
El Estado, en ejercicio de la potestad tnbutaria 
que emana del artículo 3 1, fracción N ,  de la Cons- 
titución Política de los Estados Unidos Mexicanos 
y con el fin de lograr la satisfacción de las necesi- 
dades colectivas, ha gravado, de diversas mane- 
ras, la realización de diversas actividades y la ob- 
tención de ingresos, dependiendo de su  fuente. 
Así, por ejemplo, el consumo esta gravado a través 
de un impuesto indirecto denominado Impuesto 
al Valor Agregado; el ingreso, a través del Impues- 
to sobre la Renta; los servicios que presta, por me- 
dio de los derechos que precisa la ley federal de la 
materia y así podríamos citar más ejemplos. 

A partir de 1980 se presenta, principalmente 
en el orden federal, una tendencia globalizadora en 
materia tributaria; a manera de ejemplo, el día 
primero de enero de ese año, entró en vigor la Ley 
del Impuesto al Valor Agregado que, como dice la 
iniciativa de ley correspondiente, "se debe pagar 
también en cada una de las etapas entre la pro- 
ducción y el consumo, lo que permite suprimir 
numerosos impuestos especiales que gravan la 
producción o venta de primera mano". Dicha 
ley abrogó dieciocho ordenamientos que regula- 
ban contribuciones especiales. 
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8 ÁNGEL GILBERTO ADAME LÓPEZ 

Sin embargo, en contra de esa tendencia, exis- 
ten aún contribuciones que gravan la realización 
de actividades en concreto y de una de éstas nos 
ocuparemos en el presente estudio, es decir, del 
Impuesto sobre Adquisición de Inmuebles o ISAI. 

Hacer un resumen de la evolución y las ten- 
dencias del Estado en el tratamiento fiscal de la 
adquisición de inmuebles escaparía de los fines de 
este trabajo, pero podemos señalar que dicha acti- 
vidad no ha sido exclusiva de un impuesto local, 
ya que ha sido gravada en diversos momentos por 
leyes federales, tales como la Ley Federal del Tim- 
bre, la Ley del Impuesto sobre Adquisición de 
Inrnuebles, etcétera, aunque podemos afirmar que 
a la fecha es un impuesto de naturaleza estricta- 
mente local. Es importante hacer notar que el 
Impuesto sobre la Renta por Adquisición, regula- 
do en la ley federal de la materia, tiene un objeto 
distinto, por lo cual no puede asimilarse a la con- 
tribución que nos ocupa. 

Asimismo, dicho impuesto no siempre ha gra- 
vado la adquisición de inmuebles en general, sino 
que existieron leyes que gravaban concretamente 
un acto jurídico que transmitía la propiedad, tales 
como las leyes en materia de donaciones y sobre 
herencias y legados. 

Además, no siempre ha sido sujeto pasivo de 
este impuesto la persona fisica o moral que ad- 
quiera un bien inmueble, pues, por ejemplo, el 
antecedente inmediato del impuesto que nos ocu- 
pa en el orden local, el Impuesto sobre Traslación 
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IMPUESTO SOBRE ADQUISICIÓN DE INMUEBLES 9 

de Dominio de Bienes Inmuebles imponía la obli- 
gación de pago al enajenante, por regla general . 

Tal como lo conocemos, el impuesto nace por 
reforma a la Ley de Hacienda del Departamento 
del Distrito Federal de 1942, el día 31 de diciem- 
bre de 1981, bajo la denominación de Impuesto 
sobre Adquisición de Bienes Inmuebles y se en- 
contraba regulado en los artículos 443 al 461 de 
dicho ordenamiento. El día 1" de enero de 1983 
entró en vigor una nueva Ley de Hacienda, misma 
que siguió gravando la materia que nos ocupa, 
pero ahora bajo la denominación de Impuesto so- 
bre Adquisición de Inmuebles, en los artículos 23 
al 30, hasta el 3 1 de diciembre de 1989. Desde esa 
fecha hasta 1994 estuvo regulado por los artícu- 
los 25 al 3 1. El Código Financiero del Distrito Fe- 
deral de 1" de enero de 1995, en sus artículos del 
156 al 162 recogió la citada contribución con la 
misma denominación, hasta el 3 1 de diciembre de 
2003. A partir de 2004 la regulación corre del ar- 
tículo 134 al 147. 

Por último, con la entrada en vigor del Código 
Fiscal del Distrito Federal de lo  de enero de 2010, 
la numeración va del artículo 1 12 al 125. 
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La denominación de este impuesto como "adquisi- 
ción de inmuebles", es un tanto cuestionable, ya 
que existen casos en que no hay transmisión de 
nada, como en la compraventa con reserva de do- 
minio, cuyo supuesto se encuentra gravado. Asi- 
mismo, en ocasiones lo que se grava es la mera 
adquisición de un derecho de crédito, como en al- 
gunos casos de fideicomiso, que no implican la 
transmisión de un inmueble. Además, hay casos 
en los que existe una verdadera transmisión, 
como el de la sustitución del fiduciario, el cual no 
se encuentra gravado. 
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Es un impuesto indirecto porque grava el consu- 
mo, que en el caso concreto es la adquisición de 
los derechos gravados. Es un impuesto real, por- 
que lo importante es la adquisición del derecho y 
no quién la realice, salvo para determinar algunas 
exenciones al mismo. Es un impuesto con fines 
fiscales, porque coadyuva a proporcionar ingre- 
sos al Distrito Federal para solventar los gastos 
públicos. Es un impuesto ad uulorem, porque la 
base se fija en función del valor de lo que se ad- 
quiere y no tomando en cuenta otras calidades. 
Por último, es un impuesto especial porque gra- 
va un objeto en concreto, que es la adquisición de 
los derechos señalados en la ley. 
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SUJETO ACTIVO 

Interpretando contrario sensu el artículo 18 del 
Estatuto de Gobierno del Distrito Federal, es pre- 
rrogativa de dicho ente, el establecer contribucio- 
nes a cargo de los habitantes del mismo, a fin de 
solventar los gastos públicos. 

En el ejercicio de esta facultad concurren las 
siguientes autoridades: 

A) La Asamblea Legislativa. Es el órgano en- 
cargado de legislar en materia tnbutaria local, de 
conformidad a lo señalado en el artículo 42, frac- 
ción K, del Estatuto. 

B) El Jefe de Gobierno del Distrito Federal. Es 
quien administra la hacienda pública del Distrito 
Federal (cfr. artículo 67, fracción XX, del Estatuto). 

C) Función jurisdiccional. En el Distrito Fede- 
ral no existe un órgano de carácter judicial fiscal, 
ya que dicha función esta reservada a un tribu- 
nal administrativo que es el Tribunal de lo Con- 
tencioso Administrativo del Distrito Federal (cfr. 
art. 23, fracciones 111 y V, de la ley de la materia) y 
a la Suprema Corte de Justicia de la Nación, que 
conoce del amparo contra las resoluciones de di- 
cho tribunal. 
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IMPUESTO SOBRE ADQUISICIÓN DE INMUEBLES 13 

Punto y aparte merece la intervención del no- 
tario en materia fiscal tratándose del Impuesto 
sobre Adquisición de Inmuebles. De acuerdo con el 
artículo 12 1, primer párrafo, del Código Fiscal, 
el notario calcula y entera dicho impuesto. Bajo 
ese tenor, el notario no es retenedor del mismo, 
ya que esta idea implica la no entrega de una 
suma que dicho fedatario ya tenía en su  poder por 
una causa diversa y en este caso, entera el im- 
puesto una vez que es expensado por el contribu- 
yente. N o  es recaudador, ya que dicha función 
está reservada a las autoridades fiscales del Dis- 
trito Federal, de conformidad a lo señalado en el 
artículo 95 del Estatuto. 

Desde mi punto de vista, en el ejercicio de la 
descentralización por colaboración de la adminis- 
tración pública que realiza el notario, éste sólo es 
un "coadyuvante" o "colaborador" del fisco lo- 
cal en su función recaudatoria. 
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SUJETO PASIVO 

Son todas aquellas personas físicas y morales que 
se encuentren dentro del supuesto del artículo 1 12 
del Código Fiscal. Sin embargo, aun cuando se 
encuadren en la norma, no son sujetos la Federa- 
ción y el Distrito Federal cuando adquieran in- 
muebles que formarán parte del dominio público, 
ello de acuerdo a lo establecido en el primer párra- 
fo del artículo 1 14. La exención en comento pare- 
ce limitar lo establecido en el artículo 122, base 
primera, fracción V, inciso b), quinto párrafo, de la 
Constitución Política de los Estados Unidos Mexi- 
canos, en relación con el artículo 1 15, fracción N, 
inciso c), segundo párrafo, del mismo ordena- 
miento, que incluye como personas exentas de 
contribuciones relacionadas con la propiedad in- 
mobiliaria, a las entidades federativas o a los mu- 
nicipios, para el caso de que adquieran, dentro del 
Distrito Federal, un derecho gravado con el irn- 
puesto para destinarlo al dominio público de 
acuerdo a sus leyes patrimoniales correspon- 
dientes, salvo que tales bienes sean utilizados 
por entidades paraestatales o por particulares bajo 
cualquier titulo, para fines administrativos o pro- 
pósitos distintos a los de su objeto público. Asi- 
mismo, en el artículo 26, primer párrafo, del Código 
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IMPUESTO SOBRE ADQUISICIÓN DE INMUEBLES 15 

Fiscal, se añade que los organismos descentrali- 
zados también estarán exentos de este tipo de 
contribuciones cuando sus adquisiciones tengan 
el mismo fin, a pesar de que ya no se les haya 
mencionado en la regla del artículo 114, ya co- 
mentada. 

Es importante hacer notar que, conforme a las 
disposiciones constitucionales citadas, las leyes 
federales no pueden otorgar exenciones a este tipo 
de contribuciones y que las leyes locales están li- 
mitadas a lo ya señalado. No obstante lo anterior, 
el artículo 44 del Código Fiscal autoriza al Jefe de 
Gobierno del Distrito Federal a condonar o eximir, 
total o parcialmente, el pago de contribuciones, 
aprovechamiento o sus accesorios, en situaciones 
y condiciones especiales a personas o institucio- 
nes en concreto. Al amparo de esta disposición, se 
encuentran vigentes una serie de acuerdos en los 
que se otorgan estímulos fiscales y facilidades 
administrativas en relación, entre otros, con el 
impuesto que nos ocupa, a favor de las personas 
que en los mismos se indican, que aunque el fin 
social se justifica, no están acordes con la norma 
superior. 

Por lo que se refiere al orden internacional, el 
artículo 23, inciso 1, de la Convención de Viena 
sobre Relaciones Diplomáticas, de la que México 
es parte, establece: "El Estado acreditante y el jefe 
de la misión están exentos de todos los impuestos 
y gravámenes nacionales, regionales y municipa- 
les, sobre los locales de la misión de que sean pro- 
pietarios o inquilinos, salvo de aquellos impuestos 
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16 ANGEL GILBERTO ADAME LOPEZ 

o gravámenes que constituyan el pago de servicios 
particulares prestados". Idéntica disposición en- 
contramos en los artículos 32, inciso 1 y en el 49 
de la Convención de Viena sobre Relaciones Con- 
sulares. Dichas adquisiciones estarían exentas 
del ISAI tal como lo reitera el artículo 114, en su 
segundo párrafo, del Código Fiscal. 

En conclusión son sujetos del impuesto, 
con las salvedades señaladas, la Federación, el 
Distrito Federal, las entidades federativas, 
los municipios, las entidades paraestatales, los 
prestadores de servicios públicos concesiona- 
rios de carácter federal o local y en general, 
cualquier persona, aun cuando estén exentas 
por otra ley, tales como las instituciones de asis- 
tencia privada, que aunque el articulo 40 de la 
ley que las regula establece que: "las institucio- 
nes de asistencia privada se consideran de utili- 
dad pública y gozarán de las exenciones, estimu- 
los, subsidios y facilidades administrativas que 
les confieran las leyesn, sí serán sujetas del im- 
puesto cuando se encuentren en el supuesto de 
ley. 

