiente a dicha parte se 
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diTerirAI. en intereses mc::ratorios y penas COf"N91'1Cionales darAn 

lugar al pago del in¡::uesto en el nes en ~ se paQl.JBn. . 

En las enajenaciones a plazo en los términos c:El 

Código Fiscal de la FederaciOn, se pc:J<i."A di-fererir el ifl1'.JLIEISl:o de 

conformidad con el reglanento de esta ley .. TratánQ:Jse de arrenda­

miento -financiero, al irrp.esta CJ.IB CXJt"responda a la q;>eración, se 

le aplic:arA el % (el por ciento>, ~ sel'lala la Ley del 1""""3Sto 

Sobre la Renta para determinar el rronto original de la inversiOn 

y de la diTer-encia set"'AI el itf11JBSto ~ podrA di-ferirse, en los 

términos ~ sel'lale el reglamnta de esta Lay. 

Tratllncbse de pagos anticipad:Js CJJe reciba el 

enajenante, antes de enviar o entregar matet"ialnente el bien y 

siarpre CJ.1e el envio o la entrega se realice OJ.ando hayan tl""ans­

c..tt"rid:J ~ de tres meses d3sde el primer" anti=ii:x>, el iq:uesto 

se OJ.brir~ en el rrcnento en CJJe se efectlle cada pago anticipactJ y 

sobre el nDnto cE!l misrrc; al enviarse o entregarse el bien, se 

pagarA la diferencia de i""""5to ~ resulte por el total de la 

qJeraciOn .. 

Las cantidad3s entregadas al enajenante, incluyen­

do los depOsi tos, se entenderAn pagos anticipaths. 
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ClA.. ES LA TASA A ~ ? 

Para hacer el pago del 1_...,.to al Valor Agregaci:J, 

11.V.A.l, ee tema c::crrD base el roonto total del prod.tcto que se 

piensa acq.lirir. 

El pago del I.V.A., siarpre, CJ..le un prod.J.cto este 

c:ausaci:J por este irrpuesto ser~. el de un 10'/.. 

La ley establece ~ se calcular~ apl icancb a los 

valores el 10'/.. <Art. lo. de dicha ley). 
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S!NTES!S CE CERErHE !J..E CIU3A LA CXJfRA \BllTA CE !"'1..Ell..ES 
Y SJ TRATPl'l!ENTO EN ~~ ENTllWES lE LA REPl..B...!CA 

Desde el manento en que se autcriza preventivamen-

te una escritura traslativa cE cbninio cE un imueble, sea en 

.forma orerosa o gratuita, se gereran créditos -fiscales cE incble 

Federal y Local. 

LOS ll't'l.ESTDS FEJ:ERl'LES s::N: 

al lrrpuesto Sobre la Renta (l.S.R.l, 

b) 1_,.,..to Sobre la Adc¡..lis!cibn de lrm.iebles 

u .s. A.M.>, 

el 1_,.,..to al Valor Agregacb <I.V.A.), 

a> Este irrp..esto grava la utilidad del enajenante 

en c..aalCJJ,ier act.o oneroso en el que se t.ransmi ta un bien irm..ie-

ble, CDTD en la ~r-a venta, en la apor-taciOn de un imueble a 

una seriedad, etc . ... 

Grava al ac:Q.Jirente o...tancb se considera C1JB en su 

patrinonio hay un ingreso. El objeto de este iflllUE!Sto es la 
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utilidad o ingreso obtenic:t:> en virtud de la enajenación o adq.J.i­

siciOn de bienes. 

bl Grava tod:Js ~llos actos en virtud de los 

a.&ales se actJ.tiere un imueble. Grava tocb acto o hecho traslati­

vo de la posesibn o pr~iedad de bieres imuebles. Este !~to 

sust.i t.uyb al de traslac:ibn de dcminlo y en alg..tn:JS estados de la 

Federac:iCJn sigue c:cnseYVancb el misnv rontre. 

e> Grava la a~isicibn de construcciones re 

destinadas a casa habi taciOn, o dedicadas a la real i zaci6n de 

actividades eq:Jresariales, oficinas, a:nercios, etc .... 

- ele los supuestos anteriores, el artio.tlo 95 

ele la ley del 1-to Sobre la Renta a>nBidera enajenac:ibn de 

i rm.iebles: 

A- de los ~ deriven dp los c:asos previstos 

en el Cbdigo Fiscal de la Federacibn, los obtenict:JS JXJt" la e>Cpr'~ 

piac:ibn de bienes. En los casos de penruta se consider-aYa C1JS hay 

dJs enajenaciones. 

El i rgreso actnl te elecUc:c:iones "-"' al efec:tuarse 

cEterminaY~ la base gravable. 
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Base Gravable: Se entenderA c:arD irgreso, a) el 

rrcnto de la contraprestación; b> c::uancb re haya contrapr"estaciOn, 

se entender'A c:aoo ingreso el valOY del avalúo prac:ticacb por la 

persona autorizacla por la Secretaria de Hacienda y Crédito Pl:lbli­

co; y c> tratAnc:b61e de expropiaciones el ingreso SiErA la indami­

zaciOn. 

Oed.J.cciores: El ingreso por enajenaci bn de bierES, 

estarA dismiruicb ccn las dedJcc:iones autorizadas en la ley. 

El articulo 97 u .s. R.>, se'hala las deWcciones 

que pueden efectuarse en la enajenacion de irm..iebles: 

I. - El costo a:JOl>robado de la a<4lisici0n ~ se 

actualizarA en los términos dBl art!o.Jlo '19 de esta ley. En el 

caso de !muebles, el c:osto actualizado ,,.,,.A o.Jando meros el !O'Y. 

del rmnto de la enajenac:iOn cE tJ..E: se trate. 

II .- El iirporl:e de las Inversiones hechas en 

construcciones, nejOYas y aqJl iac:iones, D.land::J se ena.Jeren imue­

bles o certific:acDs de participacibn irmobiliaria re arrcrtiza­

bles. Estas inversiones re incluyen los gastos de conser-vacibn, 
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el il11Xlt'"te se actualizar~ en los t~mif106 d91 art1a.Jlo 99 de esta 

ley. 

111.- Los gastos notariales, inp..oestos y derec:hos, 

por eser! turas de adquisic!On y cE! enaJenac!On, pagad:Js por el 

enajenante. 

