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I NTRODUCT CTIDN®N

El presenta trabajo de investigacidn, se realizd
con la intencidn, de analizar el contrato de compra venta desde
que se tiene conocimiento de el, hasta su regulacibn como contra—

to consensual.

Es pues, con la intenciln de cbservar al contrato
te compra venta con sus deberes y obligaciones que desde sienpre

han existido para las partes gue en el intervieren.

Se hace, con la intencidn de dar un enfogque no
sblo desde el punto de vista del derecho civil o del derecho
romano, sino tambi&n desde algunos otros puntos de vista que
vayan surgiendo, viendo algunos de leos impuestos que este contra—

to origina.

La presente investigacibn, se hace con la inten
cibn de dar un enfogue particular, ademas de verlo desde el punto
de vista histédrico, as! como las transformaciores que con el paso

del tiempo ha ido teniendo.



La compra veanta, es una figura gue como todos los

contratos se ha ido perfeccionando con el paso del tierrpo.

Su forma mas usual en la antighedad, era en reali-
dad, muchas de las veoes, un intercambio o un trueque, lo cual
por lo general era casi siempre valido, pues el intercambio que
se llevaba a cabo era de “"algo', indispernsable por otro "algo"

recesario o viceversa.

No tiere en todos los pusblos de la antigiedad la
misma forma para llevarse a cabo, es asl pues, gue en Roma, para
que pudiera darse, no sblo bastaba el consentimiento de las
partes gue en &1 intervenlan, en la llamada " emptio—vendittio *.
Se requérla adamés de que se efaectuara una ceremonia tradicional:

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

En la ceremonia de las Arras, se hacla entrega de
una de ellas al comprador y la otra era para el vendedor, compro—
metiéndose de esta manera para en un futuro realizar la compra
venta. Y si alguro de los "contratantes' extraviaba su Arra, y el
otro aceptaba la pérdida de ésta se quedaba sin efecto el "com—

trato” ogua se habla celebrado. O bien, por comin acuerdo de

- II -



ambas partes, que no era otra cosa que la promesa de un  contrato

a futuro.

Otra forma de finiguitar o de oue se quedara sin
efecta, el acuerdo de las partes que estaban interviniendo, era
haciéndose entrega mutua de las Arras que se hablan entregado

para dar por celebrado el contrato.

Otra forma de llevarse a cabo la empttio-vendit—
tio, era la de la Balamza, la cual estaba regulada por el equili~
brio en el peso, entre lo que se estaba vendiendo vy lo que se
estaba pagando (en un platillo de la Balanza se ponia lo que se
queria vender, el otro platillo se equilibraba con el peso da las
monedas, ya de cobre, ya de bronce, o bien, con las monedas con

las cuales se iba a efectuar la venta).

Fue esta upa manera de efectuarse la compra venta,
tanto por parte del vendedor como por parte del comprador, de
agul se desprendlan dos obligaciores: por parte del vendedor, la
de hacer entrega de la cosa vendida; por parte del comprador la
de satisfacer el precio, el cual se hacla casi por regla general

a la entrega de la cosa.
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No siempre se le daba al comprador la propiedad de
lo vendido, sb&lamente se le daba el uso, disfruta y goce de lo

adquirido en venta.

Con el paso del tiempo, la compra venta se fue
viendo de una manera mas regulada, y posteriormente aparecen los
contratos formales, en los cuales se incluyen derechos y obliga—

ciones para las parte que en &1 intervieren.

Con la aparicitn de estas normas, el contrato,
toma un "cuerpo” mas solemne y formal, es asi, que con el  incun
plimiento da alguna de las partes, se les puede sancionar, y de
&sta manera se van evitando poco a poco los vicios que pudieran
ir dindose. (aunque en la actualidad, y existiendo +ormalidad,

todavia se dan irregularidades y vicios ocultos!.

No en todos los palses se ha desempefado de la
misma manera la compra venta, en México, por ejemplo, la primera
moneda, que existid fue el Cacaon, con el cual se pagaba la adgui-
sicibn de biemes y servicios, o bien se adquirlan utensilios,
animales, semillas, ropa, o lo que fusra necesario para la perso—

na que estaba realizando la compra.

- v -



No  todo el Cacao tenta el mismo valor, &ste, (su
valor), dependla de su calidad, tamato, y la cantidad gue hubiera
en circulacidn, para posteriormente, realizar la compra de los

que en ese momento se quisiera.

Esto en realidad, no era la compra venta, sirma el
trueque, pero, antes oe la colonizacidn en Maxico o =8 usaba
moneda alguna, ni habla guien se ocaupara de la acufiacion del me—

tal, para posteriormente darle un valor.

Es pues, el trueque, usada en muchos pueblos de la
antigbiedad, a falta de monadas metalicas o papel moneda, i pago
se hacla con algun obieto gue pudiera suplirla, v que en el
mueblo en el cual se estuviera llevando a cabo la transaccitn,

ese objeto contase con algdn valor para todos.

No en todos los pueblos, se realizaba de la misma
manera la compra venta, en algunos otros, la forma de pago era
hecha oon metales preciosos, o que en ese lugar se les diera un
valor (oro, plata, etc.?, o de metales utiles para la elaboracion

de herramientas, o bien de utensilios.



Otro ejemplo de page, era el que se haclan en los
pueblos que mercaban en las corillas de algin puerto maritimo, lo
cual se hacla por medio del intercambio de especias irexistentes
en el lugar, telas, o bien de " algo " gues en ese lugar no hubie-

ra en grandes cantidades, o fusra muy escaso.

Los egipecios, los babilonios, los romanos y los
feniciocs, fueron los primeros en utilizar el metal para darle un
valor como pago en la adguisicidn 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 fusron hechas de oro y plata.

Con la llegada de los espatoles a Ambrica, se dio
inicio al uso de la moneda, dandole de esta marera, un valor mas
exacto a la venta y adguisicidn de los bienes y servicios que sa

“contrataran”.

Con el correr de los atos, y con la aparicidn de
la moneda en muestro pals, se va perfeccionando el contrato de
compra-venta de una manera juridica, implantando clsusulas a

cumplir por parte del vendedor y del comprador (no sblo se regula
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en ruestro pals, es sblo comd una mera mencidn). Es asl, como con
el transcursc del tiempo, se va logrando un mejor perfecciona—

miento del contrato de compra venta.

Y de esa manera surge el contrato de campra venta

a futura, la compra venta de bienes inmuebles, etc...

Para dar por terminada la presente introduccibn,
se hace mencidn de que es sin duda alguna, la compra venta 1o que
en la actualidad se usa mis, no en una forma solemne, ni en for-
ma regulada, pero sin duda alguna s 1o mis usual en la vida de

todas las personas.
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ASPECTOS CIVILES Y FISCALES

DEL. CONTRATD DE COMPRA-VENTA



CAPITLO I

ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA COMPRA VENTA Y SU FORMA DE
TRANSMISION DE PROPIEDAD A TRAWES DBl TIEMPD

DERECHO ROMANDO

En el antiguo derecho romano la compra-—venta mo
era traslativa de dominio, 81 vendedor Gnicamente se obligaba a
poner al comprador en posesidn de la cosa, a garantizar la pose~
sidn pacifica de ella. La compra-venta al igual cque todos los
demds contratos, no podla transmitir derechos reales, porque para
la transmisibn de &stos en derecho romann, existian instituciones

diferentes a los contratos. (1)

Estas instituciones fueron: La Tradittio, que
consistla en la trarmsmision de la propiedad de las - cosas; el
dominio, o de otros derechos reales que se hacla en presencia dal
tradens y de testigos que deberlan ser ciudadanos romaros, era
una entrega simbdlica con el Animo de hacer propietario al

adquirente.

1) Pettit Eugene "Tratado Elemental Romamo, P.P.P. 450-31
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La in iwe cessio, no era sino un juicio simulado;

el gue trataba de trarsmitir la propiedad, se hacla demandar por

. el ogue trataba de adquirirla y confesaba la demanda: confesada
&sta el pretor fallaba en el sentido de que el actor se habla -
corvertido en propietario de la cosa. La mancipatio no era simo
aguella transmision, también simbdlica que se hacla paer aest et
libram a través de una balanza en donde se pesaba la cosa que se
transmitla: en el otro plato se ponian monedas de cobre o de

bronca. La usucapio, que o era sino la Prescripcibn adquisitiva.

Sin embargo, la idea de la transmisidn de la
propiedad no era completamente ajena al contrato de compra—venta
en el derecho romano, Planiol, quien cita, un pasaje de Labeon en
que e hace constar que un contrato de compra-venta en derecho
romano gue tuviese una clausula en sentido de que el comprador o
llegara - a hacerse propietario de la cosa, producla la rulidad de
la compra—venta. La idea de la tranemision de la propiedad, ro
era completamente ajena al contrato de compra-venta; £sta por si
misma no producla el efecto de transmitir la propiedad de la

cosa. (2).

(2) LOZAND, Noriega Francisco "Derecho Civil, parte gerneral,
cosas negocio juridico e invalidez”. p.p. 99100,
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Por su parte el Maestro Guillermo Florist Marga-
dant nos da un concepto de lo es la compra—venta (emptio— -
verndittio), es un contrato bilateral y, por tanto de buena &,
ademAs es un contrato consansual ya gus se perfecciona por el
simple consentimiento de las partes. Se podrila definir com el
contrato por el cual una persona, (vendedor), se obliga a trans—
mitir a otra, (comprador), el poder que tiene sobre determinado

objeto, contra el pago de cierta cantidad de dinero.

Contimuando (con el mismo autor) dice ademas que:
"Antes de ser reconocido como contrato consensual, éste contrato
debia servirse, en casos importantes, del rito de la mancipattio,
con la desventaja de que &sta no permitla una venta a crédito"

(3.

(3 FLORIST, Margadant Guillermo. "Derecho Privado Romano” p.p.
401-402. Ed. Esfinge Maxico.
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DEFINICION Y ETIMOLOGIA DE OBLIGACION

El contrato de compra—venta hace mencién de una
obligacidn existente en las partes gue intervienen en ella (por
parte del vendedor de hacer entrega de la cosa, por parte del
comprador, a hacer entrega del precio pactado),. es por ello gue
se toma la siguiente definicibn: "obligacidn tiene su origen en
la palabra latina obligationis, que a su vez viene de ob y ligo-
ag-are". Las instituciones de Justiniano defimen a la obligacidn
diciendo: ~ obligatio est iwris vinculum guo necessitate adstrinm—
gimer alicuius solvendae, secundum nostrae civitatis iura. — "La
obligacidn es un vinculo que nos constrife en la necesidad de pa—

gar una cosa, segin el derecho de nuestra ciudad". (3).



CARACTERISTICAS DE LA COMPRA VENTA RIMANA

El contrato de compra—venta no era un contrato
traslativo de dominio:" el vendedor sblo se obligaba a  traremi—
tir, y la transmisibn misma tenla gue tomar despubs de la cele-
bracibn del contrato, la forma de un mancipattio, in iuwre cessio
o tradittio. En vez de ser un contrato traslativo de dominio, 1la
compra—venta romana dio lugar a una obligacion de entregar. Otra
caracteristica da la compra-venta romana era que el precio debla
pagarse en dinero. Si pagaba en bienes o servicios, ya mo era uma

compra-venta, sino un contrato innaminado. (4)

El precio debla reunir los siguiente requisitos:
a) Consistir en dinero.
b) Ser fijo, es decir, determinado o facilmente
determinable.
c) Ser verdadero.

d) Ser justo.

El maestro Eugene Pettit, hace mencitm a la com-
pra-venta de la siguiente manera: hay venta, en la é&poca clasica,
(4) Brava Gonzalez Agustin, "Derechao Romano I1 Cuwrso”, p. 86,

Ed. Esfinge, MBxico.
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cuando dos parsonas convienen sn gue una deba procurar a la otra
la libre posesibn y el disfrute completo y pacifico de una cosa

determinada mediante pago de un precio fijado en dinero.

El qua debe la cosa es el vendedor; ha hecho una
vendittio. Tiene contra el comprador, para forzarle a pagar el
precio la accidén verditti o ex venditto, el que debe el precio es
el comprador; por su parte, la operacibn emptio, es la que se
tiene contra el vendedor para—- obligarlo a la entrega de lo que
se estd comprando, y asl awsmplimentar los elementos de la ventas
la venta contrato consensual, es perfecta desde gue el vendedor y
el comprador estdn de acuerdo sobre la cosa vendida y scbre el
precin. Ninglin escrito se exige para la formacidn del contrato,
st las partes hacen redactar uno, o es 4til mas que para la
prueba. Es también el cardcter de las arras; se llama asi una
cantidad de dinero.o un objeto precioso, caomo un anillo, que a
una de las partes, se le entregaba, en este caso el vendedor - lo
recibla como acuerdo. Las arras no tiene ninguna influencia sobre
la validez del contrato; no tiere mas que el valor de una prueba.

.