Un tema interesante a comentar es el que re- 
sulta de la entrada en vigor, tanto a nivel federal 
como local, de sendas leyes de extinción de domi- 
nio, respecto si cuando el supuesto se genera, el 
ISAI se causa. En el caso del Distrito Federal esta- 
blece el artículo 40 párrafo V de la ley de la materia 
que: "...los bienes sobre los que se declare la extin- 
ción de dominio se aplicarán a favor del Gobienu, 
del Distrito Federal (sic) y serán destinados al bie- 
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IMPUESTO SOBRE ADQUISICIÓN DE INMUEBLES 17 

nestar social, mediante acuerdo del Jefe de Gobier- 
no que se publique en la Gaceta Oficial del Distrito 
Federal", por lo que no puede generarse el mismo, 
ya que concurren las calidades de sujeto activo y 
pasivo del impuesto en la misma persona, a pe- 
sar, de la mala redacción. En el ámbito federal, la 
ley correspondiente señala en su  artículo 53 que 
"...una vez que cause ejecutoria la sentencia que 
resuelva la extinción del bien, el Juez ordenará su 
ejecución y la aplicación de los bienes a favor del 
Estado.. .", por lo que si bien es cierto sí hay cau- 
sación del impuesto, el mismo esta exento a partir 
del fundamento constitucional citado, siempre y 
cuando no estemos en los casos de excepción ya 
indicados. 
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OBJETO 

Es el supuesto jurídico previsto en la norma fis- 
cal como generador de la obligación tributada 
cuando el causante se coloca dentro del mismo. 
Esto se ejemplifíca de la siguiente manera: 

El objeto del impuesto Consecuencias de derecho 

Actuaiiición 
del supuesto 

(Hipótesis normativa) (Nacimiento de la obligación 
fiscal que puede consistir 
en dar, hacer o no hacer) 

El objeto del ISAI está señalado en el artículo 
1 12 del Código Fiscal, el cual lo restringe a la ad- 
quisición de inmuebles que consistan en el 
suelo y las constnicciones adheridas a él  ubica- 
dos en el Distrito Federal, así como los derechos 
relacionados con los mismos que la misma ley 
señala. 

De la lectura del artículo 1 15 del Código, pode- 
mos afirmar que, en general; el impuesto grava la 
adquisición de derechos reales y personales rela- 
cionados con inmuebles que dicha normatividad 
señala, a saber: 

A) Derechos reales: Propiedad y usufnicto. 

B) Derechos personales: La cesión de derechos 
18 
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IMPUESTO SOBRE ADQUISICI6N DE INMUEBLES 19 

derivados del arrendamiento financiero y algunos 
actos relacionados con el fideicomiso. 

Como se puede observar, no todas las adquisi- 
ciones de derechos reales sobre inmuebles están 
gravadas, por lo tanto no son objeto del impuesto 
la servidumbre, el uso, la habitación y la hipoteca. 

Otro problema que se presenta en este punto, 
es que nuestro legislador no tomó en consideración 
el que, respecto a los bienes inmuebles, nuestro 
Derecho reconoce cuatro categorías, es decir, por 
su naturaleza, por su destino, por el objeto al cual 
se aplican y por disposición de la ley, por lo que 
pareciera que puede ser objeto del ISAI cualquier 
transmisión que recaiga sobre cualquier bien que 
se encuentre dentro de la clasificación señalada, 
llevándonos a supuestos absurdos como el consi- 
derar como acto gravado la enajenación de una 
ventana previamente colocada por un construc- 
tor en un contrato de obra a precio alzado o la de 
una escultura que el artista hubiera elaborado 
fija en el suelo de un inmueble por naturaleza. El 
legislador fiscal, en mi opinión por desconocimien- 
to, ilegó al extremo de convertir bienes muebles 
por su naturaleza en inmuebles, sin establecer 
criterios claros, si la intención era gravarlos 
y, si no era el caso, indicar los supuestos de 
excepción. 
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NACIMIENTO O CAUSACIÓN 
DEL IMPUESTO 

El impuesto de adquisición de inmuebles nace o 
se causa en el momento en que se realizan los 
actos materiales o jurídicos previstos en el ar- 
tículo 112 del Código, es decir, la adquisición 
de los derechos gravados. 

El artículo 1 15, fracción primera, señala que 
debe entenderse por adquisición para efectos de 
dicho impuesto, todo acto por el que se trasmita 
la propiedad. 

Posteriormente, a manera de ejemplo, hace una 
enumeración de supuestos que, desde mi punto 
de vista, no tenía razón de ser, ya que viene a com- 
plicar la aplicación del impuesto como se explica a 
continuación, tales actos son la donación, adqui- 
sición por causa de muerte, promesa con princi- 
pios de ejecución, dación en pago, prescripción 
positiva, adjudicación judicial o administrativa, 
etcétera. Esta ejemplificación que hace la ley no li- 
mita que otros actos, por los que se adquiera la 
propiedad de un inmueble que no esté en la citada 
enumeración, sí lo generen, tales como la acce- 
sión o la ocupación, aunque erróneamente podría 
llegar a pensarse lo contrario por este injustifica- 
do catálogo. Empero, hay otros casos en que la 
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IMPUESTO SOBRE ADQUISICIÓN DE INMUEBLES 2 1 

enumeración sí se justifica, como en el fideicomi- 
so, donde su aplicación es restrictiva de conformi- 
dad a lo que se indica más adelante o en la com- 
praventa con reserva de dominio, donde no hay 
adquisición y el impuesto sí se genera. 

En este punto vamos a analizar los supuestos 
de causación del impuesto que señala el Código, 
indicando cuál h a  sido la evolución de cada uno 
de ellos desde 1982, fecha de entrada en vigor del 
mismo, al día de hoy, ya que no debemos olvidar 
que, de conformidad con el artículo 28 de la legis- 
lación en estudio, la obligación fiscal nace cuan- 
do se realizan las situaciones jurídicas previstas 
en las disposiciones fiscales, la cual se deter- 
minará y liquidará conforme a las disposicio- 
nes vigentes en el momento de su nacimiento, 
lo que puede llevarnos actualmente a aplicar 
leyes y disposiciones que aparentemente ya no 
están en vigor. Posteriormente se comentarán al- 
gunos otros supuestos que no están comprendi- 
dos en el artículo en cuestión y que pueden lleva- 
mos a plantear problemas interesantes. 

A. Adquisición de propiedad 

La regla general es un  tanto incompleta, por- 
que ya vimos que no sólo la adquisición de la pro- 
piedad de u n  inmueble genera el impuesto. Al lo.  
de enero de 1982 dicha regla general se encontra- 
ba redactada, junto con otros actos ejemplificati- 
vos, de la siguiente manera: 
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22 ANGEL GILBERTO ADAME L.6PEZ 

S. .Pam los efectos de este lTtulo, se entiende por cuí- 
quisicibn la que derive de: 

1. Todo acto por el que se transmita la propieáaá, 
incluyendo la donación, la que ocurm por causa de 
muerte y la aportación a toda clase de asociaciones o 
sociedades. 
...m...* 
"...En las permutas se considerará que se efec- 

túan dos adquisiciones." 

El día 1 O de enero de 1984 se incluye la excep- 
ción de copropiedad y sociedad conyugal que se 
comentará más adelante y el día lo de enero de 
1990 el caso de la permuta se afiade como un se- 
gundo párrafo a la primera fracción. 

A partir del 1 O de enero de 200 1, se indica que 
la exención alcanza a los "...propietarios que 
sean beneficiarios de progravnars de vivientia 
de interés social o poputar.. .", sin quedar claro 
por la mala redacción, si esto es genérico o es 
complementario a los casos de copropiedad y so- 
ciedad conyugal. 

A partir del lo de enero de 2002, se modificó la 
redacción para quedar como sigue: 

". . .I. Todo acto por el que se transmita la propiedad, 
incluyendo la donación, la que ocurra por causa de 
muerte y la apottación de toda clase de asociaciones 
o sociedades, a excepción de las que se realicen al 
constituir sociedad conyugal, siempre que sean VI- 
muebles propiedad de los cónyuges y la copropiedad 
siempre que los propietarios sean beneficiarios de 
programas de vivienda de interés social o popular." 

"En las permutas se considemm que se efectúan 
dos adquisiciones." 
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IMPUESTO SOBRE ADQUISICI~N DE INMUEBLES 23 

Posteriormente del lo de enero al 22 de agosto 
de 2005, buscando clarificar lo que de suyo ya era 
claro, se introduce una nueva reforma a esta frac- 
ción primera, donde pareciera indicarse que el im- 
puesto nace hasta que el acto tenga la forma que 
legalmente le corresponde, lo que era una despro- 
porción ya que se continuaban gravando actos 
que no tuvieran dicha forma. Asimismo se eliminó 
el párrafo incluido de la reforma de 200 1. 

Dicha fracción estaba a esa fecha redactada así: 

". . . I .  Todo acto por el que se transmitirá la propie- 
dad una vez satisfechas las fonnalidades que esta- 
blezca para tal efecto el código civil para el Distrito 
Federal. . ." 

"En las permutas se considerará que se efectúan 
dos adquisiciones." 

A partir del 23 de agosto de 2005 a la fecha la 
redacción es la siguiente: 

". . .I. Todo acto por el que se transmita ia propiedad 
incluyendo la donación, la que ocurra por causa de 
muerte y la aportación a toda clase de asociaciones o 
sociedades a excepción de las que se realicen al 
constituir o liquidar ia sociedad conyugal, siempre 
que sean inmuebles propiedad de los cónyuges.. ." 

"En las permutas se considerará que se efectúan 
dos adquisiciones." 

B. Compraventa con reserva 
de dominio 

Ha sido la fracción 11 en todos los artículos que 
han regulado los supuestos de causación hasta la 
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24 ÁNGEL GILBERTO ADAME LOPEZ 

fecha y permanece idéntica desde el lo. de enero 
de 1982, redactada de la siguiente manera, con la 
salvedad que se comentara: 

"...Para los efectos de este Título, se entiende por ad- 
quisición la que derive de: . . . 

. . .II. La compraventa en la que el vendedor se re- 
serve la propiedad, aun cuando la transferencia de 
ésta opere con posterioridad." 

Del lo de enero al 22 de agosto de 2005: 
En las fechas citadas el legislador reformó una 

serie de fracciones de este artículo cambiando 
diametralmente el sistema que había mantenido 
desde 1982 respecto a los momentos de causa- 
ción del ISAI. Dado que la reforma abna un espa- 
cio para el diferimiento del pago del impuesto para 
remitirlo a momentos que podían ser de muy largo 
plazo, así como por la mala técnica jundica de la 
redacción de la misma, dicha reforma tuvo poca 
vigencia, ya que quedó derogada por una nueva 
reforma que entró en vigor el 23 de agosto de ese 
mismo año. No obstante lo anterior, cualquier im- 
puesto que se hubiera causado estando vigentes 
las normas a las que haremos referencia, de acuer- 
do al citado artículo 28 del Código, seguirá la 
suerte de las mismas. 

En este caso concreto, el legislador modificó el 
momento de causación del impuesto de esta mo- 
dalidad de la compraventa, remitiéndolo a la fecha 
en que la misma se hubiera extinguido y que es 
cuando formalmente se trasmitía la propiedad, lo 
cual ubicaba al supuesto dentro de la regla gene- 
ral y no ameritaba una distinción particular y per- 
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IMPUESTO SOBRE ADQUISICI~N DE INMUEBLES 25 

mitía a los particulares mantener diferido el pago 
del impuesto a épocas posteriores. El texto de la 
fracción era el siguiente: 

". . .II. La compraventa con reserva de dominio al mo- 
mento en que se cancele dicha reserva." 

El legislador decidió regresar a la aplicación 
del texto anterior, lo cual resultó a partir del 23 de 
agosto del 2005 de la siguiente manera, aunque 
buscando armonizar, mal redactado, el concepto 
"reserva de dominio", conocido en la legislación ci- 
vil, con el inusual "reserva de propiedad". De esta 
manera, la redacción vigente es: 

". . .II. La compraventa en la que el vendedor se reser- 
ve el dominio aun cuando la transferencia de esta 
(sic) opere con posterioridad." 

C. Promesa con principios 
de ejecución 

El impuesto, en este caso, se causa no sólo con 
la ejecución de actos materiales, sino con el mero 
pacto de ejecutarlos. Este supuesto ha  permane- 
cido inalterable desde el día lo. de enero de 1982, 
con la salvedad de la efimera reforma de 2005, de 
la siguiente forma: 

"...Para los efectos de este Título, se entiende por ad- 
quisición la que derive de: . . . 

. . .III. La promesa de adquirir, cuando el futuro 
comprador entre en posesión de los bienes o elfuturo 
vendedor reciba el precio de la venta o parte de él, 
antes de que se celebre el contrato prometido o cuan- 
do se pacte alguna de estas circunstancias." 
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De lo de enero al 22 de agosto de 2005: 
Siguiendo con la metodología de la reforma del 

2005, el legislador no sólo modificó el tiempo de la 
causación del impuesto, sino, además diametral- 
mente lo modificó, dejando sin gravar las liama- 
das "promesas con principio de ejecución" y gravó 
el mero contrato de promesa, del cual ignora el le- 
gislador que la forma de dicho contrato es el escri- 
to privado, remitiendo a la fecha en que se eleve a 
escritura pública el momento de la causación. 
Creo poco probable que el tiempo de vigencia de 
esta fracción se hubiera dado algún supuesto de 
causación del ISAI. La redacción de la fracción era 
la siguiente: 

". .m. Lapromesa de compraventa una vez que el con- 
trato respectivo se eleve a escritura pública." 

