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INTRODUCCION

El contrato cuyo estudio emprendemos, tiene =
diversns denominnciones en la legislacidn universal. Esco

" Yoenta " en los cbdipos civilea-

necide con el nombre de
Francés, Alemdn o ltaliano, Suize, y otros, con el de com
praventa en el cbdigo de comercic y on al proyecto del --

cbdigo civil de 1928.

Se trata indudablemente del mAs importante y-~
frecuente de todos los hegoclos juridices y constituye la
fuente mis coplosa de oblignciones, n punto tal gue, se -
ha dicho con razfén que si bien no tode <) mundo vende pue
da decirse con verdad que todo el mundo compra y se ha -
agregado que aproximadamente un 70% de loa nctos de la vi

da de un hombre se reducrn a comprar o vender.

La compraventa, como contrato tipico de inter
cambio, quizAs el contrato mis conocido y ciertamente el
mbs comfin, que tiene por ohjete la trasmisidén de la pro--

piedad o de un derecho, por el pagn de un precio.

La compraventa tiene por objeto la trasferen-
cin de la propiednd, pero, hay ocnciones que com la trang
ferencin no sc perfecclonn el cantrato, aveces con el sip
ple censentimiento de las parten, enque una quiera com---
prar y la otra quiera vender, es decir, eatande de acuerw

do en el precio y en la cosn.

Alora birn, esc momento de la transferencia -
de la propiedad del objeto, es una de los mads dmportantes

del contrato de compraventa, y fdebe ser exaninndo.

Nuestro cbdigo define con acierto la compra--
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venta como un contrnto por el que " uno de los contratan-
tes se oblign a transferir la propiedad de una cosa o de-
un derecho y el otro a su vez se obligo a pagar por ello-
un precio cierto y en dinero ", (artfculo 2248 cédigo ci-
vil ), aunque inapirado en el cbédigo civil Argentino di-=-
fiere en dos pontos:

a).- No incluye en 1la definicidén lan venta de =
derechoa, aeglin lo preatenda la doctrinn, si bicn en punto
de terminologfa cabe hacer notar, que ecate tltimo caso lo
que propiamente se transfiere as la tftularidad sobre los
derechos y no la propiednd sobre los mismos, dirdo que la=-
propiedad mfis bien se reserva para las cosasj

b)e- Suprime la definicidn 1a obligncién del -
comprador de reecibir la cosa, sin que ello signifinue que
tal obligacidn del compradar no mxista en la compraventa,
pués efectivamente tiene el comprador la de recibir la =--
cosa, por que de na hacerlo incurre en mora, por la entra

aga o por no racihirle.

Cabe hacer unn referencin, en las obligncionrs

de los contrptantexst

El vendedor se obliga a entregor la cosa vendi
da al comprador y a procurnrle la propisdnd, y on cuanto-
la venta de un derecho, se oblign n procurarle este dere~
cho al ecomprador, y si este derncho autnriza la posesidn-

de una cosa, debe entregirsala,

£l comprador se obliga a pagor nl vendedor el-
precio econvenido y & racibir la cosa vendida«Con el que -
concuerda nuestro legisladeor en cuanto aue comprende 1, -
venta de derechos, pero, existe diferencia en lo gue se =
hace incluir comn esecncinl 1la obligncidn del comprador --

de recibir 1la cosa.
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RESERNA HISTORICA DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

A,« EN ROMA

La compraventa en el derecho romano se le cong
cia con el nombre " EMPTI VENDITIO " y se le conceptuaba
como un contrato bilateral por medio de la cual el vendg
dor, se¢ obliga a trasmitir a otro ( el comprador ) ta --
posesibn pacifica y duradera de una cosn, mediante el pa

go de una cantidad de dineroe.

Se practicd la compraventa mediante 1n " MANCI
PATIO ", o sea, cambio inmedinto de cosa contra el pre--
clo, asimismo medinnte ecatipulaciones reciprocas! una pa
ra entregar la cosa y otro para pagar ol precio, se fija

ban asi los deberens de las partes.

Ademda la compraventa en el derrcho romano era
consensunl, o sea, nque c¢s perfecta desde nue el vendedor
Yy el comprador estén de acuerdo sobre 1a cosn vendida y-

sobre el precio.

Se puade resumir que la compraventn en la épo-
ca romana, tiene las aiguientes caracteriaticas:

1.- No era un contrato traslativo de dominio -
todaves que no daba lugar n una obligacién de entregar,-
sin embnrgo el comprador que adquiere el gose completo y
duradero de la cosa obticne en muma las ventajns de la -
propledads é;e es el fin del contrato, y la venta ex una
justa causa de adquisicidn.

2.=- La compraventa en el derecho romano sdlo =
ae obligaba al vendedor la libre posesidén y el desfrute~
completo y pacifica de la cosa comprada, por lo que admi
t{a en el derecho romansc la venta de cosa ajena.

3.~ El precio debia pagarse en dinerao, si se -
pagaba en bienes o servicins, ya no era una compraventa,

sino un contrato innominado.



El precio debia de rounif los siguientes re--
quisitos: '

a).- Consistir en dinero.

b).- Ser fijo, es decir, determinade o facil-
mente determinado.

c).- Ser verdadero, es decir, acorde al valor
del objoto que mse le daba en el comercin en ese momento.

d) .= Ser justo, o seca que la compraventn no =
se hicliera por lo menos de la mitad del precio justo,

Los deberes del comprador y del vendedor eran
los siguientent

a).~ Pagar el precio convenido, con los inte=
reses a contar del dia que ha entrecgado en disfrute de 1la
cosa vendida e indemnizar de los gastos hechos para el --
sostenimiento ¥ conservacién de la cosa hasta 1n tradi --
cibéne

b).- Recibir la cosa comprada, en cnmo contra
rio incuw ria en mora creditorin.

Los del vendedor eran los sigujentes:

n).- Guardar ln cosa en su poder desde el mo-
mento de la compraventa hnsta el de la entrega, respon---
diendo de la culpa grave y del dolo.

b)ew Trasmitir al comprador la posesidén de la
cosa vendida, 1a ontrega de una cosa especifica debia ha-
cerse en el momento de la celebracién de ln compraventa,
Balvo pacto en contrario,.

c)e- Respondiendo de 1n eviceldn y de los vi-
cios oculteos de la cosa.

De 1a compraventa nacen dos acciones de buena
fe: la accién que el vendedor tenia en contra del compra=
dor era la accidn venditio o ex venditio, yn que el que -
debe 1ln cona es el vendedor; hn hecho unn venditio, por -

lo que puede forzar a pagnr el precio al comprader,

Ahors bien la accifn que el comprador ticneen



contra del vendedor es 1a ' Accibn Empti " sanclonando 1n
obligneibén nacida de 1la venta, pero, ademfs tiene otra --
accidén llamada " Ex stipulatu ", que nocida dicha ohliga-
cidn de la stipulatio duplas { es unir o la venta unn es-
tipulacibébn por la cual el vendedor se compromecte a respon
der en caso de eviccién, una eantidad que podin veriar -=
del simple o cufdrupo del precio, perec generalmante era -
el duplo, dec donde el nombre " STIPULATIO DUPLO % dado a-

esta clhusula ponal ).

B.= EN FRANCIA

siguiendo con los antecedentes de ln compraven
ta, ahora le toca a Francin exponer lar caracteristicas -

esencinles der la compraventas

En el tiempo de Pothier ( citado por el maes~-
tro Rojinn Yilloegas en su libro compendio de darecho cie-
vil " Contratos " ), que inapird al cbédigo civil de Napo-
lebn se sostuvo, escribe Rojinn Villaegns, que 1la compra--
venta no era traslativa do dominio por si s6la, sin 1a --
traditio, pero me reconocio que &stn podia ser simbolicn-
o ficta,

Sin embargo, ya autores contémporancoes de Po--
thier sostenian antes de la crencién del cbdigo Francéa,
que la compraventa por si sdla trasmitia la propiedad.

En el cbdigo des Napoledn, la obligacibén de en-
tregar 1ln cosa scrd por el sdlo consentimiento de los con
tratantes.

Har& nl acreodor propietario y pondrd a su car
go aquella desde el instante en que haya debido entreglr-
sele aan cuando no se hnya verificado la traditio, ha no-
ser que el deudor sen, moroso on cntregfrsele y cuyo caso

quedarf la cuvsa por cuenta y riesgo de éste iltimo.

Serd poerfecta ( la venta ) entre las partes y=



1n propiedad quedar& adquiridat'de derecho por el compra--
dor reapecto del vendedor, desde el momento en que se con
venga en la cosa y en el pago, alnque 1n primera no se ha

ya entregndo ni pagado el segundo.

En el cbdigo da Napoledn a propdsito de las -
obligaciones de dar y conforme nl artfculo 1138 establece
" la obligacién de dar comprende la de entregnr 1n cosn y
conservarla hasta su entregn, so pena de indemnizar lon -
dnfios y perjuicios al acreedor. (1)

Para el ordenamiento Francés la obligoncibén de -
entregar 1a cosa lleva aparejada 1la trasmisidén del domi--
nio, pués perfeccionfrse por el eélo consentimiento, hace
al acreedor propietario, pero el dominio lo adquiere sb6lo

en el momento mismn del contrato.

A partir del cédigo civil Francés, toda emajena
cibén de cosa cierta -y determinada, implica la trasmisién-
de la propiedad por efacto directo o indirecto, sin la ne
cesidad de la traditio.

En el cbdigo civil Fyrnancés se declara que las -
enajenaclones de cosas que no estfn determinadas indivi--
dualments no trasmite la propiedad, sino gue es manester-

que la cosa me haga ciertn y simbbdlica, ficta o juridicn.

En efecto la mojor forma de identiflear la cosa
con conocimiento del acreedor es por la entrega material;
fste merin el medio mhs adecuado, pero existen otros me-=-
dios! determinarla simbdlicamente,cunndo el acreedor reci
ba cierto simholé, por ejemple las llaves del local donde
se encuentra la mercancia; o fictamente cuando el acree--

dor confiesa haber recibldo la cosn antes de que se hayn-

1 Dr, Mufioz Luis. La compraventa, primera edicién, edito-
rial CArdenns 1976. Paguinn 7.
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entregado o bien jurfdicamente, cuands la ley reputa en-=
~.tregada la cosa, por cjemplo cuando se hnce der ln ontrega
de los titulos a través de estos medios, como en la entre

ga real, ficta, virtual o Juridica.

Bn el sistema Francés el cbddigo civil eatable-~
ce en sus artfculos 7?11 y 1138 que la propiedad se trasmi
te por el sdlo efecto do 1n convencibn, por si miamo con-
fiere al comprador un Ius in re, y que ol artfculo 1583 =
refiriéndase precisamente o 1la compraventa declara, rjuue -
ella es perfecta entre las partes y 1In propicdnd se adqui
ere de derecho por el comprador respecto del vendedor, -«
desde que haya acuerdo nohre la cosa y el precio, alinque~
la cosa tadavia no se hnyn entregado ni ol precio pagando.
(2)

Pero estimdndose que la eficacin del mimple -~
conmentimiento en la trasmisifn puede ser fuente de frau-
des gravisimos y consideréndose que 1la traditio no es sn-
ficlente garant{a para los terceros, porgue no siempre cos
conocida, el sistema actiinl del derecho Francés hnce eats
tos distintost a).- tratAndose de coans inmuebles, In pra
piedad se trasfiere con relacién a las partes por la sbla
convencién pero para que sea eflcaa respecto de terceros~
es necesario su inscripcidén o trascripcidn en el registro
de la propiedad artfculo 1140 del cédigo de napoledn; bl.
~ tratlndose de cosas muebles au propledad se trasmite ~-
por el sblo efecto de la convencién como sefinla el articn
lo 711 y 1138 tanto las relaciones de las partes como res
pecto de terceros articuloa 11/1,2279,

Tratindose de creditos que se ceden o venden -
por un precio, sucesidén-venta ¢s posible n los terceros a

partir de la notificacidn nl deudo, a partir de su ncepta

2 Ipidem, Pag. 10.
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eibén por acto autentico, megfin lo previasto por el artfeu
lo 1690 del cddigo civil Francés. (3)

En el cbdigo de Napolebn, el contrato es un -
medio eficas para 1la trasmisidn del dominioc por si s6lo,
respecto de la cosa clerta y determinada, ea decir, la -
propiedad se trasmite como conmecuencin directn o inme--
diata del contrato, ain necesidad de recurrir n ninguna-
forma o solemnidnd més como ocurrfin en el derecho romano
(4)

C.- EN EsPARA,

En el artficulo 1445 del contrato de compraven
ta al decir nue por el uno de loa contratnantes se obliga
& entregar una cosa determinadn y el otro a pagar por e~
11a un precio clerto y en dinero o signo que lo represen

te, desprendifndose las consecuenclas nignientent

1.~ " Qun a travhs de &1 se descubra 1a esen-
cina sinalagmatica de la convencién, pués que la oblign--
cibn que consigna que no mon todas pero si las escncia--

les, actfian las unaa como causa de las otras.”

2.~ " Que tamblén se expresn la naturaleza --
consensual del tipo, segiin se anuncia en la frase que sc
oblign, que utiliza premeditfdnmente el texto, cuyo enfo
que queda corroborado, ademfia por el terminante precepto
del articulo 1480, con arreglo nl cual la venta se per--
feccionaré entre el comprador y vendedor serd obligato--
ria para ambos si hubiere convenio en la cosa obhjeto del

contrato y en el preclo, afinque ahif la unn ni ln otra se

hayan entregado.

3.~ Que en cambio, ne aparece en la definl =%

Ibidem.
i Rojina Villegns, Rafnel. Derecho Civil Mexicano. T.IIX

6a edicibn editorial Porréin, 1985 Pag. 310.



cién de 1la esencia propin del contenido del contrato quo=-
estudiamos, puesto que del concepto legnl no se inficere =~
en que sentido se entregn la cosan, esto plantea el interg
sante problema de determinar la naturaleza juridica de la
compraventa, gue estudiaremos a continuacién, de momento-
s6lo diremos que ésta entrega, a pesar del silencio de la
ley, tiene una sustancia traslativa y que es el cunse ju-
ridico a través del cuanl se opera 1la trasferancia domini-

cal de la cosa, que e¢s lo que se obliga el vendedor. (5)

Resumiendo las anteriores consideraciones poda
mos definir el contrato de compraventn, aceptando la defi
nicidn del cédigo con los aditamentos necesarios, dicien-
do que es aquél contrato por cuya virtud una persona ase -
obliga a entregar a otra una cora con la finalidad de tms
mitir, n cambio de esta entrega, un precio cierto y en di

nero o signo que lo represente.(G)

El problema de 1an eficacin traslativa de este-
contrato, que ha sido &ste uno de 1los problemas mhs tras-
cendentalesa dentro del estudio jurfdico doctrinal del con
trato de compraventa en el derecho Espnaiiol, atnque hoy en
di{a la cuestidén va perdiendo importancia por la labor uni
ficadora que llevn a afecto en este sentido la doctrina -
legal.