IV.- Las ccmisiores y mediaciorES pagadas por el 

enajenante, con 1TXJtivo de la a~isiciOn o de la enajenación 001 

bien. 

v.- Derogada. 

La diferencia entr'e el ingreso por la enaJenacibn 

y las ded.JcciOl'"E!S a q..e se refiere este articulo, serA la ganan­

cia sobre la a.aota, si~iencb el pl"'tX:edimiento sehalacb en el 

ar"tlculo 96, se calculat"'A el irrpuesto .. 

Las cEcl.lcc:iorES a ~ se refieren las Tr-acciones 

111 y IV de este articulo <'17 I.S.R.>, se act.ualizarAn p:>r el 

perlocb c:D1'Jrendict:> ~de el RES en "-19 se efectuó la erogación 
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respectiva hasta el rres irmediato anterior a at:JJf;!l en CJJB se rea-

1 ice la enajenación. 

OJancb los contri Wyentes efec::then las declJ.ccioree 

a CJ..19 se refiere este artlc..tlo y sufran pérdidas en la enajena-

c:iOn de imuebles, acciones certiTic:adas de ac:ciOn patrirronial 

emitidas por scx:iedac:Es nacionales de crédito y partes scx:iales, 

podrAn dismin..iir dichas pérdidas en el al'lc <E calendario de "'8 

se trate o en los tres siguientes, confonm a lo dispuesto en el 

art1a.do 97-A d3 esta ley, siEl1'Jre cp.JB tratAnct:Jse de acciones de 

los certH'icados de aportac:ibn patrinDnlal referici:Js y de partes 

soc:iales, se Cl.Jl11Jla con los ~isitcs ~fije el reglamento de 

esta ley. 

En relac:ibn CDn la TracciOO 1 I del artio.Jlo 97, el 

artl.o.Jlo 115 <El regl<WlEnt.o <E la ley dice: 

Para los efectos <E la frac:cllln II del 
articulo 97 de la ley, cuando el enajenante 
rD pueda CIJn1Jrobar el costo de las inversio­
nes hedias en ctJr"BtnJCCiorES, meJcras y 
"°"liac:lones <El imueble, se corsiderarli 
COTO costo el valor qJe se contenga en el 
aviso de terminac:ibn de obra. 

Las autoridades -fiscales sx:xrhn crdenar, practicar 
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o temar en CJenta el avalCJc de las inveYsiores por los conceptos 

mencionad:ls, referido a la en CJJS, en las construcciones, mejoras 

y ~liaciones del imueble se hayan terminaci:J. D.Jando el valor 

de avalC.0 sea inferior en IMs de un 10".I de la cantidad - se 

contengan el aviso de terminac:ibn de la obra, se CX>f'lSiderar:t. el 

IT'IJnto de avalOc COTO costo de inversión. 

En caso de CJJB no se consigne el valor correspon­

diente en el aviso de terminac:ibn de la obra o de ~ no eMista 

la obl igacibn de dar dic:ho aviso, se c:onsiderar~ coro costo de 

las inversiones en const.ruc:ciores, rrejoras y ~liaciOl"ES del 

!mueble el 80'!. del valor del avalOo que al efecto se practique 

por persona autorizada. 

Para ajustar el costo CDllJrobado de la adcJJ,isiciOn 

a contiruaciOn se hace referencia al articulo 99. 

"Para actualizar el costo c:r:::Jf1Jrobado de adcp.Jisi­

c:ibn y en su c:aso el inlJOrte de las irntersiones decl.u:ibles, 

trat~ncbse de imuebles y certi-fic:acbs cE participacibn imobi-

1 iaria no anDrtizables, se proceder~ C'D'1D si~: 
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1.- Se restar.\ el costo c:cmprobaá:l de adcp . .dsic:iOn, 

la parte cor""respondiente al terreno y el resul tacX> ser~ el c:cJSto 

de c:onstrucciOn. QJando rD se p..IE!da ef'ec:tuar esta saparac:iOn se 

c:crsic:let"arA c:orro CXlSto dal terreno el 20'/. del total. 

II .- El costo de c:onstruccibn deber~ dismin.i.irse a 

r""azon del 3"/. arual por cada aPlo transcurrid:J entre la fecha de 

adquisic:iOn y la de enajenac:i6n, en nirg!i.n c:aso dicho costo set".\ 

inferiOr" al 20"/. del costo inicial. El costo resul tanta se actua­

lizar:. por el per\cd:l c:anprendic:D .-da el mes en qua se realizb 

la adcµisic:iOn hasta el mes innediato anterior a a~l en qua se 

efectle la enajenac:ibn. Las mejoras o adaptac:iores Q.JS i~l ican 

inversiones cEd.tcibles deber~n sujetarse al misno tratamiento. 

Tratllndose de bieres nuebles distintos de t\tulcs 

valor y partes soc:iales, el costo se disnu.ir~ a razbn dal lCY/. 

arual o del 20"/. en vehlOJlos de transpor"te por c:ada af'1o transa.t­

rriá:J entre la .fecha de adcp .. lisic:iOn y la de enajenac:ión. El costo 

resultante se acW.alizarA por" el perlocb COf1'4Jr'endicb c:Esde el mes 

en c:p..ce se realizó la a~isic:i6n, hasta el mes innediato anterior"" 

a aq...él en CJJ8 se efectl.te la enajenac:iOn. 
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OJanc:b los ah::Js traOSClJYrid:Js sean IMs de 10 o de 

5, en el caso de vehlo..alos de trarlSfXJrte, se considerar~ qLIS nJ 

hay cesto de a~isic:iOn. 

El c:ontri buysnte podrl'I, si""l're que c:urpl a c:on 1 CB 

requisitos ""'8 se?\ale el reglatrE!nto de esta ley, no dismiruir el 

costo de adq.Jisicibn en tt.uicibn de los a11:Js tral'160.lrrid:Js, tra­

Uncbse de bienes m.iebles CJJB ro pierdan valor con el tra1"60..lrso 

001 ti9T1J0 y sin perjuicio 00 actualizar didlo costo en los 

términ:JS c:El pArra-fo anterior. 