A partir del 23 de agosto del año anteriormente 
citado a la fecha, el legislador entendió el error co- 
metido y regresó a la anterior redacción, la cual 
incurre en los mismos vicios que ha mantenido 
desde 1982, ya que es innecesaria, por que al ha- 
ber acuerdo entre cosa y precio, hay transmisión 
de propiedad y en consecuencia caemos en la re- 
gla general. El texto es el siguiente: 

". . .III. La promesa de adquirir cuando el futuro com- 
pmdor entre en posesión de los bienes o el futuro 
vendedor reciba el precio de la venta o parte de él, 
antes de que se celebre el contrato prometido o cuan- 
do sepacte alguna de estas circunstancias." 
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D. Cesión de derechos 

Este supuesto, regulado en la fracción IV, se 
refiere a la causación del impuesto cuando los 
causahabientes de un contrato de compraventa 
con reserva de dominio o promesa con principios 
de ejecución transfieran sus derechos a un terce- 
ro. La redacción de esta fracción desde el lo de 
enero de 1982 a 2005 es la siguiente: 

"...Para los efectos de este Título, se entiende por ad- 
quisición la que derive de:. . . 

. . . VI. La cesión de derechos del comprador o del 
futuro comprador, en los casos de las fracciones iZ y 
UZ que anteceden, respectivamente.. ." 

Del lo de enero al 22 de agosto de 2005: 
La misma crítica que se hizo en el apartado an- 

terior es aplicable a esta ya que se modifica el 
tiempo y el supuesto, lo que la volvió inaplicable. 
La redacción era la siguiente: 

". . . IV. Cualquier tipo de convenio por virtud del cual 
se transmitan o cedan derechos para adquirir algún 
bien inmueble." 

A partir del 23 de agosto de 2005 decidió el le- 
gislador regresar a la norma vigente antes de la re- 
forma citada a la cual se le pueden hacer las mis- 
mas críticas y comentarios que se hicieron para la 
promesa con principios de ejecución. El texto es el 
siguiente: 

" ... IV. La cesión de derechos del comprador o del&- 
turo comprador en los casos de las fracciones 17 y ZII 
que anteceden respectivamente." 
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E. Actos relacionados 
con sociedades o asociaciones 

En las fracciones V y VI del artículo 1 15 del Có- 
digo se enumeran una serie de actos que, cuando 
implican la transmisión de un derecho sobre un in- 
mueble, generarán el impuesto. El problema que 
se presenta con estas figuras es el determinar 
cuándo se causa y cuándo se paga el impuesto, 
dado que dichos actos no se realizan en un único 
momento, sino sucesivamente, por lo que es con- 
veniente analizar cada uno de ellos. 

a) Fusión. El impuesto se causa al momento en 
el cual las sociedades que celebran la fusión se 
pongan de acuerdo en realizarla, ya sea mediante 
el previo convenio o la posterior protocolización 
ante fedatario y se paga cuando se otorgue la es- 
critura de transmisión, de conformidad a lo dis- 
puesto en el artículo 120,  fracción VII, del Código, 
lo que hace que los supuestos siempre queden se- 
parados. En este tema, no importan los plazos 
que señala la Ley General de Sociedades Mercan- 
tiles para que la fusión tenga efecto por lo que se 
refiere a la transmisión de derechos que ello impli- 
ca, en virtud de que los mismos son para que los 
terceros con interés jurídico puedan oponerse al 
procedimiento, ya que entre las partes el acuerdo 
es válido. 

b) Escisión. En la escisión por integración, el 
impuesto se causa al momento en que se consti- 
tuya la sociedad escindida, debido a que antes no 
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existe un  sujeto pasivo del impuesto. En el otro 
tipo de escisión, es decir, por incorporación, la cau- 
sación se da con el acuerdo de transmisión entre 
la sociedad que adquiere en bloque y la escindida. 
El pago siempre se da con la formalización, de 
conformidad a lo dispuesto por el artículo 228 bis, 
fracción VII, de la Ley General de Sociedades 
Mercantiles. Dependiendo del caso, los momen- 
tos de nacimiento y determinación pueden o no 
coincidir. 

c) Liquidación. El impuesto se causa con el 
acuerdo y se paga al formalizarse la transmisión 
de los derechos gravados al socio. 

d )  Reducción d e  capital. Independientemente 
de que nos encontremos o no en los casos del ar- 
tículo 9 de la Ley General de Sociedades Mercanti- 
les, el impuesto se causa y se paga en los términos 
señalados para el caso anterior; y 

e) Pago e n  especie d e  remanentes, utilidades o 
dividendos. La solución sena la misma que la indi- 
cada en los incisos anteriores. 

En los tres últimos casos no es trascendente 
que el socio que adquiera los derechos gravados 
haya acudido o no a la asamblea que tomó el 
acuerdo, ya que el consentimiento se integró en 
el órgano competente que tomó el acuerdo, donde 
dicho socio, directa o indirectamente, es parte in- 
tegrante de esa voluntad. 

Caso interesante en todos los supuestos ante- 
riormente señalados se presenta cuando media la 
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oposición de un socio o de un tercero a dichos ac- 
tos, ya que conforme a la legislación societaria di- 
cha oposición suspende el procedimiento. ¿Qué 
pasaría si la resolución judicial declara infundado 
el acuerdo? Desde mi posición, el impuesto se 
causó dos veces, ya que se trató de un acto exis- 
tente y válido, que causas posteriores y ajenas a 
ellas lo volvió ineficaz, a menos que el efecto de la 
resolución sea el de nulidad del acuerdo, por lo 
que en este caso, nos encontramos en un supues- 
to de pago de lo indebido. 

Las fracciones en comento han tenido la si- 
guiente evolución legislativa: 

Al lo de enero de 1982 (la fracción Vi perrnane- 
ce inalterable hasta la fecha) : 

"...Para los efectos de este Título, se entiende por 
adquisición la que derive de:. . . 

. . . V .  Fusión de sociedades. 

. . . VI. La dación en pago y la úquidación, reduc- 
ción de capital, pago en especie de remanentes, utili- 
dades o dividendos de asociaciones o sociedades ci- 
viles o mercantiles.. .". 

Al lo de enero de 1993: 

"...Para los efectos de este capítulo, se entiende por 
adquisición la que derive de:. . . 

... V .  Fusión y escisión de sociedades, incluso en 
los casos del artículo 14-A del Código Fiscal de la Fe- 
deración.. .". 
Del lo de enero de 1995 a la fecha: 

"...V. Fusión y escisión de sociedades.. ." 
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F. Usufructo 

Dicho supuesto se encuentra regulado en la 
fracción VII. La redacción como estaba vigente 
en 1982 era cuestionable por lo que se expone a 
continuación: 

A) Constitución. No todas las constituciones de 
usufructo generan el impuesto, como es el caso 
concreto del nacimiento del usufmcto por vía de 
retención, ya que en este caso se genera por la 
transmisión de la nuda propiedad al cincuenta 
por ciento y no por el usufructo. 

B) Transmisión. Aquí siempre se generará el 
impuesto, aun cuando sea un  usufructo sucesivo, 
con derecho de acrecer o simultáneo, que se cau- 
sará cada vez que éste se transmita. 

C) Extinción. En este caso el legislador se refirió 
al "usufructo por tiempo determinado", cuando 
por esencia dicho derecho real es temporal. ~ Q u i -  
so referirse a aquellos que no son vitalicios? Pare- 
ciera que sí, mas esto, nos puede llevar a pensar 
que un  usufructo que se constituyó por 80 años, 
al extinguirse por cumplirse el plazo, sí se causa el 
impuesto y un  usufructo vitalicio donde el usu- 
fructuario muere a los 80 años de la constitución 
no causa el mismo. Sin embargo, desde mi punto 
de vista, para el legislador es determinante cómo 
se extingue el usufructo y no cómo se constituyó; 
es decir, en el mismo supuesto del usufructo por 
80 años, si el usufructuario fallece antes del cum- 
plimiento de dicho plazo, el impuesto no se causó, 
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32 ÁNGEL GILBERTO ADAME LOPEZ 

caso contrario a que se extinguiera por el cumpli- 
miento de dicho plazo, ya que en ese supuesto sí 
se causó. 

En apoyo de lo que se comenta se transcribe el 
texto vigente desde el 1 de enero de 1982 hasta su  
reforma: 

"...Para los efectos de este Título, se  entiende por ad- 
quisición la que derive de:. . . 

... VII. Constitución de usufructo, transmisión de 
éste o de IQ nuda propiedad, así como la extinción del 
usufructo temporal.. .". 

Con la reforma de 2001 vigente hasta 2004 el 
legislador enmienda el error ya comentado res- 
pecto de gravar la constitución del usufructo pero 
nos sigue dejando en la incertidumbre al gravar la 
extinción de cualquier usufructo por causa diver- 
sa a la muerte del usufructuario. El texto citado 
era el siguiente: 

". . .VIL Transmisión de usufructo o de nuda propie- 
dad, así como la extinción del usufructo que no se  hu- 
biere constituido como vitalicio." 

De 2005 a la fecha ha estado vigente una nue- 
va redacción que le sigue dando vueltas al tema de 
la extinción del usufructo por muerte del usufruc- 
tuario sin que nos haya quedado claro cual es la 
razón legal de dar un tratamiento distinto a una 
causa concreta de extinción de este derecho real y 
otra diversa a las demás causas de extinción, ca- 
yendo en arbitrariedades como las que se comen- 
taron al principio del análisis de esta fracción. El 
texto es el siguiente: 
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". . . VII. Transmisión de usufructo o de nuda propie- 
dad, así como la extinción del usufructo salvo que 
el mismo se extinga por muerte del usufruc- 
tuario, independientemente de que el usufructo se 
haya constituido por tiempo determinado o como vi- 
talicio." 

Para concluir, es interesante plantear el caso del 
usufmcto legal, que se concede a quienes ejercen 
la patria potestad, donde pienso que al extinguir- 
se éste no se causa el impuesto, ya que esta clase 
de "usufructo" no participa de la misma naturale- 
za del que en realidad quiso gravar el legislador. 

G. Prescripción 

En los casos de adquisición de u n  derecho gra- 
vado con el impuesto por el simple transcurso del 
tiempo, ya sea por la vía no contenciosa (infor- 
mación ad perpetuam) o contenciosa (juicio de 
prescripción propiamente dicho), los supuestos 
de causación y pago se unen y son los señalados 
en el artículo 120, fracción IV, del Código. No pue- 
de hablarse de que el impuesto en la prescripción 
se causa con la consumación de la misma, ya que 
falta una resolución judicial que la declare o la 
conforme, por lo que sostengo que la contribución 
se causa hasta la resolución. 

El supuesto que nos ocupa, por lo que se refie- 
re a la prescripción desde el lo de enero de 1982 
hasta 2005 fue: 

". . .Para los efectos de este Títub, se entiende por ad- 
quisición la que derive de:. . . 
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34 ÁNGEL GILBERTO ADAME LOPEZ 

. . .VIII. Prescripción positiva e información de do- 
minio judicial o administrativa.. .". 
De 2006 a la fecha: 

". . .VIII. Prescripción positiva e información de domi- 
nio judicial o administrativa, salvo que el adquirente 
ya hubiera pagado el impuesto sobre adquisición de 
inmuebles causado por la celebración del contrato 
base de la &n previamente al ejercicio de la acción 
judicial en cuestión". 

En este punto vale la pena dejar claro que la re- 
forma era innecesaria ya que es obvio que si el su- 
puesto de causación del impuesto fue un acto di- 
verso a la usucapion, es claro que la regla aplicable 
era la del supuesto concreto y que nunca podría 
pensarse que había facultad de la hacienda públi- 
ca del Distrito Federal para exigir nuevamente el 
pago, ya que no puede haber dos adquisiciones si- 
multáneas del mismo objeto por la misma persona. 

H. Adjudicación judicial 
o administrativa 

En estos casos, la regulación ha sido la si- 
guiente: 

De 1982 a 2000: 

". . .Para los efectos de este capítulo, se entiende por 
adquisición la que derive de:. . . 

. . .XIV. La a d J u d u x l c l ó n w  o administrativa.. .". 

"...m. La adjudicación judicial o administrativa y la 
cesión de dichos derechos cuando se formalicen en 
escritura pública." 
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". . .XIV. La adjudicación judicial o administrativa y la 
cesión de dichos derechos." 

De 20 10 en adelante: 

". . .XIII. La adjudicación judicial o administrativa y la 
cesión de dichos derechos." 