A este respecto debomos distinguir tres siste-
mast

n).~ Sistema del derecho romnno; en &ste siste
ma se obaserva un punto firmn que no encuentra embajes ni-
incertidumbre. El1 vendedor sblo se obligaba a entregar lna
cosa vendida sin que esa entrega tenga otro significacidn
que la que envuelve su contenido mhs siwple, es decir, la

dacidn material del cebjato del contrato, una veoz entrega

5 Puig Penn, Federico. Tratado de derecho Civil Eapnfiol T
I1I72n edic. edi. revista del derecho privado 1973 P12

6 Ibidem, pag. 130.



do, el vendedor respondin sdélo de la pacSfica posesién de
la cosa, no se opernba puds una traasferencia dominical, -
el contrato no es traslativo de dominio &éato se debio n -
los tratadistas Franceses, a que habia cosas ( como los -~
predios provicionales ) no subceptibles de doninium, y --
sin embarge, la funcibén econbdmica de la ventn exigian que-
fuera accesible a todos y pudiera recler sobre los blenes

El sistema ern evidentementn defectuoso, y por
elio se observa ya, cn las postremerias de aquel derccho-
las tendencias a ir dotando al contrato de una propin efi
cacla traslativa, concediendo en este sentido ol derecho-
al comprador que podia cjercitar por medio de la actio --
emti,

b).- Sistemn de los derechos francés ¢ Italin-
noy la doctrina cientificn de nstos pnisés{ posiblemente-
impulsa por los escritores defensores de la doctrina del-
derecho natural ) dota 1a compraventa por si, ain necesi-
dad de tradicibn algun,, confiere al desplasamiento del -
dominio y por su mismo otorgamiento el comprador adquiern

la propiednd de 1la cosn,

c).- Sistema genernlmente seguido por 1las les+w
gislneionos, que en la mayoria se organiza la compraventa
con un matiz tipicamente consensual, pero con finnlidad -
traslativa.

Es decir, el trasferir el dominio no se opera-
con la misma compraventa, pufs sblo cxiste unm obligacibn
en oste sentido. El vendedor no trasfiere si no que se ==
obliga a trasferir! el comprador, no recihe el dominio,si
no qua tiene derecho a que a su faver =se verifique 1a ‘a-
trasmisidn., (7)

7 Ibidem. Pag. 135,137.



Estn obligacibén se consigna unas veces en elv-
mismo cuerpo legal, como ocurre en el cbdigo Germfinico y-
otro se establece por 1a doctrina y jurisprudenein, bien-
a través de una interpretacidn amplificadora de la obliga
cibn de entregnr de la cosa, como ocurre en el derecho ~-

Eapafiol.{7)

Cuando el vendedor al celebrar el contrato de-
compraventa, se obliga a 1la entrega de ln cosn vendida,ns
decir, a proporcionarle el pase juridico de 1n cosn vendi
da a la disponibilidad del comprador, esta entregn no ea-
un simple dar; es nlgo mis, que tiene mn su fondo una sus
tancia traslativa ya oue es el cunse juridico a través --
del cunl se verifiza el trasferimiento del dominin, Como-
en aquéllos sistemas legislativos, en los que 1la trasla--
cién de dominio en la compraventn se verificn por el mis-
mo contrato, la entrega es ol simple hecho que pone el -~
comprador cn la disponibilidad meterinl de ejercer aus de
rechos dominicales. Pero en nuestrn legislacién que no -
trasfiere la propiedad por el simple consentimiento, la -
entrega es cl consentimiento, se dice ol expediente al -«
que se acude para provocnr.cl traspaso del dominio, es en
este sentido concordante al artfculo 1095 del cbdigo ci--
vil Espafiol al docir que el acrcedor no adquicre el dere-

¢ho real sobre la cosn hastn que el ha sido entregadn.

Al fendmeno jurfdico de la entregn se le pusde
quitar la sustancia traslativa cuande se incorpora al con
trato el pacto de reserva de dominio en este cnso se tras
fiere la sola entrega material de la cosaj pero del vende
dor se reserva cl dominio de la miamn hasta el completo -
pago del precio muy prlctico en 1la via comercial sobre to

do en la venta de las miguinas de coser, escribir ete.(8)

B Ibidem. PAg.138.
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D.. EN MEXICO.

Continuando con los antecedentes de 1lf compra-
venta nostocara hablar de México, pero lo haremos de & =
cuerdo a los tres cddigos que han reglamentado la compra-
ventn. Coménzaremos con el cédigo civil de 1870, continui
remos con el cOdigo civil de i34 y terminaremos con el -
con el cbdigo civil de 1928 que ontra en vigor en 1932 -

que es ol que nctunlmente nos rige.

1.- EN EL CODIGO DE 1870

A partir del cbdigo civil Francés. toda enaje-
nacién de cosa ciertn y determinada, implica la trasmi-=&
8ién de 1a propledad por efecto inmedinto, sin necesidad=-
de la traditio, este principio se cona;gr6 en ¢l cédigo -
civil Mexicano de 1870, 1na enajennciones de cosas cier--
tas y determinadns, la traslacién de ln propledad ae veri
fica entre los contratantes, por mero efecto del contrato
sin depender de la traditio ya sen natural, va sean simbb-
lica; debiendo tenerse en cuentn lans disposiclones relati

vas al registro piblico de 1a propiedad.

En el cddigo civil Francés se declara que las-
enajenaciones de cosas que no estan determinadna indivise
dunlmente no trasmiten ln propiedad, sino que es menester
que la cosa se haga clertn y determinada con consentimien
to del acrendor. También este principio pnsd a nuestro cd
digo de 1870.

En el cbdigo de 1870 1la cosa debe smer cierta y
doterminadn con conocimiento del acreedor para que al mo-
mento se opere la trasferoncin de la propledad, pero esta
axpresibn determinar la cosn, con conocimiento del nerce-
dor, es equivalente a la traditio real, simbélica, ficta-
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o juridica, en efecto la mayor forma de identificar la =
cosa con conocimiento del acreedor es por la entrega ma-
terial éste serfn el medio mAs adecuado, pero existen =--
otros medios! determinar simbdlicamente, cuando el acregn
dor reciba cierto simbolo por ejemplo, las llaves del 1o
cal donde se encuentra la mercancia, ofictomente, cuando
el acrredor confieza haber recibiido la cosa antes de nue
se le haya entregado; o blen, juridicamente cunndo la %~
ley reputa entregada 1la cosa en ciertos casos por ejem--
plo, cuando se haya entregnda los tftuloas. Eato vienc -~
siendo la frase o principio " doterminar 1a cosa con co-

nocimiento del ncreedor."(9)

2,- EN EL CODIGO DE 1804

El cbddigo mexicano de 1884 en su artficulo --
1436 ( que equivale al 1138 del cbdigo civil Francés ) -
dispone que las enajenaciones dr cosan ciertas y determi
nadns, la trasmisidn de 1ln propiedad se verifica por me-
ro efecto del contrato, el artliculo dispone que 1la venta
es perfecta y ohligatoria parn las partes. De acuerdo al
articulo citado, 1la cosa pertencce al comprador y el pre
cio al vendedor, aunque la cosa no hayan sido entregada -
ni el precio satisfecho y por dltimo, el narticulo 2831 -

que establece 1a nulldad de la venta de cosa ajena.

También n partir del cbdigo civil Francés nl
igual que el cbdigo civil de 18B% en su articulo 1436 -~
las ennjenacionns de cosas ciertas y determinadas, la -~
traslacién de 1a propiedad se verifica entre los contra-
tantes, por mero efecto del contrato, sin depender de la

tradicién ya sen natural ya sea simbblica debiendo tener

9 Dr. Mufioz Luis. La compraveénta, editorinl Cardenas,la.
edicibébn MBxico D.F. 1976 Pag. 75h.
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se en cuentra las disposiciones relativas al Registro P~
blico.

Ahora bien el cbdigo civil toma el principio-
del cbédigo Francés en el sentido de que todn enejenacidn=-
de cosa se hnga cierta y determinada cuando no eatn deter
minada individualmente, &3ta yn no va trasmitir la propie
dad.

3.- EN EL CODIGO DE 1928

El tratadista Losano Noriegn sostiene que la-
compraventa en nuestro cbdigo civil vigents es tamhién --
traslativa de dominio simplemente por su nnturalezn por =
que s3i fueran por su esencia no podriamos explicarnos la -
compraventa con reserva do dominio ( es diacutible ) ya -
que no es un contrato puro y llano, ademAs el efecto del-

cumplimiente de 1a condicién retroatrae los efectos. (10)

El cbdigo civil vigente de 1932 en su articu-
lo 2248 reconoce ol efecto traslntivo de dominio de la =«
compraventa pufs aunque expresa el vendedor se ohliga a «
trasferir la propiedad, que Refinla en dicho artfcule, co=
pilado del articuleo 1322 del cédigo Argentine, que sigue -
el sistema de seguir 1a traditio, el articulo 2248 recong
ce al contrate la virtud de trasmitir la propiedad como -

una de sus efectos.

De 1o antes expresado se llega a la conclt=---
cilbn que la definicibn de la compraventa qine hace el ar-=
tfculo 2248 que a 1la letra seiiala! " habra compraventa -
cuando uno de los contratantes se oblign atrasferir la -~
propledad de una cosa o de un derecho y el otro a su vez-

se obliga apagar por ellos un precio clerto y en dinero."

10 Losano Noriega Francisco. Cuarto curso de derecho cinw
vil, " Contratos ™" editorial por la asociacibn nacios=e~
nal del notariado, 1986. P&g. 101,
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Del cual se refiere el efecto cbligntorio del
contrato; pero el otro precepto del articulo 2011 que a -
1la letra seiinla: " En las enajennciones de conan clertas-
y determinadas, 1a traslacibn de la propledad se verifica
entre los contratantes, por mero efecto del contrato, sin
dependencia de tradicién, ya sea natural, ya sen simb6li-
cn, debiendo tencrse en cuento lns disposiciones relatl--
vas del registro Pablico." Eatntuye el efecto tras lativo

de tn propledad para las cosas clertns y determinados.

En cuanto la definjcibén que dan los cbdigoes -
de 1870 y 1884 respecto de la compraventa, recuerdan a ln
romana ya que expresan que el vendedor se obliga n entre-
gnr la cosa; la venta es perfectn y obligntorin para las-
partes, por s6lo convenio en ln cosa y en nl precio, ain-
que la cosn no se haya entregado ni se hagn pagndo el pre
cio. AdemAs expresan que desde ¢l momento en que la venta
es perfectn, pertenece 1ln cosa al comprador y el precio -
al vendedor; se obliga al vendedor a 1ln entregan de 1n co-
sn y a garantizar 1a eviceldn y el saneamiento de viclos;
se declara nula la venta de cosa ajena y nadle puade vend
der 81 no lo que es de su propiledad, todos estos princl--

plos pasaron a nuestra legislacién actual,
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GENERALIDADES DEL CONTRATO DR COMPRAVENTA

A.- CONCEPTO DE COMPRAVENTA.

Nuestro cédigo civil define con acierts la --

" uno de los con~

compraventa como el contrato por el que
tratantes se obliga a trasferir la propiedad de una cosa-
o de un dereccho y el otro a su vez se obhlign a pagar por-

ello un precic clerto y en dinero, articule 2248.(11)

Afinque inspirado en el cbédigo civil Argentine
( artfculo 1322: " habra compraventa cuando una de las --
partes se obliga atrasferir a ln otra Ya propiedad de una
casa, y ésta se obligue n recibir y a pagnr por ella un -
precio cierto y en dinero ), sin embargo difiere de diche
ordenamiento en dos puntos: a).- No incluye en la defini-
¢ibn la venta de derechos, segiin ae observa en la defini-
cién antes seiialada, si bien el punto de terminoligia cn=~
be hacer notar que en este (ltimo caso lo que preopiamente
se trasfiere os 1n titularidad sobre los dercchoss b).-sn
prime de la definleidn 1a obligacién derl comprador de re-
cibir 1la cosn sin que elln signifique que tal ohligncidn-
no existe en la compraventa, pués efectivamente ticne el-
comprador la de recibir ln c¢osa, poerque de no hacerlo in-

currirf en la morn.

Acercn de esta dolble modificnciébn, debhe tame-
bién una referencin n Ta nocibén respectiva del cddigo Alg

mAn en su artfculo hh3: "

en el contrateo de compraventa -
el vendedor se oblign a entregar la cosa vendidn al com--
prador y aprocurarle la propiedad; el vendedor de un dere
cho se obliga a procurar éste derecho al comprador, y si-
&ste derecho autoriza 1la posesién de unn cosa, a entregr,

sele, el comprador sc ohliga a pagar al vendedor el pre--

11 C8digo civil para el distrito Federal. editorinl Porri
a 1991 Pag. 393,
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cio cenvenido -y a recibir la cosa vendida, como el que -~
regula y concuerda on nuestra logislacién en cuanto que =
comprende también 1a venta de derechos, pero discreta en-
lo que hace a incluir como esencial obligncién del compra
dor de recibir la cosa.(12)

Obedece esta Giltimn discrepancin a gque haya --
ocnciones en que no exista una verdndera distineidn de la
cosa. Cuando se trata de venta de dercchos sl westos no nu
torizan a la profesién de una determinada cosa, y tambifn
cuando se trata de una venta de cosas que ya obran en po=-
der del comprador o que contindan poedyendo el vendedor -
ya no como dueiio, aino bajo otro titule { arrendatario,co
modatario,depesitario, etc.), o sen eh los supuestos, res
pectivamente de ln traditio brevi mane y del 1llamado cong

tituto posesorio.

Se hna pretendido censurar ln definicidén legnl-
de nuaestro cbdigo civil alegando que ilogicamente se ins-
pira en ol cdédigo ecivil Argentino donde n diferencia del-
nuestro se exige la entrega de la cosa para 1a trasmisién
de la propliedad en la compraventa, de la cuanl no se refio
re por el legislador mexicano, dado que nuestro derecho -
civil " la trasmisién de la propiedad se verifica entre -
los contratantes, por mero efecto del contrato, sin depen
dencia de tradicidn ya sea natural, ya sea simbblica.”" --
( artfcule 2014 cédigo civii ).

Carece de razbn este reproche todnves que nucg
tro derecho civil al igunl que ¢l Francés, existe 1la com-
praventa a cnrga del vendedor la obligacifn de entregar -
1a cosa, pero sin gque tal cntrega sea necesaria para tras
mitir la propiedad de la cosa vendida; por ello, on el dgo
cho Francés y en el nuestro el riesgo o el peligro de la-
casa lo corre el comprador desde el momento eon que ac per

fecclona el contrato, por que a partir de entonces se --
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trasmite gencralmente, por virtud de este,( esto no ocue-""'
rre por excepcidén en la venta con reserva de dominio, en-
la venta de géneros, en la venta de cosas futuraj; rn la -
venta de la cosa alternativa y en la venta bajo condicibn
). En tanto que el derecho Argentino y en el derecho Ale-
mAn dicho riesgo o peligro lo corre el comprador hasta -~

que reciba 1n cosa.(13)

En suma la definicién legnl del cddigo civile
fue aceptada con beneplacito al publicarse el proyecto --
del cbdigo civil ( Borja Soriano en ¢l foro 2,1, de abril
a Jjunio de 1978 ). Y tiene tres nciertos: a).- Comprende-
en la venta de cosas y dercchosy b).~ Menclonn las dos ==
unicas oblignciones esenciales que nunca pneden Taltar en
1a cgmprnventnt 1a de trarmitir la propiednad de la cosa o
la tftularidnd del derecho, y la de pagar el precio y on-
dinero; y ¢).- Pero no ae mencionan aqu#llas oblignciones
que afinque ordinarinmente dimanan de la compraventa, pue-
den faltar en ellns, tales como In obligacidén de entregnr
la de recibir la cosa, que faltan ordinariamente cuando «
se tratn de venta de derechos ansf como 1a obligacién de «
garantizar por eviccifn o por vicios ocultos, que pueden-

eliminarse por un pacto en contrnrio.(1h)

B.~ LAS PARTES

La compraventa surge de dos declarnciones del
contenido volutivo proveniente de dos efectos distintos,-
dandose prestaciones reci{procas, La doctrina medernn sos-
tiene que parte es unn esforn de intereses que pueden co-

rresponder a un sujeto o una plaralidad de sujetos.