En el caso de terrenos, el costo de a~isicibn se 

actualizar~ ¡xr el perlocb CXl1'Jrendici:J desde el tres en que se 

real izb la ac:Q.Jisicibn, hasta el ll'ES inrediato anterior a a~l 

en qLJe se efectlJe la enajena.cibn. 

Tr'atlincbse cB acciones, el costo praredio JX.lf'" 

acciOn se cala.ilar~ conforme a lo dispuesto ~ el ar"tia.do 19 cE 

esta ley". 
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T!El"l'O CE PAGO 

EsU sehalac:b en el artia.do 103 de la ley en 

a:mento, que a la letra dice: 

''En cperac:ic:res consignadas en escrituras 
plJ.bl icas, el pago provisional se har~ me­
diante declaracibn, dentro de los quince 
dlas sig.Jientes a la -Fecha en CJ.JB se -firne 
la escritura o miru.ta. Los f\OtariOG, Corre­
d:Jres, Jueces y cB'Ms FedatariOB IJjB JXll"' 
dlsposiciOn legal tengan furciores llbtarla­
les, calcular~n el inp.JeSto bajo Sl..l respon­
sabi l ida.d y los enter--ar:.n en las oficinas 
autorizadas. En los casos en q..ie la enajena­
ción n:J se consigne en escritura fitblica ni 
se trate de los ca.sos de reterciOn a CJ.18 se 
re-Fiera el si~iente p.Arra-fo, el pago provi­
sional se harA centro de los q..airce dlas si­
G..J.ientes a la Techa de la enajenación. Se 
presentar:. declaraciOn par todas las opera­
ciones aó.n OJ.ancb rn haya pago provisional a 
enterar''. 

Para c.Janti-ficar el pago provisinal c:Bl i~to 

se procede en Ja Terma sig .. liente: 

1.- Una vez que se realizaron los ajustes y las 

deci.tcciOf'E!S yeferic:&as respecto del c:osto de acQ.dsición, queda 
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determina.da utilidad, ~ta se divide entre el rünero de enajenan­

tes, en caso de copropiedad, sociedad conyugal, asociacibn o 

scx:iedad civil, y en la proporción de sus derechos de c:q>ropie­

dad, resultand::J asl la utilidad gravable de cada uno .. 

2.- El ingreso gravable se dividE! entre el rürero 

de af'1os transa.tYric:bs, desde la tt!c:ha ci3 ac:tJ,Jisición y la de ena­

jenaciOn, sin que pueda ser .ms de 20, Cart. 96, F .. l >. 

3.- Se aplica la tarifa del articulo 80 de la ley. 

4.- El resultacb se nultiplica por el rümero <E 

enajenantes y de al"los entre los CJJB se dividio el ingreso grava­

ble, determiMnc:Dse as'l el pago provisional <Precio o valOf"', me­

res ajuste de c:osto de adcJ..lisicibn o cE c:onstruccibn, esto es 

igual al resultado de la utilidad global, igual utilidad gravable 

de cada urD, entre el rUTeYo de ahos traJ"60.1rricbs:, poY tari-fa, 

por rónEr'o de af"los traf'16CUYricbs, por enajenante, ig.tal a pago 

provisional de cada enajenante>. 

Se presenta tambi~ el caso de que rD CXJin::::ida la 

fecha en "-'8 se adc:pJirib el t.errero y en la que se adq.drieron 

- 70 -



las construcciones esto es, ~ el ena.jenante adl:J,liri6 el teYrenJ 

baldlo y después con direro propio construyO sobre el mism::J. 

de a~isicibn por ambos a enterar; deben SE!Q..lirse los pasoG a 

q.JB se refiere el articulo 114 del regl<m>nt:o de la ley del 

1""""6to Sobre la Renta, el ~ se'i'lala. 

"Para calcular la ga.nac:ia y los pagos 
provisionales a ~ se refieren los articu­
les 96 y 103, respectivamente de la ley tra­
t~ncbse de ingresos por ena;jenacibn de 
irna.oebles cuya -fecha de a~isicilln del te­
rreno no c:aircida con la tt3cha cE la c:ons­
tYUCCibn". 

1.- Del i~ total de la cperacilln, se separa 

el precio de la enajenaciOn tanto del t.errerD CDTD de la a:ns-

tnJc:CiOn. 

11.- Se obtendrlo por separacb la ganacia relativa 

al terreno y a la construccibn, calrulada c:onforne al art\D.Jlo 97 

de la ley, tratloncbse de ded.u:ciores ~ ro puedan identificarse 

si 'fueron e-fectuadas pcr el terreno o JXJt" la constn..&ceibn, se 
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considerar:tn hechas en relacibn con ~b:Js conceptos en la prop::>r­

ciOn que les cor"responda. c:x::nfor-ne al precio de enajenacibn. 

III.- Las ganan::las obtenidas c:onforme a la frac­

ción anterior se di vidirAn entre el rútrero cEt af"tJs tr-ansa.Jrrict:Js, 

sin CJ.JB exceda de diez entre la Techa ce adcJ.i.isición y construc­

ción respectivarente, y la m enajenación; la st.ma de amb:::JS re­

sul tad:::Js ser-A la parte de la ganancia q..ae se aa.r:ru.larA a los 

-s inngre505 obtenid:Js en el al'1o de c:alendilrio cm que se 

trate. 

IV.- El pago provisional se c:alCJ.Jlarli COTD si¡µ>: 

a) Al rrcnto de la ganarcia ac:t.m.Jlable ccnforne a la Tracción 

anterior se le aplic:ar.i la tarifa del artlCJlo 141 de la ley y el 

resultac:D CJJB se obterga se dividirá entre didla ganancia ac.wru­

lable. 

b) El cociente "'-E se obtenga c:onfor"me al inciso a) se 

nultiplicarA por el rrcnto m la ganancia ac:unulable aJrrespon­

diente al terrero y a la construccibn, respectivamente; cada 

resultac:D se nultiplic:ar~ por el rlunero ce a?'Ds que corresponda, 

eegtln se trate Ml terreno o de la c:onstruccibn. 
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e) La suma de los resultac:bs obtenict:Js en base al irciso 

anterior, ser~ el pago provisional a enterar". 