Aquí lo único importante a comentar es que 
esta fracción no tienen razón de ser en virtud de 
que el supuesto cae en la norma general y lo úni- 
co que produce es confusión, ya que como se co- 
mentará mas adelante al analizar el supuesto de 
pago concreto, pareciera que los momentos se 
separan en virtud de que en la adjudicación, la 
transmisión opera con el acto judicial o adminis- 
trativo que lo valide y el pago, tal como está la dis- 
posición en este momento se remite siempre a la 
escritura que le de forma a la misma. 

1. Sucesiones por causa 
de muerte 

Escaparía a las intenciones de este artículo ha- 
cer un  análisis pormenorizado de las disposiciones 
fiscales que han regido esta materia, lo cual es obli- 
gado, ya que éste es uno de los casos más frecuen- 
tes en que los supuestos de causación y de pago se 
separan y nos llevan a aplicar leyes ya no vigentes. 
Conforme a las normas actuales el supuesto de 
causación es la muerte o su presunción y el de pago 
la adjudicación. Además, se encontraba vigente 
hasta 2009 la posibilidad de aplicar las reglas ac- 
tuales a un  impuesto generado por esta causa con 
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anterioridad (cfr. artículo 13 transitorio del Código 
Financiero del Distrito Federal de 1995 y el 6 tran- 
sitorio del decreto correspondiente, publicado en 
la Gaceta O m l  del Distrito Federal el día 3 1 de di- 
ciembre de 1996) sin que el vigente Código Fis- 
cal de 2010 permitiera esa posibilidad, lo cual 
es absurdo, ya que si en el discurso lo que se 
quiere es simplificar el trámite de una suce- 
sión, este tipo de "omisionesn lo Único que ha- 
cen es complicarlo y lo peor, sin que medie la 
más mínima explicación de la eliminación de 
este supuesto. Por último dentro del periodo que 
corrió de 1995 a 2009 nunca se extendió este be- 
neficio a todos los demás casos en los que los su- 
puestos se separaron: como la fusión o escisión: 
¿sería porque el legislador sólo conocía este caso? 

Tratándose de cesión de derechos hereditarios, 
el supuesto de pago se adelanta, ya que en ese 
momento se generan el de la cesión y el de la suce- 
sión. A esta conclusión nos lleva la lectura de la 
fracción 11 del artículo 120 del Código, la cual es 
un tanto oscura. Por último, el simple repudio no 
genera el impuesto. 

Estos supuestos han tenido la siguiente evolu- 
ción legal: 

Del lo de enero de 1982 a 1983: 

"...Para Zos efectos de este Titulo, se entiende por ad- 
quisición la que derive de:. . . 

1.. .La que ocurra por causa de muerte.. . (sigue 
igual hasta la fecha). 

... IX.  La cesión de derechos del heredero o lega- 
tario, cuando entre los bienes de la sucesión haya 
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IMPUESTO SOBRE ADQUISICIÓN DE INMUEBLES 37 

inmuebles, en la parte relativa y en proporción a 
éstos.. .". 

Del lo de enero de 1984 a 2004: 

". . .Para efectos de este capitulo, se entiende por ad- 
quisición la que derive de:. . . 

. . .K. La cesión de derechos del heredero, legatario, 
en la parte relativa y en proporción a los inmuebles.. .". 

"...Se entenderá como cesión de derechos la re- 
nuncia de la herencia o legado efectuado después de 
la declaratoria de herederos o legatarios." 

En la reforma del lo de enero de 2005 vigente 
hasta el 22 de agosto de 2005 lo único que se hizo 
fue derogar el párrafo señalado. 

Desde el 23 de agosto de 2005 a la fecha: 

". . .IX. La cesión de derechos del heredero, legatario 
o copropietario, en la parte relativa y en proporción 
a los inmuebles se asimila a la cesión de derechos la 
renuncia o repudio de la herencia o legado efectua- 
dos después de la aceptación de herencia o de la 
declaratoria de herederos o legatarios." 

La redacción actual no es acorde con las reglas 
que el propio legislador local ha  marcado para el 
derecho sucesorio ya que nadie concibe que 
pueda "renunciarse o repudiarse" la herencia o le- 
gado después de haberse aceptado el mismo, por 
lo que la mala redacción lo único que genera es 
confusión en la aplicación de la norma. 

J. Fideicomiso 

Sin entrar en discusión sobre su  polémica na- 
turaleza, para efectos de este estudio el fideicomi- 
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so es por esencia un acto jurídico traslativo de do- 
minio. En la fracción X del artículo 1 15 del Código 
se señalan los supuestos de causación de dicho 
acto, sin embargo, dichos supuestos están limita- 
tivamente regulados en la ley, es decir, fuera de 
dichos casos, la transmisión de derechos que se 
realice en cualquier otro caso respecto de dicho 
acto, no caerían en la regla general de causación 
del impuesto, v. gr. la sustitución de fiduciario. 
Desde mi punto de vista esto se explica en razón 
de que el legislador entendió que en el fideicomiso 
la propiedad del fiduciario es de carácter temporal 
y no consideró oportuno gravar, primero, la trans- 
misión del fideicomitente al fiduciario y, posterior- 
mente, de éste al fideicomisario o fideicomitente, 
en su caso. 

Entendemos que lo que está gravado con el 
impuesto objeto de estudio, es la sustitución en 
dicho acto de una de sus partes, ya sea del fi- 
deicomitente, del fideicomisario o de sus 
causahabientes y nunca la adquisición por 
parte del fiduciario; si otra hubiera sido la in- 
tención del legislador, no se explica entonces el 
porqué no se dejó este supuesto tal y como se en- 
contraba desde la entrada en vigor de dicho im- 
puesto, el cual gravaba todos los actos relaciona- 
dos con el mismo. 

Analicemos, pues, cada uno de los supuestos: 
Los incisos a), b) y c), en sus principios gene- 

rales, de la fracción X del artículo 1 15 del Código 
Fiscal pueden resumirse al hecho de la pérdida 
del derecho o del beneficio económico sobre el 
bien inmueble en cuestión y como consecuencia, 

www.juridicas.unam.mx 
http://biblio.juridicas.unam.mx

Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Jurídica Virtual del Instituto de Investigaciones Jurídicas de la UNAM 
 

DR © 2010. Colegio de Notarios del Distrito Federal

                                                                                    Libro completo en 
http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/libro.htm?l=3760



IMPUESTO SOBRE ADQUISICIÓN DE INMUEBLES 39 

la salida del fideicomitente del acto, ya sea por su 
sustitución por otro fideicomitente o por la adqui- 
sición de derechos irreversibles sobre el bien por 
parte del fideicomisario. 

La expresión "derecho de readquirir" que utili- 
za el legislador es sumamente ambigua y critica- 
ble. Vamos a suponer un fideicomiso donde el fi- 
deicornitente y el fideicomisario son la misma per- 
sona y en el acto constitutivo se expresa que dicha 
persona "no se reserva el derecho de readquirir"; 
si entendemos literalmente lo señalado en las frac- 
ciones en comento, el impuesto se causaría, sin 
embargo desde mi punto de vista no es así, ya que 
no ha existido, en estricto sentido, la salida de di- 
cho sujeto de la relación jurídica. 

Un caso interesante se presentaría en el acto 
constitutivo de un fideicomiso en el cual el fideico- 
mitente y el fideicomisario son personas distintas, 
dicho acto se constituye por declaración unilate- 
ral de voluntad del primero y éste sale de la rela- 
ción jurídica; la pregunta sería ¿quién es el cau- 
sante y contribuyente del impuesto? Ya dijimos 
que el fiduciario no lo es, aún cuando es el titular 
del derecho real, por lo que técnicamente el adqui- 
rente del derecho personal, el fideicomisario, sena 
el contribuyente, que no el causante; gráficamen- 
te lo podemos ejemplificar así: 

Fideicomitente 
(transmite y sale 
de la relación) 

I I 

(adquiere el derecho real) (adquiere el derecho personal 
y es el contnbuyente del impuesto) 

+ + 
Fiduciario Fideicomisario 
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Aquí se presenta un problema práctico para 
efectos de que el notario lleve a cabo sus obliga- 
ciones de cálculo y entero, ya que si el fideicomi- 
sario no comparece a la firma del instrumento y 
éste es el contribuyente, ¿quién realmente paga el 
impuesto? Éste es un problema que no resuelve 
el Código. 

El inciso d) del artículo en cuestión es suma- 
mente criticable ya que viene a romper el esquema 
congruente que había establecido el legislador en 
relación del fideicomitente y parece gravar todo 
acto de sustitución del fideicomitente que tenga 
algún derecho sobre los bienes, se reserve o no el 
derecho de readquirir. Es el caso de un fideicomi- 
so en el que entre sus fines está que el fiduciario 
enajene el inmueble a un tercero y entregue el 
precio de la venta al fideicomitente. Es claro que 
el impuesto ya se causó en el acto de constitución, 
sin embargo, el fideicomitente tiene aún un "dere- 
cho" en relación a ese inmueble, que es recibir el 
precio de su  venta; si cede esos derechos, ¿se cau- 
sa el impuesto? Desde mi punto de vista no. 

Por último, el inciso e) se refiere a diversos su- 
puestos relacionados con el fideicomisario. Aquí 
es necesario recalcar que la transmisión del fidu- 
ciario al fideicomisario originalmente designado, 
sea éste determinado o no (por ejemplo, un fidei- 
comiso en el que se señala que será fideicomisario 
quien posteriormente se adhiera al fideicomiso 
con dicho carácter), no causan el impuesto. El 
primer supuesto que regula este inciso se refiere 
a la cesión de derechos del fideicomisario; aquí 
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es importante aclarar que no toda cesión causa el 
impuesto, ya que si por ejemplo, los derechos que 
tiene el fideicomisario son únicamente de uso so- 
bre el bien inmueble y no el que se le transmita la 
propiedad de dicho bien, entonces no hay supues- 
to. El segundo caso se refiere a las instrucciones 
que da el fideicomisario, que tiene ese derecho, 
para que el fiduciario transmita la propiedad del 
bien inmueble a un tercero; en este caso, lo que 
está gravado en el fondo es la cesión del carácter 
de fideicomisario. Otro caso interesante se pre- 
sentaría si el fideicomisario únicamente tuviera el 
derecho de decidir a quien se le transmitan los 
bienes, más que no se le transmitan a él mismo. 
En este caso pienso que ya no se causa nueva- 
mente el impuesto. Es importante hacer notar que 
en estos dos supuestos el contribuyente siempre 
es el causahabiente. 

Como se puede observar, no es nada fácil de- 
terminar cuando nos encontremos frente a un  fi- 
deicomiso si el impuesto se causa o no, por eso, el 
artículo 122, segundo párrafo, del Código, deja 
bajo la más estricta responsabilidad del notario el 
enterarlo o no. 

Al lo de enero de 1982 los supuestos de causa- 
ción del fideicomiso eran los siguientes: 

". . .Para efectos de  este Título, se  entiende por adqui- 
sición la que derive de:. . . 

. . .X.  La que s e  realice a través delfideicomiso. 

. . .XI. De cesión de derechos delfideicomiso.. .". 

Al día 1 O.  de enero de 1983 era de la siguiente 
manera: 
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"...Para los efectos de este capítulo, se entiende por 
adquisición la que derive de:. . . 

. . . X .  Actos que se realicen a través de fideicomiso, 
así como la cesión de derechos en el mismo...". 

Al día 1 O de enero de 1984 dicha fracción sufrió 
la siguiente reforma: 

". . .X. Tratándose defideicomisos de garantía con in- 
muebles en los que el acreedor o la persona que éste 
designe tenga la posesión del mismo o su uso o goce, 
se entenderá que se efectuará la enajenación a partir 
del momento en que se otorgue su posesión o se con- 
ceda su uso o goce.. .". 
El día lo de enero de 1993 la fracción en co- 

mento sufre una nueva reforma, a saber: 

". ..X. Actos que se realicen a través del fideicomiso, 
así como la cesión de derechos en el mismo, en los si- 
guientes supuestos: 

a) En el momento en el que elfideicomitente desig- 
na o se obliga a designarfideicomisario diverso de él, 
y siempre que no tenga derecho a readquirir delfidu- 
ciario los bienes. 

b) En el momento en que el fideicomitente pierda el 
derecho de readquirir los bienes del fiduciario, si se 
hubiera reservado tal derecho. 

c) En el momento en que el fideicomitente ceda los 
derechos que tenga sobre los bienes afectos alfidei- 
comiso, si entre éstos se incluye el de que dichos bie- 
nes se transmitan a su favor. 

d )  En el momento en el que elfideicomitente trans- 
mita total o parcialmente los derechos que tenga sobre 
los bienes afectos al fideicomiso a otro fideicomitente, 
aun cuando se reserve de readquirir dichos bienes. 

e) En el momento en el que elfideicomisario desig- 
nado ceda los derechos que tenga sobre los bienes 
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IMPUESTO SOBRE ADQUISICIÓN DE INMUEBLES 43 

afectos delfideicomiso, o dé instrucciones alfiducia- 
no para que transmita la propiedad de los bienes a 
un tercero. En estos casos se considerará que elfidei- 
comisario adquiere los bienes en el acto de su desig- 
nación y que los enajena en el momento de ceder sus 
derechos o de dar dichas instrucciones...". 