12 Shnchez Medal Ramdn de los contratos civiles,%9a edi.cd
porriiae México 1989. Phig. 149,

13 Sanchez Medal Ramén. Pp, Cit.150

14 Inhidem. PAg. 151.
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No es lo mismo persona o sujeto que partoe; y cs
que es una esfera de intereses puedén pertenceer a una o-
varias personas y auele decirse entonces que 1n parte des
compueata o compleja, a demfa también sujetivamente pluri
aima, cuya deelaracidn de contenirde volutivo sera un com=

portamienta o conductn.

I.as partes estdn reapecto de un contrato o nego
cio en relacibn recliproca, nqui se le 1llama contraparte a
14 persona o conjunto de personas que se contraponen a la
parte.

Es indudable que las pnrtes neccaitan poseer --
capacidad f{aica o pasiquicnj que los intereases han de es-~
tar sometidos n su poder; y como quiera que el ordenamien
to juridico logicamente se debe haber elevado a ln eatego
ria de norma, los efectos que atrihuyen al negocio merfn-
congruentes con la funcidn tipica deo aquellas normas que-
le asignan. lle aqui por que la eficacia viculante y legi-~
timante o leglitimadora de 1las declaracidnes y manifesta--
ciones la establecen preceptivamente las partes, pués tie
ne poder para cllo, dentro de ciertos Idmites negatives y
cargas posltivas, yn que pneden reglamentar sus intereses
disponiendo para lo futuro. Por eao afirmamos que las de-
claraciones y manifestaciones privadas son costitutivas y

dispositivas.

Por lo que se refiere al derccho civil Méxicano
noa se pucde olvidar que en la expesicidn de motives del -
anteproyecto del cddigo civil para el Dit-fto Federal y -
territorios se seiinla la doctrina orientador de este l1i--
bro { el de las oblignciones ), sustituye el principto --
fundamentnal de la autonomfa de 1a persona paran oblignrse-~
y disponer de sus bhienes como mejor le parezca por una --
norma menos individualistn, la cual es la saugestién de 1a
activida o actitud humana a los imperativos ineludiblies =~

de interdependencia y solidaridad creadas por la divieidn
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de trabajo y la comunidad de nececosidades.

Es indudable que las personas celebran la com==-
praventa se 1)aman partea y que los efectos se producen -
respacto de ellas, si bien excpcionalmente, puede produ~-

cirlos respecto de tercoros.

La compraventa nos ofrece dos partes, esfera o-
centros de intereses: el comprador y el vendedor. Empero-
1a nocién de parte no debe de identificarse con el de rer,
sona sujeto aingular ya gue todn parte se pucde componer-
de una persona o de una pluralidad de aujetos, y desde +a
luego puede definirse como un centre de intereses que pue
de¢ corresponder a un sujeto o una plurnlidad de sujetos y
asl vemos que los candominios que venden la cosa com(in --
aon una parte plurf{aimn, esto es, integramente adquieren-

una cosa, ello origina una copraopiedad.

Una cosa eos la ennjenncidn de la parte indiviaa
cuya disposicidn corresponde al propietario y otra que el
condominio, puede vender la cousa sntera, la cual no le -~
pertenece en su totalidad, ni de ella puede disponer en -
parte.

El vendedor dehbe satiasfacer al comprndor que =«
lgnoraba la comunidad, los perjuicies e intereses que re-
sulten de 1n anulacién del negocio, y debe aplicarsec para
este supuesto las normas generales sobre 1la venta de la -

coma ajenn.

La nulidad de la venta hecha por el condémino -
puede quedar a cubierto o consolidado si el negoclo es ra
tificado por los otros condéminos, y si el econdémino que-
enajend llega hacer sucesor universal o singular de los -
otros condbéminos, si el condémino llegn hacer propietario
exclusfvo del todo o parte de la cosa comiin a consecuen--

cia de peticidén, la venta serd valida v quedari total o -
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parcialmente consolidadn,(15)

Ca» ELEMENTOS DE EXISTENCIA

La compraventa, como contrato necesita satis---
facer cliertos requim=itos para oxistir de ncuerdo con lo =
que disponc el artfculo 1794 " para la existencia del con
trato se renuiere: I.-Consentimiento, II,_Ohjnto que pue~
de ser materla del contrato.' Ahora bhien, la compraventa-
como contrato que hemos clasificado de hilateral, esto es
que engendra oblignciones reciprocas tiene undoble objeto
Puesto que la compraventa engendra 1n obligacién princi--
pal a cargo del vendedor consistente en trasmitir el domi
nioc de 1ln cosa o de 1la titularidnd que del derecho tiene,
como primer objeto, la cosa y ¢l derecho son los objetos-
de la obligncibn del vendedor, pero, el contrato de com--
praventa engendra también obligaciones para el comprador,
necesitamos precisar cual ex el ohjeto de la ohligacibn -
del compradert &ste se obliga & pagar un precio cierto y-
en dinero. Este es el scgundo objeto del contrato de com-

praventa.(16)

Dispone los articulos 2248,2249 del cédigo ci-
vil vigente! ™ habra compraventa cuando uno de los contra
tantes se obliga a trasferir Ia propiednd de una cogn 0 =
de un derecho y el otro a su vez se obliga a pagnr por e-

110 un precio ciarto y en dinero.”

"Por regla general, la venta es perfecta y obli
gatoria pnra las partes cuando han convenido sobre la co=-
aa y su precio, aunque la primera no haya sido entregadn
ni el segundo satisfecho,”(17)}

15 Ibidem, PAg. 151.

16 Dr. Lonano Noriega Francisco. Cuarto curso el derecho
civil contrutos. Edie. nsociacidn del notariado. PaAgNG

17 Cddigo Civil Para ol Distrito Federal.Pag. 394, edito~
rial porrfa.
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Hay dos elementos de existencin respecto dele
contrato de compraventa: «onsentimiento y objeto, con la-
particularidad de que &ste Gltimo, ya que la compraventa-
a8 un contrato bilateral, es doble, la cosa o ¢l derecho-
respecto de In obligacidn del vendedor y el precio respec
to de la obligncién del comprador vamos a referirnos a --

cada uno de 1os elementos de existoncin,(18)

1.- CONSENTIMIENTO,

{ Qué cosa es el conaentimiento en el contra-
to de compraventa 7, es el ncurrdo de voluntades entre el
comprador y el vendedor, respecto de la celabracibén do -«
ese contrato de compraventa con sus efectos traslativos -
de dominio; consentimianto que abarca necesarinmente, los
objetos del contrate; es declr, comprador y vendedor se -
ponen de acuerdo en que éste ennjenard, trasmitird el do-
minio, la propiedad de la cosn © del derecho a favor del-
comprador quien a su vez, trnafirirf la propiedad del pre
cio al vendedor. Esto es lo que consiste el consentimien-

to en el contrato de compraventa.

Respecto del consentimiento podremos plantear
nos las siguientes preguntns? 1.- ¢ qué dehe de abarcar -
el consentimiento en la compraventa ? 2.- ¢ qué elementos

no necesita comprender necesariamente el consentimiento ?

Respecto de la primera pregunta, el consenti-
miento debe consistir precisamente en el ncuerdo de volun
tades respocto de la celebracidn del contrato de compra--
venta, con su efecto traslativo de dominio y reforirsce =«
precisamente n los objetos de compraventa’ 1la cosa o el -
derecho respecto del comprador. Ahora bien; neo habra con-

sentimiento si las partes no se han puesto de ncuerdol es

18 Dy, Losano Norioga, Francisco. Op. Cit. PAg. 106.
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decir, si sus voluntndes no concurren en relacidn con 1n
celebracién del contrato de compraventa, por ejemplos

A y D puneden celebrar un contrato traslative de dominio-
sobre una cosa X; la voluntad de A, es el sentido do trrm
mitir la propiedad de 1ln cosa X; precisamente el motivo-
de 1la compraventa. La voluntad de D, es reecibir Ia tras-
misibn del dominio de la cosa X, pero n tf{tulo no de com
praventa sino de donacldn, no hay consentimicnto porque-
no hny acnuerdo de voluntades. El consentimiento también-
puede no exintir, porque no exiate ol ncuerdo de voluntn
des respecto del objeto. Yn gue uno de los contratantes-
entiende celebrar ¢l contrato de compraventa respecto de
1a cosa X; el otro entiende celebrar el contrato que ten
ga por ohjeto la cosa dos. En relacidn del precio pode--
maos decir lo mismo, si A vendedor entiende celebrar el -
contrato referente a la asuma del precio X, y B comprador
entiende por el preclo eca una cantidad diferente, no hay
consentimento porque no existe ese acusrdo de voluntades
que debe necesariamente extenderse n los ohjetos del con
trato.

En segundo lugar, el consentimiento dede abar
car las moralidades n las oue sec sujeta el contrato.lode
mos concebir 1la existencia de un contrato de compraventn
liso y llano pero, podemos conscvir lg extstencia de esge
contrato snjeto de alguna modalidad, plazo, condicidén o-
cunlquiera de las modalidades a que pueden sujetarse las
obligaciones. 51 el consentimiento no abarc, la modali.~
dad, se entiende que el contrato de compraventa sera 1la
no y liso. {19}

2,- OBJETO

Fl segundo elemento de existencia del contra-

19 DF. Losano Noriegn Francisco. Cuarto curso de derecho
civil,edi.ngociacién nacional del notariado,1981.P105
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to es cl objeto; este pucde ser directo o indirecto; el =~
abjeto dircéto en la compraventa consiste en trasmitir el
el dominio de una cosa, por una parte, y de pagar un pre-
cio clerto y en dinero, por la otra. El directo respecto-
al contrato, y ¢l indirecto reaspecto a la obligacibn, es-

thn constituidoa por la cosa objeto del mismo contrato.

En términos generaltes, pueda ser ohjeto de -
compraventa todas las cosas, que rfunan los requisitos -
que establece el articulo 182/ del chdigo civil nue sefin-
1a lo siguiontet! " son objetos de los contratost I.,-. La -
cosa que el obligado debe dar; 1I.- E1 hecho gque el ohli-
gada debe hacer o no hacer.’ Po dicho articulo deducimos-
que puede comprarse y venderse los bienes inmueblas { con
la formalidad que la ley eatablece para que esta sea valji
da ). Ya que el articulo 2248 del cbdigo civil no estable
ce ninguna limitacibn al respecto, siempre y cunndo como-
lo sefinle antoriormente gue rbunan los requisitos del ar-
ticulo 1824 y adetBs los requisnitos del nrtfculo 18125,

Dichos rnquisitos son los siguientes:

a).- La coan debe existir en la naturnleza,
Ny puede ser la herencia de unn persona viva aunque &ata~
preste su consentimiento, yn que expresamente lo prohibe~
el artfeculo 1826 del cbdigo civil.

bl).= La coaa objeto del contrato debe ser dee-
terminadn. Existen dos clases de determinacibni la indivi
dual que es aquélla en que por haberse puntullizndo cier=
tos datos respecto de la cosn, no es posible su confusién
con otra; por ejemplo! un inmueble en ta que se espreifi-
que sy ubicacibn, colindancias y medidas.

¢)lew La cosn deho estar en el comercio; res~~

pectd - a &ate requisito, el artficulo 748 del echdigo civil~

establece ¢ " las cosas pueden estar fuera del comercio -
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' y el ar-..

por su naturaleza o por disposicidn de 1la ley.'
ticulo 749 del mismo ordenamionto legal determina que ==
las cosas! " estén fuera del comercio por su naturnleza-~
las que no pueden ser poseldns por alghn individuo exeln
sivamente por ejemplo el palacio nacional, palacio de hg
llas artes etc. ya que estos hienes inmucbles ademhs de~
estar fuera del comercio son hienes nacionnles que no fa
cabida a la exclusividad de caracter particular, por per
tenecer a la misma nacién y la nocibén estd formada por =~
un cenjunto de personasy o cuando 1la ley las declare i--
rreductibles a propiednd particular, por ejemplo los bip
nes de uso cofiin y los destinandos a un serviecio piiblico-
art{culoas 768 y 770 del cbdigo civil.

EL precio. Segin el artfculo 2248 del cédigo-
civil, debe ser cierto y en dineroi &ate Gltimo es la =~
cantidad en numerario que al comprador entregn o se oblji
ga entregar a cambio de lo que compra«. No es8 necesario «
que la totalidad del mismo sen en dinero ya que se pucde
pagar parte del valor en numerario y parte en otra cosa,
basta que la cantidad del primero seca igual o exceda nl-
valor de 1la cosa dada en cambio para que ln operacibn se
considere como compraventa { articulo 2250 del cbdigo ci
vil), ademhs, el precio, secfiala el articulo 2248, debe -
gser cierto, entendiéndose por tnl un preeio real, verda-
deroy no simulado, o también aquel que se ha determinado
esto es, sc debe fijar al celebrarsc contrato de una ma-
nera precisa, exactn, o bien dar las reglas necesarias o
para fijarlo. No es necesario que el precio sea fijado -
por las partes, porque en algunas ocaciones aste queda -
encomendado a un tercero { como lo establece el articulo
2251 dol cddigo civil ) en este caso, el contrato no se-
perfecclonn sino hasta el momento en que el tercero lo -
haya fijado y s8lo puede ser rechazado por las partes --

contratantes de com@n acuerdo { artfculo 2252 del cbdigo
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‘eivil).(20)

Objeto directo. Es necesario distinguir el -
objeto directo del contrate y el de las oblignciones na-
cidas del mismo. Es decir, el objeto directo en 1la com--
praventa consistente en 1a trasmisibébn del dominio de una
cosa por una parte y en pagar un precio cierto y en ding
ro por la otra. Este objeto del contrato no dehe confun
dirse con el de las obligaciones de trasmitir n que dn -
origen, pués son laa mismas, ln comn y el precio ( como-

prestacién de dar ), son los objetos dircctos.

El nrtfculo 182%4 secfinla: son objetos «de los-
contratos: I.- La cosa que ol obligndo debe dary; II.- El
hecho que el obligado debe hacer o no hacer, con &ste =~-
criterio estudinremos los objntos indirectos en la come-«
praventa que son loa que preston utilida ya quo se dis--

tinguen radicalemnte del consentimiento.

El objeto indirecto esta constituido por la-
coasa y el precio. Puede existir consentimiento para =~-
trasmitir una cosa a cambio de un precio; pero puede no-
existir ‘la cosa, o faltar el precio, en ese caso el con
troto es inexistente, por alguno de sus objetos indirec-
tos.

En cuanto al scgundo de loas elementos do ~ew
existencia de la compraventa inmobilinria, comn atinada-
mente manifiestan los nutores citados, referidus n nuess
tra legislacidn son: directos e indirectos, ol primero -
va constituir en trasmitir el dominio de umn inmueble y -
pagar un precio clerto y en dinero de 1a otra ( como «w
prestacibén de dar }, en cunnto al precio no debe mer si-
mulade y el que vende debe ser el legftimo propietario,
no pudiendo vender una herencia aunque hayn consentimien

20 Trevifio Garcia Ricardo. Contratos civiles y sus gene~
rales,/ia ediceedisfont n.0.1982 Phg,111-112,
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to del duefio. El1 objete indirecto como marca la ley en -
el arficulo 182% " 1a cosa que el obligado debe dar y el
hecho que el obligado debe hacer o no hacer, por lo tan-
to ‘son objetos indirectos la cosa y el precio,la primera
debe existir en la naturaleza, debe ser determinada y de
be estar en el comercio, estando totalmente de ncuerdo -

con dicho criterio.