Por su parte el art\OJlo 95 dice: 

"~ se c:onsideYar&l ingresos pc:r enajena­
cibn, los Q1.JEJ cEr'iven de la traranisibn de 
la propiedad de bieres por causa de ntJeYte, 
cbnaciOn o -fusión de sociedades, ni los QUe 

deriven de la enajenacibn de tx:Jn:Js, valores 
y otros t\tul06 de c:rf:!dito, siBTJlre q..e el 
ingreso por enajenacibn se CDrSideYe interf:!s 
en los U!YmircG de la fraa:ibn tercera del 
artkulo 125 de esta ley. 

Para el caso de ingresos por a~isicioo de bien-

es, el sistema cE c:Alo.Jlo a seg.Jir, se contiere en las si~J.lientes 

disposiciores: 

Articulo 104.- Se CDl"6iderarlln ingresos por a~!-

si ciOn de bieres: 

l.- La ct>nacibn. 

n.- Los tesoreros. 

IIL- La a~isiciOn por prescripción. 

IV.- Los supuestas sel'lalados en los artlculos 102, 

150 y 151 de esta ley. 
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V.- Las CXJnStruc:ciones, las instalaciones o mejoras 

permarentes en irnuebles ~' de conformidad con los contratos 

por los q.e se otorgO su uso o gcx:e, (f.Jedan a beneficio c:El 

propietario, el ingreso se entender:.t. llJB se obtiere al tarmin::> 

del contrate y en el fTDl'1to CJ..18 a esa fecha tengan las inversiones 

c::onfc:w"me al avaló.o ~ practi~ persona autorizada JXll"' la Secre­

tarla de Hac:ienda y Crédito ~bli=· 

TraUnd::Jse de las tt"acciones 1 a III, el ingreso 

ser:... ig..¡al al valor c*3o avale.o practicad::J JXlY persona autorizada. 

por Ja Sec:retaria de Hac:ienda y Croctito l'Clblico. En el BJpUBSto 

sehalac:t:J en la Traccibn IV se o:insiderar~ ingreso, el total de la 

di-ferercia rrencionada en el articula 102 cE la ley en canento. 

Articulo 105.- Las personas flsic:as que obtengan 

ingresos por adquisicibn de bienes, pcxrlin efectuar para el 

cillcula del irrpuestc arual, las sig .. lientes dedJcciores: 

I.- Las contYibuciorES lcx::ates y -federales, con 

exc:epciOn del lnp..oesto Sobre Ja Renta, as! c:cJflD los gastos rci:a­

Yiales efec:tuac:bs con rootivo de la adc, ... lisición. 

11 .- Los demlls gastos efectuados c:on motivo ce los 

juicios en ~ se rea:>nozca el derecho a actc:J.lirir. 
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III .- Los pagos afectuacl:Js =n nDtivo cE!l avalOo. 

IV.- las canlsiores y mediac:lores pagacl:Js por el 

a~lrente. 

Art1CJ..1lo IOb.- Los c:cntrlb.Jyent:es qua obtmlgan 

ingrestJB de los se1'1alad:JS en este capitulo, OJ.brir~n CXJTD pago 

provisional a cuenta cE!l inµ.oesto an..ial, el 20'/. cE!l ingreso 

recibicD sin cled..l.cc:iOn al~, el pago pr-ovisional se haria. ne­

diante declaraciOn q...te presentar~ ante las oficinas autori zada.s, 

dentro de los 15 dlas siguientes a la obtenciOn del ingreso. 

TratAncbse c:El supuesto a q.Je se refiere la Trac­

cibn IV, cBl articulo lM, el plazo se contar::. a partir de la 

notiflc:ac:ibn qua efectllen las autoridades fiscales. 

En operaciorES consignadas en escritura p(iblica, 

03 citado. 

Art1a.tlo 1~ del reglarrento de la ley: En -

los casos cE enajenacibn de imuebles CXJnSignacbs en escritura 

pllbl ica en los ~ los ac:k:f.lirentes sean pef"'sonas -f\sicas o IJD"'a­

les a qua se refiere el titulo III de la ley, a exCEPCibn de las 

c,JS se'hala el articulo 73 de la misma, en los cµe el valer del 

avale.o exceda en m:is de un 10''/. al roonto cE! la contraprestaclbn 
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pactada por la prestación de ~ se trate, los rt:Jtarios, Cor"recb­

res, Jueces y ~ fedatarios CJ.JEt JXJY diSfXJSiCibn legal tengan 

Tunciores rDtariales, OJanch eleven a escritura p{J.blica el c:x::n­

trato en ~ consta la enajeriac:ión, calc:ularA en los términos del 

artlOJlo 106 de la ley, el pago provisional ~ c:orresponda al 

a~irente, apl icand::J el 20"/. sobre la parte en CJJe el valor del 

avalóc exceda al de la contraprestación pactada. 

Lo dispuesto en el pArrai=o anteriOf"' no se apl ic:arA 

c.iancb; 

1.- La enajenac:ibn se realice 1Tediante algbn programa. 

de fc:rnento de vivienda auspiciacb por organismcs decentral izacbs 

de la Federación o de las entidades Teclerativas. 

11.- Se trate ce elevar a escritura pl.lblica c:ontratos 

privacbs m e:x::Jll)ra-venta de irrruebles o de celebrar en escritura 

pbblic:a el contrato definitivo en CU111JlimiOOto cE un contrato de 

pranesa de c:x::lllJYa-venta, siBJl)re q.Je se QMTfJla c:on lo sig..tiente: 

a).- QJe el CDntrato de pYaresa cE c:nrpra-venta se 

hubieYa celebracb ante FedataYio Pii.bl ice. 

b>. TYatlmd:Jse de c:ontyatos privac:bs de pranesa c2:t 

CCl'f'1ra-venta o de C011Jra-venta de imuebles, se h..lbieran tinEr'acD 
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para efectos Tiscales, se h.Jbieran registracb cEntro de los seis 

neses si~J . .lientes al dla cB !3U celebraciOn, ante las autorida~ 

Tiscales de la localidad cbnde se encuentre ubicad:J el imueble a 

-fin cB cp..e se e>epidieran a cargo del prani tente CCJ71Jrador o del 

ª'*'"!rente las tx:Jletas de cobro de oontr-iruciones locales que 

correspondan a dicho imueble, o bien se tubiera pagacb el im­

puesto local de acQ.J.isiciOn de imuebles cor-resfx:>ncUente a didlo 

contrato .. 

e) .. - ~ en su caso, el valor del imueble CJ.18 se 

o:msiOOrO para B'fectos cB registrar el contrato privaOO de prane­

sa o de a:rrlJra-venta ante las autoridac:Es locales, o bien para 

pagar el irrpJeSto local de acQ.Jisición de irm..aebles correspon­

diente a didlo contrato, rx:> e>eceda en mAs de un lCY/. al precio de 

la erejenación sin a:nsider-ar el iq:>Ot"te de los intereses c:onD 

parte de dicho precio. 