". . .X. Actos que se realicen a través del fideicomiso, 
así como la cesión de derechos en el mismo, en los si- 
guientes supuestos: 

a) En el acto en el que elfideicomitente designa o 
se obliga a designarfideicomisario diverso de él, y 
siempre que no tenga derecho a readquinr del fidu- 
ciario los bienes. 

b) En el acto en que el fideicomitente pierda el de- 
recho de readquirir los bienes del fiduciario, si se hu- 
biera reservado tal derecho. 

Cuando el Pdeicomitente reciba certificados 
de participación por los bienes que afecte en fi- 
deicomiso, se considerará enajenados esos bie- 
nes al momento que elfideicomitente reciba los 
certijicados, salvo que se tmte de acciones; 

c) En el acto en que eljideicomitente ceda los dere- 
chos que tenga sobre los bienes afectos al jideicomi- 
so, si entre éstos se incluye el de que dichos bienes se 
transmitan a su favor. 

Cuando se emitan certificados de participa- 
ción por los bienes afectos al Pdeicomiso y se 
coloquen entre el gran público inversionista. No 
se considemrán enajenados dichos bienes al 
enajenarse esos certificados salvo que estos le 
den a sus tenedores derechos de aprovecha- 
miento directo de esos bienes o se trate de accio- 
nes. Lar enajenación de certificados de partici- 
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pación se considerará como una enajenación de 
títulos de crédito que no reptesentan la propie- 
dad de bienes y tendrán las consecuencicrs fis- 
cales que establecen las leyes f~scales panr Za 
enajenación de tales títulos. 

Sin perjuicio de lo anterior, cuando el fideico- 
mitente reciba certificados de participación por 
los bienes que afecte en fideicomiso y cuando se 
emitan certificados de participación por los bie- 
nes afectos al fideicomiso y se coloquen entre el 
gran público inversionista se considerarán ena- 
jenados esos bienes al momento en que el fidet 
comitente emjene dichos certificados o cucurdo 
el fideicomiso enajene los bienes aportados. 

d) En el acto en el que el fideicomitente transmita 
total o parcialmente los derechos que tenga sobre los 
bienes afectos al fideicomiso a otro fideicomitente, aun 
cuando se reserve de readquirir dichos bienes; y 

e) En el acto en el que el fideicomisario designado 
ceda los derechos que tenga sobre los bienes afectos 
del fideicomiso, o de instrucciones al fiduciario para 
que transmita la propiedad de los bienes a un terce- 
ro. En estos casos se considerará que elfideicomisa- 
no adquiere los bienes en el acto de su designación y 
que los enajena en el momento de ceder sus derechos 
o de dar dichas instrucciones.. .". 

Con las adiciones que se indican el legislador 
pretende dejar claro la situación juridica de títulos 
de crédito emitidos por una institución fiduciaria 
donde en el patrimonio del mismo hay inmuebles 
indicando las reglas de que en que momento con- 
sidera que hay enajenación para los efectos del 
ISAI por la transmisión de dichos títulos, que 
nuevamente reiteran el carácter restrictivo de las 
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reglas en materia de fideicomiso, ya que la enaje- 
nación de títulos no implica por si misma la 
transmisión de propiedad, ya que esta la detenta 
el fiduciario, sino que únicamente le garantiza al 
tenedor el derecho irreversible de que en un futuro 
el inmueble se le transmita o para el caso de aque- 
llas personas que tienen prohibido adquirir bienes 
en zona prohibida y sólo les queda el fideicomiso 
regulado en la Ley de Inversión Extranjera. 

En el 2008: 

". . .X.. . Actos que se realicen a través delfideicomiso, 
así como la cesión de derechos en el mismo, en los si- 
guientes supuestos: 

a) En el acto en el que el jideicomitente designa o 
se obliga a designarfideicomisario diverso de él, y 
siempre que no tenga derecho a readquirir del jidu- 
ciario los bienes. 

b) En el acto en que el fideicomitente pierda el de- 
recho de readquirir los bienes delfiduciario, si se hu- 
biera reservado tal derecho. 

Cuando el fideicomitente reciba certijicados de 
participación por los bienes que afecte en fideicomiso, 
se considerará enajenados esos bienes al momento 
que elfideicomitente reciba los certificados, salvo que 
se trate de acciones; 

c) En el acto en que elfideicomitente ceda los dere- 
chos que tenga sobre los bienes afectos alfideicomi- 
so, si entre éstos se incluye el de que dichos bienes se 
transmitan a su favor. 

Cuando se emitan certijicados de participación 
por los bienes afectos al fideicomiso y se coloquen en- 
tre el gran público inversionista. No se considerarán 
enajenados dichos bienes al enajenarse esos certiji- 
cados salvo que estos le den a sus tenedores dere- 
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chos de aprovechamiento directo de esos bienes o se 
tmte de acciones. La enajenación de certi$cados de 
participación se considerara como una enajenación 
de titulos de crédito que no representan la propie- 
dad de bienes y tendrán las consecuencias fiscales 
que establecen las leyes fiscales para la enajenación 
de tales titulos. 

Sin perjuicio de lo anterior, cuando el fideicomi- 
tente reciba certificados de participación por los bie- 
nes que afecte en fideicomiso y cuando se emitan cer- 
tificados de particrpacwn por los bienes afectos al 
fideicomiso y se coloquen entre el gran público inver- 
sionista se considerarán enajenados esos bienes al 
momento en que elfideicomitente enajene dichos cer- 
tzjicados o cuando el fideicomiso enajene los bienes 
aportados. 

d )  En el acto en el que elfideicomitente transmita 
total o parcialmente los derechos que tenga sobre los 
bienes afectos al fideicomiso a otro fideicomitente, 
aun cuando se reserve de readquirir dichos bienes; y 

e) En el acto en el que el fideicomisario designado 
ceda los derechos que tenga sobre los bienes afectos 
del fideicomiso, o dé instrucciones al fiduciario para 
que transmita la propiedad de los bienes a un terce- 
ro. En estos casos se considerará que elfideicomisa- 
rio adquiere los bienes en el acto de su designación y 
que los enajena en el momento de ceder sus derechos 
o de dar dichas instrucciones. 

f )  En el acto en el que elfideicomitente qfecte 
en fideicomiso un inmueble para ser destinado 
a un desarrollo inmobiliario, parar trarnsmitirb 
todo o en partes a tercetos, o con tarfimalidcrd de 
recibir alguna contmpmstación. 

Cuando el fideicomitente haya aportado el 
inmueble se reseme el detecho de d n  y 
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está sea imposible por haber entregado en pro- 
piedad parte del desarrollo inmobiliario a otro 
jideicomisario distinto al jideicomitente apor- 
tante del inmueble o a un tercero, se considera 
enajenado el bien  aportad^...^'. 

Esta reforma tiene su origen cuando el legisla- 
dor detecta que hay una serie de casos en que un 
desarrollador inmobiliario adquiere un terreno de 
un tercero y a fin de evitar el pago de un ISAI por 
la adquisición, constituye tanto el dueño del terre- 
no como el futuro constructor, un fideicomiso 
donde el patrimonio era el suelo y las futuras cons- 
trucciones, marcando fines al mismo de garantía 
de un crédito en la edificación, lo que hacía que no 
hubiera supuesto específico de causación, el cual 
se pretendió crear con la reforma citada. 

A partir de 2009: 

". . .X.. . Actos que se realicen a través delfideicomiso, 
así como la cesión de derechos en el mismo, en los si- 
guientes supuestos: 

a) En el acto en el que elfideicomitente designa o 
se obliga a designarfideicomisano diverso de él, y 
siempre que no tenga derecho a readquirir del fidu- 
ciario los bienes. 

b) En el acto en que elfideicomitente pierda el de- 
recho de readquinr los bienes delfiduciano, si se hu- 
biera reservado tal derecho. 

Cuando el fideicomitente reciba certificados de 
participación por los bienes que afecte en fideicomiso, 
se considerarán enajenados esos bienes al momento 
que elfideicomitente reciba los certz$cados, salvo que 
se trate de acciones; 

c) En el acto en que elfideicomitente ceda los dere- 
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48 ÁNGEL GILBERTO ADAME LOPEZ 

chos que tenga sobre los bienes afectos alfideicomi- 
so, si entre éstos se incluye el de que dichos bienes se 
transmitan a su favor. 

Cuando se emitan certijicados de participación 
por los bienes afectos al fideicomiso y se coloquen en- 
tre el gran público inversionista. No se considerarán 
enajenados dichos bienes al enajenarse esos certiji- 
cados salvo que estos le den a sus tenedores dere- 
chos de aprovechamiento directo de esos bienes, o se 
trate de acciones. La enajenación de los certcjicados 
de participación se considerará como una enaje- 
nación de títulos de crédito que no representan la 
propiedad de bienes y tendrán las consecuencias 
fiscales que establecen las leyes jiscales para la 
enajenación de tales títulos. 

Sin perjuicio de lo anterior, cuando elfideicomiten- 
te reciba certxjicados de participación por los bienes 
que afecte en fideicomiso y cuando se emitan certiji- 
cados de participación por los bienes afectos alfidei- 
comiso y se coloquen entre el gran público inversio- 
nista se considerarán enajenados esos bienes al 
momento en que elfideicomitente enajene dichos cer- 
tificados o cuando el fideicomiso enajene los bienes 
aportados. 

d )  En el acto en el que el fideicomitente transmita 
total o parcialmente los derechos que tenga sobre los 
bienes afectos al fideicomiso a otro fídeicomitente, 
aun cuando se reserve de readquirir dichos bienes; 

e) En el acto en el que elfideicomisario designado 
ceda los derechos que tenga sobre los bienes afectos 
del fideicomiso, o dé instrucciones al fiduciario para 
que transmita la propiedad de los bienes a un terce- 
ro. En estos casos se considerará que el fídeicomisa- 
rio adquiere los bienes en el acto de su designación y 
que los enajena en el momento de ceder sus derechos 
o de dar dichas instrucciones, y 
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f )  En el acto en el que elfideicomitente afec- 
te en fideicomiso un inmueble para ser desti- 
nado a un desarrollo inmobiliario, para trans- 
mitirlo todo o en partes a terceros, o con la 
finalidad de recibir alguna contraprestación, 
no obstante que se haya reservado el derecho de 
readquirir.. . ". 
Continuando con la misma idea que tenía el le- 

gislador en el 2008, cierra expresamente la puerta 
a ampararse en el fideicomiso de garantía para 
omitir el pago del impuesto en el caso comentado, 
ya que si nos encontramos en el supuesto, aún 
cuando expresamente se hubiera señalado el lla- 
mado derecho de readquirir, el impuesto se causa. 

K. Copropiedad y sociedad 
conyugal 

Por lo que se refiere a estas figuras jurídicas, 
podemos hacer las siguientes consideraciones: 

En el acto de su  constitución se causará el im- 
puesto si existe transferencia de derechos grava- 
dos, salvo el caso de que los inmuebles ya fueran 
propiedad de los copropietarios (caso de dos in- 
muebles que se fusionan y de los cuales eran co- 
propietarios las mismas personas y en iguales 
proporciones) o de los cónyuges (caso de un  in- 
mueble del cual eran copropietarios los futuros 
esposos y lo aportan en la misma proporción a la 
sociedad conyugal). 

La cesión de derechos del copropietario como 
supuesto especial de causación a que se refiere 
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la fracción IX no tiene razón de ser porque cae en la 
regla general. 

En la división de la copropiedad o en la disolu- 
ción de la sociedad conyugal el impuesto se cau- 
sará por la demasía en la adquisición. En el caso 
de la división de la copropiedad, no podemos ha- 
blar que estamos en presencia de ella para efectos 
fiscales cuando dos personas son copropietarias 
de dos inmuebles en las mismas proporciones y 
deciden que cada una de ellas se quede con un 
inmueble en plena propiedad. En este caso lo 
que hubo fue una permuta, en consecuencia 
dos adquisiciones y por lo tanto, dos impuestos 
causados. 

En la sociedad conyugal, podemos distinguir 
dos posturas: 

A) La que considera que fiscalmente tiene el 
tratamiento de una copropiedad. 