(3) Paettit, Eugere."Tratado Elemental de Derecho Romano" p.p.
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Contirmda el maestro Eugene Pettit diciendo: Estos
principios bhan guedado en vigor durante toda la &poca clisica y
en el bajo imperic. Pero Justiniano los ha modificado por una
Constitucibn del ato 528, nada ha cambiado cuando se trata de una
venta por escrito, pero cuando las partes ha.n entendido hacer
constar la wventa por escrito, Justiniamo consagra una doble
innovacidbn a) la venta no es perfecta hasta que el escrito ha
sido redactado y revestido de la suscriptio de los contratantes.
Hasta entonces no estan ligados: cada uno puede apartarse impure-
mente del ecorvenios b) sin embargo, si se han dado arras, gue
&sta entrega se haya o rmo hecho constar por escrito, ya no pusde
impuremente cada parte guedar libre de retractarse de ese consen—
timiento. €1 que las ha dado sdlo puede retirarse perdiéndolas. y

el que las ha recibido, devolviendo el duplo. (6)

(&) Ib Idem p. 461,



DERECHOD FRANCES

En el derecho francts antiguo, Pothier sostuvo
basado en el derecho ramano, gue la compra—venta, no trarmsmite el
dominio, sOlo tranemite la posesidn paclifica de la cosa en bene—
ficio del comprador. Pero, en derecho consuetudinario francés
principalmente se hizo una costumbre que fue tomando ocuerpo en
Parls, la @ual atribuye efectos traslativos de dominio de 1la

compra—vernta.

En el derecho francks la compra-venta es un  con—
trato traslativo de dominio. El1 tribuno faure, al explicar el
articulo 1582, del Codigo Civil francés, que define la compra-—
venta, el comprador se hace propietario de la cosa aunque ella no

hubiere sido entregada o aungue no se hubiese pagado el precio.

Existen varios articulos del Cbdigo Civil francés
a este respecto: 711, 1138, 1583 y 1599, que demuestran que la
compra—venta es un contrato traslativo de dominio. E1 711, dice:
"los efectos de los contratos pueden corsistir en la  transmision

de 1la propiedad". Luego se deroga, y agquella regla de derecho



romano, en el sentido Ue que los contratos eran ineficaces para
producir la transmision de los derechos reales. El articulo 1583,
- dispore que desde que la compra-venta se celebra es perfecta y
obligatoria para las partes; el comprador se hace deto de la
oosa aln cuando la cosa no haya sido entregada, ni el precio
satisfecho. El articulo 1599, dispone que ia venta de cosa ajena

es nula.

La evolucitn del derecho romano, prepara el camino
al antiguo derecho francds para gue, a traviés de la forma consue-
tudinaria, se conservase la tradicibn simbblica y Fictas pero
segula formalmente mencionindose en los contratos de entrega de
la cosa, como un elemento recesario para la tramsmisibn ode la

propiedad. (7)

Todavia en tiempo de Pothier — gue inspira al
Codigo Napolebn, vy que se considera como el mas fiel expositor
del derecho francts antiguo -, se sostuvo gque la compra venta no
era traslativa de dominio por si1 sola., es decir, sin la tradit—
tio, paer se reconocid que ésta podia ser simbdlica o ficta, sin

embargo, va autores contempardnaos de Pothier sostenian antes del

{7) Rojina Villegas Rafael “"Compendio de Derecho Civil, Contra-
tos”, p.p. 54, 55, S6. Edit. Porria México,



Cbdigo Frances, que la compra venta por si sola transmitia la

propiedad. En &stas tondiciones al redactarse en el aho de 1804,
1B04, (1), el Chbdigo Napolebn se partit del principio ¢onsagrado
por los artloulos 1138, 1382 y 1583 de dicho ordenamiento que a
la letra dicen “ La obligacibn de la entrega de la cosa sard per-
fecta por el solo coneentimiento de los contratantes . Hard al
acreedor -propietario y pondrd a su cargo, acguella desde el
instante en gue haya debido entregarsele, aun cuando no se haya
verificado la tradittio, A no ser que el deudor sea moroso, en
uanto a entregarsela se refiere, en cuvh caso quedara la cosa

por cuenta v riesgo de este Gltimo.

“La venta es un contrato, por el cual wo de los
oontratantes se obliga a dar una cosa y la otra parte a pagarla
&N un precio cierto y en dinero. Podra hacerse en  docuwnmento

pablico o privado”.

"Serd perfecta (la venta) entre las partes, y la
propredad guedard adquirida de derecho por el comwprador, respecto
de]l vendedor, desde €1 momento en gue se convenga en la cosa y en
el precio. aunque la primera no se haya entregado, ni el segundo

pagado “. (8)

[§=H] Strwhez Medal Leopoldo. “De los Contratos Civiles" p.p.
96,97,98. Ed. Porra México.
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La evolucidn sufrida desde el derecho de Justinia-
no, & travkés del antiguo derecho francds, y Bste principio tuvo
una repercusibn enorme en todn el mundo latinos con excepcibn  de
ciertos cbdigos, se declard por las legislaciones latinas que
tratandose de cosas ciertas y determinadas, el contrato, era apto
para transmitir el dominio, puss ya no tenla solo un simple
efecto obligatorio, sino que principalmente cuando era de compra
venta, permuta, donacibn, sociedad, renta vitalicia, su efecta
era traslativo de dominio, en forma directa e immediata, ya no
era manester la entrega de la cosa siempre fuera cierta vy deter—

minada.

Confirman la idea de los artlaulos anteriores, los

siguientes: 1599, 1603, 1604 vy 1626, al estatuir:

“La venta de la cosa de otro serd nula y padra dar
lupar a dafos y perjuicios, cuando e] comprador igrore que

era de otro".

“Existiran dos obligaciones principales {del

vendedor): la de entrega y la de garantizar la cosa vendida .

“Entrega es la traslacidn de la cosa vendida al

dominio y posesidn del comprador'. (9)

t9)  Ib Idem, p.p. 100,101.
-_ ’l -



“Cuando al tiempo de la venta no se hava estipu-
lado nada sobre la garantla, estard de derecho obligado el vende—
dor a garantizar al adquirente de la eviccitn que experimente en
el todo o parte del objeto vendido, o de las cargas aque le
resulten soore el mismn, y que no se hayan declarado en el

momento de la venta”. (10)

Es por consiquiente a travis de estos preceptos
que sa tiene que interpretar los articulos del Cddigo de Napo—
ledn, que se refieren a la compra venta, por que si solo mos
limtamos ~dice el meestro Rojlna Villegas—-, al precepto especial
que la define, podriamos tener la impresibn aparente de oue
segula siendo. un contrato al estilo romano que sblo generaba la

obligacibn de entregar la cosa ". (1i).

(10} Ob. Cit. p.p. 100.
(11) ROJINA, Villegas Rafael, "Compendio de Derecho Civil, Con—.
tratos". Ed. Porrtia. Mex. p.p. 54, S5y S6.
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DERECHO ALEMAN

£1 Cadigo Alemdn no enwnera los elementos que son
necesarios para la formacion de un contrato, y no habla ni del

objeto del contrato ni de la causa de las obligaciones.

En el derecho Aleman, en lo gque se refiere al
punto de la compra venta, agrega que la tranamisibn de la pro-
piedad de los bienes inmuebles tendran lugar cuando ambas partes
concurran ante el Registro PUblico de la propiedad y manifiesten
su voluntad ante el encargado vy solo hasta entonces se efectuard

la transmision del dominio. (12)

Articula 443. " En el contrato de compra venta, el
comprador se obliga a entregar la cosa vendida al comprador vy a
procurarle la propiedad. El vendedor de un derecho se obliga a
procurar el mismo (el derecho del que se habla), al comprador, v
si &ste derecho autoriza la posesitn de una cosa, a entregdrsela,
el comprador se obliga a pagar al vendedor el precio corwenido vy

a vecibir la cosa vendida". (13)

a2
(13
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DERECHO ESPANOL

Don Florencio Garcla Goyena, al referirse a 1la
definicibn que proponia para el contrato de compra venta, expli-—
ca que ella no es contrato traslativo de dominio. Pero ésta argu-

mentacidon no tuvo trascendencia.

En realidad. la discusibn durante la vigencia de
los cobdigos de 1870 v 1884 respecto del efecto traslativo da la
compra-venta no fue sino, trasladar al derecho mexicamn la vieja

discusion que existila.

Pareciendo gue alguno se quiso abligar por simple
compgromisa o por algin contrato en particular, o bien de alouna
otra manera, se ha tenido gue cwmplir con aguello en lo que se
obligo, y no puede poner excepcidn, que no fue bhecha estipula-
cién, que guiere decir con cierta solemnidad de derecto, esto es,

la desaparicidn del formalisms, el summun del simple oomsenti-—

(9 BORJA, Soriamo Maruel. “Teoria General de las Obligacio—
nes". Ed. Porrda. Mex. p. 168.
(12) AGUILAR, Carbajal Leopoldo. "Contratos Civiles”, Ed. Forrla

P. .

(13) SANCHEZ, Medal Rambin., "Delos Contratos Civiles". Ed. Porrta.
Mex. p. 149,

(15) LOZAND, Noriega Francisco. "Cuarto curso de Derecho Civil”.
£d, Porrla. Mex. p.p. 98 y 99.
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mientn, é&sta idea evidentemente excesiva fue modificada en el
provecto de Codigo Civil oomentado por Garcla Goyena, en el que
conserva el consentimiento como base (art. 978), pero se erunera
entre. los requisitos indispersables para la validez de los con—
tratos, la forma o solemnidad requerida par la ley (art. 955), vy
se impone la forma en varipos contratos. El Codigo Civil espafol
ha vuelto al sistema espiritualista diciendo en su articulo {250
"Los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento y desde
entonces se obliga a las partes”. y agregando en el articulo 1278
"Los contratos serdn obligatowrios cualguiera gue sea la forma en
que sSe havan celebrato siempre gue ellos concurran condiciones

esenciales para su validez".

(S) Ib. Tdem. p.p. 184 y 185,
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DERECHD MEXICAND ACTUAL

Codigo mexicano de 1870 y de 188B4. La definicion
que dan Bstos cbdigos da la compra venta recuerda a la romana, ya
que expresan que el vendedor se obliga a entregar la cosa; la
venta es perfecta y obligatoria, para las partes, por el sdlo
convenio en la cosa vy en el precio, aungue la cosa no se haya
entregado, ni el precio se haya pagado; ademis expresan que desde
el momento en oque la venta es perfecta pertenece la cosa al
comprador y el precio al vendedor; se obliga al vendedor a la
entrega de la cosa, a garantizar la eviccidn y el saneamiento de
vicioss se declara rnula la venta de cosa ajena vy nadie puede

vendar sino 1o que es de su propiedad.

Lo manifestado anteriormente se encuentra plasmado
en los arts, 2811, 2818, 2822, 2850, 2830 y 26831 del Cbdigo Civil
da 1884; y en los arts. 1552, 2940, 2950, 2981 fraccion 1 y III;

arts. 2958 y 2939 del Cadigo Civil de 1970. (13

En la doctrina se ha considerado siempre que en el
contrato de compra venta, la obligacidn primordial del vendedor

es la de transmitir la propiedad de la cosa al comprador v a la
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influencia de ese criterio se ha conceptuado a ese contrato como
aguel por virtud del cual, una de las partes contratantes, 1lama-
da vendedor, se obliga a transmitir la propiedad de la cosa o0 la
titularidad de un derecho a otra llamada comprador, ouien se
obliga a pagar como contraprestacion un precio cierto y en

direro. (16)

La definicibn del contrato de compra venta, se
encuentra en los arts. del 2248 al 2252, incluso, que a la letra

dicen:

Art. 2248. "Habrl compra venta, acando wo de los
contratantes se obliga a tramsferir la propiedad de una cosa o de
un derechb, y otro a su vez se obliga a pagar por ellas un precio

cierto y en dinero"”.

Art. 2249, "Por regla gereral., la venta es perfec-
ta vy obligatoria para las partes, cuando se han convenido sobre
la cosa y su precio, aunqur la primera no hava sido entregada. ni

el segundo haya sido satisfecho".
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Art. 2250. "Si el precio de 1a cosa vendida se ha
de pagar, parte en dinero y parte con el valor de otra cosa, el
contrato seri de venta cuando la parte de rumerario sea igual, o
mayor que la gue se pague con el valor de otra cosa. Si la parte

en numerario fuese inferior, el contrato sers de permuta’,

Art. 2251. "Los contratantes pueden convenir en
que, el precio sea el gque corre en dla o en lugar determinado o

el que £ije un tercera”.

Art. 2252. “Fijamn el precio por el tercero, Mo

podra ser rechazado por los contratantes, sino de comlin acuerdo'.

(15) AGUILAR, Corbajal Leopoldo. "Contrates Civiles”. €d.
Parrda. Mex. p. 77.

(16) Z2AMORA vy Valencia, Miguel Angel, “Contratos Civiles®.
£d. Porrtia. Mex. p.p. 75 vy 74.
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CAPITWRO 1T

ASPECTDS CIVILES DEL. CONTRATO DE COMPRA VENTA
£ CONTRATD DE COMPRA VENTA

CONCEPTD:  habrd compra venta, cuando uno de los
contratantes se obliga a transferir la propiedad de una cosa o de
un derecho, vy el otro a su vez, se obliga a pagar por ello wn
precio cierto, y en dinero tart, 2248, del Codigo Civil vigente

para el D.F.).

Por 10 gereral, la venta es perfecta y obligatoria
para las partes cuando se han convenido sobre 1a cosa y su pre-
cio, aunque la primera no haya sido entregada, ni el segundo

satisfecho . (art. 2239 del Cdédigo Civil vigente para el D.F.).

Para el maestro Miguel Angel Zamora y Valencia: El
contrato de compra venta, es aguel, por el cual una persona
llamada vendedor, se obliga a entregdr und COS3 0 a documentar la
titularidad de un derecho, a la otra parte contratante llamada
comprador, Quien como contraprestacibn se obliga a pagar un

precio cierto y en dinero, y gue produce el efecto traslativo de
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daninio respecto de los bienes que sean materia del contrato.

{10) .