111.- El ac:Q.J.irente en el contrato cp.E se eleva a 

escritura p!lblica, sea una peysona distinta de la CJ.118 acQ.Jirió o 

tenla c:Erecho a adq.Jirir conforrre a un contrato privad:J de prane­

sa ce ~ra-venta, o cE c:c:JfT1Jr"a-venta, caso en el o.Ja! deber:i 

o.Jnl>lirse con lo previsto en la Tracción anterior y acreditarse, 
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ac::tel2s, CJJE! se pago el I~ Sobre la Renta por enajenacibn de 

bif3f"ES, JXlf"° las cesiones de c:Et-echos ~ se tubieran pactacb por 

el imueble de CJ...18 se trate, o bien, ~ pcr dichas operaciones 

se presentb declaracibn en los t~rmin::JS del tercer p~rrafu del 

art1a.tlo 103 de la ley. 

En caso de OJIT4Jlirse lo previsto p:r las Traccio­

res anteriores, los Feda:tarios Pó.bl iCXJS dejarán de calcular el 

l""""5to Sobre la Renta por la acQ..iisici6n de bieres y sel'lalarAn 

en la propia escritura, las razores por las cuales n:::> efectuaron 

dicho C::.lculo. 
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LEY IEL Il'l'LESTO a:lll1E A[QJISICICJll !E ll'H.Ell.ES 

Esta ley TtJe publica.da en el Diario Oficial cE la 

Fec:EraciOn el d1a 31 de dicienbr'e de. 1979, e inici6 su vigencia 

el lo. de erero de 1980, derogand::J a la ger-eral del tlmbYe de 24 

de diciembre de 1975, su apl icacibn estli suspendida en el Oistri-

to Federal y en los estados <µ> se coordinaron -fiscalmente con la 

Federación. 

Este if1'4JLll3Sto pasb a formar parte de al~ leyes 

de hacienda lacales, Sl.lSti t.uyencb en su caso, al irrp..«esto local 

sobre traslación 00 cbninio. 

9..tjeto del impuesto: son sujetos las personas 

Tlsicas o morales que adq.JieYan irnuebles. 

Articulo lo. "Est~n obligados al pago del lnp..iesto 

sobre adquisicibn de irrruebles establecicDs en esta ley, las 

personas -fislcas o rrorales CJ.JB a~ieran irm.iebles q..ie crsistan 

en el uso cid suelo y en las c:onstrucciores acheridas a l!l, 

ubicacbs en territorio nacional, asi COTD con los deYechcs rala-
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cionacbs ccn los miSITDS, a CJJe esta ley se refiere, el i~to 

se calCl.llarA aplicancb Ja tasa del 2'1. al valOt"' del irm..ieble" .. 

Respecto de la tasa a:>n la CJJB se grava este 

if1l1'e5to, el artla.do 22 tratEitorio de la misma ley, nDC:lii=icacb 

por la ley CJ.IB establece, r'eforma, adiciona y deroga diversas 

diSJXJSiciones .fiscales y ~ reforma otras leyes -federales, 

pub! icacb en el Dario Oficial de la Federaciál el 26 de dicimt:Jre 

de 1990, ha establecicb criterios ce cobro para los tres próxirJDB 

af'1os al sef"'lalar: 

"Disposicibn transitoria.- artlCl.llo 22, 
para la apl icacibn cE los artlc::u.los de la 
ley del inµ.oesto sobre adquisicibn de imue-­
bles CJJB se reforman y adicionan confornE a 
los preceptos anteriores se est.at"~ a las 
siguientes disposiciones trarsitorias. 

1.- D..trante los ah:Js de 1991, 1992 y 1993 se 

aplicar~ las tasas 001 8"1., bY.. y 4Y.. respectivanente~, en lugar cE 

la tasa establecida en el artlc:ulo lo. de la ley c:El irrµ.esto 

sobre aa:,...iisicibn de imuebles, en didlos a?ns la i=edracibn 

garantizar~ a cada nunicipio, por c:oncl.u:to de la entidad .fedeYa-

tiva ""'8 corresponda, la perc:epcibn actualizada QJS did"vs nuni-
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cipi0& tubieren obtenid:J por concepto del i~ acbre a~isi­

ciOn de imuebles en el ejercicio ima:liato anterior. Ir.a ac:t:uali­

zacibn se efectuarll en los Urmiros del art.la.Jlo 17-A del Cbdigo 

Fiscal de la Federacibn, por el perlocb c:cqJrendid:J - el mes 

de julio del al"c imediato anterior, hasta el mes de Julio del 

al"c de que se trate. 

II .- Los estac:bs podrAn contiruar coordinacbs en 

materia del i1Jll1JS5to sobre a~isiciOn de irm.Jebles hasta el 30 

de junio de 1992, a!1n cuancb el inp.iesto local o municipal que 

grave las enajenaciones o adc:µisic:ioree no re(J.na los req.¡isitos 

contenidos en el articulo 9o. de la ley del inp.iesto sobre a~i­

siciOn de irm.Jables. 

III.- l:Urante 1991, 1992 y 1993, la ccordinacibn 

en materia del i~sto sobre adquisición de irrruebles, estarA 

condicionada a que el if1llU"5to local o 111W1icipal que grave las 

enajenaciones o a~isiciones rellna a~ de los req..¡isitos 

previstos en el artlculo 9o. de la ley del irrp.ESto sobre adcJJ,i­

siciOn de imuebles. El consistente en que el impuesto resulte a 

c:a.rgo del contrib..tyente en dichos af"os, en ningbn caso sea mayor 

a a~l que se tulliera determinado en los tt.rminos de la ley del 
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if11:JUE!Sto local o nunicipal de que se trate, vigente al 31 de 

dicianbre de 1990. 