D.- TIPOS DE COMPRAVENTA EN RAZON DEL OBJETO.

Deapués de haber hablado dcl concepto de com-
praventa, nhora en el presente inciso tocare las diver -
sas formas de compraventa en razén del objeto, me referi

ré& exclusivamente a bienes inmuebles.

1.~ LA VENTA DE COSA LITIGOSA

La ley hipotecaria en su articulo %42, concede
el derecho de pedir anotacibn preventiva en el Registro-~
al que demandarid en juicio la propiedad de un bien inmug
ble, o la conatitucidn o extencidn de cunlquier derecho-
real, y siendo el demandante en todo caso el que antural
mente ha de tener mis interes en nu« conozca la calidad-
litigosa de la cosa sobre la que recac el litigio, es in
dudable que la ley con la disposicién citada, ha tutela-
do 1o suficiente esc interes al darle medios para que --
pueda ser conocida de todo el mundo la contienda judi---
cial.

s1 el demandante hace uso de au derecho y ob-
tiene la anotacibén, la cosa serd litigosa parn todos, -~
puesto que éste carficter resultard del registro: sino lo
hace, los terceros gue sobre ean cosa contraten, podrén=

ignorar la cosa que estn en litigio.

La consideracién, resulta de lo que el regis-
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de la:propiedad apareczen, dard la elave.del &riterio con
que- habrh de eatimar-las consccuencias de’ la venta de la

venta de la cosa litigosa.,

Nos fundamos para pensarlo asi, por unn parte
en el principio general de plblicidad que informa a nues
ta ley hipotecaria y de otra, en el precepto expreso del
artf{culo 107, que enumerar los hienes que pueden hipote-
carse, aunque con ciertas restricciones, sefinla que se¢ -
encuentra en este cnso los bienes litigosos, si 1la deman
dn origen del pleito se a anotado previamente, o si sc -
hace constar en la inscripcibn que el acreedor (a compra
dor )tenfa conocimiento del litigio,pero en cualquiern -
de los casos la hipoteca ( o la venta ),quednrﬂ pendien-~
te de la resolucidn del pleito,sin que pueda perjudicnr-
los derechos de los intercsados on el miamo,fuera del hi
potecante.

Alin cuando &ste precepto se refiere, no al cn
so de venta, sino al de hipoteca, segin el codigo sdlo -
puede hipotecarse las cosas que Bean enejenables, es evi
dente que son sdlo sustituir en la disposicibn del arti-
culo 107 de la ley hipotecaria la palahra acrecdor por -
la de comprador, tendremos en ella el criterio que busea
mos.

Debemos distinguir en nuestro derecho la di--

versa situacién relativa a los muebles y a los inmuebles

Veremos que respecto de inmiebles es aplica--
ble el artficulo 3007 que sefinlai " los documentos que ==
conforme.a este cbdigo sean registrables y no se regir--
tren, no producirén efectos en perjuicio de terceros,"

a efecto de que el adquirente de buena fe y o titulo one
roso, que ignore el ncreedor litigoso de la cosa, debe -
ser protegida y, por lo tanto, no debera estar a las re-

sultas del juicio respectivo. Conforme a la tesis nfimero
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199, a fojas 395, del aplndice al tomo XCVI, del semana--
rio judicial de la federacidnj los cnusahabientes quedén=

sometidos a las obligaciones contraidas por aus causantes

Ademds, segfin 1an cjecutoria que obra n fojas-
998 del tomo XXII: " los cuasahabientes no pueden estimar
se como terceros njenos a las consecuencias del juicdo -~
seguido por snus causantes."” Partiendo de tales ideas y --
banjo la vigilancia del chdigo civil de 18B4, ae 1legd a -
la conclusifin que todo compradar de un bien 1itigoso in--
mueble, debera estar en las resultas del juicio en su ca-
récter do causahabiente-a tf{tulo particular del vendedor-
aun cuando ignoraba la condicidn litigosn del bhien, eape-
cialmente ai sae habia omitido el registro de lo demanda -

que dio origen al juicio,

Pero ya no es posible admitir esa tesis res--
pecto de inmuebles y asi lo sosiiene ln reciente ejrcuto-
ria distada por la tercera sala de la suprema corte de ==
justicia en amparo directo 3249/52/1, se estima en dichn~
ejecutoria de septiembre de 1953, para que ln cosa sea 14
tigosa respecto de un tercero debe de hacerse constar la-
existencia del litigio en ln compraventa, o bien dehe ing
cribirse la demanda respectiva conforme al articulo %1 -=
del reglamento del registro de la propiedad que sefiala lo
siguiente: " las anotacioncs preventivas a que sc refiere
el artfculo 3043 del cbddigo civil ( se anotard preventiva
mente en el registro pfiblico : I,- Lns demandas relativas
a 1a propiedad de bienes inmiebles o a 1a constitucidn,de
claraciédn, modificacién o extencibn de cualquier derecho-
real sobre aquellos.) se harfin en lu parte tercera del fo
1io de derechos reales. "Pués de lo contrario el compra--
dor serA wn verdadero adquirente n tftulo onecroso y de --
buena fe que confia en la certeza, e¢n la nutentigidad en-

l1a publicidad y en la seguridad del registro piblico de -
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la propiedad ndguirio un inmieble que seghn las constan-=-
cias del Rogistro no tenfa la condicibén de litigoan.

El adquirente dec biecnes litigiosos en este ca
so de inmucbles, y que la ley concede el derecho al deman
dante para que pueda ser conocidn de todo el mundo la con
tienda judicinl haciendo la anotacién preventiva, asumira
las consecuencias del juicio en virtud de que aparecia ==
inscrito en el Registro Phblico de la propicdad y de que-
un buen comprador indngd sobre 1la situacidn jurf{dica del-
inmueble acudiendo a dicha oficinaj ahora bien los docu--
mentos que sean registrables y no se registren; no produ-
cirén efectos en terceros, por lo tanto el comprador de -
buena fe de un inmueble litigoso y que no aparezcn en el-

Registro como tal no sufrira las consectienciaa.

2.~ LA COMPRAVENTA DE BIENES SUJETOS A GRAVAMENES
REALES,

El gravamén debe pesar sobre el precio, y nun
ca scbre la persona, No se puede obligar, por ejemplo nal-
duefic del predio smerviente a labrar el coampo del vecino o
a desmontar un bosque. La servidumbre es un desmendramien

to de la propiedad.

El propietario del predio dominante utiliza -
en parte el predio ajeno y el ducilo de &ste pierde nlgu--
nos de los atributos de 1ln propiedad.

El gravavlin debe aprovechar el predio y no a-
1a persona; es un gravamén real impuesto sobre un inmue--
ble en beneficio de otro...{articulo 1057 del cbdigo ciws
vil). Esto realmento no viene a ser posible, estrictamen-
te hablando téndremos que convenir en que todos los dere=-

chos aprovechan a las personna, no & las cosns.
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En tanto que el articulo del céddigo eivil Ale

" un inmueble puecde csw-~

mAn es mAs justo cuando seilalat
tar gravado en provecho del propietario, sen quien fuera

de otro inmueble."

La servidumbre es come gravamén renl terminan
o se extinguen, ya sea voluntarias o legnles articulo --
1128 del cédigo civil vigente!

I.- Por reunirse cn una misma persona la pro-
pledad de ambos predios...

II.- Por el no uso.

III.- Cunando los predios llegaren sin culpa ~
del duefio del predio sirvisnte a tal estado que no pueda
usarse de la servidumbhre...

IV:. Por la remisidén gratuitn u onerosn hecha
por el dueiic del predio dominantej

V.- Cuando constituida, en virtud de un dere-
cho revocable, se vence el plazo, se cumple la condicibn
o sobre viene la circunstancia que debe poner término -~-
aquél.

Legalmente sc extinguen { artfeulo 1130 del -
cadigo civil ).

Lag servidumbres legales establecidas como de
utitidad pablica o comunal se pierden por el no uso de «
cinco afios, si s prueba que durante este tiempo se ha agd
quirido por el gue disfrutaba aquéllas otra servidumbre-

de la misma naturaleza, por distinto lugar.

E1l articulo 213 de la Ley Federnl De La Refor
ma Agraria que secfiala: " Las gravamenes y lans limitacio-
nes de dominie que pesen sohre los bienes afectados, a -
excepcién de las servidumbres legales, se extinguen do -
pleno derecho al otdrgnrse la posesibén & los pjidatarios

en virtud de resolucién presidencial.”

Loa dercchos renles absolutos son, la prople-
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dad, el derecho de autor y los que confiere la lay sobre-
invenciones y marcas, pufs, todo el mundo dehe rospetér-q

losi“shlo existe un sujeto pasivo indeterminndo.

En los derechos absolutos=relntives exisate un
sujeto pasive determinndo, con abligaciones pnsitivas de-
carfcter patrimonial. Tnl sucede cuando el propietario de
una cosa constituye un derecho renl sobre ella! el tftu~--
lar de ese deracho rcal esta facultado para inferir en In
esfera de propiedad, restrigiendo esta en mayor o menor =
grado segin la naturnleza del gravamén, o bien, sujetoado
la cosa granvada a unn gnrantia real para rosponder del -=

cumplimiento de una obligncibn.

Los derechos reales de garantia estan sobordi
nados a un derecho de credito que cs lo principal: au ---
constitneidn, vigencia exigibilidad, vélidez y durncibn -

dependen de 1la suerte que el corra.

Ejemple 1a hipotecn, la prenda, la anticresis
y el censo consignativo, estos dos filtimos, de acuerdo -+
con ol cbdigo de 1884, abla on el caso de la hipoteca o -
de la prenda, pueden garantizarse ohligncionea futuras.

Era la anticresis, un dereclo real de garan--
tfa puede el deudor prestar en segaridad de su deudn la -
de un inmueble que le pertenezca, quedando el acreedor el
derecho de disfrutarle por cuenta de los intereses debi--
dos o del capital, sino dehen interesnrs,

Eu nuesstra legialacibdbn, bacenotnr el maestro-
Rojina Villegas en su libroa de derecho civil,que conside-
ra como derechos realeos inmobiljarios la servidumbre, la-
habitacibdn, 1la anticresis, la enfitensis y el derecho de

superficica.
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La propiednd. el usurructo, ol uso Y ln hipo~"

tecn pueden recner sobre muebles o inmuebles.

: Soﬁ susceptibles de registro los derechos rea
les que }ecnnﬁ sobre inmuchles y derechos reales inmobi-
liarieos,

Gravimenes ocultos.- Se planten el problema -
relativos a los grnvﬁmencn ocultos respectos de bicnes -
rajces, en virtud de que eos principio general de que los
mismos no ser&n oponibles n terceros, dado que no apare-
cen o constan en el Registro Pdblico de la Propiedad, de
eata suerte, tratandose de inmunbles el cddigo civil ad-
mite la posibilidad de que una fincn enajenada se halle-
gravada, con alguna cargn o servidumbre voluntaria no --
aparente. seiinla el articulo 2138: "si 1a finca que ae-=-
enajend se halla gravada, ain haberse hecha mencidn de ~
ello en la escritura, con nlgunn carga o servidumbre vo-
Juntaria no aparente, el que adquirio puede pedir la in-
demnizacidn correspondiente al gravamén, o la rescisién-~

del contrato."”

El caso de las servidumbres voluntarias no --
aparentes origina el problema que nos ocupa, en virtud -
de que, por tratarse precisomente de servidumbres volun-
tarias, deben inscribirse en el Registro Piblico de la -
Propiedad para que Bean oponibles a terceros, en este ca
80, 6l adquirente del derecho real, Supongamos que 5e ==
trasmite la propledad, ¢l usufructo, la anticresis, o -~
una hipoteca, sl posteriormente aparece una servidumbre-
voluntaria no aparente, es verdand que desile el punto de-
vista sensible se trata de un gravamén oculto, ya aue no
lo pueden apreciar los sentidos ( esta clnse de servidum
bres no son visibles, por no existir un aigho exterior -
que demuestre su existencia ); pero desde el punto de ==
vista juridico, tomando en cuenta su origen (contrnto, -

testamento, acto unilateral ),deben inscribirae en ¢l ==
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Registro Piibiico de la Propiednd para aue sean oponibles-
a anuédllas que adquieran el dominio o olgin derecho real-
sobre 1n finca gravada. No podrAi considerarse que el cn-
s0 de servidumbre voluntarias no aparentes, 1n prescrip--
cibn adquisitiva puede ser de titulo a 1las mismns, pués -
conforme al artfculo 1114 que sefinla: " Las servidumbres-
continuns no apnrentes, y las discontimins, senn o no apn

" En conse~

rentes, no poedrln adnuirirse por prescripcibn.
cuencia, existiendo un acto jurfdice expreso, que adems-
es formal en ¢l sentido de constar por escrito, evidente-
mente que debe ser ohjeto de regiatrn para su ahsolutn ==

oponibilidad n terceros.{(21)

Si al inscribirne la ennjenocién de 1a fincn-
en el Registiro Pblico de ln Propiednd existe una corgn -
servidumbre voluntaria no aparente, la cufil no sen inscri
to en el Regiatro Plblico de 1n Propiednd ni es conocida-
del adquirente, ese gravomen no puede producir esfecto ale
guno contra el ndquirente.Asi es que no hay razén para --
que pucda exigir indemnizacibn algunn al ennjenante, o la

roseisidn dol contrnto en este cnmo.

En concepto de Planinl (citado por el maestro
Rojina Villegas en su libro de derecho civil Mexicano Jes
obligacibn drl enajenante declarar los gravhAmenes ocultos
atin cuando consten el el Hegistro Piblico de la Propiedad
puls deben ‘proceder de buena fe manifestando 1a verdadera
gituacidn juridica de 1la cosa. lar consiguiente faltarin-
s 1a buenn fe, y por lo tanto, incurrira en incumplimien-
to del contrato, sl ocultn esos gravhmenns hajo el pretex
to de que el adquirente pueda cnnocerlos =i acude al Re--
gistro PQiblico, cn tal virtud, considers que, conforme al
aistema del cbdigo de Napolédn ( que impone el deber de -

21 Rojina Villegns, Rafael. Derccho civil Mexicano. Edito
rial Porr&a, 1985. P&g. 3ns5.
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declarar todas las cargas o servidumbres HA procedera la
responsabilidad del enajenante, justamente porque el ter
cero opondrh su derecho al andquirente, su friendo estos-
dafios y perjuicios. De esta tesis se desprende que el ca
ricter oculto de los gravfmenes deben serlo en sentido -
material, tanto porque no sean visibles, cuanto porque -
no los declare el enajenante o trasmitente del derecho =
real., De nqui que la publicidad del gravamén oculto y, ~
dentro de la buena fe que debe reinar en la celebracibn-
y cumplimiento de los contratos arrojara responsabilidad

civil, sobre el enajanante.