Para 8] maestro Manuwel Borja Soriano, el concepto
varsa de la siguiente manera: “En la compra venta, el wvendedor
sa obliga a entregar una cosa al comprador v a transmitir el
dominio de ella, vy 8l comprador a su vez, e obliga a pagar el
precio en dinero al vendedor; el comprador es deudor del precio y

acreedor de la cosa". (11).

Este contrato es por consiguiente bilateral por lo
que engendra obligaciones a cargo de las dos partes, y es oneroso

por gue estipula provechos y gravamenes reclprocos. 12,

BREVE RESENA DE LA UBICACION DEL. CONTRATO DE COMPRA  VENTA
EN £l. MUNDO JURIDICO
Caracteristicas, elementos esenciales, clasifica—

cidn del contrato de compra venta.

Caracteristicas: El contrato de compra venta es
traclativo de dominio, debido a que la celebracibn de este con—

trato produce dos efectos diversos: la transmisidn del dominio



del bien o la titularidad del derecho. objeto mismo, y la crea—

cién de obligaciones entre las partes.

No obstante, que la tranomisidn de la propiedad
del bien o de la titularidad del derecho, es una caracteristica
de este contrato, las partes pueden diferir el efecto traslativo
o hacerlo depender ya sea del cumplimiento de determinadas obli-
gaciones de las partes © de la realizacién e un hecho que se

prevea incierto para ellas en el momento de su celebracidn.

Las partes pueden por lo tanto, diferir la trasla-
cibn del dominio del bien, si celebran la compra venta con la
modalidad t&-mino. 51 la celebran con la modalidad condicibn o si
hacen depender la transferencia del cumplimiento de una obliga—
cion de cualesquiera de ellas, como seria la entrega del bien, el

pago del precio, la determinacidbn del bien obieto del contrate.

El contrato siempre serh oreroso y, en términos
gernerales, la prestacibn del comprador siempre deberd ser en
dinerp, alin cuando en derecho mexicano. se permite gue dentro de
la prestacidn se comprendan otros bienes, siemre que su  valor
sea inferior al S0%Z del valor de la cosa vendida y que la dife-
rencia, sea el S50% & mads del S50% sea en dinero.
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Egtas caracterilsticas son las gue diferenclan a
este contrato de cualquier otro, vy lo hacen distinto de los

demis.

Debido a la aplicacibn practica, repetitiva vy

constante oue tiene este contrato en la vida cotidiana de la
) poblacién en general, todos los cddigos civiles lo regulan ex—
haustivaments, y hacen de &1 el ejemplo mis claro de los contra—

tos nominados: principales, bilaterales y oneroecos.

El Cbdigo Civil mexicano, no escapa a esta tender—
cia, v desde luego lo regula, es asl, pues, como lo tiene plasma—

do en los articulos del 2248 a)l 2326, inclusive.

Elementos esenciales: Como en todo acto jurldico,
en el contrato de compra venta encontramos dos elementos de
esencia: el comsentimiento como acuerdo de wvoluntades, v el

objeto, materia del contrato mismo.

El1 comsentimiento debe tener como contenido.
respecto del vendedor, transmitir la propiedad de la cosa o la
titularidad del derecho a cambio del precio: en el comprador.

adguirir la propiedad de la cosa a cambio del pago del precio.
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El consentimiento sin embargo, es 1eficaz cuanda
alguna de las partes, o ambas han sufrido alghn error sobre la
naturaieza del contrato, como cuando una persora piensa oawe el
objeto 1o va a recibir como donacidn, o cuando el vendedor da a
entender al comprador gue el contrato es de comodato y o de
compra-venta, o bien. cuando se cae en el error de la compra de
la casa marcada con el nunero 122 de la calle de Pina, y la que
estd en venta es la casa marcada con 21 nimero 122, de la calle

de Encina.

En estos supuestos, el contrato es irexistente, ya
gque no existid el consentimiento como acuerdo de voluntades, ésto
debido a el error en cuanto al objeto materia del contrato. ovor

la falsa identidad del objeto en venta.

El objeto, como el otro elemento de esencia,
debido a wuna neresidad técnica, debe de ser distinguicgo, como

objeto directo o bien coma objeto indirecto, segln sea el caso.

El primero consistira, en la compra venta, en la
creacion de las obligaciones, trarnsmitir el dominio y pagar el
precio. Si el pretendido contrato de compraventa no tuviere bstas
finalidades, serd inexistente por falta de objeta directo.
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Es decir, cuandno no exista la voluntad de transmi-
tir la propiedad del objeto del contrato, por un precio o bien,
cuando mo exista la cosa, o finalmente, cuando no exista el
precio, carece de objeto directo, y serd irexistente. Nuestro
Codigo Civil sblo reglamenta lo relativo al obhjeto indirecto, o

sea, el objeto de las obligaciomes creadas.

El objeto indirecto puede faltar en los Si—-

guientes casos:

1.- Posibilidad fisica de la cosa, para gue exista
&sta posibilidad la cosa dabera existir en la nmatuwaleza, o por

lo menos, ser susceptible de existencia.

2.- Existencia de la cosa en la naturaleza, v

perdida de la misma, existen dos casos:

a) la cosa no existe en el momento de .la creacién del con-
trato, ni es susceptible de existir en el futuro, de esta marera

en &sta en un caso de inexistencia.

b) existe la cosa al momento de la celebracibn del contrato,
pero perece con posterioridad, es indudable gue el contrato

existib y sblo plantea un problema de responsabilidad.

- 24 -



ANALISIS DEL CONTRATO DE COMPRA VENTA COMD ACTO JURIDICO

Elementos de existencia v requisitos de validez
del contrato e compra venta. La compra venta, como todo contrato
necesita sati_sfaoer ciertos requisitos para existir de acusrdo
con 1o oue dispone el art. 1794, Para la existencia del contrata

se requiere:

I. - caorsentimiento: v

IT.— Dbjeto que pueda ser materia dal contrato.

La compra venta comg contrato es bilateral, esto
es, que engendra obligaciones reciprocas, tieme un doble objeto,
pussto gue la compra venta engendra la obligacidn reclproca hacia
el vendedor. la cual consiste en transmitir @] dominio de la cosa
o en transferir la titularidad del derecho, tiene como un primer
objeto, la cosa o el derecho, va que éstos son los obletos ae la
obligacién del vendedor. Pera, como el tontrato de compra venta
engendra también obligacipres para el comprador. &5te se obliga

tambi®n a pagar un precio cierto vy en direro.

Hav dos elementos esenciales resvecto oel contra—

to de compra venta: estos elementos de existencia son los mismos
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que para todo contrato, consentimiento y objeto, oon la  particu~
laridad de gue éste Gltimo, va gue la compra venta es bilateral,
también el objeta tendra un doble aspecto, la cosa o el derecho
respecto de la obligacitn del vendedor vy del precio respecto de

la obligacién del comprador.

CONSENTIMIENTO: es el acuerdo de voluntades entre
compradoy vy vendedor respecto de la colebracidn de ese contrato
de tomora venta, oon sa efecto relativo de dominia, necesaria—~
mente, los objetos del contrato; es decir. comprador v vendedor
se poren da acuerdo en que &ste enajenara y trarnsmitira, el
dominio © la propiedad de la cosa o del derecho a favor del
comprador, quien a su vez, transferira la propiedad del precio al
vendedor. En esto es en lo gue consiste el consentimiento en el

contrato de compra venta. (12)

LA CLASIFICACION: el contrato de compra venta es
un contrato principal. por ogue Mo reguiere para su existencia v
validez de una obligacién o . de un contrato vhlioco, previamente
existentes; es bilateral, por que engendra obligaciones v dere—
chos para ambas partes; oneroso, por oue produce provechos vy
gravanenes, tanto para el comwrador. como para el vendedor:
generalmente conmutativo, por que las prestaciones de las partes
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90N tiertas y conocidas desde el momento de la celebracibn del
contrato, cuando las prestaciones de alguna de las partes ro sean
ciertas y conocidas en el momento de la celebracidn del contrato,
sino que dependan de cirounstancias posteriores, como es el caso
de la compra venta de esperanzas; formal cuando €1 objeto indirec—
to es un bien inmueble, y consensual cuando es mueble; consensual
en oposicibn a real, por que no requiere de la entrega de la cosa
para su perfeccionamiento: generalmente instantareo, por gue de
las obligaciones de las oartes pueden elecutarse v cumnlirse en
un solo acto v por excepcidn de trato suresivo., coma es el caso
de la compra ven.ta de suministro, en gue las prestaciores de las
partes se ejecutan o cumplen, por necesidad. en un lapso determi-—

nado.

INNOMINADO: por la regulacibn amplia de 1a lev.
Para que axista el consentimiento como elemento del contrato de
compra wventa. o es suficiente aue dos personas Se pongan de
acuerdo o convengan sobre precio y cosa sino que se requiere gue
ese acuerdo sea para transmitir entre ellas la proviedad de la
cosa y su entrega a cambio del paoo, esto como contraprestacion

de un precio cierto v en direro.

El. PRECIO DEBE DE SER EN DINERO: o sea. en moneca
nacional, gue conforme a la lev moretaria en vigor, tenga poder
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liberatorio y plero, aunque se admite que la contraprestacidn
del comprador se pague parte en dinero y parte con el .valor de
otra cosa, siempre y cuando el importe sea igual en dinero o
mayor que el valor de esa cosa (art., 2250 del Codigo Civil vigen—
te para el Distrito Federal), si el precio mo refre las caracte—
risticas de ser en direro, habrd permuta u otro contrato, pero no

el de compra venta,

Independientemente de esta, el precio que se
convenga siempre deberad de ser en dinero verdadero, no irrisorio
o ficticio, pues, en este supuesto se estarla en presencia de un
contrato similado o de una donacion, pero como ya se dijo, no de
una compra venta, yvya que de las caracteristicas del contrato, es
que la prestacidn del comprador sea realmente un precio cierto y
en direro y en tal sentido debe de orientarse el acuerdo de

voluntades.

Por Gltimo, 2] precio debe de ser Justo, o ses oue
exista una eguivalencia lbgica entre el valor de la cosa vendida
y el precio, va gue si o coinciden en ese sentido. ouede la
desproporcidn de prestaciones desnaturalizar el contrato por
desear las partes la celebracibn de un contrato de donacibn. vy o

del multicitado contrato de compra venta, o bien, tal despropor-
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cibn, aunada a una situacibn personal del comprador, debido a una
suma ignorancia, motoria inexperiencia o extrema miseria, consti—

tuir una causa de nulidad por lesién.

El precio siempre debe de ser pactado por las
partes que intervienen en el contrato, en forma directa o irme—
diata, pero como una extrema solucidn, el precio lo podra fijar
un tercero (art. 2251 del Cddige Civil vigente para el Distrito
Fedaral)y pueden ademds, convenir en oue el precio sea et oue
corra para biemes fungibles, en el mercado., en dia o lugar deter—
minados, O pueden estipular como va se dijo oue el precio lo fije

un tercero. (13).

Haciendo wun analisis de lo que es el contrato  de
compra venta se describe 1o siguiente: Habra compra venta ouando
uno de los contratantes se obliga a transferir la propiedad de
una cosa o de un derecho. v el otro a su vez se obliga a pagar
por 91—10 un precio cierto y en dirnero (art. 2248 del Codigo Civil

vigente para el D. F.).

11.=- Ib. Idem. “Contratos Civiles". Ed. Porrta. Mex. P.78.
12.~ Ob. Cit. p.p. B0 y Bl.

13.- Ob. Cit. p.p. 75 vy 76.

14,- Idem, p.p. BO vy Bl



Por regla gereral, la venta es perfecta v obliga-
toria para las partes, cuando se han convenido sobre 1la cosa v su
precio, auwxpe la primera no haya sido entregada, n1 el segundo

satisfecho. (art. 2249 del Cbdhco Civil vigente para el B.F.).

Para @l maestrc Miguel Zamora y Valencia: el
contrato de compra venta es ague]l por virtud del cual una persona
llamada vendedor, Se abliga a entregar una cosa O a documentar la
titularidad de un derecho, a la otra parte contratante. 1lamada
comprador, quien como contraprestacibn se obliga a pagar un
precio cierto vy en dinero, v que produre el efecto traslativo de
dominio respecto de los bienes que sean materia del contrato.

as).

Para el maestro Marmuel Bor ja Soriano. el concepto
versa de la siguiente manera: en la compra venta el vendedor se
obliga a entregar una cosa al comprador y a transmitirle al
dominio de ella, vy el comprador a su vez, se obliga, a pagar el
nrecio en dirnervo al vendedor: el comorador es deudor del precio y

acreetor de la cosa. Este contrato, por consiguiente, bilateral.

15. ZAMDRA, y Valencia Miguel Angel. '"Contratos civiles". Ed.
Porrda. Mex. p. 75



por lo que engendra obligaciornes a cargo de las dos partes, y es

onergso por que estipula provechos y gravamenes reciprocos. (&),

El contrato de coampra venta puede ser bilateral o
plurilateral, debido a que en el primerc Gnicamente participan
dos miaembros o dos perconas, una de ellas es el comprador, oue
tiene como obligacibn sgatisfacer un precio; la otra es el vende—

dor, quien se compromete a hacer entreca de 1o que se le comprb.

En el plurilateral, intervienen mis de dos partes,
una es el wvendedor, las otras los compradores, como ejemplo la

venta de un condominio.

Las caracteristicas del contrato de compra venta
son las siguientes: Es traslativo de dominio, debido a gue la ce—
lebracidn de este contrato produce dos efectos, 1la tramemision

del daminio y la titularidad al objeto mismo.