OBJETO CE... ll"l'l.ESTO 

El objeto es la ac:lquisic:On de inrusbles que =n­
sistan en el SJBlo y las constYucciores ac:lleridas a el, ubicados 

en el t.erri torio nacional, asl cx:J'tCJ los derechos relacionacbs con 

los mismos, a que esta ley se refiere. 

La ley entiende por adquisicibn de irm.Jebles los 

5UpUE15tos del artlc.ilo 3o. que estable=: 

Para los efectos de esta ley, se entiende por 

adquisiciOn la que derive de lo si~iente: 

l.- todo acto por el que se transmita la propiedad, 

inc:luyencb la cbnaciOn, la cp..18 ocurra por causa de ITl..IBrte y la 

aportaciOn a toda clase de asociaciones o sociedades a e><cepcibn 

de las que se realicen al construir la copl"opiedad a la sociedad 

conyugal, sierJ1Jre que sean irm.aebles prc:>piedad de los propieta­

rios o de los c:bnyuges. 
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I I. - La c:oT1Jra-venta en la ~ el vendad:lr se reserve 

la propiedad, alln c:uanc:b la transTerencia de ~ta opere con pos­

terioridad. 

III.- La prO!SSa de acq • .lirir, a..iancb se pacte que el 

ñ.&turo ~rac:br entrarA en posesiOn de los bienes o que el futu­

ro vendecbr recibir& el precio de la venta o parte de él antes de 

CJ.1S se celebre el contrato pranetic:b. 

IV. - La c:esibn de derechos del a:rrpracbr o del futuro 

ccmprac:br en los casos de las f'racc:iones II y III, CJJB antec:eden 

respec:ti vamente. 

V.- FusiOn de soc:iedad. 

VI.- La daciOn en pago y la li"-1idacibn, red.lcc:iOn de 

c:apital, pago en especie de renarentes, utilicbdes o dividend:Js 

de asoc:iac:iores o scx::iedades civiles o mercantiles. 

VII. - Consti tuciOn de usu.fructc, transmisiOn de l:!ste o 

de la ruda propiedad, asl COfl"C la extincibn del usufructo ~ 

ral. 

VII 1. - Pres·cripcibn pos! ti va. 
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IX.- La c:esHm ele derechos del heredero, 1-tario o 

copropietario, en la parte Yelativa y en proporcibn a los irm..e­

bles. 

X.- EnajenaciOn a travf!s de Tideicaniso, en los térmi­

rcs del COdigo Fiscal ele la Fedarac:Um. 

XI.- La divisifln de la c:opropiedad y la disoluc:ioo ele 

la sociedad conyugal, por la parte qua se adc:J.tiera en demasia del 

por ciento ~ le c:crrespondla al copropietario o cónyuge. 

En las per1T1.J.tas se ccnsiderarA q..ie se efectóan dos 

adqu.isic:iones. 

La base del i""""5to serll en relacioo al prec:io 

pactacb; el artlOllO 4c., en relaciOn al presente carentario dice 

lo siguiente: 

"El valor del imueble q..ae se considerar1l pat"a loe 

eTectos del art!C>Jlo lo. ele asta ley, serll la c:antidad que resul­

te ele actualizar el prec:io pac:tado por el fac:tor que se obtenga 

ele dividir el lndic:e nac:ional ele prec:ios al cona.unidor del f1BI 

inrediato anterior" a a~l en ~ sea exigible el pago, entre el 
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rrencionacb indice nacional ccrresJ:X:>ndiente al rres anteYior a 

a""81 en ""8 se efec:t.ub la adq..liaicibn. Las autoridades. fiscales 

estar~n f'acul tadas para practicar, ordenar o tonar en cuenta el 

avalllo del irm.Jeble, t"efericb a la Techa de ac:q.lisicibn y a.iando 

el valer """ .-esul te de dicho avaloo exceda en IMs de un 10'/, el 

precio pactactJ, Mte ro se temar~ en D.JBnta, y el inpJBSto se 

calo...tlarA sobre el valor cB avalllo, determiÑlnd::JE;e las di.fer~ 

cias de inµ.ASStos C1-JB resulten .. 

Q.iand::J re se pacte precio, el !"""""to se calcula­

r.\, con base en el avalOO q.&e practiq..ae persona autorizada por la 

Secretaria de Hacienda y Crédito Póbli=. 

Para los fires de esta ley se =nsidara ""8 el 

usl.1:fructo y la n.tda propiedad tienen un valor, cada uno de ellos, 

del 50'1. del valor de la propiedad. La tasa del i"""'8Bto a pagar 

es del 25"/, del valor del !mueble. 

Pl'GJ [EL Il'f'l.ESTO.- La ley ael'lala el plazo para 

hacer el pago del i""""'5to as! como los supuestos ~ lo hacen 

necesario .. 
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Articulo So. El pago del i1TpUeSto deberll hacerse 

dentro da los quinc:e dlas a a~l en CJJB se realice a.&alCJ,.liera de 

los supuestos ~ a contiruaciOn se se?1a.lan: 

I. - OJando se constituya o adquiera el usu-fructo o la 

ruda propiedad. En el caso de usufructo temporal, cuanáJ se 

extinga. 

II .- A la adJudicaciOn de los bienes de la sucesiOn o a 

los tres alt:Js de la Rl..IBrte del autor de la misma, si transcurri­

c:b dicho plazo re se h.J.biera l levac:b a c:abo la adjudicacibn, asl 

a:rrc al ceder-se los derechos hereditarios o al enajenarse biBr'lBli 

por la sucesiOn. En estos d:Js C.l tiroos casos, el i""""5to corres­

pondiente a la adcp.JisiciOn por causa de m..ert.e, se causar~ en al 

momento que se realice la c:esiOn o la enaJenaciOn, independlente-­

nente del que se cause por el cesionario o pc:Jr el adq..&iYente. 

II I. - Tratllndose de adq..Lleiciones efectuada& a tr­

de -fideicaniso, cuanc:b se real icen los su.puestos de enajenaciOn 

en los términos del Código Fiscal de la Federac:IOn. 