Para que el gravambén sea oculto es que el mis
mo no conste en ¢l Registro de la Propiedad, " ya que si
apareciera que el adquironte estuvo en condiciones de co
nocer perfectamento el estado del inmueble deberd repor-

tar el perjulcio."(22)

Loa inmunbles gravados por hipoteca, embargos
anticresis,coenso consignative y servidumbre, no mencio-~
nando ln prenda por referirmse A muebles, mon limitncio~-
nes al derecho de propledad, los cunles son suceptibles-
de Registro para que surtan efectos contra terceros, per
sonas que eostardn debidamente enteradas y al adquirir un
inmueble en psas condiciones lo hacen con dicho gravamén
que consiste en una limitacién a 1la propiedad o bien n -
una garantfa real para responder del cumplimiento de una
obligacibn hipoteca, embargo: Ahora hien en el caso --
de incribir una enajenacibén, y el gravamén-no inscrito -
en el registro y que no sea conocida del adquirente, &s-
te no podrA pedir indemnizncidén o rescisién del contrato
considero que es cquivocado ya que debe atenderse a la -

buena fe, manifestando 1la verdadera situacidn juridica -

22 Borjn Soriano,Manuel, Teoria general de las obligacio
nes. Tomn.IX, Phg. editorial Porrfin 9a edicibn,1989,
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de la cosa, ya que en caso contrario incurrirf en el inw=
cumplimiento del contrato.

Leu REQUISITOS DE VALIDEZ

En el punto anterior se expuso cunles son los-
elementos que un contrato requicre para existir, pero, no
es suficiente, tambifn pa que dicho acto pueda existic -~
debe de reunir todes los clementos y los requisitos para-

producir sus efectos de pleno derecho.

Anote también que los actos juridices o condug
tas humanas reflejan la propla naturaleza del ser humano,
y sufren igual que &ste un desarrollo, que va desde au ~=

concepelén y nacimiento hasta su extenciédn.

El ser humanc deapnués de concebido, nace; pero
no le basta noacer para desarrollar la plenitud de su vida
necesitn de algunos requisitos o caracteristicas pnrn de-

senvolverse y cumplir sus propSsitos.

Cuando un ser humanu nace 8in brazos o presenw
ta alguna otra malformncidn, ese hombre o mujer, segura--
mente no podri realizar una vida normal. Un ser que nazca
idiota tampoco alcanzard su des,rrollo y vida normal; pue

de tambidn necer y a las pocas horas fallecer.

Asi también los controtos, nmo bastn que presen
ten sus elementos de existencin, precisando ademés de re-
quisitos para alcanzar su validez y producir sus efectos-

normales. (23}

1.~ LA CAPACIDAD.

En el contrate de compraventn, 1la eapacidad -~

23 Gutiérrez y Gonzdlez, Frnesto. Derecho de las obliga--

ciones edi. cajita 5a edl. 1979 Pig. 24k,
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del vendedor es ‘difercnte a la capacidad del comprador.

El vendedor requiere una capacidad especial o
sea una capacidad eapecifica, de tipo personal relaciona-
dn con el bien o cosa ohjeto del contrato, consistente en
ser propletario del bienjy yn que si no es propiectario no-
se podria trosmitir el domini® que es unn de las carncte-

rfaticas de &ste contrato.

£1 conprador, por el contrario no requiere «-
sino de una capacidad general por ser o &1 a quien se¢ le-

trasmitirf In propiednd del hien,

31 el ohjeto del contrato no es propio del -~
vendeador se estarfi on presencia de la figura conocidn co-

ma " venta de conan ajenns”

Aai lo establece el articulo 2270 del cbdigo-
civil vigente, " La venta de cosan njena es nula y el ven-
dedor es responsnble de los dafios y perjuicios si procede
con dolo o mala fe, debiendo tenerse en cuenta lo que dig
pone en o) titulo relativo al Registro Pihlico para los -

adquirentes de buens fe."

Pero el contrato quedarf revalidado, s1 antes
de que tengn lugar la eviccibn, adquiere el vendedor, por
cunlquier titulo legitimo la propincdad de la cosa vendida
( articulo 2271 cbdigo civil vigenta 1}

La compraventa e cosa nj;nn es nule, no ine-
xistente, porque si bien es verdad que la ley establece -
como requisito escncial parn la existencia de todo contra
to el consentimiento de las partes contratantes, en el =
caso no puede decirse nue fate dicho requiaito, puds~-
to que existe el conseutimiento del) vendedor de realizar-

1la compraventa, si hien se trata dr un consentimiento: -=
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’otbrgado por el no propiestario, ademis de que ase tratn ~—
‘de un contrato que produce unan scrie de importantes cfec-~

- tos -que sl duera existente, no serfa posible imnginar,

En toda legislacibn en rue se reconozcn y ga-
rantice el darecho de propiedad, el contrayre de compraven
tn de cosa njenn, por constituir un hecho juridico contra
rio a disposicionss do orden piblico, debe conaiderarse =«

como nulo, con nulidod absolntn,

Acorde a esta conclusidn de compraventa de co
sa ajenat

n).~ Mo es subeeptible de conformneidn,

ble- La pucde hacer valer todo interezmndo,
especinlmente el propietario del bhien o sus cnusnhabien--
tes.

c)s= Por Gltimo no prescribe la nciibn pora =
hacer valer, aunque el adquirente puede usicapir la cosn

IPor otra parte, ambos contratantes deben te--
ner capacidad de goce para la celebracibébn del contrato y-
para que pueda en especinl el comprador aer tftulnr de ==

los derechos que emancn del contrato,

Para celebrar el contrato de compraventa pors-
su propic derccho, las partea deben tener capacidad de ~-
ejercicio; si una de las partes o ambas no tienen capaci-~
dad de sjercicio y comparace personalmente a la celebrn--
cibn drl contrnto, éste emtarin afectuado de nulidad rela
tiva, el artfculo 2228 del c88ign civil;y " La falta dg --
forma establecidn por la ley, si no se trata do nctos ===
solemnes, asi como error, el dolo, 1la violencin, l1a laui«
8i6n y la incapncidnd de cualquiera de los autores del --

acto, producira nnlidad relntiva del mismo."

Y el artfculo 2230 establece; " La nulidad -=
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por;cuasn-ﬁq error, dolo, violencin, lesibn o incapaci---
dn@ 5610 pﬁede invogarase por el que ha sufrido esos vi---
eios del consentimeinto. Se ha perjudicndo por 1la 1esi6n7
o o3 incnpas.

; Ela artfculo h50 establece: " Tione inenpnci-
“edad nntural y legnli

I.- Los menores de edacd;

II.- Los mayores de edad privados de inteli--
gencia por loeura, idiotdismo o imbecilidnd, aun ecunnndo =«
tenga intervalos de lGcidez;

IIl.~ Los sordos mudos que no snben leer ni -
escribilr;

IV,- Los ebrios conaunetudinarios y los que ha

bitualmente hacen uso inmoderadu de drogns pnervantes.

Por ejemplo el tutor no puede comprar para sgi
ni para sus ascendientes, conyuge, hijoes o hermanos, por-
consaguinidad o afinidad, los bienes de su pupilo; asi lo
hace, la ventn es nula y el acto serd suficiente parn que
e le remueva {articulo 569 cédigo civil J).(2%)

2.~ AUSENCIA DE VICIOS EN EL CONSENTIMILNTC

Lus vicios del consentimiento, son nquéllos -
circunstancias particulares que sin suprimirlo, lo dafian,
de lo anterior se deaprende que, cuando uno de los llama-
dos vicios no sélo daiin el consentimientn; sino que lo su
prime, dejn de ser vicioy; para constituir una falta de -«

consentimiento.
En los contratos se reqguiere que las personas

camo sujetors de derecho, manificsten un consentimiento ==

al Zamora Y Valencian, Miguel Angel., Contratos Civiles,
Ja. Edicién Editorinl Porrin. P&g. 35%.
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‘exento de'vicios, ya que tales c;rcunétnncins;pucden inva
licdar .y de hecho invalidan al contrntd..lo que origina su
nulidad, y la calificacibdn de esa nulidad seri 1la relati-
va.

T Tradicionalmente seian considerado como vicios
del consentimiento al error, al dolo, A la lesaidén y n 1n-
violencia.

El error, se puede definir como, el conoci-~-
miento equivocado de la realidad, y no se debe confundir=-
con la ignornncia, porque esta es una {nlta de conocimien
to.

Para que el error pueda considerarse como un-
vicio del consentimiento y por lo tanto originar 1la nuli=-
dad del contrato, debr de cner sobre el motivo determinan
te de la voluntad de cunlquiera de loa que contraten.

El error puede referirse a las calidades o ==
composiclones fisicas de la cosn considerada en si mismaj
a las calidades o funcionalidad de la cosa referidad al -

uso o utilizacibn que desee darle el sujecto.

El dolo. El1 cencepto de dolo, lo proporciona-
el derecho Mexicano en au artfculo 1815 que establece en-
el cbdigo civil lo siguiente: " Se entinnde por dolo en =
los contratos cualquiera sugestibén o mrtificio que se em-
lee para inducir n error o mantener en &1l a alguno de los

contratantes.”

La violencin. En el nrtfculo 1819 del cbdigo-
civil indien: " ilay violencia cunndo se emplen fuerza ri-
sica o smennzas gue importen peligro de perder la viday, =~
la honrea, 1la libertad, la salud o unn parte considerable
de los blenes del contratante, de su cbnyuge, de rus aes--
cendientes, de sus descendientes o pnrientes colaterales-

dentro del segundo grado.'" Para determinar a unn persona-

a celebrar un contratoe.
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La violencia cuando se convierte en unn fuerza
fisica e irresiastible, configura ya no un consentimientn-

vieciado, sino una falta abaoclutn de 81.

La violencin en sf o el temor de ella, vicia -
la voluntnd del sujeto y origina una causa de nulidad ree
lativa del acto juridico.

La lesidn. En el artfculo 17 del cbdigo civil-
vigente define lo que deﬁemos entender por lesidén de la -
siguiente manera: " Cuando aulguno, explotando la suma =-
ignorajein, notoria inexperencia o extremn misarin de o--
tro; obtiene un lucro excesivo aque aca evidentemente dea-
proporcionado & lo qie 81 por su parte se obliga, el perju
dicado tiene derecho a elegir entre pedir la nulidad del-
contrato o ln reduccidn equitativa de su ohligacién, més-
el pago de los correpondientes dafios y perjuicios. El de-

recho concedido’ en este articulo dura un afie."

No debe confundirse con el error, la vinlenecia
o el dolo, todavés que, en virtud de que la leaibén es el-
perjuicio sufrido por un contratante como conseccuencia de
au ignorancia, y 1la inexperiasncia o miseria habiendo una-

desproporcibn entre las partes,{25)

j.~ LICITUD EN EL OBJETO, MOTIVO O FIN

El objeto, osen la conducta manifestada como -
una prestncién o como una abatencibn, dabe de ser licita-
ademAs de posible y asi misme el hecho, como contenido de
la prestacidn, también debe ser licito. No ea posible ha-
blar de 1a licitud referida a la cosra, como contenido de-
la prestacidn legal, ya que las cosas en s misma no pue-

den ser licltas o ilicitns sino la conducta referida a »

25 Zamora y Valencia. Op. Cit. Pag. 8



< ho

eéugfcpgns p;:lo_qda puede ser licito o no, segin estes --
nébidé'd“ochntrbdigu lo preceptundo por una normn impern
tivas
: ) Toambién los motivos y fines del contrnto de--
hen:de ser licitos, es decir, que no estén on contradice-~
cién con una disposiciédn normotiva de carficter imperativo
e prohibitivo.

Loes motives son intencliones internns o subje-
tivos del sujeto relacionndas directamente con la cosa o~
el hecho que constituye el contenido de la prestacidn de-

1la otra parte.

Los motlvos gue una persona puede Ltener paroa-
contratnr, son mévilenr internos, personales de cardn parte
contratante y que amenudo son desconocides, =0 sdlo para-~
los terceros sino que escapan ntn al otro contratante y -
por ende, cuando éstos son ilicitos son muy dificiles de~-

demoatrar esa circunstancin.

Los fines son intencliones de destino (iltimo -
que pretenden utilizar el contratante la cosa o el hecho-
que constityye el contenido de 1la prestnclén de 1la otrn -
parte.

Debhido A elementos subjetivos que implicon ea
tas figuras en 1ln moyoria de los ecnaans en gue exiate un -
motivo o fin ilicitos es muy diffcil lograr que se decla-

re nulo el contrato.

El motivo determinante ¢ lon mbviles, pueden,
sin embargo, estar expresnmente declaradoa en el contrato
o conocer fehncientemente por determinadas circunstancias
o por que hayn relacién directn entre lo preceptundo por-
la norma y ¢l contenido del contrato y, en este caso, es
cunndo se dn a conocer a terceros ( inclusive al Ministes
terio Plblico )y por lo que puede ser facilmente doclaraw~
do su nulidad.
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Ejemplo: un par de personas celehran una compraventa de--
un inmueble en la playa, uno la utilizard para un burdele
y el otro con el dinero de la compraventa lo dedicard al-

narco trafico.(26)
eu LA FORMALIDAD QUE LA LEY ESTABLECE

En los contratos de compraventa de biencs mue-
bles la ley no exige una manern especinl parn la exteriow
rizar el consentimiento y por lo tanto la formn para el -

contrato es libre y no impuesto.

En tanto los contratos de compraventa de bie--
nes inmuebles son formales, en virtud de que 1la ley siem-
pre exige una formalidad determinnda e impuesta para su -
validez.

El principio general respecto a 1ln forma en ==
los contrntos de compraventa de hienes inmuebles, es que-
deben de constar en escritura piaihlica; asi mismo lo estn-
blece el articulo 2320 del e¢bdigo civil de la siguicnte -
manerat " Si el valor de aval{io del inmueble excedo de --
trescientos sesenta y cinco veces el malario minimo gene-
ral diario vigente en el Distrito Federal en el momento -
de la operacibn, su ventn se harf en escritura pfiblica,--

salvo lo dispuesto por e} articulo 2317."

Artfculo 2217 establece; " Lns cennjonacioncs--
dn bienes inmuebles cuyo valor de avaliio no excedn al ==
equivalente a tresclentns sesentn y e¢inco veces el snla--
rio minimo general diario vigente en el Distrito Federal-
en el momento de la oprecibn y la constitucién o transmi-

s1dn de derechos reales estimados hasta 1a misma cantidad

—_—— .
267amorn y Valencia, Migyel Angel., Contratos Civiles.edi,

edicciones juridicas Europa America Duenos aires.P 81
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o que garanticén un credito no mayor de dichasuma, po=~=
drén otorgarse en documento privade firmade por los cons=
tratantes ante dos testigon cuyas firmns se ratificarfin -
ante notario, Jne. competente o Registro Piblico de 1n --

propledad.”

Las excepciones n esa regla genornl( del arti-

culo 2320 ), son las siguienten?

a)lu~ Si el valor convencionnl { o sea el que=-=
sefinlen lns partes de comdn acuerde )} no exceda de 365 -~
veces el salario mfnimo general, la compraventa respecto=
de bienes inmuebles, puede celebrarse en escritura priva-
da (documento privade) ante dos testigos y ratificadas =-
las firmas de otorgante y testigos, ante notario, ante -~

juez de paz o ente el Reglstro Piblico de la Propiedad.

El articulo 78 de 1a Ley del Notariado Para el
Distrito Federal. establece! " Las cnnjennciones de bie--
nes inmuebles cuyo valor, seghn avalfio bmcarino sen mayor
de trenta mil pesos y la constitucibén o transmisidn de de
rechos reales estimados en mhs de esn suma o que garanti-
cen un crédito por mayor cantidad que la mencionada, debe

r&n constar en escritura ante notario,"

Sin embargo la Ley del Notariado, ni el Cédigo
civil oxigen que se practiquen avaliio bancario para la «-
celcebracibédn de 1la compraventa, por 1o gue si las partes -
no toman en cuenta el valor de avalilo, el contrato debe~
celebrarse yn sea en escritura piiblica o documento priva-
doy en todo caso sl el contrato debe celebrarsc en docu--
mento privado, debera ser ante dos testiges y retificada-
las firmas de los otorgantes y de los testigos en la for=~

ma seiinlada,

bl.~ 51 el contrate lo celebra cl Departamento
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Dol Diatrito Federal el articulo 2317 del cédigo civil r3
tablece lo siguiente: " Los contratos por los que cl De--
partamento del Distrito Federal ennjene terrcnos o casns-
para la constitucidén del patrimonio familinr o para persg
nas de escasos recursos aconbmicas, hasta por el valor --
mAximo a que se refiere el articulo 730, podrfn otorgarse
en documento privado, sin los requisitos de testigos o e
ratificacién de firmas.”