B) La que considera que fiscalmente tiene el 
tratamiento de una comunidad. 

Vamos a suponer un caso de una sociedad 
conyugal en la que hay un inmueble en el Distrito 
Federal que vale un millón de pesos, otro inmue- 
ble en el estado de México que vale 500 mil pesos y 
500 mil pesos más en efectivo; uno de los cónyu- 
ges se queda con el inmueble de la capital y el 
otro, con el dinero y el otro inmueble. ¿Existió de- 
masía? Para la segunda postura no, ya que todo 
cae dentro de la universalidad. Los que sostienen 
la primera postura, es decir, la que afirma que la 
sociedad conyugal fiscalmente es una copropie- 
dad, rebaten lo anterior al a f i i a r  que no debe- 
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IMPUESTO SOBRE ADQUISICIÓN DE INMUEBLES 5 1 

mos olvidar que el objeto del impuesto es, entre 
otros, la adquisición de inmuebles en el Distrito 
Federal, no de los otros derechos citados, por lo 
que para efectos del mismo sí hay dicha demasía. 
No importaría que los dos inmuebles estuvieran 
situados en la capital, el caso es el mismo, el im- 
puesto se genera por inmueble. 

Desde mi punto de vista, ambas posturas tie- 
nen razón parcialmente y el conflicto se genera 
dada la incierta naturaleza jurídica de la sociedad 
conyugal en el Distrito Federal, que aún las últi- 
mas reformas en la materia no logran resolver. Lo 
más seguro pero más gravoso para el contribu- 
yente, sin lugar a dudas, es adoptar los argumen- 
tos esgrimidos por la primera postura expuesta. 

Por último, las demasias se calculan en fun- 
ción de los valores y no en razón de los metrajes u 
otros medios de cálculo. 

Al surgimiento del impuesto en 1982 no existía 
regla especial para estos casos. Es más, en el ar- 
tículo 444, fracción 11, de la Ley de Hacienda de 
1942, se exentaba del pago del impuesto a las ad- 
quisiciones que se realizaran al constituir o disol- 
ver la sociedad conyugal. 

El lo de enero de 1984 se dan las siguientes re- 
formas en la materia que nos ocupa: 

"...Para los efectos de este capítulo, se entiende por 
adquisición la que derive de:. . . 

1. . . . a excepción de las que realicen al constituir la 
copropiedad o la sociedad conyugal siempre que 
sean inmuebles propiedad de los copropietarios o de 
los cónyuges.. . 

. . .IX. La cesión de derechos del heredero, legata- 
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52 ANGEL GILBERTO ADAME LÓPEZ 

no o copropietario, en  la parte relativa y e n  propor- 
ción a los inmuebles.. . 

... XI. La diviswn de la copropiedad y la disolución 
de la sociedad conyugal, por la parte que se adquiera 
en demasía del por ciento que le correspondía al co- 
propietario o cónyuge.. ." 

De 2005 a la fecha la regla es la siguiente: 

". . .Xi. La división de la copropiedad por la parte que 
se adquiera en  demasía del por ciento que le wrres- 
pondía al copropietario tomando como base los valo- 
res a que se refiere el articulo 138 de este código." 

En el nuevo Código Fiscal de 2010 se regula así: 

". . .Xi. La división de la copropiedad por la parte que 
se adquiera en  demasía del por ciento que le wrres- 
pondía al copropietario, tomando como base los valo- 
res a que se refiere el articulo 1 16 de este código." 

Aquí vale la pena apuntar que la remisión al ar- 
ticulo 1 16 es innecesaria ya que no hay más base 
del ISAI que la que ese mismo artículo regula. 

L. Arrendamiento financiero 

Es criticable la inclusión de esta fracción XII, 
en su  segundo supuesto, dentro del artículo 115 
en comento, ya que en lugar de establecer un su- 
puesto especial de causación, lo que en realidad 
pretendió fue establecer una exención, que es 
cuando el adquirente del bien es el arrendatko. 
Ahora, ¿que pasa si el arrendatario que adquiere 
es causahabiente de quien originalmente celebró 
el contrato? En mi opinión el impuesto ya se pagó 
con la cesión y no debe pagarse con la transmi- 
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sión del arrendador a dicho cesionario, si no esta- 
ríamos en un supuesto de doble imposición. 

Todos los demás supuestos de arrendamiento 
financiero caen en la regla general ya comentada. 

Este caso específico nace el lo de enero de 
1984, de la siguiente manera: 

"...Para los efectos de este capítulo, se entiende por 
adquisición la que derive de:. . . 

". . .XII. La celebración de contratos de arrenda- 
miento financiero y la cesión de derechos del arren- 
datario en los citados contratos.. .". 

El día lo de enero de 1988 dicha fracción sufre 
la reforma siguiente: 

". . .XII. La celebración de contratos de arrendamiento 
financiero y la cesión de derechos del arrendamiento 
en los citados contratos, con excepción de aquellos en 
que intervengan arrendadoras financieras legalmen- 
te autorizadas.. .". 

El día lo de enero de 1990 estaba redactada así: 

". . .XII. La celebración de contratos de arrendamiento 
financiero y la cesión de derechos del arrendatario 
en los citados contratos, con excepción de aquellos en 
que se intervengan arrendadoras financieras conce- 
sionadas por el Gobierno Federal.. .". 

Al lo de enero de 1993 se encontraba así: 

". . XII. La celebración de contratos de arrendamiento 
financiero y la cesión de los derechos de arrenda- 
miento en los citados contratos.. ." 

"Este impuesto ya no se causará cuando se ejerza 
la opción de compra si el arrendatario o cesionario 
son quienes ejercen dicha opción." 
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El lo de enero de 1994 esta fracción tuvo una 
nueva reforma: 

"...XII. La cesión de derechos en los contratos de 
arrendamiento financiero, así como la adquisicidn de 
los bienes materia del mismo que se efectúe porper- 
sona distinta del arrendatario.. .". 
A la entrada en vigor del Código Financiero, es 

decir, al día lo de enero de 1995, se suprimió el 
segundo párrafo trascrito anteriormente. 

A partir de lo de enero al 22 de agosto de 2005: 

". ..MI. En los contratos de arrendamientofinan- 
cien una vez que se haga efectiva la opción de 
compm. " 

Siguiendo con los comentdos a la desafortu- 
nada reforma del lo de enero de 2005, el legislador 
modificó sustancialmente el esquema que venía 
manteniendo para este contrato, propiciando su 
desaliento, ya que si bien es cierto, que en el caso 
planteado hay dos adquisiciones, es decir, pri- 
mero la del arrendador financiero y luego la del 
arrendatario, también lo es que las mismas siem- 
pre corrieron a cargo del arrendatario en los tér- 
minos del propio contrato, por lo que el pretender 
que el menoscabo económico lo sufriera el usua- 
rio de esta actividad, lo único que propiciaba es 
que la misma cayera en desuso. 

Por último, del 23 de agosto de 2005 a la fecha 
se vuelve a reformar, para quedar en la antigua 
redacción a saber. 

"...XII. La cesión de derechos en los contratos de 
arrendamiento financiero, así como la adquisición 
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de los bienes materia del mismo que se efectúen por 
persona distinta del arrendatario.. . . 

M. Convenios Judiciales 

En todos aquellos convenios que se realicen en 
juicio para dirimir u n  litigio, como una transac- 
ción o en u n  juicio de divorcio de conformidad a 
lo establecido en el artículo 273 del Código Civil o 
en otros casos semejantes y que generen el im- 
puesto, el mismo se causa con la resolución que 
lo apruebe y se paga con la escrituración corres- 
pondiente, ya que en este caso, no caemos dentro 
de la regla del contrato privado como supuesto de 
Pago. 

N. Resolución 

En este caso, con sus especies, rescisión y re- 
vocación, así como en la condición resolutoria, 
desde mi apreciación, el impuesto se causó dos 
veces, por los mismos argumentos que se indica- 
ron en el caso de los actos relacionados con socie- 
dades o asociaciones. 

El Código Financiero del Estado de México y 
Municipios confirma nuestro punto de vista al 
señalar en s u  artículo 114, fracción XV, como 
adquisición: 

"La readquisición de la propiedad de bienes in- 
muebles a consecuencia de la rescisión voluntaria 
del contrato que hubiere generado la adquisición 
original". 
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N. Inexistencia y nulidad 

Cuando el acto por virtud del cual se transmite 
el derecho objeto del impuesto no iiena sus elemen- 
tos de existencia o carece de requisitos de validez, 
el impuesto nunca se causó, ya que el acto no na- 
ció o nació defectuoso y como consecuencia de esa 
imperfección es destruido retroactivamente; respec- 
to al pago efectuado, pienso que existe el derecho 
a la devolución del mismo por pago de lo indebido. 
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La base del impuesto es el valor vigente al mo- 
mento del pago que resulte más alto dependiendo 
de la operación, entre el precio de la misma, el 
monto de la obligación asumida por el adquirente, 
el importe de la deuda remitida (caso de las dacio- 
nes en pago con quita), el valor catastral, el avalúo 
practicado por la autoridad fiscal, el avalúo prac- 
ticado por las personas autorizadas y con las con- 
diciones que señala el artículo 22 del Código 
Fiscal (la ley no distingue si el valor de avalúo es el 
fisico, el comercial, el de mercado o el de capitali- 
zación de rentas, por lo que lo seguro es tomar el 
más alto entre ellos) o la autodeterminación de va- 
lor que realicen los contribuyentes en inmuebles 
destinados a vivienda. Si después de pagado el 
impuesto aparece uno de estos elementos que ele- 
ven la base, deberá cubrirse la diferencia con sus 
accesorios, como por ejemplo, en el caso de una 
compraventa en que el precio será fijado con pos- 
terioridad. 

En la base se incluirá el valor de las construccio- 
nes, a menos, que se demuestre previa y fehacien- 
temente ante la autoridad fiscal que fueron edifi- 
cadas con fondos propios del adquirente. 

Tratándose de adquisiciones de porcentajes de 
copropiedad, la regla vigente es que el impuesto se 
calcula al cien por ciento y del resultado se paga el 

57 
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porcentaje que corresponda a la adquisición, regla 
que modifica el esquema vigente hasta 2004 don- 
de el cálculo del impuesto se hacía con la base re- 
ducida al valor que tuviera el derecho a enajenar, 
lo que en mi opinión es más justo, ya que la refor- 
ma lo único que pretendió es buscar aumentar el 
monto del impuesto. En el caso del usufructo y la 
nuda propiedad, además de que se aplica la regla 
señalada para la copropiedad la ley señala que 
cada uno de eilos vale el cincuenta por ciento de la 
base, lo que es un criterio bastante arbitrario, ya 
que, no es lo mismo un usufructo de un año que 
un usufructo de ochenta años. 

La tarifa del impuesto es la señalada en el ar- 
ticulo 1 13 del Código Fiscal. Es importante hacer 
notar que desde 1982 hasta 1995 existió una 
tasa, la cual osciló entre el diez y el dos por ciento. 
En 1996 y 1997 la tarifa fue la misma y desde 
1998 hasta la fecha, dicha tarifa ha sufrido diver- 
sas actualizaciones. 

Cabe destacar que en diyersas épocas del Có- 
digo Fiscal han existido disposiciones con el pro- 
pósito de beneficiar a ciertas personas que por la 
causa de su adquisición o circunstancias econó- 
micas, no se encontrarán en la posibilidad de for- 
malizar diversos actos jurídicos. Ejemplo, nos en- 
contramos con algunos supuestos de tasa cero 
por ciento en las adquisiciones por causa de 
muerte o de reducciones en el importe del im- 
puesto tratándose de adquisiciones de vivienda de 
interés social o popular. 

Tal es el caso que a partir del lo de enero de 
2002 el Código Financiero en su articulo 157, 
fracción primera, párrafo tercero, disponía lo si- 
guiente: 
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". . . Una vez que haya sentencia finne sobre la parti- 
ción de la herencia, de la declaración del heredero o 
legatario que sea considerado como propietano legal, 
el nuevo propietano tendrá un plazo de un año para 
regularizar la propiedad del inmueble ante el Regis- 
tro Público de la Propiedad con una tasa del 0% del 
impuesto sobre adquisición de inmuebles, siempre 
que el valor de mercado del inmueble, no exceda de 
500 mil pesos. Después de un año no habrá conside- 
ración especial para el pago de este impuesto." 

Muy desafortunada resultó la redacción del 
legislador, toda vez que no se entendía cual era 
el momento en que empezaba a correr el plazo de 
un  año para "regularizar" su  propiedad, término 
que también resultaba vago y obscuro, además 
de utilizar el término de valor de mercado en vez de 
valor comercial o valor de avalúo. Las críticas a di- 
cho impuesto han permitido que la redacción que- 
dara, desde 2005, de la siguiente manera: 

". . .I.. .En el caso de adquisiciones por causa de muer- 
te, se aplicará una tasa de 0% del Impuesto sobre 
Adquisición de Inmuebles, siempre que el valor del 
inmueble a la fecha de la escritura de adjudicación 
no exceda de la suma equivalente a doce mil setenta 
y tres veces al Salario Mínimo General Vigente en el 
Distrito Federal". 