IV.- Al protocolizarse o inscribirse el yec:onx:imient.o 

judicial. 
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V.- en los casos previstos en las Tracciones anterio-

res, c:uancb lee actos de ~ se trate se eleven a . escritura 

pO.bl ica, o se inscriban en registro pübliOJ, para poder surtir 

ei'ectos ante terc:ere& en lCB términCB del derac:ho carón; y si no 

est.\n sujetes a esta -Formalidad, al adquirirea el cbninio confor-

me a las leyes. 

El adquirente poc!Y:. pagar el ia~JllB5to por antici-

pacb, en los U!rminoe c:El art1c::ulo 6o. que a la letra dice: 

"En las adquisiciones que se hagan constar 
en escritura p6bl tea, los f\btarios, Jueces, 
CorrecXJres y ciErMs Fedatarios que por dispo­
siciOn legal tengan funciores notariales, 
calcular:in el i-to bajo su res¡xmsabili­
dad, lo harAn constar en la escYit.uYa y lo 
enterarAn mediante declaracibn, en las ofi­
cinas autoriza das que corresponda a su. cb­
mi ci 1 io, en los ~s casca, lDG a:::wlt.rib.J.­
yentes pagar:.n el i"""8Sto nediante declara­
cibn ante la oficina autorizada qJe cxrres­
ponda a su cbnlcil io -Fiscal, se presentar:. 
declaraciOn por- todas las adquisiciones alln 
O.lande rEJ haya itrpJeStc a enterar .. 

Los fedatarios no est:.n obl igacbs a enterar el im--

puesto cuanct:J ccnsigren en escrituras pllbl icas operaciones pDr' 

las ~ se rubiera pagado el l-to y a~l'lan a su declara-

ciOn c:cpia de aquella. con la que se efectuó dicho pago. 
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El enajenante responde eolidariarnente por el 

impuesto q.Je deber& pagar el a~irente. 

D.Jando por el avaloo practicado, ordenado o tanado 

en consideraciOn por la Secretarla de Hacienda y Cr~dito Pllblic:c, 

resulta li"'-idaci~n de diferencias ds i-tos, los -fedatarios 

re ser~n responsables solidarias por las mismas". 

Por otra parte, la ley se?1ala los supuestos CJJB 

este i1J11.1BSto ro se cause. 

Articulo 2o.- l'>b se pagarll el ifllllJBSto establec:ido 

en esta ley en las a~isiciones de imuebles q..ae hagan el Di­

strito Federal, los estad:ts y rTLlflicipios para -formar parte del 

doninio pllbli=, y los partidos polltic:os nacionales, siE1T4're y -

c.Janc:b dichos imuebles sean para su propio uso. 

Para los efectos de esta c:apl tulo se entiende por 

adquisiciOn la "-18 derive de: 

I.- Todo ac:to por el q.Je se transmita la propiedad 

incluyencb la c:bnaciOn, la ~ OCLlYl'"'a JXlf"" causa de nuerte y la 
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apcrtaciOn a toda clase de aaoc:iaciones o sociedades, a excepciOn 

de las que se real icen al constituir la c:cprcpiedad o la sociedad 

conyugal si"""re que sean irm.oables propiedad de los c:cprcpieta­

rioa o de lom c:Ol'l)l\JQBm. 

En las per111Jtas se considerar:. que se efec:tllan dos 

a~isiciones. 

II .- La ~ra-venta en la qLlS el vendecbr se reserva 

la propiedad, a6n a..ianci::J la transTerencia de este opBf""a con 

posterioridad. 

III.- La promesa de adquirir, o..iando el futuro CD1'Jra­

dor entre en posesiOn de los bienes o el futuro vendedor reciba 

el precio de la venta o parte de el, antes de que se celebre el 

contrato prcrnetido o o..iando se pacte alguna de estas circunstan-

cias. 

IV.- La cesibn de derechos del CD1'Jrador o del futuro 

c:arprac:Dr, en los c:asos de las Tracciorms 11 y III ~ ant.ec:eden 

respecti v....,nte. 

V.- Fusibn de sociedades. 

- 89 -



VI.- La dacibn en pago y la li~idacibn, reciJcciores de 

capital, pago en especie de remanentes, utilidades o dividendos 

da sociedades civiles o mercantiles .. 

VII.- Constitucibn de usufructo, transmisibn de la ruda 

propiedad, asl cc:m::> la extincibn del USlJ.fructo temporal. 

VIII.- Prescripcibn positiva e informacibn de á:rninio 

judicial o adninistrativa. 

IX.- La cesibn de derechos del heredero, 1-tario o 

copropietario, en la parte relativa y en prcpol"cibn a los i mue­

bles. 

Se entender:. ccnD casibn de derechoa la rerunc::ia 

de la herencia o legado efectuado <Esp.és de la declaratoria de 

herederos o legatarios .. 

X.- Actos que se realicen a travbs del ficEicomiso, as\ 

COTO la c:esibn de derechos en el mism:J. 

Tratllnctoee de Tideic:ani506 de garantla con irm.ie­

bles en los q.Je el acreedor, o la persona qua este d:!sigre, tenga 
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la ¡:xJEiBSif:Jn del misn'D o a su uso o gcx:e, se entenderh ~ se 

efectuar:t. la enajenacibn, a partir de ese marEnt.c la .venta es 

peYfect.a, pertenece la ccsa al ~radcr y el precio al -­

dor; - obliga al vendecbr a la entr- de la cesa, a garantizar 

la aviccibn y el sareamiento de vicioe; se declara rula la venta 

de coea ajena y nadie puede vender sino lo "'8 es de su propie­

dad. 
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e o N e L u s I o N E s 

PRif'ERA, - El =ntrato de CD!lJra venta, re si"""re 

Tus un contrato regulado, por lo tanto, las aranal las qua se 

daban eran el pan ruestro de cada dla. 

EEa..l\IOA.- Al principio, la -Figura no era la c:cmpra 

venta siro IMs bien ara al trueque. 