Si en el contrato de compra venta existe la moda-

lidad término, se puede diferir la traslacidn del dominio. El

16.— BORJA. Soriano Mamual. "Teoria de las obligaciociones*
Ed. Porrga. Mex. p.p. 111 y 112,
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contrato siempre serl onerosa v en términos generales la presta-—

cibn del comprador siempre serd en dinero.

Entre otras caracteristicas, &stas son las oque

diferenclan al contrato de caompra venta de los demas.
Para gue se considere contrato, la compra venta

debe de owsplir lo mencionado en el art. 1794 del Cbdigo Civil

vigente para el Distrito Federal, que dice 1o siguiente:

Para la existencia del contrato se requiere:

1. - Consentimiento y

II.- Objeta que pusda ser materia dal contrato.

Los elementos de validez de todo contrato  estan

plasmados en el art. 1795, del codigo mencionado, gque dice:

El contrato puede ser invalidado:

I. = Por vicios del consentimiento
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1.~ Por incapacidad legal de las partes. o de una de

ellas.
111.- Por que su objeto. su motivo, o fin sea il1lcito

V.- Por gue el consentimiento no se haya manifestado

en la forma que la ley establece.

Para que la compra venta pueda existir formalmente
debe de cumplir con dos elementos esenciales: el consentimiento
como  acuerdo de voluntades, y el objeto. El comsentimienta debe
tener como contenido. respecto del vendedy el de transmitir el
de la propiedad de la cosa 0 la titularidad del ogerecho a cambio
de un precio ya antes establecido. en el comprador adquirir la
propgiedad de la cosa a cambio del pago del precio. El consenti-
miento, sin embargo. es ineficaz cuando aloguna de las partes, o
ambas han sufrido un error sobre la naturaleza del contrato: como
cuando una persona piensa aque el objeto lova a recibir como
donacidng o cuando el vendedor cree aue esta celebrando un  como—

dato y no una compra—venta.



El objeto, como el otro elemento do esencia se debe distin-
Quir como una necesidad técnica entre el obieto directo del

contrato y el objeto indirecto.

El primero consistira en la compra venta, que
saeria la creacibn de las obligaciones y traeria como resultado

transmitir el dominio v pagar el precio.

81 el pretendido contrato de compra venta no
tuviera estas finalidades, sera inexistente por falta de obieto

directo.

Es decir, cuando no exista la voluntad de transmi-
tir la propiedad oel objeto del contrato, por un precio, o bien
cuando no exista la cosa, o finalmente cuando mo exista el pre—
cio, carecerd, de objeto directo, y por lo tanto, dicho contrato

sara inexistente.

Los elementos de existencia v requisitos de vali-

dez son los ya mencionados en 2] art. 1794,

Debe de haber un consentimiento, el cual serd

. 7.



mam festado en una forma tacita o expresa por las partes interve
nientes: objetn cue pueda ser materia del contrato (sblo se puede
vender lo que estA permitido por la ley, y aguwello que mno esté

dentro de la naturaleza).

La clasificacibn del contrato de compra venta se
da a contirnuacitn de una manera breve: £s un contrato principal.
porque, para que exista no requiers de contratos validos o pre—

viamente existente.

Es bilateral por aque engendra obligaciones v

derechos para ambas partes.

Es oreroso por gue produce derechos y gravhmenes

tanto como para el vendedor como para el comprador.

Generalmente conmutativo, porgue las prestaciones
de las partes son ciertas y conocidas desde el momento de la

celebracibn del contrato.

Es formal ., cuando el objeto indirecto es un bien

inmueble, consensual cuando el obijeto indirecto es un mueble.



Consensual en oposicidn a real, por gus O se

reguiere de la entrega e la tosa para su perfeccionamiento.

Generalmente instantaneo, por que las obligaciones

de las partes pueden ejecutarse y cwmplirse en un solo acto.

Por excepcion de tracto sucesivo, como es el caso
de la compra venta por suministro, en gue las prestaciones de las
partes se gjecutan o se cumplen, por necesidad de un lapso deter—

minado.

Innomipado: por la regulacibn amplia de la ley,
ésto es, para gue exista el consentimiento como elemento del
contrato de compra venta, no es suficiente que dos personas se
pongan de acuerdo 0 convengan sobre precio y cosa, sino que se
requiere gue ese acuerdo sea para transmitir entre ellas la
propiedad de la cosa y su entrega a cambio del pago, esto como

contraprestacidn de un precio cierto y en dinero.

En relacibn al precio se ha tomado el comentario
que a continuacidbn se describe: el precio pusde ser pactado  poe

los mismos contratantes en forma directa e inmediata, se puede



tonvenir en que en precio sea 8l que corra para bieres fungibles,
en el mercado, en dla o lugar determinados, 0 pueden estipular

que sea fijado por un tercero. 17.

De lo anteriormente comentado, se entiende que
axiste un acto jur{dice, gque pn este caso seria la obligacian -
OBLIGATTIO EST RIS VINDULM, CUO NECESSITATE ADSTRINGIMR
SOVENDAE REI, SECUNDLM NOSTRAE CIVITATIS 1URA-, esto es, '"La
obligacidn es un vinculo de derecho formado segiun muestro derecho

civil ¥y que nos obliga a pagar alguna cosa“.

Por su parte Borja Sarianc oon apoyo en Capitant,
dice oque: "podemos definir al acto juridico como una manifesta-
cidn extarior de voluntad gue se bhace con el fin de crear, trans—
mitir, modificar o extinguir una obligacibn o un derecho v que
produte @1 efecto deseado por su autor, sancionada por el derecho

esa voluntad”. 18.

El acto Jjurldico que swoe entre ambas partes,
(compradov vy vendedor), es la manifestacibn de la voluntad que da
lugar al nacimiento de consecuencias de derecho. La conducta del

sujeto se ciraunscribe a un sametimiento a la serie de consecuen—



cias ya fijadas en los dispositivos legales, las cuales nacen

ipso iure con la realizacidn del acto.

En este acto, para la ley es secundaric e la
voluntad de guien otorga el acto sea también respecto a la pro—

duccidn de las consecuencias juridicas.

El maestro Dominguez Martinez apunta gue "Bonneca—
se¢ dice gue el acto jurildico es una manifestacion de voluntad,
bilateral o unilateral, cuyo objeta directo es engendrar, fundado
en una regla de derecho o en una institucion juridica, en contra
0 en favor de una O de varias personas un estado, es decir, una
situacidbn  jurldica permanente y general, o por el cantrario, un
efecto juridico limitado que redure a la formacibn, modificacibn

o extincidn de una relacidn de derechos". 19.

El acto juridico, —semala Rufino Villegas~, es uro
e los conceptos fundamentales del derecho, pues realiza los
principales supuestos juridicos. Se le defire como una manifesta-
cidn de voluntad que se hace con la intencibn de producir conse—
cuencias de derecho, las cuales son reconocidas por el  ordena~

miento juridico. 20.



Cita el maestro Daninq.az Martinez lo siguiente:
“El contrato, el matrimonio, el reconocimiento de un hijo, la
remision de deuda, etc. son acontecimientos gue admiten califi-
carsaeles como actos juidicos en consideracibn a la proyeccibn

volitiva en su estructura”. 21.

De agul e deosprende gue el contrato de compra
venta es un acto jurldico, que se desprends con la obligacibn de
ambas partes; vya que el acto juridico es bilateral, exterior,
(pues o sblo hay un deseoc interno de comprar y vender, sino
ademds una voluntad, ya sea tacita o expresal. Existe heterbno—
mia, hay mas de una voluntad participando, coercibilidad, por que
si alguna de las partes no cumple con lo establecido, la e esta
cumpliendn, le puede obligar a la otra, a €sto se le conoce como

el incumplimiento del contrato.

El contrato de compra venta adembs, debe de
plir con los elementos ya mencionados con anterioridad: comsenti-—
miento, que se da con la intencibn de crear entre ellas la
obligacibn de tramsmitir la propiedad a cambio de la entrega de

un precio cierto y en dinero. 22.



El objeto, que es la conducta de los contratantes
manifestada comp una prestacién , en éste caso es dar, | la tual
comsiste en entregar un bien o documentar la titularidad de un

derecha.

iLa forma de los contratos de conpra venta respecto de
bienes inmuebles (por poner un ejemplo), son formales en virtud
e gue la ley siempre exige una formalidad determinada e impuesta

para su validez.

17.- Db. Cit. p. 74.

1B.~ ldem. 172.

.- Cit, ant. p.p. 79 80.

20.- ZADRA, y Valencia Miguel Angel. “Contratos Civiles®.
Ed. Porrfia. mex. p. 75.

21.— DOMINGRUEZ, Martinez Alfredo, "Derecho civil, parte gene~
ral al, hecho jurldico e invalidez". Ed. Porrta. Mex. P.
S03.

2.~ IAMORA, y Valencia Migsel Angel, "Contratos Civiles"., -~
£d. Porrta. Mex. p. 76.
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CAPITULD i1

ASPECTOS FIBCALES DEL OONTRATO DE COMPRA  VENTA
EMPERACION DE L0S IMALESTOS GUE SE CAUGAN, DERIVADOS DE LA CELE-
BRACION DEL. CONTRATO DE COMPRA VENTA DE INMLERLES Y SU CALGACION
FI9CAL...

CONCEPTO DE IMRESTO; E) Codigo Fiscal de la Fede-
ractdn, en 21 articulo 2 defire de la siguiente manera al impues—
to "las contribuciones se clasifican en impuestos, apartaciones
te seguridad social, contribtuciones de mejoras v derechos,  las

gue se definen de la siguiente manera:

1.~ Impuestos son las contribuciones establecidas
en ley ogue deben de pagar las personas fisicas v morales que se
encuentran en la situacidn juridica o de hecho prevista por 1a
misma y gue Saan distintas de las sefaladas en las fracciornes 11,

il y IV de éste artlcula®.

De la Garza defime al impuesto de la siguiente
marnera: “El impuesto es una obligacidn tributaria EX LEGE, ouyo
presupuesto  de becho na es una actividad cel estado referida  al

pbligado y destinada a cubrir los gastos piblicos”. (23)

~ ] -



Por parte del maestro Rodriguez Lobato, la defini~-
cidn es la siguisnte: "El impuesto es la prestacidn en dinero o
en especie que establece el estado conforme a la ley, ‘con carac-
ter obligatorio, a cargo de persomas flsicas y morales, para
cubrir el gasto plblico y sin que haya para ellas contrapresta~

cibn o beneficio especial, directo o irmediato”. (24).

Continuando con el maestro Rodriguez Lobato, nmos

da una serie de clasificacidn de impuestos:

Directos: Son aguellos gque no puaden ser traslada-
dos, O modo que inciden en el patrimonio del sujeto pasivo de la

abligacidbn puesto que no puede recuperarlo de otras personas.

Indirectos: los que s pusden ser trasladados de
modo que no inciden en el patrimonio del sujeto pasivo, sino en

el de otras personas, de gquienes lo recupera el sujeto pasivo.

Reales: los que se establecen atendiendo, exclusi-

vamente, a los bienes o cosas que gravan.

Personales: se establecen en atencidn a las perso-

nas, esto es en atencion a los contrituyentes o a quienses se
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previe gue serdn los pagadores del gravamen sin  importar los

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

do. (Z3).

Los impuestos ogue e causan por la trarsmisibn de
inmuebles, desde el momento en que se autoriza preventivamente
una escritura traslativa do daminio de un inmmueble, sea en forma

onerosa o gratuita, se generan créditos fiscales de indole fede-

ral y local.

Los Impuestos federales son:

1. Impuesto sobre la rentas grava la utilidad odel
enajenante en cualgquier acto oneroso en el q:e m transmita un
bien inmueble, como en la compra venta, en la aportacién de un
irmusble a una sociedad, etc. grava al. actpirerrtevcuancb s2 oo

sidera que en su patrimonio hay un ingreso.

El objeto de este impuesto es la utilidad o ingre—

s0 obtenido en virtud de la enajenacitn 0 adguisicibn de bienes.

2. Impuesto sobre la adquisicidtn de  inmuebles, grava
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todos aguellos actos en virtud de los cuales se adquiere un

inmuebla.

3. Ilmpuesto al Valor Agregado (1.V.A.), grava la adgui-
sicidn de construcciones no destinadas a casa habitaci®n o  dedi-
cadas a la realizacidn de actividades empresariales, oficinas,

comercios, etc.

4. Impuesto sobre la adquisicibn de inmuebles, grava
todo acto o hecho traslativo de la posesion o propiedad de bienes
inmuebles, éste impuesto sustituyd al de traslacitn de dominio vy
en algunos estados de la federacidn sigue comservando el mismo
nombre. (este ualtimo impuesto local, es gravado en la ley de

hacienda del Distrito Federal).

IMPLESTOS S0BRE EL. TRAALADO DE DOMINIO

Se coonsidera gue la enajenacidn se efectia en
territorio nacional, entre otros casos, si el bien se encuentra
en dicho territorio al efectuarse el envio al adquirente vy
cuando no habiendo envio, en el pals se realiza la entrega mate—

rial del bien por el erajenante.
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Cuando de conformidad se entienda que hay enajena—
cidn, el adquirente se considerara progietario de los bienes para

todos los efectos fiscales a que haya lugar.

El articulo 95 de la Ley del Impuesto Sobre la

Renta considera enajenacibin de bienes:

Ademis de los que se deriven de los casos previs—
tos en el cbdigo fiscal de la federacitn, los obtenidos por la
expropiacion de bienes, en los casos de pernuta se considera oue

hay dos enajenaciones.