El articulo 730 del cddigo civil eatablece: "
El valor miximo de los hienes nfectndos al patrimonio de
familia, conforme al artficulo 723, serA In cantidnod que--
resulte de multiplicar por 3650 ¢1 importe del salprio --
minimo general diario vigente en el Distrito Fedaral, en-

la &poca en que se constituya el patrimonio.”

Y el articulo 723 del cbdigo civil sefinla:
" Son objeto del patrimonio de familin:
I.= La cosa habitacién de la familin;

II.-En nlgunos casos unn parcela cultivable,

¢)e~ Reapecto de bienes inmwebles que ésten cs
critos el el Registro Piblico de la Propiedad, cuyo valor
no exceda de 365 veces el salario minimo gencral papn el-
Distrito Federal, en el momento de la operacién,cuando 1la
venta sen alcontado podrh formalizarse,haciéndola constar
por escrito en cl certificndo de una inscripeidn de pro--
picdad que ol regiatrador tieone obligacién de expedir al
vendedor a cuyo favor esten inscritos los bienes, previa-
retificacidon de firmns,identidad de las partes y nue es--
ten cubiertos loa impuestos correspondientes,hard una nue
va inscripcidén de los bienes vendidos on Cavor del compra

dor,
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CLASIFICACION INE LA COMPRAVENTA

En el tercer capftulo de mi investigacidén nos-
tocard hablar de la clasificacidn de 1n compraventn, pero

antes dare una clasificacidn de loa contrntos,

La clasificacién de los contratos se fonda en-
10; mAs diversos criterios, teniendo actunlmente una com-
plejidad.

En realidnd no existe una sbdla clasificneién,
aino varias, cnsi tantas como son los nutores que se han-

ocupado de &sta materia.

Recogiendo lom diversos criterios de clasifica
cién a qua nIudimos. y sin el propdsito de exponerlos ago
tndoramente, podemos decir, que lo= contratos por la natu
raleza de loc vinculos que producen, pueden ser unilaters
les o bilaterales; en atencién a las veninjnas que son sus
ceptibles de producir, pueden ser onerosos o gratuitosjen
consideracibn a los requisitos para su formacibn, pueden-
ser consenaunles, reales o formales; tcniendo en cuenta -
su naturalezn independiente o relacionada pueden ser pre-
paratorios, principales o accesorios; por la manterin so--
bre que rechen pueden ser civiles, mercantiles, adminis--
trantivos o laborales; desde el punto de vista de su indi-
vidualizacién puede ser nominados o tipicos e innominndos
o atipicos; por su objeto pueden ser traslativos de 1n -
propiedad o de uso, de realizacibén de un trabajo o servi=
cio, o de trasferencia de derechos u obligacionesytomando
como base el propbdsito o finalidad de las partes, de tras
misidn de dominio, de trasmisién de uso,de renlizacidn de
un fin comiinj de prestacién de servicins; de comprobacién
juridica o de garantia; desde el punto de viata de sus --
efectos, de efecto inmedinto y de efecto diferido; y des-

de su reanlizncién, son instantaneos y de tracto sucesivo.
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esta clnglfiéacibn e3 la qu- da el mnestro Ramén Sinchez-

Medal en'su libro de los contratos civiles.

La clasificaclon romenn de los contratos la -
dn ‘ent Contnros de buenr fe v Contrntos de estricto derve-
cho, pero esta clasificacidbn no es nceptnda en nuestro --
sistema jurfdico, poraus la huenn e es exigida de unn mp
nera rigurosa en el campoe contractunl de la gue no se de-

be prescindir en cnso alguno.

Las clnsificnciones de Jos contratns no res--
pondén unicamente a nna indudable exigencia tebrica, sino
tambi&n a un indubable valor préctico, yva que exi=ten nor
mas de aplicncibn particular o detrrminndan categnrias de
contratos y no a otros.

Se ha dicho al reapecto nue en munchos aspec~
tos de un régimen juridice influva la exacta calificacidn
de un contrato dentro de las distintas clarificaciones -~
que de ellos se formulan, afirmaci6n que debe considerar-

se como exacta.

Yo se menciond una clasilicacifin de los con--
tratos en su parte general, lo ananllzare en una forma par,
ticular, el contrato de compraventa de neuerdo a sus pro-

pias carncterfisticas.

A.- COMO CONTRATO PRYEPARATORTIO

De acnerdo con el maestro Manuel lejarano Sén
chez define al contrate preparatorin como: " Aquel cuyo =
ohjeto es 1la celebracifn de un contrato o .ncto jurfdico =~
futuro, se le concede tambié&n como preliminar o precontra
to y 8810 da origem a oblignciones de hacer, consistentes
en la celebracibn del contrato futuro, con todas las ca--
racter{sticns o elementos tanto de validez y de existencia

por lo qua no debe de faltar en la renlizacidén del acto-~
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juridico.(27)

El maestro Rafeel de Pina Vara en su libro de -
derecho civil Mexicano. Nos sefiala que los autores califi
can de preparatorios a los contratos que se encaminan a -
crear un estado de derocho, cuvin preliminar necesario a =
aplicable & 1la celebracidn de otros contratos posteriores
( el mandnto ); de principnles a los que cumplen por si -
mismos un fin contractual propio y subailstente sin rela-«
cién con ningin otro ( 1a comprnventa)| y de accesorios a
los que sélc pueden existir por consecuencin o en su relg
cifn con otro contrato anterior ( como 1a fianza, hipote-

ta y la prenda )

En el cddigo civil vigente regula de¢ manera es-
pecial la promeasa de venta en sus artfculoe 2243 a 2247,-
para todos los contratos preparatorios nos permiten resol
ver las cucstiones principales que origina esta promesn =
de venta.

En nuestra ligislacidén vigente, existe, tanto -
la promesa unilateral y bilateral de compraventa. Asi lo-
establece el articulo 22443 " la promesa de contratar o -
sea ol contrato preliminar de otro puede ser unilnteral o
bilatoral,

La promesa bilateral de compraventa no se debe-
de confundir con el contrato definitivo, pués séle crea -

oblignciones de hacer, consistentes en celebrar en el --

future dicho contrato.

De acuerdo al maestro Ramén Sénchez Medal defi<

ne al contrato preparatorio comoj " la.promesa por los --

que una persoun o laas dos pnrtes se obligan a celebrar -~

27 Dejarano Slnchez Manuel. Obligaciones civiles.ja edic.
editorial Harla, México 1984, phg.35
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dentro de un ciprto plazo, un contrato -futuro."{(28)

Este contrato preparatofio tiene las siguien-

tes caracteristicas:

a)i- Decimos que es un contrato preparatorio-
porque crea una relicibén juridica preliminar para 1a celg
bracién de un contrate futurc.Segin la doctrina espafiola-
se conaidera también contrato mccesorio, porque tiene -=
siempre dependencia de un contrato futuroj y un contrato-
de garantia., porque sirve pnra asegurar la celebracidn ==

del contrato futuro,

ble~ Es un contrato unilateral o bilateral, =
segfin quade obligado una o las dos partes a celebrar el -
contrato futuro. Asimismo no ez oneroso ni gratuito ya -«
que este carfecter sélo corresponde al contrato futuro, en
tanto que 2a promesa no implica por si misma ninglin des-=
plazamiento de riqueza o de bienes econbmicos, y por ello

su funcibn es netamente jurfdica.

¢)e= Ky formal por que debe constar por eacri
to, asl mismo lo establece cl articulo 2246 del cddigo ci
vilt " Para que 1a promesa de contratar sea vhilidad de -~
conatar por escrito, contener los elementos caracteristi=
cos del contrato definitive y limitarse a clerto tiempo."

d).~ Otro elemento del contrato preparatorio-
ea el plazo, para que la celebracién del contrato futuro-~

no tenga la nulidad por no tener el plazo de la promesa.

Lo que se trata, de que haya plazo.es que ha~
ya la debida precisidn y seriedad, 1n obligacibi del pro
mitente, ya que de lo contrario serfia una obligacibn vagn

y falta de raspetabilidad, por que apesar de prometerse =

28 Ramén S&nchez Medal, Contratos civiles. 9a edicién, ed
torial Porrfia México 1989 PAg. 93



48

la celebracibn de un contrato en el futuro, y no se indi-

ca cuando habr& de celebrarce.

El doctor Luis Mufioz define al contrato prepa
torio como; "aquel contrato mediante el cual una o nmbas-
partes, seglin sea unilateral o bilateral, se obligan a es
tipular otro contrato llamado definitivo, de acuerdo con-
los elementos o bases conatitutivos contenidos en el pra-
liminar, dejlndose para el definitivo la determinacién de

los elementos secundarios." (29)

De lo qte acabamos de decir deducimos que las-
obligaciones que contraen lans partes o una de ellas con--

siste en hacer.

E1l ldamado preliminar unilamteral se perfeccilg

na cuando es aceptado por el destinatario do la promesa,

En el preliminar bilateral cada una de las --
partes exige de la otra la promesa de prestarse a cele~--

brar el contrato definitivo.

Nuestro cbdigo civil en su articulo 2244 re--
gula la promesa unilateral y 1la bilateral de ln compra-«-
venta cuando establace; " La promesa de contratar o sea =
el contrato preliminar de otro puede ser unilateral o bi-

1nteral.”
Juridicamente el efacto del contrato prelimi-

nat, no es otre que el de prestarse a la estipulacién del
futuro contrato definitivo, de esta operacidén no deriva -
una obligacién de entregar; sino una obligacibn ude hacer~
de tal manera que sl contrato preliminar nc puode gser wew
traslativo ni constitutivo de derecho.

La obligacibén de estipular el contrato defini

29 Dr. Luis Mufioz. La compraventa. Edi, Cirdenas,afio 1976
Phg. 301. "
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tivo surge s6lo para una de las partea sl el preliminar--
es unilateral y para ambas partes si es bilateral el pre-
liminar.

Por medio del contrato preliminar de compra--
venta las partes asumen la obligncién de concluir un nego
cio definitivo, de manera que no estipulan un contrato ~-

verdadero y propio de comnraventa.

Los elementos conatitutivos de la compraventa
definitiva deberd detenerse o ser determinables para que-
sea vAlida 1n promesa de compraventa, la cunl tienes valor
y es vinculante cuando es aceptada por la otra parte, con

figurfndose asi ol contrato preliminar.

El contrato preliminar de compraventa ya sea-
unilateral o bilateral, debe tener un término final para-
1a estipulncidn de la compraventa definitivn, término que
se establecerf expresamente o que resultard implicito del
contrato, semejante término es la duracibén de la eficacia

del negocio juridico preliminar.

Por lo que hace a loa efectos, diremos que el
vendedor continfia sindo propietario de 1la comsa, por lo --
tanto ai la enajena a un tercero, el contrato que celehra
con éate es vAlido y eficas, y frente a su contraparte cn
el contrato preliminar, que s8lo tondrd el.promitente de=

recho al resarcimiento de dafies por incumplimiento.

Dice el Dr, Luils Mufioz "que una vez producidoe
el concurso de consentimiento y estando da acuerdo mobre-
la cosa y el precio, de conformidad con el articulo 2249
del cbdigo civil, el contrato es en efecto una verdadera-

compraventa.”(30)

30 Dr. Luis Muiioz. Op. Cit. P&g. 306.
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En la promesa de compraventa se presenta un =--
problema especial para el caso del incumplimiento, se ha-
dicho o descutido si comote un delito el promitente cuan-
doy faltande al cumplimiento de su promesa, vende la cosa
de tal manera que posteriormente no podr& otorgar el con-

trato definitivo.

Se quiso argumentar que comete el delito de --
fraude al que dispone de una cosa a sabiendas de que no -
puede hacerlo por que la ha comprometido para una compra-

venta futura.

Esta interpretacidn a la luz de una norma pe--
nal elvida 1a naturaleza jurfdice del precontrato, ya que
en &ste Bec origina exclusivamente oblignciones de hacer y
no de dar.

Desde el punto de wvista civil el incumplimien=~
to del contrato preliminar de compraventa, os un cano de-
incumplimiento de unn obligncibn de hacer que sblo da lu-
gar a la accidén de cumplimiento cuando &ste es posible si
1a cosa alin se conserva en poder del vendedor, o bien a -
1a accibn de dafios y perjuicios cuando no tenga la cosa «
el vendedor; no hay freude, porque no hubo trasmisién de-
propiedad, y por leo tanto, tampoco existio una disposi«--
cién indebida por parte del promitente quien afip, era due
fio de la coaa cuando la enajeno, a pesar de la promesa =~

aceptada.
El c&digo penal indiscutiblemente se refire al

caso enque se ha adguirido un derecho determinado sobre-
la cosa, lo cual no ocurre en la promesa de compraventa=-
en la que no tiene el contratante ni derecho real ni fa--
cultad directa respecto de la oosa.

De acurdo a lo que acabamos de analizar, puedo

deciry que el contrato preparatorio an primer lugar debe
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de tener todos los elementos de un contrate de compravene
ta; en segundo lugnr la promesa de compraventa da lugar =
en caso de incumplimiento de dicho contrato, la accibn de
cumplimiento cuando esto es posible, osea cuando la cosa-
afin se conserva en poder del vendedor, o la de dafios y ~-
perjuicios cuando no tenga la cesa el vendedor y en ter--
cer lugar la promesa de compraventa unicamente da lugar a
la celebracién del contrato definitivo. For lo que pode~~
mos coneéluir que la figura de la promesa de compraventa -
tiene pocos efectos jurfidicos que es, s6lo la de cumplir~

un contrato deéfinitivo,

B.= COMO CONTRATO BILATERAL

Escribe el mnestro Rojina Villegas que la com-
praventa es un contrato bilanteral por que engendra dere--
chos y ob}igaciones para ambas partes.(31)

El contrao de compraventa es bilateral por gue
las partes gue contratfn se oblignn reciprocamente, por -
el contrario hay contratos que son unilaterales como es «
el caso de la donacibn, en que una =61a de las partes se-

obliga hacia la otra, sin aue 8sta 4uede obligada.

Esta clasificacifn se considera por los auto=e«
res como correlativa de las obligaciones en unilateral y-
bilateral, pués ambas tienen el miamo sentido y significa
cibn.

Nuestro cbédigo civil vigente el el Distrito -=
Federal conceptfia a la ynilateralidad en su artfcule 1835
as{; " el contrato es unilateral cuando una séla de las -~
partes me obliga hacia la otra sin que fste quede ohliga-
da". En tanto el articulo 1836 del mismo cbddigo, nos se-~

31 Rojina Villegas R, fael, D¥recho eivil Mexicano, Contra
tos 6a Edicibn,Editorial poprria México 1985 PSg. 13
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fiala de la bilateralidad asi; " cuapdo las partes ae obli
gan reciprocamente.” Como es el caso de la cuoupraventa on
la cual el vendodor gueda obligado a entregar la cosa ven

dida y el comprador a dar el preclo convenido por ella.