TERCERA.- A..tnque rruchas á3 las personas CJ.1B inter­

venlan en ~1 re se daban cuenta de las ananallas, tal vez sl 

sablan que lo que en realidad hac:lan era el truaq..¡e, debido a que 

en nuchas ocasiones, el trueque s61o era provechoso para una sola 

de las partes que en el intervenlan, se le dio un valor a cada 

''cosa 11 que se a~irla. 

a.MTA.- Con el paso del ti"""º• en algunos palees 

el contrato de CCJrllJt"'a venta, t.aOO un "a.aerpo" ,,.a,s solenre, tal 

es el caso cp..&e se da en la Rana antigua, donde para Ct"'ear obliga­

ciores para las partes contratantes se hace uso de la Balanza o 

bien de las Arras. 
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c;LJINTA.- lilando se hace uso de la rroracla la ~ra 

venta va tonando un prec:io ~s justo, se le da un valor deteYmi­

nad:J a lo """8 se adc:~.!iere. 

EEXTA. - El valor de lo q..oe se adq • .liere se tana 

cano base para ciar paso a ir -formalizando, por decirlo de alguna 

marera, a tccb lo """6 se estA c:x::rr1)rando o vendiend:J. 

EEPT!tt:l.- Con la llegacla de les eapal"clee a Mll•i­

co, traen c:cnsiQCI la i~iciOn de leyes y n::Jrmas, las O.Jales dan 

inicio con la regulaciOn de contratos ya existentes en otras 

partes del nuncio. 

OCTAVA.- En Mll•i=, c:cn el paso del tierrpo se va 

Yeg..¡lancb de una manera m:ts exacta, el contrato en estudio, pero 

ro se logra evitar del todo los vic:ios ocultos que eMisten. 

~.- Los vicios CXl.lltos, en ruestros dlas, aó.n 

con las regu.lac:iores CJ.JB se han originaci:::J, se sig.JBn vienct> en 

nuchos contratos, ro solo en el de c:anpra venta. 

!ECil"V'l.- La regulac:iOn del contrato de ~ra 

venta ha icb tenien~ distintas modificaciones, ésto con el Tin 

de evitar diversas situac:iores. 
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IECil'IJ PRil'ERA.- Debido a los diferentes c:ambios 

que con el paso del tiB'll'O ha ido teniendo el contrato de ~ra 

venta y con la intenciOn de erradic:ar los vicios q.J.B se dan, se 

han modi-Ficado las diferentes TilJ.U'aS del contrato de ~ra 

venta. 

IECir-D EEa..N~.- El contrato de ~ra venta, es 

una -Figura que sin lugar a d.Jdas, tiene un sin -Fin de variantes 

de llevarse a cab:I, por lo cual su trato r~iere da nucho 

cuida.c:b, esto es, debió:> a q.J.B en m.J.chas ocasiones, la ccrnpra 

venta por ser un " algo" cotidiano, re sierq:Jre se ac:arpaha de un 

contrato. 

IECil'IJ 1ERCERA.- En la ac:tualidad, con la regula­

ciOn 11 exacta11 del contrato de c:anpra venta, se han icb disipancb 

algurcs vicios cx:u.l tos, y de esta manera, se ha lograc:b un per­

feccionamiento para poder realizar en stric:tu sensu la entrega de 

lo ~rada. 

IECil'(l CUARTA.- l'iJI1 en la ac:tualidad, el vendedor 

se reserva el cbminio de lo vendicb en al~ casos, c:::cm:J ejan­

plo es el de la compra venta de un bien irm...1Sble, este acto se 

le conoce c:cm::> venta con reserva de d:minio. 

- 94 -



!ECil1J QJINTA.- Por ser el =ntrato de ~ra 

venta, un contrato que desde siB'J1=>re siBnlJre se ha usa~, e~ 

en la antigCledad con di-ferentes ronbres), es sin d.Jda al1;1.Jna, el 

contrato que mayorrrente ha sicb modific:acb y actualizacb. 

!ECil1J EEXTA.- Cano se eHpone en la =nclusiOn 

anterior, el c:ontrato de CCJff'1ra venta, es uno de les pocos con­

tratos que c:on el paso del timµJ se ha icb modiflc:ancb de dii'e­

rentes maneras: c:arpra venta a plazos, c:o"l't'"a venta al contacb, 

~ra venta con reserva de cbninio, CCTilJra venta con intereses, 

c::c:M1lt'"ª venta sin intereses, etc ... 

!ECll1J EEPTI~.- Con las modiflcaciones q..oe el 

contrato da ~ra venta ha id:::J tenienc:b, aunque no siempre es un 

=ntrato rSIJ.llacb, se han dacb ventajas y desventajas. 

Entre las desventajas que ;oe presentan, es QLJe 

dentro de la vida =tidiana ~ todos deserrpe1'1amos, llevamos a 

cabo la compra venta, nudias de las veces de una marera desven­

tajosa para las partes q..¡e intervengan esto es, debicb a CJJB no 

siempre se da la CCfTflt'"a venta de una manera regulada. 

!ECll"ll OCTAVA.- Con la inteneiOn de evitar los vi­
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c:ios oc:ultos existentes en algurDS contratos de c:Df1Jra venta, se 

han sef1alac:b algurx:>S pasos a seguir del manera sil?lJle, y CJ.IB 

nuc:has de las veces se han elatx>rad:> machotes, o bien para evitar 

malos marejos, la cat1Jra venta se lleva a c:abo con la interven­

cibn de un Notario, el o..ial darll ffl de lo que se estl! vendienc:b 

en ese rranento .. 

CECil'"D ~ .. - El contrato de c:c:Jf1Jra venta ""'8 se 

realiza ante la presencia de! un Notario, el 0.1al darA -fé de lo 

que en ese m::::mento se esté real izanci:J, se enc:ar-garA ademAs de 

hacer mención de los impuestos qJS deben de pagarse debicb a la 

celebraci6n del contrato en mención. 

LLTI~.- La c::cr'1Jra venta =nlleva el pago de 

diferentes inp..cestos, pero segOn sea el caso, serAn diferentes 

las Termas dl3 pago, dependiend:> de la entidad en la cual se esté 

llevando a catxJ la mencionada. c::c:JJ1)ra venta, serAn diferentes los 

impuestos a pagar, los cuales serAn t.Yatacbs de locales o de 

federales, el monto del pago es en base a una tasa ya estableci­

da, la forma de hacerlo, es acorciEI a lo que se determirE segWi 

sea el valor de lo que se adq .. liriO, los i~tos que se pagan 

serAn a caYgc del adquirente. 
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