IMPLESTO SOBRE LA RENTA (I.S.R.) POR TRANSMISION

El maestroc Bernardo Pirez Fernandez del! Castillo
eita en su libro los impuestos qus se teben de pagar en lo gque se

refiere a &ste respecto: Grava la Utilidad;
1.~ del enajenante; en cualguier acto oreroso en el que

se transmita un bien irnmueble; como por ejemplo la compra venta,

la aportacitn da un imueble a una sociedad.

- 45 -



2.~ del adquirente; al considerar gue en su  patrimonio
hay un ingreso como en la adquisicidn por donaciédn o . prescrip—
cibn.

3.- del adquirente; cuando existe una diferencia mayor
al 10%, entre el valor del avalio y el precio, como en los casos
de la adjudicacion de bienes por remate y la escritura que le da

forma a la campra venta en abonos wna vez pagado el precio.

El comentario anterior es en relacitn a lo que el
autor en comento dice en su obra “El notario en el ejercicioc de
aus funciones debe liquidar y en su caso, enterar log; impuestos
que genera las enajenaciones 0 adquisiciones de irmuebles hechos

constar en su protocolo”. (26)

Es asl que para obtener el chloulo del impuesto vy
saber con qué intencibn se hace el mismo, se debe de ver el
fundamento, E1 objeto del impuesto, es gravar la utilidad econb—

mica o ganancia obtenida por la enajenacién de un inmeble.

Por su parte, el articulo 95 de la Ley del Impues—

to Sobre la Renta establece que : "Se consideran ingresos  por



enajenacidn de bienes, ademds de los gue derivan de los casos
previstos en el Cbdigo Fiscal de la Federacidn, los obtenidos por

la expropiacitn de bienes".

Base gravable: es el ingreso, entiends como ingreso:

a) el monto de la contraprestacion.

b} cuando no haya contraprestacidn y

c) el valor del avalln practicado por persona autori—
zada por la 8.H.C.P.

c} en caso de expropiacibn la indemnizacibn.

El articulo 97 de la ley en comentn, sefala las

deducciones que pueden efectuarse en la emajenacibn de irmsbles:

1.- El oosto comprobado de adguisicidn gque se
actualizara en los términos del art. 99 de esta ley, en el casd
de immebles, el costo actualizadh serd de cuando menos 8l 104

del morto de la enajenacidn de que se trate.

I1.— El importe de las invarsiones hechas en cong—

trucciones, mejoras y ampliaciones, cuando se emajeran irmuebles
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o certificados de participacion inmobiliaria no amortizables.
Estas inversiones no incluyen los gastos da  com-
servacion. El importe se actualizarad en los términos del articulo

99 de esta ley.

I11.- Los gastos motariales, impuestos y derechos,
por escrituras de adguisicidn y de enajenacidn, pagados por ol

enajenante.

1V.—- Las comisiones y mediaciones pagadas por el

enajenante, con motivo de la adquisicidn del bien.
V.- berogada.

La diferencia entre el ingreso por enajenacibn 'y
las deducciones a gue se refiere este articulo, sera la ganancia
sobre la cuota, siguiendo el procedimiento sefialada en el articu-

1o 96, se calaulara el impuesto.

Art. 96. Las personas gue obtengan ingresos por

enajenacidn de bienes, podran efectuar las deducciones a qua se



refiere el articulo 97 de esta ley, con la ganancia asl determi-

nada se caloulara el impuesto anual como sigue:

Las deducciones a que se refieren las fracciones
II1 y IV, de este articulo (art. 97), se actualizarin por el
periodo comprendido desde el mes en que se efectud la erogacidn
respectiva hasta 8l mes inmediato anterior a agudl en que se

realice la enajenacidn.

Cuando los contribuyentes efectiien las deducciones
a que sa refiere el multicitado articulo 97, y sufran pérdidas,
en la emajenacion de inmuebles, acciones certificadas de partici—
pacibn patrimonial emitidas por sociedades nacionales da crédito
y partes sociales, podran dismiruir dicha pérdidas en el alo de
calendario de qgue se trate o en los tres siguientes, conforme a
lo dispuesto en el artlculo 97-A, del 1.S.R., siempre gue tratanm—
dose de acciores de los certificados de aportacién patrimonial
referidos y de partes sociales, cumplan con los - requisitos oue

fije la ley que se comenta.
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IMPUESTOD SDBRE LA RENTA POR ADAISICION

Para el caso dg utilidad por enajenacion de bien—
es, los sistemas de cAdloulo a seguir se contienen en las siguien—

tes disposiciones

Sujetos del impuesto: Conforme a lo dispuesto por
el articulo lro. del Codigo Fiscal de la Federacidn, las personas
fisicas y morales estdn obligadas a pagar impuestos, en los

siguientes casos:

l.— Las residentes en México respecto ds todos sus
ingresos @ualquiera que sea la ubicacibn de la fuente de rigueza

de donde procedan.

I1.— Las residentes en el extranjero que tergan un
establecimiento permarente en el pals, respecto de los ingresos

atribuibles a dicho establecimiento.

I11.~- Las residentes en &l extranjero, respecto de
los ingresos procedentes de fuentes de rigueza situadas en terri-—

torio nacional. cuardo no tengan un establecimiento permarente en



el pals o cuando teniéndolo, estos ingresos no sean atribuibles a

dicho establecimiento.

OBJETO DEL. IMPLESTO: Es la utilidad econtmica

(ganancial), obtenida por la enajenacion o adaquisicitén,.

De acuerdo con lo dispuesto en el art. 14 del

C.F.F., se entienda por e2najenacidn:

I,- Toda trarsmisidn de propiedad, aun en la que

el enajenante se reserva el dominio del bien enajenado.

11.- Las adjudicaciones, aun cuanda se realicen a

favor del acreedor.

De acuerdo con la Ley de Hacienda del Departamen—

to del Distrito Federal:

Art. 25. "Estan obligados al pago del Impuesto
sobre adguisicion de Immuebles, establecidos en este capltulo.
las personas fisicas o morales gue adouieran ipmebles que comr

sistan en el suelo v las construcciones acheridas a &1, ubicadas
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en el Distrito Federal, as! como los derecho relacionados con los

mismbs a que este capitulo se refiere.

El objeto del impuesto, se encuentra establecido

en los siguientes supuestos:

Art. 26, “Para los efectos de este capltulo, se

entiende por adquisicidn la gue derive de:

I.— Todo acto por el gue se tranemita la propiedad
incluyendo la donacidn, la que ocurra por causa d@ muerte y la
aportacitin de toda clase o asociaciones o sociedades, a excep—
cibn, de la que se realice al constituir la copropiedad o la
sociedad comyugal siempre gque sean irmuebles propiedad de los

copropietarios o de los chnyuges.

Il.~ La ocompra venta en la-que el vendedor se

reserve la propiedad, adn cuando la transferencia, de esta opere

con posterioridad.

I11.- La promesa de adquirir. cuando el futuro

comprador entre en posesidn de los bienes, o0 el futuro  vendedor
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reciba el precic de la venta o parte de el, antes de gue se
celebre el contrato prometido o cuando se pacte alguna de  estas

circunstancias.

IV.~ la cesibn de derechos del comprador o del
futuro comprador, en los casos de las fracciones 11 y 111, ouwe

anteceden respect.ivaments.

V.- Fusibn de sociedades.

V1.—- La datidbn en pago vy la liguidacidn, reduccibn
de capital, pago en ezpecie de remanentes, utilidades o dividen—
dos de asociaciones o sociedades civiles o mercantiles.

Vii.— Constitucitn de usufructo, transmisibn oe
este 0 de la nuda propiedad, asl cano 1a extincidn del usufructo

temporal.

VIil.- Prescripcidn positiva e informacibn oe

dominio judicial o agministrativa.

IX. La cesibn de derechos del heredero, legatario



o copropietario, en la parte relativa y en proporcitn a los

inmuebles.

Se entendera como cesibn de derechos la rerun=-
cia de la hererncia o legado efectuado despubs de la declaratoria

de derechos o legatarios.

X.— Actos que se realicen a travis del  Ffideicomi—

s0, asl como la cesidn de derechos en el mismo.

XI.- La division de la copropiedad vy la disolucitin
de la sociedad conyugal, por la parte que se adquiera en demasla

del por ciento que le correspondia al propietario o cdrmyuge.

XI1.- La celebracidn de contratos de arrendamiento
financiero y la cesidn de derechos del arrendatario en los Vcit'aa
dos contratos, con excepcibn de aguellos. en que  intervengan
arrendadoras financieras consesionadas por el Gobierno Federal.

En la celebraci®n de dichos contratos y en la
cesidn de derechos de arrendamiento de los mismos, el Impuesto
Sobre Adguisicitn de Inmaebles, ya no se causard cuando se ejerza
la opcibn de comwpra, si el arrendatario o el comsesionario, son

quienes ejercen dicha opcion.



La base gravable de este Impuesto, es el valor
mayor gque resulte de comparar el precio de la adquisicibng al
valor catastral; vy el valor del avalio practicado por autoridad

Fiscal o por persona autorizada por la S.H.C.P. (art 27).

Cuando por motivo de la adquisicibn, el adquirente
asuna la obligacidn de pagar una o mas deudas, o de perdonarlas,
el importe de ellas se considerard parte del valor de adquisi-

cidn.



IMPLESTO AL WALOR AGREGADD ( 1.V.A. ).

Esta ley fue publicada en el Diario Oficial de la
Federacidn, el dla 2Z de diciembre de 1978, y su reglamento al
dia 19 de diciembre de 1979, amhos iniciaron su vigencia el 1io.
de erero de 1980. Posteriormente el reglamento fue abrogado y uno

ruevo entrd en vigor el dia 1o. de marzo de 1984.

El impuesto al valor agregadn sustituye, entre
otros, al de ingresos mercantiles. Grava la enajenacién de

construcciones no destinadas a casa habitacién.

Bujeto del Impuesto. art. lo. Las personas flsicas
Yy morales que, en territorio macional, realicen los actos o

actividades que son objeto de esta ley.

Objeta del impuesto. La enajenacitin de comstruc—
ciones o destinadas a casa habitacion com oficinas, empresas,

comercicos, talleres bodegas, ete, (27).

z7. FEREZ, Ferpandez del castillo Bernardo. "Derecho Nota—
rial". p. 314, Ed. Porrtia. Mexioco.
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La ley del 1.V.A., describe de la siguiente manera

en el artlculo 8o, lo que debe de entenderse por enajenacibn.

“"Para los efectos de esta ley, se entiende por
enajenacidén, aderds de lp seflalado en el Cadigo Fiscal de la
Federacidn, el faltante de bienes en los inventarios de las
empresas, en este bUltimo caso la presuncibn admite prueba en

contrario.

No se considerard enajenacitn, la transmision de
propiedad que se realice por causa de muerta, por fusidn o por
escicion de sociedades, asl como la donacién, salvo gue ésta 1la
realicen empresas para las cuales el donativo no sea deducible
para los fines oel 1.8.R.

Quando la trarmsferencia de propiedad ro llegus a
efectuarse, se tendrd derecho a la devolucidn del I.V.A. corres—
pondiente, siempre que se ralinan los requisitos establecidos en

el artioulo 70. de esta ley'.

Art. 9o0. "No se pagara el impuesto en la enajena—

cidn de los siguientes bienes:



I.- El suelo.

Il.— Construcciones adheridas al suelo, destinadas
o utilizadas para casa habitacidn,7cuando sblo parte de las cons—
trucciones se utilicen o destinen a casa habitacidn, no se pagara
el impuesto por dicha parte. Los hoteles no guedan comprendidos

en esta fraccibn...".

COMO SE CALCULA EL. IMPLESTO 7

Art. 12, Para calcular el impuesto tratandose de
enajenaciones, se considerard como valor el precio pactado, asi
como las cantidades que ademds se carguen o cobren al adquirente
por otros impuestos, derechos, intereses normales o moratorios,
penas convencionales o cualquier otro concepto. A falta de precio
pactado, se estard al valor que los bienes tengan en el mercado,
a en su defecto al de avalio.

Cuando el precio pactado sea cierto y determinado
con posterioridad, el impuesto se pagara hasta gue pueda ser
determinadn; =i dnicamente parte del precio es determinable con

posterioridad, sblo el impuesto correspondiente a dicha parte se



diferirad. en intereses moratorios y penas convencionales daran

lugar al pago del impuesto en el mes en que se paguen.

En las enajenaciones a plazo en los términos del
Codigo Fiscal de la Federacidn, se podrd difererir el impussto de
conformidad con el reglamento de esta ley. TratAndose de arrenda—
miento financiero, al impuesto gue corresponda a la operacidn, se
le aplicard el % (el por ciento), que seflala la Ley del Impuesto
Sobre la Renta para determinar el monto original oe la inversién
y de la diferencia serd el impuesto gque padra diferirse, en los
términos que sefale el reglamento de esta Ley.

Tratandose de pagos anticipados gque reciba el
enajenarte, antes de erviar o entregar materialmente el bien y
siampre que el ernvio o la entrega se realice cuando hayan trans-
curridoc mas de tres meses desde el primev antizipo, el impuesto
se cubtwirh en el momento en que se efectle cada pago anticipado y
sobre el monto del mismo; al enviarse o entregarse el bien, so
pagard la diferencia de impuesto que resulte por el total de la
operacidn.

Las cantidades entregadas al enajenante, incluyen—

do los depdsitos, se entenderdn pagos anticipados.



CUAL E3 LA TASA A PAGAR ?

Para hacer el pago dal Impuesto al Valor Agregado,
{I.V.A.), e toma como base el monto total del producto que se

piensa adguirir.