El principio fundamental del contrato bilate--
ral es para esto autor el antiquisimo " Do ut Des " del «
derecho romano, conforme al cual cada uno de los contra--
tantes se obligan a la preatacidn unicamente bajoe la con-

dicibén de que la otra se obligue a la contraprestacibn.

" Para 1la existencia de un contrato bilaternl-
no es necesario que las prestaciones reciprocas sean equi
valentes de acuedo con un criterio objetivo, pubs hasta -
con que cadn parte ven en la prestacibn una compensacidn-
suficiente de au propia prestacién.’(32)

No hay que olvidar, sin embargo que un desg
quilibrio importante antre ellas conduzea a resultados -~
inicuos dara siempre origen a lan lesién y que ésta afec~
ta a la vAlidez del contrato.

Los actos juridicos creadores de obligacio=-
nes reci{procas ( seiinladamente los contratos bilaterales)
tienen algunos efectos caracteristicos que sea aplican por
enlace y la intexrdependencin de obligaciones que asumen -
ambas partes ( en ellos, cada una da alge, porque también
recibe de la otra o espera recibir unn prestacibén a cami-

bilo de la suya }.

Asi por ecjemplo si usted me ha comprado un-
reloj au obligacibn de pagarme el precio esth relacionada
con mi obligacién de entregar la cosa, y ademés deponde -

una de la otra.

32 Larenz. Derecho de obligaciones.Tomo I, Editorial la -
ley de buenos aires. 1965 Pfg. 266,
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La obligacién de cada una de las partes se ex=
plica y justifica por la obligacibn de la otra; una eos -~
causa de la otra como dirfan los juristas causalistas. =«
por lo tanto, &1 una de las partes no cumple con lo que -
so obligo, la otra no tiena ra%én de subsistir. Las obli-
gaciones de un contrato bilateral deben estar equilibra--

das una por la otra, como si fuera una balanza.

Por otra parte pora que el contrato sen bilate
ral es menester que no s8lo existan obligaciones deriva--
das del contrato a cargo de una y de la otra parte, sino
que ademis, os monoster que tales obligaciones senn recia-
procas, lo gque implica que debe haber una eatrecha inter-
dependencia de la obligneidn ccargo de una parte y de ln-
obligacién a cargo de la otra parte, de tal manera giue si
una de dichas obligaciones por imposibilidad del objeto =~
{ por ejemplo si la cosa vendidn habia perecido antes de-
celebrarse la compraventa ). no npce al celebrarce el con
trato, tampoco nace la obligncibn a cargo de la otra par-
te ( o sen, en el ejemplo propuesto no nace la obligacién
del comprador de pagar el precio ), por que, en tal cawxo-
se estaria ante un contrato al que le faltaria un elemen-

to de existencia como es el objeto~cosa,.

Eatn‘relucién se manifiesta on los cuatro efeg
tos siguientest

1)« Si una de las partes no cumple con 1la ===
obligacidn a su cargo, no pucde tampoco exigir judicial--
mente a la otra que cumpla con la obligacidn a cargn de -
ella.

2),- 5S4 la obligacibén de una de las partes no-
puede cumplir por una imposibilidad sobrevenida ( caso ~-
fortuito o furza mayor ) despubs de celebrado el contrate

no subsiste ya la obligneién a cargo de la otra parte.

Suéle estudiarsé la imposibilidad sobrovenien~



54

te en el cumplimiento de 1las obligaciones a cargo de una-
de las partes en un contrato bilnteral, dentro de la 11a-

mada " teorin de los riesgos.”

ElL problema se presenta en los contratos biig
terales y no en los unilaterales, que consiste en determi
nar si en un contrato bilateral, que a dado nacimiento a=
oblignciones reciprocas entre si, cuando una de estas =---~
obligaciones no puede cumplirse porque Bu ejecucibn se ha

hecho imposible; 1a otra obligncibn debe o no ejecutarse.

La solucién es cuando la principal obligacibn
de una de las partes ya se ejecuto, como serin la trasmi
aién de la propiedad de la cosa vendida en una compraven—
ta, la posterior perdida fortuita o causal de esa cosg -~
hace que el comprador sufra esa perdida, sin que libere -
al mismo comprador do la obligacibén de pagar el precio al
vendedor.

3).- Si existe temor fundado de que la obliga
eibdbn a eargo de una de los contratantes no serh cumplida,
a su dencimiento puede el otro contratante suspender a su
ver. ol cumplimiento de la obligncién a su propio cargoe, a
menos que garantice a &ate su cumplimiento con dicha obly
gacibén a su respectivo vencimiento, como acontece en la =~
compraventa, puds aunque se ha concedido al comprador un-
plazo para ¢l pago del precio no podré obligarse al vende
dor a entregar la cosa, si descubre despubs que el compra
dor se halla en estado de insolvencia, la suerte de dicho
vendedor seria peligrosa de no cobrar el precio en su ==
oportunidad, a menos que el citado comprador gerantice -~
con fianza que va a pagar el precio dentro del plazo con-
venido.

4).~ Cuando una de las partes no hpyn dado -e
cumplimiento a la obligacibén a su cargo podrh la otra exi

gir el cumpliminto forzado del contrato a la resolucién =~
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de &ste, con el resarcimiento de daiflos y perjuicios en --
ambos casos, siendo de advertir que la ley vuelve a ome>x~
plear a propbdsito de este efecto, la misma expresidn ante

rior de obligaciones reciprocas

Considero on este punto que los autores que ==
tratamos, no existe oposicién algunn en cuanto a 1a bila-
teralidad de la compraventa, puesto que los autores que -
tratamos tienen la misma opinidn que el cbdigo civil que-
1ln bilnteralidad que consiste en que produce obligaciones
rociprocas, por una parte el vendedor la de entregar la =
cosa y por la otra parte oli.comprador lo de pagar, por lo
que yo tambibn comparto esta opinién.

C.~ COMO CONTRATO ONERCSO

El articilo 1837 del cédigo civil declaras; "
Es contrato oneroso aquel en que se estipulan provechos--

y gravAmenes reciprocos."

En 1los contratos onerosos hay un sacrificio --
reciproco y equivalente, por lo que en los contratos bila
terples hay reciprocidad de oblignciones y en los contra-

tos onerosos hay sacrificios reciprocos.

Hay una distincién entre los contratos gratui-
tos y el oneroso, y es 1ln intencién de las partes contrae-
tantes.

En el contrato gratuito hay un anfmus i1iberal-
altrulista, tiene el propdsite de favorecer a otro sin es-
perar obtener de &1, a cambio una contraprestacidn equiva

lente.
Por ojemplo! ur donante regala una casa sin eg

perar que le entreguen m cambilo algo de igunl wvalor.

Inversamente al contrato oneroso esth presidi-
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do por un animus egoista, donde ambas partes contratantes
celebran el acto con al intencién de obtener de la otra -

una contra-prestacién de valor equivalente a la que dan,

Por ejemplo: en 1la compraventa, el vendedor =
espera rocibir una cantidad de dinero igual o similar al-
vnlor de la cosa que enanjena y el comprador desea adqui-+

rir unn cosa gque equivnlgn al precio que paga por ella.

El contrnto onercso se denomina conmutativo -
cuando las prestaciones que se deben las partes son ciere
tas desdn que se celahra el contrato, de tal suerte gue -~
ellas pueden aprecinr. inmediatamente el beneficio o la -~
perdida que les causa bste, y en el caso de la compraven~
tn en donde las partes de ante mano ya vieron sus proposai
tos o aus beneficios, o tambibn las perdidas que les pue~
de causer al momento de contratar, a no ser de quo se tra
te de un contrato aleatorio, cuando las prestaciones debi
das dependen de un acontecimiento incierto que hace que -
no sea posible 1a evnluncidén de la ganancia o perdida si-
1o hasta que ese acontecimeinto se reslice.

De acurdo al maestro Rejina Villegas nos dice
“que la compraventa es onerosa porque confiere provechos-

y gravAmenes también reciprocos."(33)

E1l contrato de compraventa siempre serd onero,
80 y on términos generales la prestacidn del coprador r==

siempre deber& ser en dinero.

El articulo 2250 establecet " 54 el precio de
1a cosa vendida me ha de pngar parte en dinero y parte --
con el valor de otrna cosa, el contrato serf de venta cuan

do la parte en numeravio =en igual o mayor que la que se-

33 Mafnel Rojina Villegns, Contratos. Bditorisl Porrfa
1984 edicibn ha. Phg. 64.
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pague con el valor de otra cosa. Si la parte en numern==

rio fuere inferior, el contrato serf de permuta.”

Por lo que si au valor se paga en numerario
un 50% o mhs esto mera una compraventa ya que si es menor

serf una permuta.

Lg compraventa es un contrato oneroso, pore
que impone a la vez provechos, conasistentes en pngar lo =
precio y de entregnr 1n cosaj y oblignciones recliprocas,-
porque el provecho que se tiene al recibir la cosa con el
pago del preocio y a la vez el probecho que se tiene al re
cibir ol pre¢io, se compensa con la obligacibén de entre--

gar la cosa, por pnrte del vendodor.

En cuanto a mi opinibén &ste punto, conside~
ro efoctivamente que el momento de realizar el acto juriw
dico do compraventa existe provechos y gravlmenes recipro
cos, y asi lo maneja nuestro cbdigo civli vigente.
Por''lorque no hay objeecidn alguna respecto a este punto,-

por lo gque aestoy de acuerdo con los autores citados,

D.~ COMO CONTRATO CONSENSUAL

Hay nctos para cuya celebracibén no exige 1ln
ley ninuguna forma especial} son perfectos con tal que se
exteriorice de cualquier manera la voluntad, por lo gue -
para celebrarlo basta la voluntad para formar el consenti
miento, de ahi que se les conorca como actos consensuales

Tor ejemplo!l cuando abordamos un camién de-

trasporte urbano, estf celebrandé un contrato y au volun=

tad ha sido exteriorizade sdlo con su conducta,

La oxistencia, validez y eficacia del acto-
no depende de que se otorgue de determinada manera o de-
alguna forma especial exigida por la ley.
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El maestro Mnfanel De I'inn Vara conceptfin a loa
contratos consensuales " Como los contratos que se consti
tuyen y perfeccconan por el mero consentimiento, o bhien, -
que no necesitan de otro requisito nue es el de la volun-
tad de los contrayentes, suficientes declarada, para que-

" dstos aueden obligndes."(34)

Ln denominacibn de consenauales, aplicada a -~
cletos contratos no debe entenderse en el sentido de nue-
su caracter{stica, © sca la exigencin del consentimicnto-
que es comln n todos los contratos, sino en el de que su-
caracterfistica consiate en «que por el mero cansentimiento
aquedan perfeccionados, cosa que no ocurre con los contra-
tos reales,

Los contratos reales son nquellos nue parn el-
perfaceionamiento precisan ademfis del consentimiento, la=-
entrega de ln cosa, sin cuye renuisito no guedn constitni
do la obligncibn propia de coda uno de ¢lloma, como en el-

caso del dephaito o <e la prenda por ejemplo.

Cuando afirmnmos que la coampraventa es consen=-
sual no negamos que en clertos cnsos sea formal. Bueno es
cuestién de reflexinnar sobre la terminologfa que en cada
caso sc emplea, pnia poder orientarsas a través de las va-
rinctones que utilizan los autores, para quienes dividen-
los contratosn en consensuales, formales y renles, cloro -
esth, que la compraventa no sera siempre consensusl, pués
la de inmuobles estaran en la categorin de formales, pero
pera quienes, como nosotros ( siguiendo la térwinologia )
conceptuamoes que las clasificaciones en consensuales y ==
reales, por un lado, y formales y no formales por otro la
doy son independientes, nuv Hay incovenlente alguno en «--

afirmar que lan compraventa ee consdnsual sin perjuicio de

3% Rafael De Pina Vara. Derecho Civil Mexicano. Editorial
PorrGa, Ja Edicidn, 1973 PAg. 305.
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que en cilertos cases sen formal, y én otros no formales.

La compraventa es consensual porque para su -
perfeccionaniento no hace falta la tradicidn de la cosa -
sobre la cual versa. lHay compraventa desde que las partes
se han puesto de acuerdo { syn perjuicio de 1o que dispon
ga sobre la formalidod el artficulo 2320: " Si el valor de
avalilo del inmueble excede de trescientos sesenta y einco
veces el salario winimo genernl diario vigente en el Dig-~
trito Federal en ¢l momento de la operancibn, su ventn se-
hard en escritura Pdblica.” ) sobre lan cosa y el preclo.

" Que ln compraventa-

Rojinn Villegas sefialnt
es un contrato consensual para muehles y formal parn in--
muebles.''(35)

En materia de bienes muebles no se requiere -
formalidnd anlguna para la validez dJdel ncto; es decir, se-
aceptan distintas formas de wanifestncidn de la voluntad-

dentro del consentimientn tlcito y evnreso.

En el tAcito, se admite aune por hechos induhi
tables la compraventa de bienes muehles se forma y consti
tuye generalmante en nquéllos casos en que toma la cosa y
se depSsitan el precio; hecho indubitable de manifestacibn

de la voluntad parn celebrar el contrato.

En cuanto al consentimiento expreso se accpta
que verbalmente la compraventa puede celebrarse por se--
fina o por escrito si asi se prefiere, sin gque sen menes--

ter esta formalidad pora los bienes muebles.
En cuanto a los inmuebles el contrato siempre

debe conniar por escrito, pero el documanto puede sear pii-

blico o privado.

35 Rojinn Villegas Rafaerl. Op, Cit. PaAg. 180,
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S5 presenta otra forma de expresar el consen-
timiento en aquel cnso del artfculo 2321 del cbdigo eivil
que estnblece lo sigutoente! " tratfindose de bienes yn ins
critos en el Registro y cuyo valbr no exceda de trescien-
tas sesoenta y cinco veces el salario minimo general din--
rio en ¢l momento do la operacién, cuando la venta se al»
contado podr& formalizarse, hachfAdola constar por escri-
to en el certificado de inscripcibn de propiedad que el »
registrador tiene obligncibén de expedir al vendedor a cue
yo favor estén inscritos loa bilenea.

Por que dice Rojina Villegas " que los contra
tos reanles son aquellos que se constituyen por 1la entregn
de la cosa,"{3G), entretonto no exista dicha entrega sé-
lo hay ante-contrato, por que cuando se entregue la cosn,

se constituird propiamente el contrato real.

En cambic, cuando se dice que un contrato es-
consensual, en oposicibdn a formal, se considera que exis-
te por la simple manifestacibn verbal del consentimiento-
sin requirir una formn escrita, pfliblica o privada para 12
validez del acto.

Rojina Villegas dice;'" que la compraventa es-
consensual en oposicién al contrato real, esto quisre de=
ciry que existe antes de la entregn de la ctoma, la cual »
no es un elemento conatitutive de la misma, en cambio en-
los contratos renles, la entrega de la cosa es un slemen-~
to necesario para su funcién.”"(37)

El contrato consensual, en oposicién al fore=

mal es aquel que para su validez no requiere que el con-

sentimiento se manifieste por escrito y, por lo tanto,-~

36 Rojina Villegas Op. Cit. Pig. 36

37 Rojina Villegas Ope. Cit. Pig. 100
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puede ser verhal o puede tratarse de un consentimiento t&
cito, mediante hechos qgue necesariamente lo supongan, o -
derivase del lengunje mimico, que es otra forma de expre-
sar el consentimiento sin recurrir a la palabrn o o 1o --
escritura.

Por sjemplo en al compraventa de bienes mue-~-
bles es un contrato consensunlj bien si por medio de Be~=
fiag dos mudom celebran el contrato, o sl a través de he~a
chos que lo presupongan una parte toma 1a cosa ¥y entrega-

el precio a la otra, que a su vez lo recibe.