Como ejemplo de reducciones al importe del 
impuesto, encontramos que a partir del 3 1 de di- 
ciembre de 2000 se dispuso que las personas que 
adquieran o regularicen la adquisición de una vi- 
vienda de interés social o popular, tendrán dere- 
cho a una reducción del ochenta o sesenta por 
ciento, respectivamente tanto en el ISAI como en 
derechos de registro, de conformidad con lo se- 

www.juridicas.unam.mx 
http://biblio.juridicas.unam.mx

Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Jurídica Virtual del Instituto de Investigaciones Jurídicas de la UNAM 
 

DR © 2010. Colegio de Notarios del Distrito Federal

                                                                                    Libro completo en 
http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/libro.htm?l=3760



60 ÁNGEL GILBERTO ADAME LÓPEZ 

ñalado en el artículo 293 del Código Fiscal 
vigente. En este mismo tenor, en los últimos 
años, el Gobierno del Distrito Federal ha expedi- 
do diversos acuerdos tales como la "Resolución de 
Carácter General por la que se Otorgan Facilida- 
des Administrativas y se Condona el Pago de las 
Contribuciones que se Indican", para formalizar 
transmisiones de propiedad y sucesiones en la 
jornada notarial vigente en el ejercicio, en la que 
aquellos contribuyentes que pretendan llevar 
acabo operaciones respecto de la transmisión de 
propiedad de bienes inmuebles ubicados en el 
Distrito Federal incluyendo las mortis causa, to- 
mando en consideración el valor catastral del in- 
mueble, obtienen reducciones en el pago de di- 
versas contribuciones, entre ellas del impuesto 
de que se trata, que van desde el veinte hasta el 
ochenta por ciento de las mismas y excluyendo 
como base del cálculo de dicho impuesto al valor 
comercial y al precio de la operación. 

Para concluir este punto, siempre será recomen- 
dable que los beneficios señalados se incluyan de 
manera permanente en la ley, para no sujetarlos 
a decisiones políticas, pero siempre buscando 
cuidar la constitucionalidad de la disposición. 
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EXIGIBILIDAD 

El impuesto debe pagarse, por regla general, den- 
tro de los quince días siguientes a aquel en que se 
realicen los supuestos que señala el artículo 120 
del Código Fiscal. La ley no establece si esos quin- 
ce días son hábiles o naturales, como por ejemplo, 
sí lo establece el artículo 12 del Código Fiscal de la 
Federación, el cual no es aplicable supletoria- 
mente al ámbito local. En el Código local sólo en- 
contramos una  disposición, misma que se ha  in- 
terpretado como la aplicable, que se refiere al 
cómputo de plazos, que es la contenida en el ar- 
tículo 433, pero la misma se refiere únicamente 
al procedimiento administrativo. 

Las excepciones que encontramos a esta regla 
a la fecha de publicación del código eran las si- 
guientes: 

A) Cuando la adquisición se hacía constar en 
escritura pública, el pago debía hacerse dentro de 
los 5 días siguientes hábiles (aquí sí se especificó) 
al otorgamiento. Es importante notar que ni del 
texto de la iniciativa, del dictamen, ni de la versión 
estenográfica correspondiente a la sesión del 23 
de diciembre de 2009, se menciona la razón de 
esta modificación, inédita en el devenir del ISAI, 
tal como se está reseñando, ya que no sonaba 1ó- 

6 1 
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62 ÁNGEL GILBERTO ADAME LOPEZ 

gico mantener la regla general para todo tipo de 
contribuyentes y la excepción para notarios, dado 
el tratamiento y el esquema de vigilancia que en 
materia fiscal campea para estos fedatarios en 
todo el código. 

En ese orden de ideas, quizás reconociendo 
un error, primero por una circular de fecha 28 
de enero de 20 10 y luego, correctamente, por re- 
forma al Código de 16 de marzo de 20 10, se de- 
terminó que en este caso la regla era de 15 días 
hábiles. 

B) Cuando la adquisición opere por resolución 
de autoridades no ubicadas en la capital, el pago 
se hará dentro de los treinta días naturales conta- 
dos a partir de la fecha en que haya causado eje- 
cutoria la resolución respectiva, según lo dispone 
el artículo 125 del Código Fiscal, en su primer pá- 
rrafo. Este supuesto es un tanto oscuro, ya que 
por ejemplo, ¿qué pasaría en el caso de un juicio 
de divorcio realizado en el estado de México que 
trajo como consecuencia la disolución de una so- 
ciedad conyugal y cuya formalización se efectúa 
con un notario del Distrito Federal? ¿Cuándo em- 
pieza a correr el plazo de pago y a cuánto se ex- 
tiende éste? Desde mi punto de vista, aquí aplica- 
mos la regla general, ya que el supuesto de pago 
nace con la escritura. Nótese que este caso no se 
refiere a actos o contratos celebrados en otras en- 
tidades federativas, ya que en este caso la regla es 
la misma, quince días hábiles. 

C) Tratándose de adquisiciones en el extranje- 
ro, cualquiera que sea la causa, el pago deberá 
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OBLIGACIONES DEL NOTARIO 
E N  RELACIÓN CON E L  IMPUESTO 

Encontramos las siguientes: 

A) Calcular y enterar el impuesto. Ésta es la obli- 
gación más importante y se desprende de lo que 
señala el primer párrafo del artículo 12 1 del Códi- 
go. Si la adquisición no se consigna en escritura, 
la obligación es del adquirente, aunque existe res- 
ponsabilidad solidaria del enajenante en este caso. 

B) Insertar en los instrumentos las manqesta- 
ciones que señala la ley. Esta obligación ha tenido 
diversos cambios estando en este momento úni- 
camente la obligación contenida en el artículo 124 
que se refiere al caso de inmuebles en condomi- 
nio, donde debe insertarse una serie de datos en 
relación a todo el conjunto. Esta obligación nació 
en 1997 y se ampliaba a todos los casos en que se 
transmitiera un  derecho real, independientemen- 
te de que estuviera gravado o no. En 1998, se limi- 
tó el caso a los actos en que se transmitía la pro- 
piedad de inmuebles, olvidándosele al legislador 
que no sólo la adquisición de la propiedad está 
gravada con el impuesto. 

C) Presentar la declaración del impuesto acom- 
pañada de los documentos que indique la autori- 
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IMPUESTO SOBRE ADQUISICI6N DE INMUEBLES 7 1 

pago prevé una causación de recargos inferior a 
los que se generaron a la fecha de causación del 
impuesto? En este caso sí podríamos aplicar la 
ley vigente retroactivamente "en beneficio" del 
contribuyente, sin embargo, creo que en la prác- 
tica requeriríamos de una autorización del fisco 
local, como por ejemplo, en el caso de sucesio- 
nes por causa de muerte de conformidad con lo 
que establecía el abrogado artículo 13 transitorio 
del Código Financiero de 1995. 
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70 ÁNGEL GILBERTO ADAME LÓPEz 

gentes al momento de la causación del impuesto o 
las vigentes al momento en que se efectúa el pago. 
Pienso que las reglas a seguir son las vigentes al 
momento de la causacion del impuesto, ya que 
como lo establece el artículo 11 del citado Código, 
los recargos son accesorios de las contribuciones 
y participan de su  naturaleza, por esto, si nos en- 
contramos con u n  impuesto causado y exigible en 
1983 y que se va a pagar en 1998, deberá pagarse 
hasta el 250 por ciento del crédito fiscal omitido, 
de conformidad con lo señalado en el artículo 21 
del Código Fiscal de la Federación vigente en esa 
fecha, supletorio de la Ley de Hacienda del Depar- 
tamento del Distrito Federal de 1983. Bajo esos 
argumentos y de conformidad a lo que establece el 
artículo 14 constitucional, en su  primer párrafo, 
no es posible aplicar retroactivamente en prejuicio 
de contribuyente una norma que le determina 
mayor sanción que la que estaba vigente cuando 
omitió la contribución. Además de lo expuesto, el 
opinar lo contrario nos llevaría a situaciones de 
incertidumbre jurídica, ya que siguiendo el ejem- 
plo expuesto, iqué hubiera pasado si en 1998 se 
estableciera que no hubiera recargos por la omi- 
sión del pago, en 1999 se indicara que sí los hay y 
es  hasta u n  500 por ciento y así sucesivamente?; 
de ninguna manera puede sostenerse que las re- 
glas sobre las cuales se calculan los recargos de 
una contribución causada en fecha determinada 
van cambiando en función de todas y cada una de 
las modificaciones legislativas. 

¿Qué pasaría si la ley vigente al momento del 
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IMPUESTO SOBRE ADQUISICI~N DE INMUEBLES 69 

en el pago de la contribución y por lo que respecta 
a los accesorios, éstos corren exclusivamente a 
cuenta del fedatario, a menos que el recargo se 
haya generado por inexactitud o falsedad en los 
datos proporcionados por el contribuyente, ya que 
en este caso los accesorios corren por cuenta de 
él. (Cfr. artículo 73, último párrafo, del Código Fis- 
cal de la Federación) 

¿Es obligación del notario vigilar que esté hecho 
el pago del impuesto de una operación que le sirve 
como antecedente inmediato al acto jurídico que 
ante él se va a otorgar? Desde mi punto de vista no, 
ya que aun invocando esa genérica obligación de 
vigilar la legalidad de los actos, nada le impediría 
realizar la operación en la que él interviene, por que 
dicho antecedente es un acto jundico existente y 
válido y eso es lo que debe cuidar el notario. La  res- 
ponsabilidad por la omisión en el pago del irnpues- 
to es de quien en ese momento la ley impuso esa 
obligación cuando se efectuó el hecho generador. 
En su  caso, el notario cumple avisándole al nuevo 
adquirente que será responsable solidario de ese 
impuesto omitido en los términos de lo dispuesto 
en el artículo 48, fracción IX, del Código Fiscal. 

La falta de pago del impuesto dentro de los pla- 
zos que sefiala el Código da lugar, según el artícu- 
lo 42 de dicho ordenamiento, a que el crédito sea 
exigible y a la causación de recargos en concepto 
de indemnización a la hacienda pública del Distri- 
to Federal. En el caso de los recargos se presenta 
un problema, que es el determinar que reglas de- 
bemos tomar para determinarlos es decir, las vi- 
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68 ANGEL GILBERTO ADAME LOPEZ 

tan importante de recursos que este impuesto 
trae a la hacienda del Distrito Federal. 

La responsabilidad del notario en relación 
con el impuesto que nos ocupa, de conformidad con 
el artículo 48, fracción 1, del Código Fiscal, e s  soli- 
daria con el contribuyente, ya que dichos feda- 
tar io~ se encuentran implícitamente comprendi- 
dos en dicha fracción, al referirse a las personas a 
quienes las leyes impongan la obligación de re- 
caudar contribuciones. 

Aunque como ya vimos, el notario no es recau- 
dador, el legislador lo hace partícipe de dicha res- 
ponsabilidad. Además en el articulo 12 1, contrario 
sensu, se confirma lo expuesto. Dicha responsa- 
bilidad comprende el principal y sus accesorios, 
con excepción de las multas, las cuales correspon- 
derán al culpable de la omisión en el pago, ya sea 
el contribuyente o el fedatario. Si el notario, con 
sus propios recursos, hace el pago del impuesto, 
conserva su facultad de repetir contra el contribu- 
yente en los términos de la legislación civil. Este 
sistema es un tanto injusto, ya que si el contribu- 
yente expensó al notario el impuesto y éste no lo 
entera, no es correcto que el pago de los acceso- 
rios corra a cargo del mismo, ya que la omisión no 
se dio por su  responsabilidad, aunque en el último 
párrafo del citado artículo 48 se abre una genérica 
potestad de la autoridad para cobrarle también 
los accesorios si a su juicio estos se generaron por 
actos u omisiones de dicho fedatario. 

En el orden jundico federal el sistema es dife- 
rente ya que sólo existe responsabilidad solidaria 
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nace desde el 2004, pretendiendo clarif~car cuan- 
do debe pagarse el impuesto que se cause por la 
celebración de actos que el legislador juzgó com- 
plejos, lo único que logró fue el separar nueva- 
mente el supuesto de causación con el de pago, ya 
que la regla señalada en al artículo 1 15 fracción V, 
permaneció inalterable tal como ya se comentó, 
señalándose taxativarnente que siempre nacerá la 
causal de determinación con la escritura publica, 
independientemente de que la transmisión pudie- 
ra verse dado en otro momento. Si la intención era 
simplificar, en mi opinión también debió haberse 
reformado en el mismo sentido el artículo correla- 
tivo ya citado. 