El pago del 1.V.A., siempre, gue un producto este

causado por este impuesto serd, el de un 10%4.

La ley establece que se calculard aplicando a  los

valores el 10%. (Art. lo. de dicha ley).



SINTESIS DE DERECHOS GLE CAUSA LA DOMPRA VENTA DE INMUEBLES
Y SU TRATAMIENTD EN ALGUNAS ENTIDADES DE LA REPUBLICA

Desde el momentn en gque se autoriza preventivamen—
te una escritwa traslativa de doninio de un inmueble, sea en
forma cnerosa o gratuita, se generan créditos fiscales de Indole

Federal y Local.
L0S IMPLESTDS FEDERALES SON:

a) Impuesto Sobre ia Renta (1.S8.R.),
b} Impuesto Sobre la Adguisicibn de Irmuebles
{1.8.A.M.),

c) Impuesto al Valor Agregado (1.V.A.),

a) Este impuesto grava la utilidad del enajenante
en cocualquier acto oneroso en el que se tramsmita un bien irmue—
ble, como en la campra venta, en la aportacion de un inmueble a

una sociedad, etc...

Grava al adquirente cuando se concidera gue en su

patrimonio hay un  ingreso. El objeto da este impuasto es la
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utilidad o ingresc obtenido en virtud de la enajenacidn o adqui-

sicidn de bienss.

b) Grava todos aguellos actos en virtud de los
cuales s8 adgquiere un irnmueble. Grava todo acto o hecho traslati—
vo de la posesibn o prapiedad de bienes inmuebles. Este impuesto
sustituyb al de traslacibn de dominio y en alguwos estados de  la

Federacibn sigue conservando el mismo rombre.

c) Grava la adquisicidn de oonstrucciores o
destinadas a casa habitacion, o dedicadas a la realizacidon de

actividades empresariales, oficinas, comercios, etc...

Ademis de los supuestos anteriores, el articulo 95
de la ley del Impuesto Sobre la Renta corsidera enajenacibn de
imuehles:

Ademls de los que deriven de los casos previstos
en el Cbdigo Fiscal de la Federacibn, los obtenidos por la expro—
piacibn de bienes. En 10s casos de permuta se considerara que hay
dos enajenaciones.

El ingreso adnite deducciones gue al efectuarse

determinard la base gravable.



Base Gravable: Se entenderd como ingresa, a) el
monto de la contraprestacidng b) cuando o haya contraprestacidn,
se entenderd como ingreso el valor del avaldo practicado por la
persona autorizada por la Secretaria de Hacienda y Crédito Publi-

co; y ©) tratandose de expropiaciones el ingreso sera la indemni-

zacion.

Deducciones: El ingreso por enajenacibn de bienes,

estard disminuido con las deducciones autorizadas en la ley.

El artloculo 97 (I.S8.R.), sehala las deducciones

que pueden efectuarse en la enajenacion de inmuebles:

1.~ El costo comprobado de la adgquisicién que se
actualizard en los t&rminos del articulo 99 de esta ley. En el
caso de inmuebles, el costo actualizado serd cuando menos el 107

del monto de la enajenacidn de gue se trate.

Il1.- El 1importe de las inversiones bechas en
construcciones, mejoras y ampliaciones, cuando se enajeren inmue—
bles o certificados de participacibn irmcbiliaria no amortiza—

bles. Estas inversiones no incluyen los gastos de conservacidng



el importe se actualizara en los términos del artlculo 99 de esta

ley.

111.~ Los gastos notariales, impuestos y derechos,
por escrituras de adquisicion y de enajenacidn, pagados por el

enajenante.

V.~ Las comisiones y mediaciones pagadas por el
enajenante, con motivo de la adquisicidn o de 1la enajenacidn  del

bien.

V.~ Derogada.

La diferencia entre el ingreso por la enajenacibn
y las deducciores a que se refiere este artioulo, serd la gananm—
cia sobre la cuota, siguiendo el procedimiento sefalado en el

articulo 96, se calculara el impuesto.

Las deducciones a que se refieren las fracciones
111 y IV de este articulo (97 1.5.R.), se actualizaran por el

periodo comprendido desde el mes en que se efectud la erogacidn



respectiva hasta el mes irmediato anterior a aqukl en que se rea—

lice la enajenacidn.

Cuando los contribuyentes efectlen las deducciones
a qgue se refiere este artioulo y sufran pérdidas en la enajena—
cidn de inmuebles, acciones certificadas de accidn patrimonial
emitidas por sociedades nacionales de crédito y partes sociales,
podrAn disminuir dichas p&rdidas en el aho de calendario de que
se trate o en los tres siguientes, conforme a lo dispuesto en el
articulo 97-A de esta ley, siempre que tratandose de acciones de
los certificados de aportacibn patrimonial referidos y de partes
sociales, se& cumpla con los requisitos que fije el reglamento de

esta ley.

En relacidbn con la fraccitn IT1 del artlculo 97, el

articulo 115 del reglamento de la ley dice:

Para los efectos de la fraccion II .del
articulo 97 de la ley, cuando el enajenante
mo pueda comprobar el costo de las inversio—
rnes hechas en construcciones, mejoras vy
ampliaciones del inmueble, se comsiderard
comp costo el valor gue se contenga en el
aviso de terminacibn de obra.

Las autoridades fiscales podrin ordenar, practicar
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o tomar en cuanta el avallo de las inversiones por los conceptos
mencionados, referido a la en que, en las corstrucciones, mejoras
y ampliaciores dol irmueble se hayan terminado. Cuando el valor
da avallo sea inferior en mas de un 10% de la cantidad qua se
contengan el aviso de terminacidn de la obra, se considerari el

monto de avaldo coma costo de inversidn.

En caso de gue no se consigne el valor correspon
diente en el aviso de terminacidn de la obra o de gque o exista
la obligacidn de dar dicho aviso, se conmsiderard como costo de
las inversiones e©n construcciones, mejoras y ampliaciones del
inmueble el B0Y% del valor del avaldo que al efecto se practique

por perspna autorizada.

Para ajustar el costo comprobado de la adquisicidn

a continuacién se hace referencia al artlculo 99.

“Para actualizar el costo comprobado de  adguisi~-
citn y en su caso el importe de las inversiones deducibles,
tratindose de inmuebles y certificados de participacibn inmobi-

liaria ro amortizables, se proceder3 como sigue:



1.~ 5e restard el costo comprobado de adguisicién,
la parte correspondiente al terreno y el resultado serd el costo
de construccidn. QDuando Mo se pueda efectuar esta separacidn se

considerara como costo dal terrero el 20% del total.

11.- El costo de construccibn deberd dismiruirse a
razén del I, arual por cada afo transcwrrido entre la fecha de
adquisicion y la de enajenacién, en ningdn caso dicho costo sera
inferior al 207 del costo inicial. El costo resultante se actua-—
lizard por el perilodo comprendido desde el mes en gus s8 realizb
la adquisicidn hasta el mes inmediato anterior a agu®l en gque se
efectbe la enajenacibn. Las mejoras o adaptaciones gque implican

inversiones deducibles deberan sujetarse al mismo tratamiento.

Tratandose de bienes muebles distintos de tltulos
valor vy partes sociales, el costo se dismuira a razdn del 104
anual o del 20% en vehlaulos de transporte por cada afo  transou—
rrido entre la fecha de adquisicion y la de enajenacion. El costo
resultante se actualizard por el perlodo comprendido desde el mes
en qua se realizd la adguisicidn, hasta el mes inmediato anterior

a agul en que se efectie la enajenacion.
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Cuando los atos transcurridos sean mis de 10 o de
S, en el caso de vehloulos de transports, se corsidarars que o

hay costo de adguisicidn.

El contribuyente podra, siampre gue cumpla con los
requisitos que seMale el reglamento de esta ley, ro dismiruir et
costo de adquisicidtn en funcidn de los atos transcurridos, tra—
tandose de bienes muebles gue o pierdan valor con el transcurso
del tiempo y sin perjuicio de actualizar dicho costo en los

tarminos del parrafo anterior.

En el taso de terrenos, el costo de adquisicidn se
actualizard por el perliodo comrendido desde el mes en que oe
realizb la adguisicidn, hasta el mes inmmediato anterior a aquil

en que se efectde la enajenacibn.

Tratandose de acciones, el costo promedio por
accidn se caleulara conforme a lo dispuesto por el artloulo 19 de

esta ley".



TIEMPD DE PAGD

Esthd seMalado en el articulo 103 de la ley en

comento, que a la letra dice:

"En oOperaciones consignadas en  escrituras
plblicas, el pago provisional se hard me-
diante declaracibn, dentro de 1los gquince
dias siguientes a la fecha en que se firme
la escritura o minuta. Los Notarios, Corre—
dores, Jueces y demds Fadatarios que por
disposicidn legal tengan funciones Notaria-
les, calcularan el impuesto bajo su  respon—
sabilidad y los enterar&in en las oficinas
autorizadas., En los casos en gue la enajena—
cidn Mo se consigne en escritura piblica ni
so trate de los casos de retencidn a que se
refiere el siguiente parrafo, el pago provi-
sional se hard dentro de los quince dias si—
guientes a la fecha de la enajenacidn. Se
presentard declaracitn por todas las opera—
ciones adn cuando no haya pago provisional a
enterar".

CALCULO DEL. PAGD PROVISIONAL

Para cuantificar el pago provisinal del impuesto

se procede en la forma siguiente:

1.— Una vez que se realizaron los ajustes y las

deducciones referidas respecto del costo de adguisicidon, queda
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determinada utilidad, &sta se divide entre el rimero de enajenan—
tes, en caso de copropiedad, sociedad conyugal, asociacibn o
sociedad civil, y en la proporcitn de sus derechos da copropie—

dad, resultando as! la utilidad gravable de cada uno.

2.- El ingreso gravable se divide entre @ ntmero
de afos transcurridos, desde la fecha de adquisicidn y la de ena-~

Jenacidn, sin que pueda ser mas de 20, (art. 96, F. 1D,

3.— Se aplica la tarifa del artlculo 80 de la ley.

4.— El resultado se multiplica por el nimerc de
enajenantes y de afos entre los qua se dividio el ingreso grava—
blae, determinandose asi el pago provisiomal (Precic o valor, me—
nos ajuste de costo de adgquisicidn o de construccidn, esto es
igual al resultado de la utilidad global, igual utilidad gravable
de cada uno, entre el merp de afos tramsowrridos, por  tarifa,
por mamero de afos transawridos, por enajenante, igual a pago

provisional de cada enajenanta).

Se presenta también @l caso de que no coincida la

fecha en que se adouirid el terreno y en la gque se adgquirieron
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las construcciones esto es, gue el enajenante adguirid el terrem

baldio y después con dinero propio construyd scbre el mismo.

£n este caso, para obtener los costos comprobados
de adguisicibn por ambos a enterar; deben seguirse los pasos a
qua se refiera el articulo 114 del reglamento de la ley del
Impuesto Sobre la Renta, el gue seMala.

"Para calcular la ganacia y los pagos
praovisionales a que se refieren los articu—
los 94 y 103, respectivamente de la ley tra-
thindose de ingresos por enajenacibn de
inmuebles cuya fecha de adquisicitn del . te—
rreno no coincida con la fecha de la cons—
truccion®.

1.~ Del importe total de la operacibn, se separa
el precio de la enajenacidn tanto del terrero como d2 la cons—

truccion.

11.- Se obtendra por separado la ganacia relativa
al terreno y a la construccibn, calculada conforme al artiaulo 97
de la ley, tratindose de deducciones que no puedan identificarse

si fueron efectuadas por 1 terreno o por la construccibn, se
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consiterardn hechas en relacién con ambos conceptos en la propor—

cion que les corresponda conforme al precio de enajenacitn.

III.- Las ganarcias obtenidas conforme a la frac—
cién antarior se dividirdn entre el nimero de afoos transcurridos,
5in gue exceda de diez entre la fecha de adguisicidn y construc—
cidn respectivamants, y la do enajenacidn; la suma de anbos re-
sultados serd la parte de la gamancia gue se acumlard a los
damds inngresos obtenidos en el afio de calendario dB Qe sBe

trate.

IV.— El pago provisional se caloulard como sigus:

a) Al momto de la ganancia acunulable conforme a la fraccidn
anterior se le aplicard la tarifa del articulo 141 de la ley y sl
resultado gue se obtenga se dividira entre dicha ganancia acunu—

lable.

b} €1 cociente @ue se obtenga conforme al inciso a) se
multiplicard por el monto de la ganancia aocwmlable correspon—
diente al terrenc y a la construccibn, respectivamente; cada
resultado se multiplicarh por el nlimero de afios que corresponda,

seglin se trate del terrero o de la construccion.
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©) La suma de los resultados obtenidos en base al inciso

anterior, sera el pago provisional a enterar''.

Por su parte el articulo 95 dice:

‘No se consideraran ingresos por enajena—
cibn, los gue deriven de la tranemiscibn de
la propiedad de bienes por causa de muerte,
donacidn o fusidén de sociedades, ni los gue
doriven de 1a enajenacibn de bonos, valores
vy otros titulos de crédito, siampre que el
ingreso por enajenacibn se considere interés
en los términos de la fraccibn tercera del
articulo 125 de esta ley.

Para el caso de ingresos por adquisicidn do  bien-
es, el sistema de cidlaulo a seguir, se contiena en las siguientes

disposiciones:

Articulo 104.— Se consideraran ingresos por adgui—

sicidn de bienes:

1.—- fLa donacibn.

I1.- Los tesoreros.

111.- La adquisicidn por prescripcion.

V.- Los supuestos sefalados en los articulos 102,

150 y 151 de esta ley.
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V.— Las construcciones, las inctalaciones o mejoras
permanentes en inmebles gque, de conformidad con los contratos
por Jlos gue se cotorgd s usc o goce, gquedan a Wicic dal
propietario, el ingreso se entendera que se obtierne al término
del contrato y en el monto qua a esa fecha tengan las inversiones
conforme al avaldo que practigue persona autorizada por la Secre—

taria de Hacienda y Crédito Publico.

Tratandose de las fracciones I a 11I, el ingreso
sara igual al valor de avallo practicado por persoma  autorizada
por la Secretaria de Hacienda y Cré&dito Publico. En el supuesto
sehalado en la fracciton IV se considerara ingreso, el total de la

diferencia mencionada en el artliculo 102 de la ley en comento.

Artiaulo 105.- Las personas fisicas que obtengan
ingresos por adquisicibn de bienes, podran efectuar para el

chlculo del impuesto arual, las siguientes deducciones:

I.- Las contribuciones locales y federales, oon
excepcitn del Impuesto Sobre la Renta, as! como los gastos nota—
riales efectuados con motivo de la adquisicidn.

11.— Los demis gastos efectuados con motivo de los

juicios en gue se reconozca el derecho a adguirir.
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111.~ Los pagos efectuados con motivo dal avaldo.

V.~ las comisiones y mediaciones pagados por el

adquirente,

Articulo 106.— Los contribuyertes que obtengan
ingresos de los seMalados en este capltulo, cubrirdn como pago
pravisional a ouenta del impuesto arual, el 207 del ingreso
recibido sin deduccidn alguna, el pago provisional se hard me—
diante declaracitn que presentard ante las oficinas autorizadas,
dentro de los 15 dlas siguientes a la obtencidn del ingresa.

TratAndose del supuesto a gue se refiere la  frac—
cibn IV, del articulo 104, el plazo se contars a partir de la
notificacibn que efectlen las autoridades fiscales.

En operaciones consignadas en escritura  plblica,

03 citado.

Articulo 129-A del reglamento de la ley: En  todoe
los casos de enajenacibn de irmuebles consignados en escritwa
piblica en los que los adquirentes sean personas flsicas o mora—
les a que se refiere el titulo II1 de la ley, a excepcibn da las
gque seMala el artlculo 73 de la misma, en los que el wvalor del
avalto exceda en mas de un 10% al monto de la ocontraprestacitn
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pactada por la prestacion de gue se trate, los Notarios, Corredo-
res, Jueces y temas fedatarios gue por disposicion legal  tengan
funciones rmotariales, cuando eleven a escritura ptiblica el con—
trato en gue consta la enajenacion, calculara en los términos del
articuloc 106 de la ley, el pago provisional que owresponda al
adquirente, aplicando el 20% sobre la parte en que el valor del

avaldo exceda al de la contraprestacidn pactada.

Lo dispuesto en el parrafo anterior mo se aplicara

auando;

1.~ La enajenacidn se realice mediante algn programa
de fomento de vivienda auspiciado por organismos decentralizados
de la Federacidn o de las entidades federativas.

IT.- Se trate de elevar a escritura ptblica contratos
privados de compra-venta de inmuebles o de celebrar en escritura
plblica el contrato definitive en cumpl imiento de un contrato de

promesa dao compra-venta, siempre que se cumpla con lo siguients:

a).— Gue el contrato de pramesa de ocompra—venta se

hubiera celebrado ante Fedatario Piblico.

b}. Tratandose de contratos privados de promesa de

compra—venta o de compra—venta de imuebles, se tubieran timbrado
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para efectos fiscales, se hubieran registrado dentro de los seis
meses siguientes al dla de su celebracidn, ante las autoridades
fiscales de la localidad donde se encuentre ubicado el irmueble a
fin de que se expidieran a cargo del promitente comprador o del
adguirente las boletas de cobro de contribuciones locales que
correspondan a dicha immueble, o bien se hubiera pagado el im-
puesto local de adquisicidn de inmuebles correspondiente a dicho

contrato.

c).— Bue en su caso, el valor dgl  inmueble gue se
considerd para efectos de registrar el contrato privado de prome—
83 o de compra-venta ante las autoridades locales, o bien para
pagar el impuesto local de adquisicidn de inmuebles correspon—
diente a dicho contrato, no exceda en mds de un 10% al precio de
la enajenacidn sin considerar el importe de los intereses como

parte de dicho precio.

I111.- El adquirente en el contrato que se eleva a
escritura pablica, sea una persona distinta de la que adgquirid o
tenia derecho a adquirir conforme a un contrato privado de prome—
sa de compra-venta, o de compra-venta, caso en el ocual debera

cumplirse con lo previsto en la fraccion anterior y acreditarse,



ademas, gue se pago el Impuesto Sobre la Renta por enajenacion de
bienes, por las cesiones de derechos que se hubieran pactado por
el irmueble de que se trate, o bien, que por dichas operaciones
se presentd declaracitn en los términos del tercer parrafo del

articulo 103 de la ley.

En caso de cumplirse lo previsto por las fraccio—
nes anteriores, los Fedatarios Piblicos dejaran de calaular el
Impuesto Sobre la Renta por la adgquisicidn de bienes y sefalardn
en la propia escritura, las razones por las auales no efectuaron

dicho calculo.
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LEY DEL. IMPUESTO SOBRE ADGUISICION DE INMLEBRLES

Esta ley fue publicada en el Diario Oficial de la
Fedaracidn el dia 31 de diciembre de 1979, e inicid su vigencia
el lo. oe snero de 1980, derogando a la gereral del timbre de 24
de diciembre de 1975, su aplicacibn esth suspendida en el Distri-—

to Federal y en los estados oue se coowrdinaron fiscalmente con la

Federacidn.

Este impuesto pasb a formar parte de algunas leyes
de hacienda locales, sustituyendo en su caso, al impuesto lpcal

sobra traslacion de dominia.

Sujeto del impuesto: son sujetos las  personas
fisicas o morales que adquieran inmuebles.

Articulo ilo. “"Estin cbligados al pago del impuesto
sobre adguisicitn de inmuebles establecidos en esta ley, las
personas fislicas o morales gque adquieran inmuebles gue coonsistan
en el uso del suelo y en las construcciones adheridas a &I,

ubicados en territorio nacional, asi como con los derechos rela-

ESTA TESIS N0 DIBE
SAUR DE LA BIBLIOTECA



cionados con los miemos, a que esta ley se refiere, el impuesto

s8 caloulard aplicando la tasa del 2% al valor del inmusble".

Respecto de la tasa con laque se grava este
impuesto, el articulo 22 transitorio de la misma ley, modificado
por la ley que establece, veforma, adiciona y deroga diversas
disposiciones fiscales y que reforma otras leyes federales,
publicado en el Dario Oficial de la Federacibn el 25 de diciembre
de 1990, ha establecido criterios de cobro para los tres proximos

afos al seflalar:

“Disposicitn transitoria.- articulo 22,
para la aplicacidn de los artloulos de la
ley del impuesto sobre adquisicibn de irnmue—
bles que se reforman y adicionan conforme a
los preceptos anteriores se estard a las
siguientes disposiciores transitorias.

I.— Durante los ahos de 1991, 1992 vy 1993 se
aplicarin las tasas del 84, &% y 4% respectivamente®, en lugar de
la tasa establecida en el articulo lo. de la ley del impuesto
sobre adguisicibn de inmuebles, en dichos atos la fedracion
garantizari a cada municipio, por conducto de la entidad federa—

tiva que corresponda, la percepcidn actualizada que dichos muni~-



cipios hubieren cbtenido por concepto del impuesto scbre adguisi—
cion da inmuebles en el ejercicio inmediato anterior. La actuali-
zacibn se efectuard en los términos del artioculo 17-A del Cbhdigo
Fiscal de la Federacitn, por el periodo comprendido desde el mes
de Jjulio del ato inmediato anterior, hasta el mes de Jjulio del

aMo de que sa trate.

Il1.~ Los estados podran continuar coordinados en
materia del impussto sobre adquisicidn da inmuebles hasta el 30
de Junio de 1992, alin cuando 81 impuesto local o municipal que
grave las enajenaciornes o adguisicicres no retna los requisitos
contenidos en el articulo 90. de la ley del impuesto sobre adgui-

siciOn de inmusbles.

I11.- Durante 1991, 1992 y 1993, la ccordinacidn
en materia del impuesto sobre adguisicidn de irmuebles, estars
condicionada a gque el impuesto local o municipal gue grave las
enajenaciones o adquisiciones reltina ademls de los requisitoe
previstos en el artloculo 90. de la ley del impuesto sobre adgui-
sicidn de inmuebles. El consistente en que el impuesto resulte a
cargo del contribuyente en dichos aMoes, en ninglin caso sea mayor

a agukl que se hubiera determinado en los t&rminos de la ley del

- 81 -



impuesto local o municipal de que se trate, vigente al 31 de

diciembre de 1990.

OBJETO DEL. IMPLESTOD

El abjeto es la adquisicon de inmusbles que conm—
sistan en el suelo y las construcciornes adheridas a el, ubicados
en el territorio nacional, asl como los darechos relacionados con

los mismos, a que esta ley se refiere.

La ley entiende par adquisicidn de inmuebles los

supuestos del articulo 30. que establece:

Para los efectos de esta ley, se entiends por

adquisicidn la que derive de lo siguiente:

l.— todo acte por el que se transmita la propiedad,
incluyendo 1la donacidn, la que ocurra por causa de muerte y la
apartacidn a toda clase de asociaciones o socCiedades a - excepcidn
de las que se realicen al construir la copropiedad a la sociedad
conyugal, siempre que sean inmuebles propiedad de los propieta-

rios o de los cbnyuges.



1I1.- La compra-venta en la que el vendedor s8 reserve
la propiedad, ain cuando la transferencia de &sta opere con pos—

terioridad.

1I11.~ La promesa de adquirir, cuando se pacte que el
futuro comprador entrard en posesidn de los bienss o que el futu-—
ro vendedor recibird el precic de la venta o parte de &1 antes de

gue sa celebre el contrato prometido.

IV.— La cesidn de derechos del comprador o del futuro

comprador en los casos de las fracciones 11 y 111, que anteceden
respectivamants.

V.- Fusidn da sociedad.

Vi.- La dacitn en pago y la liquidacidn, reduccin de
capital, pago en especie de remanentes, utilidades o dividendos

de asociaciones o sociedades civiles o mercantiles.

VII.~ Constitucidn de usufructo, transmisidn de &ste o
de la nuda propiedad, asl como la extincidn del usufructo tempo-

ral.

VI1l.- Prescripcidn positiva.
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IX.~ La cesibn de derechos del heredero, legatario o
copropistario, en la parte relativa y en proporcidn a los inmue—
bles.

X.— Emajenacidn a traves de fideicamiso, en los térmi—

nos del Cbdigo Fiscal de la Fedaracibn.,

XI.— La divisidn de la copropiedad y la disolucidn de
la sociedad conyugal, por la parte que se adquiera en demasia dal

por ciento gue le correspondla al copropietario o cbryuge.

En las permutas se considerara que se afectilan dos

adguisiciones.

La base del impuesto sera en relacibn al precio
pactado; el artloulo 40., en relacidn al presente comantario dice

lo siguiente:

“El valer del inmueble que se corsiderard para los
efectos del articulo lo. de esta ley, serd la cantidad qus resul-
te de actualizar el precio pactado por el factor que se obtenga
de dividir el 1ndice nacional de precios al consumidor del mes
inmediato anterior a aguél en gue sea exigible el pago, entre el
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mencionado 1ndice nacional correspondiente al mes anterior a
aguel en cue se sfectud la adquisicidn. Las autoridades fiscales
estardn facultadas para practicar, ordenar o tamar en cuenta el
avaldo del inmusble, referido a la fecha de adguisicibny cuando
el valor gque resulte de dicho avalto exceda en mas de un 10% el
precio pactado, éste no tomara en cuenta, y el impuesto se
caloulard sobre el valor de avaltin, determinindose las diferen—

cias de impuestos gue resulten.

Cuando no se pacte precio, el impuesto se calcula-
ra, con base en el avaldp gue practiqus persona autorizada por la

Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico.

Para los fines de esta ley se considera que el
usufructo y la ruda propiedad tiemen un valor, cada uno de ellos,
del 5S0% del valor de la propiedad. La tasa del impuesto a pagar

es dal 25% del valor dal inmuable.

PAGD DEL IMPLESTD.- La ley seMala el plazo para
hacer el pago del impuesto as! como los supuestos que lo hacen

necesario.



Artliculo So. El pago del impuesto deberd hacerse
dentro de los guince dlas a aquel an que se realice cualguiera de

los supuestos que a contimuacidn se seMalan:

1.— Cuando se constituya o adguiera el usufructo o la
ruda propiedad. En el caso de usufructo temporal, cuando se

extinga.

Il.~- A la adjudicacitn de los bienes de la suresidn o a
los tres aMos de la muerte del autor de la misma, si transcurri-
do dicho plazo mo se hubiera llevado a cabo la adjudicacibn, asi
como al cederse los derechos hereditarios o al enajenarse bienes
por la sucesitin. En estos dos bltimos casos, el impuesto corres—
pondiente a la adquisicidn por causa de meerte, se causard en el
momento gue se realice la cesidn o la enajenacibn, independiente—

mente del que sa cause par el cesignario o por el adquirente.