El pago del impuesto puede hacerse por antici- 
pado, pero aquí hay que distinguir dos casos: 

A) El pago de un impuesto ya causado pero en 
el cual no ha nacido el supuesto de pago. Aquí no 
se presentaría problema alguno, pues ya conoce- 
mos las reglas para el cálculo y el entero. 

B) El pago de un impuesto que no se ha causa- 
do aún. No hay fundamento legal que lo prohíba. 
En este caso, cuando el impuesto se cause y exis- 
ten diferencias a favor del fisco, quedan intactas 
sus facultades para exigirlo. Si el pago se hizo en 
exceso o el impuesto no se causa, el contribuyente 
puede pedir la devolución correspondiente. 

Desde el 2003 se eliminó toda posibilidad de 
que el impuesto en estudio pueda ser pagado a 
plazos, lo que no sucedió con las demás contribu- 
ciones que regula el Código, quizás por el monto 
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66 ÁNGEL GILBERTO ADAME LÓPEZ 

E) Adjudicación judicial o administrativa. A par- 
tir de 2004 se indicó que el supuesto de pago se da 
con el otorgamiento de la escritura correspon- 
diente. Antes del año 2000, el supuesto se genera- 
ba con la resolución que la ordenaba. Aquí se pre- 
senta un  nuevo caso de separación entre los 
momentos de causación y determinación. 

F) Compraventa con reserva de dominio y pro- 
mesa con principios de ejecución. El supuesto de 
pago es el mismo desde 1982, es decir, la fecha 
de la celebración del contrato respectivo, con la 
salvedad del breve periodo ya comentado para 
este caso de parte de 2005, donde la exigibilidad 
era lo mismo que la acusación vigente en ese bre- 
ve lapso. 

G) Arrendamientofinanciero. Hasta 1993 el su- 
puesto de pago era la celebración del contrato res- 
pectivo, lo cual significaba un  error, ya que la cele- 
bración del contrato no implicaba la transmisión 
de derechos gravados. A partir de 1994 el supues- 
to se da cuando se ceden los derechos respectivos 
o adquiere una persona distinta al arrendatario, 
situación que tuvo un  cambio con la multicitada 
reforma, donde se señalaba que el impuesto tenía 
que pagarse cuando el arrendatario ejercía la op- 
ción de compra, regla que dejaba muchas lagu- 
nas, por lo que se optó a partir del 23 de agosto de 
ese mismo año de regresar a la regla que perma- 
nece en vigor hasta esa fecha. 

H) Diversos actos relacionados con personas 
morales, civiles o mercantiles. Esta fracción que 
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aplicar el artículo en comento aun en este caso, ya 
que la intención del legislador de esa época era 
permitir que, si el contribuyente lo estimaba más 
favorable, el supuesto de causación se generara al 
momento en que dicha persona manifestaba su 
voluntad expresa de acogerse a las disposiciones 
vigentes, por lo que todas las reglas a aplicar, aun 
las del pago, serían las de ese tiempo. 

Desde el 2004 se agregó un párrafo a esta re- 
gla, que no cambió su esencia con la reforma de 
agosto de 2005, que introduce un supuesto su- 
mamente abusivo y a mi entender, inaplicable, 
que es cuando el de cujus enajenó en vida el bien y 
falleció sin formalizar, indicándose que en este 
caso debe pagarse impuesto por el sucesor, inde- 
pendientemente del que se causó con la transmi- 
sión, cuando dicha persona nunca adquirió nada, 
ya que el bien salió del patrimonio de quien fue 
persona en vida, de acuerdo a las más elementa- 
les reglas de nuestro derecho civil, por lo que no 
existe objeto de la contribución. 

C) Fideicomiso. El pago debe realizarse al efec- 
tuarse los supuestos del artículo 115, fracción X, 
del Código Fiscal. En 1982 se remitía a los su- 
puestos del Código Fiscal de la Federación. 

D) Prescripción positiva. El supuesto de pago 
ha sido el mismo desde 1982, sea contenciosa o 
no la prescripción y se da en el momento que 
cause ejecutoria la sentencia de prescripción po- 
sitiva o se dicte la resolución correspondiente en 
los casos de información de dominio. 
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64 ÁNGEL GILBERTO ADAME LOPEZ 

En 1982 la regla general era a la fecha de la ce- 
lebración del acto que causa el impuesto. A partir 
de 1983 la regla es la ya comentada. Las excepcio- 
nes son las siguientes: 

A) Usufructo. El supuesto de pago nace, por lo 
que se refiere a su  transmisión, cuando esto ocu- 
rra. Este supuesto es idéntico desde 1982. Por lo 
que se refiere a la extinción desde 2005, tal como 
se comentó al analizar la causación del impuesto 
tratándose de este derecho, el supuesto se da úni- 
camente cuando la causa de terminación no sea 
la muerte del usufmctuario, aunque no queda 
claro si cuando el usufmcto original se transmi- 
tió, que es lo que no genera el pago, si la muerte 
del usufmctuario original o la del sucesivo. 

B) Sucesiones por causa de muerte. El supues- 
to de pago es la adjudicación. Si hay una cesión de 
derechos hereditarios o venta de sucesión, el su- 
puesto de pago se adelanta a ese momento. Hasta 
1987, existió otro momento de pago que era a los 
tres años de la muerte del autor de la sucesión, si 
no se había efectuado la adjudicación. 

Un caso interesante se presentaba a la luz de 
la opción ya comentada del abrogado Código Fi- 
nanciero, en su  artículo 13 transitorio, que es 
cuando una persona fallece entre 1982 y 1987, fe- 
cha en la que el supuesto de pago es el ya comen- 
tado y la adjudicación se realiza en este momento: 
dpodríamos aplicar el beneficio vigente en el Códi- 
go Financiero de 1995 a un  impuesto que no sólo 
ya se causó, sino que ya es exigible por el trans- 
curso de los tres anos? Pienso que sí era posible 
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efectuarse dentro de los noventa días hábiles a 
que surtan efectos en el país dichas adquisicio- 
nes, tal como lo señala el citado artículo 125 en su 
segundo párrafo. 

En 1982, el pago del impuesto debía efectuarse 
dentro de un plazo de 30 días naturales. La autori- 
dad fiscal tenía un plazo de diez días para verificar 
el pago y existía un plazo de diez días posteriores 
para hacer correcciones. En 1983 el pago debía 
efectuarse al mes. A partir de 1984 el pago es a los 
quince días hábiles, con la salvedad señalada res- 
pecto al cómputo de los plazos a partir de 1995, 
año en que entró en vigor el Código Financiero, 
donde la regla se mantuvo, hasta las nuevas re- 
glas del Código Fiscal de 20 10 ya comentadas. 

Los supuestos de pago están enunciados en el 
artículo 120. La regla general se encuentra en la 
fracción VIII. Díchos supuestos se generan en los 
siguientes momentos: 

A) Tratándose de documentos privados, lo que 
ocurra primero: 

1. Cuando se adquiera el dominio del bien con- 
forme a las leyes. Éste es el caso que ordinaria- 
mente vuelve exigible el impuesto cuando existe 
un instrumento privado, tales como la fusión o 
transacciones extrajudiciales. Si existe un ele- 
mento adicional al convenio, como una resolución 
judicial que lo convalida, desde mi punto de vista 
salimos de esta regla. 

2. Cuando se inscriban en el Registro Público. 

B) Cuando el acto se eleve a escritura pública. 
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IMPUESTO SOBRE ADQUISICI6N DE INMUEBLES 73 

dad. En el artículo 120 noveno párrafo se indica 
que el fedatario esta obligado a acompañar a la 
declaración los elementos que el formato al efecto 
indique. 

Es de advertir que a partir del 17 de julio de 
2006 los notarios del Distrito Federal y sólo ellos, 
están obligados a presentar la declaración del pago 
de este impuesto mediante medios electrónicos 
remotos, utilizando el programa denominado Sis- 
tema de Notarios y Valuadores (SINOVA). Dicho 
sistema de acuerdo a la circular que le dio origen 
emitida por el entonces titular de la Secretaría de 
Finanzas del Gobierno del Distrito Federal tiene 
las siguientes etapas. 

1. El perito o sociedad de valuación captura el 
anexo técnico. 

2. El anexo capturado se envía en línea al no- 
tario que lo solicite, para formalizar la ad- 
quisición y pagar el ISAI. 

3. El notario adjunta el anexo técnico y comple- 
menta la información de este con los datos 
relativos a los participantes en la operación 
y a los antecedentes registrales del inmueble. 

4. El notario paga el ISAI. 
5. El notario captura en el SINOVA los datos 

del pago del ISAI, y; 
6. El notario envía electrónicamente la decla- 

ración y el anexo técnico a la Tesorena. 

Empero, la declaración vía SINOVA no es el 
único medio vigente para presentar la declaración 
del pago, ya que existen otras tres formas regula- 
das en una resolución emitida el 9 de julio de 
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2008 por el Procurador Fiscal del Distrito Federal 
y que siguen siendo de manera documental, que 
son aquellas que se generan por operaciones con 
subsidio, las emanadas de la jornada notarial o 
del programa del Instituto de Vivienda del Distrito 
Federal. Estos casos, en unión de la posibilidad de 
que notarios foráneos presenten por vía remota el 
pago del impuesto, son los grandes pendientes en 
la modernización electrónica del ISAI. 

Es importante hacer notar que en ninguna 
parte del Código ni del formato de declaración, 
se establece la obligación de acompañar copia 
del instrumento donde se consignó el acto objeto del 
impuesto. Lo único que señala el formato ordina- 
rio que debe acompañarse es: 

1. Recibo Universal de pago con marca encrip- 
tada o certificación de caja, emitidos por la 
caja recaudadora de la Tesorena del Distrito 
Federal. 

2. Formato Universal de la Tesorena, el cual sólo 
será valido con la cerüñcación o recibo univer- 
sal del Banco y con la firma y sello del cajero. 

3. En el caso de pagos por Internet, del estado 
de cuenta expedido por la institución de cré- 
dito que se trate. 

4. En el caso de pagos mediante sistema ban- 
cario de pagos a la Tesorena del Distrito Fe- 
deral por Notarios Públicos, la impresión de 
la declaración con la certificación de pago, 
obtenido del mismo. 

La relación de boletas de predial, agua y con- 
tribuciones de mejoras de los últimos cinco aiios 
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exhibidas al fedatario que realizó la operación, no 
existe desde el 2005 obligación de acompañarla a 
la declaración, bastando únicamente que se agre- 
gue al apéndice del instrumento correspondiente. 

D) Presentar los avisos correspondientes. Sólo 
se da en dos casos, el primero, en operaciones en 
que ya se hubiere pagado el impuesto con anterio- 
ridad y el segundo, en fideicomisos donde no se 
causa el impuesto, incluyendo la obligación, en 
este último caso a partir de 2010 con la entrada 
en vigor del Código Fiscal del Distrito Federal, de 
anexar la documentación con la cual acredite tal 
situación, que en la prácticia se ha traducido en 
una copia del instrumento, lo que en mi opinión 
es erróneo, pues en realidad lo que se debió exi- 
gir es la justificación de la decisión, necesaria- 
mente ya que al ser el fideicomiso un  acto jurídico 
de naturaleza sumamente compleja, no basta la 
simple copia del documento que le dio origen 
para entender la posición del notario de no calcu- 
lar y enterar. 

Vale la pena comentar que uno de los errores 
de la reforma de 2004 que cambió la numeración de 
los artículos que regulaban el ISAI en el Código Fi- 
nanciero fue el que se partió en dos el antiguo ar- 
tículo 16 1, que entre otras cosas, regulaba estas 
dos obligaciones del notario, dejando una de ellas, 
la del impuesto pagado con anterioridad, en el 
nuevo artículo 143 y la segunda, fideicomisos, en 
el 144, señalando, en ese mismo artículo en su  
último párrafo, que "ambos supuestos, no s e  exi- 
gió al notario público (sic) documentación adicio- 
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naL. .a que se refiere este artículo", cuando esto 
quedó en el anterior, situación que no se corrigió 
hasta el año siguiente con la derogación de este 
párrafo. 

E)  Avalúos y autodetenninaciones. Los notarios 
están obligados a verificar que los avalúos y las 
autodeterminaciones se encuentren vigentes al 
momento en que se otorga el instrumento corres- 
pondiente, la cual es de seis meses. Además, en el 
caso de los avalúos, deberán verificar que éstos 
hayan sido practicados por las personas e institu- 
ciones autorizadas por la autoridad fiscal. 
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