11l.- Tratandose de adquisiciones efectuadas a traves
de fideicomiso, cuando se realicen los supuestos de anajenacion

en los tarminos del Cbdigo Fiscal de la Federacidn.

1V.~ Al protocolizarse o inscribirse el reconocimiento

judicial.



V.~ en los casos previstos en las fracciones antario—
res, cuando los actos de gue se trate sa eleven a .escritura
pdblica, o se inscriban en registro pdblica, para poder surtir
efectos ante terceros en los términos del derecho coming y si o
estaAn sujatos a esta formalidad, al adquirirse el dominio confor—

me a las leyes.

El adquirante podra pagar 8l impuesto por antici-

pado, en los términos del articulo 0. gue a la letra dice:

“En las adquisiciones que sa hagan constar
on escritura pdblica, los Notarios, Jueces,
Corradores y damis Fedatarios qua por dispo—
sicidn legal tengan funciones motariales,
calcularan el impuesto bajo su responsabili-
dad, lo haran constar en la escritura y lo
enteraran mediante declaracién, en las ofi-
cinas autorizadas que corresponda a su  da—
micilio, en los domds casos, los contribu-—
yventes pagaran el impuesto mediante declara-
cibn ante la oficina autorizada que corres-
ponda a su domicilio fiscal, s& presentara
declaracién por todas las adquisiciones adn
cuando no haya impuesto a enterar.

tos fedatarios no estin obligados a entarar el im—
puesto cuando consignen en escrituras piblicas operaciones por
las oue se hubiera pagado el impuesto y acompafen a su  declara-

cidn copia de aguella con la gue se efectud dicho pago.
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El enajenante responde solidariamente peor el
impuesto gue deberd pagar 8l adguirente.

Cuando por el avalle practicado, ordenado o tomado
en considaracidn por la Secretarila de Hacienda y Craditoc Publico,
rasulta liquidacibn de diferencias de8 impuestos, los fedatarios

ro serdn responsables solidarias por las mismas®,

Por otra parte, la ley sefala los supuestos oue

este impuesto no se cause.

Artlculo Zo.- No se pagard el impuesto establecido
en esta ley en las adquisiciones de irvmuebles que hagan el Di-
strito Federal, los estados y municipios para formar parte del
dominio ptiblico, y los partidoe pollticoe naciocnales, siempre y —

cuando dichos immuebles sean para su propio uso.

Para los efectos de este capltulo se entienda por

adquisicitn la que derive de:

I.- Todo acto por el que se tramsmita la propiedad

incluyendo la donacidn, la gque ocurra por causa de muerte y la



aportacidn a toda clase de asociaciones o sociedades, a excépcian
da las qua se realicen al constituir la copropiedad o la sogiedad
conyugal siempre que sean inmuebles propiedad de los copropieta—

rios o da los conyuges.

En las permutas se considerara que se efectian dos

adgquisiciones.

II.- La compra-venta en la quse 81 vendedor se reserva
la propiedad, aln cuando la transferencia de este opere coon

posterioridad.

I11.~- La promesa de adquirir, cuando el futuro compra-
dor entra en posesién de log biernes o el futuro vendedor reciba
el precio de la venta o parte de el, antes de gue se welsbre el
contrato prometido 0 cuando se pacte alguna de estas ciraunstan—

cias.

IV.- La cesidn de derechos del comprador o del futuro

camprador, en los casos de las fracciomes II y 11l que anteceden

respectivamente.

V.~ Fusisn de sociedades.

- B9 -



VI.- La dacidn en pago y la liguidacién, reducciores de
capital, pago en especie de remanentes, utilidades o dividendas

de sociedades civiles o mercantiles.

V1l.- Canstitucion de usufructo, transmisién de la nuda

propiadad, asl como la extincidn del usufructo temporal.

V1ii.- Prescripcidn positiva e informacibn de dominio

judicial o adwinistrativa.

IX.- La cesibn de derechos del heredero, legatario o
copropietario, en la parte relativa y en proporcibn a los inmue-
bles.

Se entenderi como cesibn de derechos la reruncia

doa la herencia o legado efectuado despuls de la declaratoria de

herederos o legatarios.

X.— Actocs que se realicen a travls del fideicomiso, asi

como 1a cesitn de derechos an el mismo.

Tratdndose de fideicomisos de garantla con inmus—

bles en los que el acreedor, o la persona que este designe, tenga



la posesitn del mismo 0 a su uso o goce, S8 entenderd que Se
efectuard la enajenacidn, a partir de es2 momento la wventa es
perfecta, pertenece la cosa al canprador y el precio al  vende—
dor; me obliga al vendedor a la entrega de la cosa, a garantizar
la eviccidn y el samsamiento de vicios; se declara rula la wventa
de cosa ajsna y nadie puede vender sino 1o que es de su propie-

dad.
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CONGDCLUSTITONTESS

PRIMERA.— E1 contrato de compra venta, no siempre
fus un contrato regulado, por lo tanto, las amomallas que se

daban eran el pan ruestro de cada dla.

SEGUNDA.— Al principio, la figwa ro ara la compra
venta siro mas bien era el trueque.

TERCERA, ~ Aungus muchas de las personas que intar—
vanlan an &1 no sa daban cuenta de las anomallas, tal wvez si
sablan que lo que en realidad haclan era el trueque, debido a que
en muchas ocasiones, el truegue sGlo era provechoso para una sala
de las partes que en el intervenlan, s8 le dio un valor a cada

"cosa* que se adgquiria.

CUARTA.— Con el paso del tiempo, en algunos palses
el contrato de compra venta, tomd un “cuerpo” mas solemne, tal
es el caso que 2 da en la Roma antigua, donde para crear obliga-
ciones para las partes contratantes se hace usoc de la Balanza o

bien de las Arras.



QUINTA.— Cuands se hace uso de la moneda la compra
vanta va tomando un precio mas justo, se le da un valor determi-—

nada a 1o gue se adquiere.

SEXTA.- El valor de lo que se adquiere se toma
como base para dar paso a ir formalizando, por decirlo da alguna

manera, a todo lo gus se estd comprando o vendiendo.

SEPTIMA.- Con la llegada de los espafoles a Méxi~
co, traen consigo la imposicidn de leyes y rormas, las cuales dan
inicio con la regulacidén de contratos ya existentes en otras

partes del mundo.

OCTAVA.— En Mdxico, con el paso del tiempo se va
regulando de una marera mas exacta, el contrato en estudio, paero

o s8 logra evitar del todo los vicios ocultos gque existen.

NOVENA.- Los vicios ocultos, en nuestros dlas, adn
con las regulaciones que s8 han ariginado, se siguen viendo en

muchos contratos, no solo en el de compra venta.

DECIMA.~ La regulacitn del contrato de compra
venta ha ido tenien:p distintas modificaciones, é&sto con el fin
de evitar diversas situaciones.
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DECIMD PRIMERA.- Debido a los diferentes cambios
que con el paso del tiempo ha ido teniendo el contrato de compra
venta y con la intencién de erradicar los vicios que sa dan, &@
han modificado las diferentes figuras del contrato de compra

venta.

DECIMO SEGUNDA.- El contrato de compra venta, es
una figura que sin lugar a dudas, tiene un sin fin de variantes
de llevarse a cabo, por lo cual su trato reguiere de mucho
cuidado, esto es, debido a que en muchas ocasiones, la compra
vanta por sar un " alga" cotidiano, no siempre se acampata de un

contrato.

DECIMD TERCERA.- En la actualidad, con la regula-
cién " exacta” del contrato de compra venta, se han ido disipando
algunos vicios ocultos, y de esta manera, se ha logrado un per-
feccionamiento para poder realizar en strictu sensu la entrega de

lo comprado.

BECIMD CUARTA.— Aln en la actualidad, el vendedor
sa reserva al dominio de lo vendido en algunos casos, com@ e jem—
plo es e} de la compra venta de un bien inmusble, este acto se
le coroce como venta con reserva de dominio.
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DECIMD QUINTA,- Por ser el contrato de comgra
venta, un contrato gue desde siempre siempre ha usado, (aungque
en la antiglledad con diferentes nombres), es sin duda alguna, el

contrato que mayormente ha sido modificado y actualizado.

DECIMD SEXTA.- Como sa expone en la conclusién
anterior, el contrato de compra venta, es uno de los pocos con-
tratos gue con el paso del tiempo se ha ido modificando de dife-
rentes maneras: compra venta a plazos, compra venta al contado,
compra venta con reserva de dominio, compra venta con intereses,

compra venta sin intereses, etc...

DECIMD SEPTIMA.— Con las modificaciones que el
contrato da compra venta ha ido teniendon, aungus no siempre es un

contrato regulado, sa han dado ventajas y desventajas.

Entre las desventajas que se presentan, es que
dentro de la vida cotidiana que todos desempeMamos, 1levamos a
cabo 1a compra venta, muchas de las veces de una manera desven—
tajosa para las partes que intervengan esto es, debido a gue M

siempre sa da la compra venta de una manera regulada.

DECIMD OCTAVA.— Con la intensibn de evitar los vi-
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cios ocultos existentes en algunos contratos de compra venta, se
han seMalado algunos pasos a seguir da manera simple, y qua
muchas de las veces s han elaborado machotes, o bien para evitar
malos manejos, la compra venta se lleva a cabo con la interven—
cidn de un Notario, el cual darh f& do 1o que sa estd vendiendo

en ese momento.

DECIMD NIMENA.- El contrato de compra venta que se
realiza ante la presencia de un Notario, el cual dard & de lo
gue en ese momento se esté realizando, se encargard ademds de
hacer mencién de los impuestos que deben de pagarse debido a la

celebracidn del contrato en mencidn.

W TIMA.- La compra wventa conlleva el pago oe
diferentes impuestos, pero segin sea el caso, serdn diferentes
las formas de pago, dependiendo de la entidad en la cual se esté
llevando a cabo la mencicnada compra venta, serdn diferentes los
impuestos a pagar, los cuales seran tratados de locales o de
federales, el monto del pago es en base a una tasa ya estableci-
da, la forma de hacerlo, es acorde a 1o que se determire segin
sea el valor de lo gue se adquirid, los impuestos gue se pagan

seradn a cargo del adaquirente.

-85 -



BIBLIOGRAFIA

LEGISLACION CONSULTADA



BIBLIOGRAFIA

BORJA BORIAND MANLEL.. "Teorla General de las Obligaciones™.
Décima edicitn. Editorial Porrtia. S. A. Mixico 1985,

BRAVO GONZALEZ AGUSTIN. "Derecho Romano segundo curso”. treceava
edicibn. Editorial Esfinga., S. A. Maxico. 1990.

DOMINGEZ MARTINEZ JORGE ALFRENGD. "Derecho Civil Parte Gereral,
Negocio juridico e invalidez'. Primera edicidn. Editarial Po—
rrufia. 8. A. Maxico. 1990.

FLORIST MARGADANT S. GUILLERMD. “El Derecho Privado Romano".
Octava edicidn, Editorial Esfinge. S. A. Mdxicn. 1978.

GALINDO GARFIAS IGNACIO. "Derecho Civil". Octava edicién. Edito-
rial Porrda. 8. A. México. 1987.

GARCIA MAYNES EDUARDD. “Introduccibn al Estudio del Derecha".

Cuadragésima edicién. Editorial Porrtia. 8. A. México. 1989.

LOZAND NORIEGA FRANEISCO. “"Cuarto curso de Derecho Civil™. Quinta
edicibn. Asociacidn del Notariado Mexicarno A. C. México. 1990.
ORTIZ URQUIDI RAM.. "Derecho Civil". Tercera edicidn. Editorial

FPorrtia. 8. A. México. 1786.



PEREZ FERNANDEZ-DEL. CASTILLO BERNARDO. “Derecho Notarial'. Terce-
ra edicidn. Editorial Porrta. S. A. México. 1986.

PEREZ FERNANDEZ-DEL. CASTILLO BERNARDO. "Derecho  Registral®.
Primara edicibn. Editorial Porrla. S. A. México 1990.

PETTIT BEUGENE. “Tratado Elemental de Derecho Romano“. Novena
edicién. Editorial Nacional. S. A. México. 1952,

RODRIGUEZ LOBATO RALL. "Derecho Fiscal". Primera edicién. Edito-

rial Harla. S. A. M&xico., 19689.

ROJINA VILLEGAS RAFAEL. "Derecho Civil Mexicano". Tomo auinto
Obligaciones, Volumen II. Quinta edicidn. Editorial Porrgia. S. A.
M&xico. 196S.

SANCHEZ MEDAL RAMON. "De los contratos Civiles". Octava edicisn.
Editorial Porria. 8. A. México. 1986.

IADRA Y VALENCIA MIGUEL ANGEL. "Contratos Civiles". Segunda

edicion., Editorial Porrda. 5. A. México 196G.



LEGISLACION CONSULTADA

CODIGD CIVIL.

CODIGD FISCAL. DE LA FEDERACION.

LEY DE HACIENDA DEL. DISTRITO FEDERAL.

LEY DEL. IMPUESTD AL VALOR AGREGADD.

LEY DAL IMPLESTD SOBRE LA RENTA.



	Portada
	Índice
	Introducción
	Capítulo I. Antecedentes Históricos de la Compra Venta y su Forma de Transmisión de Propiedad a Través del Tiempo
	Capítulo II. Aspectos Civiles del Contrato de Compra Venta 
	Capítulo III. Aspectos Fiscales del Contrato de Compra Venta Enumeración de los Impuestos que se Causan, Derivado de la Celebración del Contrato de Compra Venta de Inmuebles y su Causación Fiscal
	Conclusiones
	Bibliografía y Legislación Consultada