Considero que 1la compraventa, come Xo dice el
maestro R:fnel Rojina Villegas de que la compraventa es «
conaensuni para blenes muebles y formal para blenes inmu-
bles, estames de acuerdo y asi nueatro cbdigo civil tamaa-
bién lo manejs cunndo lo seiiala en el articule 2310 que -
el contrnto de compraventa no requiere para su validez -~
formalidad alguna especinl, sino cuando recae sobre un -~

inmueble.

E.- COMO CONTRATO CONMUTATIVO.

El articulo 1836 del chdigo civil vigente nos
define el contrato conmutativo en los siguientes térwminos
" el contrato onerosoc ea conmutativo cuando las prestacig
nes que se debaen las partes son clertas desde que =e cele
bra el contrato, de tal suerte que ellas pueden aprecinr-
inmediatamente el beneficio o pérdida que les couse &ste?

De tal manera que la comprayenta que es un :-

contrato conmutativo, pubs desde la celebracidén del acto-~
las partes conocen ciertamente 1a extencibn de sus res--
pectivas prestaciones y la posible ganancia o pérdida que

les irrogara.

Para el maentro Rafael Rojina Villegas la <a
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Ycompraventa es conmutativa por cuanto que las prestacioe

nes son clertas y determinadas al celebrarse el contrato"

(38)

El artfculo 1836 del proyecto del cédigo ciew
vil de 1928, copia textualmente el parrafo 954 del tomo--
IX de derecho civil( citado por Rojina Villegas) de Pla=-
nlol diciendo; " el contrato oneroso es conmutative cuan-
do las prestaciones que se deben las partes son ciertas -
desde que se celebra el wntrato, de tal suerte que ellas-
pueden apreciar inmediatamente el heneficio o 1la perdida-

que les canae bste,”

El Dr. Luis Muiioz en su libro la compraventa-
sefiala que generalmente la compraventna es conmutativo, ==
por cuanto, que las prestaclones son clertas y determina-

das al celebrarce el contrato.

Lo conmutativo no depende del criterio econb-
mico de que haya provechos o perjuicios, &éste es un pro==
blema ajeno al derecho, que dependerf de un conjunto de -
causas posteriores a la celebracibén del contrato, porque-
1a determinacibn del beneficio o perjiuicio es siempre con
tigente, especial en cnda negocio, variable segln lns cir
cunstancias econdmicas, seglin las alternativas de los pre
cios

Por otrn parte , cs infantil decir que los -~
contratos conmutatives son anquellos en gque de antemano se
sabe sl existe provechos o perjuiclos; pués nadien cele--
braria un contrato =i previaments supilera que existia un-
beneficlo necesario para la otra parte y un perjuicio pa=~

ra si.

Autores como Planiol, afiade Rojina Villegas -

38 Rafael Rojina Villegas. Contratos.Edi.PorrGa. Pfg. 64
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incurren en el error de confundir el carfcter conmutativo
o aleatorio en funcibén de las gnnancias perdidasy y el -~
error es trascendental haasta nuecatra cofipraventa del pro-
yecto del cbdigo civil de 1928

No es exacto que en el contrato conmutativo se
sepa de antemano si habrd gananclas o perdidas; lo que se
sabe o8 la cuestiédn de la cuantfa de la prestacidn que ca,
da parte debe entregar, pere la ganancia o perdida es une
problema econémico impnaidle de determinar al celebrarse-

el contrato.

Por ejemplo en la compraventa almomento de ce-
lebrarse, cada parte sabe exactamente que debe entregarj=
pero sl problema econdmico de saher si hube ganancias o -
perdidas en una compraventa es muy complejo y depende de-
infinida de circunatancias ponteriores.

En la compra de esperanza es un contrato alea-
torio, porque se adquieren los frutos de una cosa, o los-
productas inciertos de un hecho, que pueden realizarse o~
not por ejemplo se compra una cosecha y no sabe el compra
dor en el momento de celebrar el contrato, 8i recibira la
coaecha o 8i, puede perderme, o hien logréndoap, que can-
tidad ohtendra.

Es un contrato nleatorio para 81, pero conmuta
tivo pern el vendedor, desde el momento en que sabe que -
va a recibir un precio cierto y en dinero, indepemdiente-
mente, deo que se logre la cosecha en su totalidad o sblo~
en parte.

El c¢bdigo civil vigente sefinla las modalidades
de ln compraventa, estatuye! si se vende cosas futéras, --
tomando al comprador el riesgo de que no llegasén a exis-
tir, el contrato es aleatorio y se rige por lo dispueato-
por el artfculo 2390 del cfdigo civil vigentej por su par
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te el articulo 2792 define; " se llama compra de esperan-
za el contrato que tiene por objeto adquirir, por unan can
tidad determinada, los frutos que una cosa produzca en un
tiempo fijade tomando al omprador para si el riesgo de -~
que esos frutos no llegen a existir, o bien, los produce~
tos inciertos de un hecho gque puedan estimnrsc en dinero-
el vendedor tiene derecho al procio nunque no lleguen a -

existir los frutos o productos comprndos."

Podemos ver que la comproventa es conmutativa-

en razén de que las prestnciones propias de lan venta las-
partes saben los beneficios o perdidas gue les cause éste
acto. Por que como dice el maestro Luils Mufioz merfa in--
fantil que alguien realizorn una compraventa si supiera -
que existe un beneficio necesario pnara una parte y un per
juicio para 1la otra.
Ahora bien Planiol esta en un error en el sentido de que-
el contrato conmutntivo y aleatorio se da en funcibén a =-
las ganancias o perdidas, consideramos que no es exacto =
que en el contrato commutativo se sepa de antemnno si ha-
br& ganancias o pérdidasy lo que se sabe es la cuantin de
la prestacibn de cada parte debs entregar, porque la ga--
nancla o perdida es un problema econbdmico imposible de de
terminarse al celebrar sl contrato de compraventa.

F,= COMO CONTRATO PRINCIPAL

Pademos considerar que el contrato principal--
tiene su razén de ser y su explicacibn en simismo; surge-
en forma independicnte y no es apéndice de otro contrato-

pués cumple nutomaticamente su funcién juridico-econémico

Como seria por ejemplo la compraventa, cuando=-
uno de los contratantes ae obliga a transferir 1h prople~
dad de una cosa o de un derecho y el otro a su vez se ---

obliga a pagar por ellos un precio clerto y en dinero,
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Lo contrario que ol contrnto accesorio, no -~
tiene existencla independiente; se explica referido 8 «-«
otro contrato ( o acto ) del cual es apéndice, ablo se --
justifica como parte complementarin de otro acto.

Tales como los contrato de fianza, de prenda-
o de hipoteca; son contratos de garantfa cuyan celebracibn
prestipone 1ln existencina presente y futura de una deuda «-
originada por otro acto jurfdico principal o hecho Jurfdi
co principal que wvan a segurar.

K1 maestro Rafnel Nojina Villepas define a -~
1ns contratos principales como ¥ Agquellos gue existen por
si mismos, en tanto que los contrates acceaorios aon los-
que dependen e un contratn principal.” (39)

En lom contratos anccesorios la regla de que -
lo accesorio aigue la suerte de lo principal, sufre en ==
clerios casoa excepciones porque no podrfa exisatir el con
trato nccoesorio, s8in que previamente no se constituya el-
principal,

Por lo que podemos decdir, que Lla compraventa-
es un contrato principal, es decir, eaiste por si mble, -
pués ne depende de otro contrato.

De acuordo al maestro Rafael De pina Vara de-
fine al contrato princiapl on el diccionario de derecho -
como? " £1 contrato que cumple por si mismo un fin propio
y subsistente, sin relacidn con ningin otro.”(40)

Por 1o que podemos decir, que éste contrato -
nace de una manera independiente, Por lo que consideramos
que la misma compraventa ea un contrato totalmente princi
pal ya que no va n depender parn su vencimiento de otro -

contrateo.

39 Rojina Villegas Rafnel. Compendio del derecho Civil,
Editorial Porrfin PAgina 16.

40 Rafael Do pina Vara. Dicclonario de derecho. Editori.
Porriéia. Phgina 1H2.
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¢ por que considero que la compraventa es un-
contratoe prineipal ?

Bueno, tomando en consideraecién lo ya antes -
estableclido, podemos décir, que las preatacliones nacidas-
do 1lna propia compraventa son totalmente independientes ya
qua nacen del propio contrate, y que 8&ste contrato no de-
pende de otro, por ejemplo de un contntro accesorio como=
puede ser an un contrnto de garantfia como es la hipoteca,
en &ste tipo de contrato se esta garantizando el cumpli--
miento de una obligncibn y en la compraventa no re garan-
tiza ninguna ohligacién contr&ida, como dice el macstro =
De Pina Vara esta cumpliendo po si misme un fin propio.

{ Cunles son estas oblignciones contrdidas en

el contrato principal de compraventa ?

OBLIGACIONES DEL VENDEDOR

Son seis las ohlignciones a cargo del vendedori

1.~ Conservar la cosa hastn el momento de en=-
tregnrla materialmente.

2.- Hacer entrega de la cosa.

3.~ Transferir la propiedad de la cosa.

.= Garantizar por el hecho personal.

S5+~ Garantizar por los vicios ocultos de la =~
cosa.

6.- Garantizar por la eviccibn.

Las tres {(iltimas obligncionrs se resumen en -
una frase, entregn continuada, entendiendo por esto que «
el vendedor dehe no s8lo procurar al comprador la poses=-
8ién pacffica y Gtil, esto es, exenta dec perturhbaciones y
libre de vicios. De todas estas oblignciones, la princi--
pal es trasmitir al comprador la propiedad de la coba, ==
dado que todas las demAs oblignciones son colorarios de -

aquéllas y pueden, ademfs modificerse con pactos especia-
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lea’y ‘'en ocaciones hasta suprimirse.

'Primoru obligaciéni desde el momento en que =
el comprador acepte que la cosa vendida quede a su dispo-
sicibén, se tendrd por virtualmente recibida, y el vendee~
dor que la conserve en su poder tendrh los derechos y -«
obligaciones de un depositario,

Por tratarae de un deber de depositario, el -
vendedor tiene obligrcilén de realizar los actos necesn--=
rios no sblo para la conservacibén material de la cosn ven
dida, sino también a la conservacibén juridica de la misma
y tambifn el vendedor rempondera de los dafioa y perjule--
cios que sufrieran por su malicia o nogligencia ( articu-
lo 2522 del cbdigo civil ).

Segunda obligacibni hacer la entrega de la co
sa al compradori la entrega real, consiste en la entregn-
material de la cosa; la entrega jurfdica, sin entregarla-
materialmente la ley la considera recibida por el compra-
dor; y lan entrega virtual, cuando el comprador acepta que
1a cosa vendida quede a su disposicibn, como puede ser --
los tituloa de propiedad.{ artfculo 2284 del cédige civil
)

El estado en que se debe entregar la cosa, el
vendedor esta obligado a entregar la cosa vendida en el -
estado en que se hayaba anl perfeccionarse el contrato.

( artficulo 2288 del c8digo civil }, incluyendo ademis to~
dos los frutos, rendimientos y titulos de la misma cosa o
partir del perfeccionamiento del contrato, dado que si el
comprador ya es duefio de la propiedad, desde ese momento-
soporta el riesgo de 1la cosa ( art{culo 2017 Fraccibn V -
del ¢&digo civil ), es justo por contrapartida que obten-
gn también las ventajas de la misma cosa.

En cuanto al lugar en que debe hacerse la en=

trega de la cosa, el vendedor esta obligado hacerlo en =~
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el lugar convenido y a falta de pacte expreso, en el lu--
gnr en que se encontraba la cosa en la Epoca en que se --
vendio ( articulo 2291 del cidigo civil ).

Ent cuanto el momento en que debe entregarse-
1a cosa al vendedor easta obligado hacerlo, sino hay plaze
convenido para ello, simultaniamente al momento en que re
ciba el pago del precio, pubs tiene el mismo vendedor un-
derecho de retencidédn sobre la cosa mientras no se haya pa

gndo el precio.

Tercera obligacibni trasmitir la propiednd de
la cosa al comprader, por lo genrral esta trasmisién se -
opera simultanhamente a la celebracién del contrato y por
sfecto de &ate ( de acuerdo con el artfeulo 2014 del e&di
go civil ), pero pucde dicha trasmisién diferir para un -
momento posterior a la compraventa, cuando se dn la venta

con reserva de dominio.

Aunque 1la traslacibn de 1la propiedad se produ
ce al efecto mismo del contrato entre las partes, sin ~--
embargo para que tal traslacién sobre bienes inmucbles w=a
produzca efectos contra terceros es menester, Ia inscrip=
¢i6n de la venta en el Reagistro Plblico de la Propiedad.

Cuarta obligneidn! garanti{n del hecho perso-~
nal, que consiste en la obliggecién del vendedor de abste-
nerae de toda clase de perturbacién de hechoe y de derecho
que altere la posesién del comprador sobre la cosa, ya ==
que todos estos actos serfa notoriaments contrairios n la
huena fé& nue debe existir en 1ln celebracibén y ejecucibn =
de todo contrato, por ejemplot el vendedor quiere relvine
dicar la cosa que le vendio al comprador,cuando dicha co-
sa no era propinsdad del vendedor al momento de la venta,-

pero que la adquirio posteriormente.

Quinta oblignciéni responder por los vicios =«
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ocultos de la cosa, que se puede definir como nquéllos =~
defectoas no manifestada de la cosa vendida y anteriores -
del contrato que hagan impropia a dicha cosa.

Cuatro rcquisitos deben tener estos vicios o-

defectos para enejenar rosponsabilidad a cargo del vende-

dor}

1).- Que sean ocultos o no manifiestos;

2).~ Que sean ignorados dnl comprndor;

3).~ Que perjudiquen a 1a utilidad propia de~
la coang

4).,- Que sean anteriores a la venta.

E1 articulo 2157 del cbddigo civil sefiala!

" Los peritos declararfin terminantements ai los vicios --
eran unteriores a la ennjenacidn y si por causa de ellos-
no puede destinarse la cosn a los usos parn que fue adqui
rida."

La responsabilidad del vendedor na traduce, =
en un derecho alternativo para ol comprador, yn sea para
eolicitar la rescisibn y el pago de dafies y perjuicios, -
o hien para ohtener la reduccibdn en el proclo, fijada a -~
Juicio de peritos, derechos que estatuyen las ilamadas --
acciones " redhibitoria y la quantiminoris,” estas dos -~
acciones ason de efimera duracibn, pués se extiguen por ==
prescripeibn negativa que es de neis meses después de ln-
entrega de la cosa { articulo 2140 del cédigo civil ).

Sexta ohlignciéni: garantizar la eviccidn, que
consiste an 1n ohligacién de saneamiento para el caso de-
qua el comprador sufra eviccidn total o parcinl de la co-
sa vendidne

El articulo 2119 del cbédigo civil conceptia -

a la eviccibén de la siguiente manera: " Habra eviccidn --
cuando el que adquirié alguna cosa fuere privado del todo
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o parte de ella por sentencin que cause ejecutoria, en ra

z6n de alghn derecho anterior a 1la adquisicién.

El concepto estricto de eviccidn se reduce a-
los caszos en los que el comprador fuere privado de todo -
o parte de la cosa a virtud de una sentencla que haya ~--
cnusado ejecutoria y en razén de un derecho anterior a la
compra.

En 1la doctrina ae equipara a ln eviccibn en.=
otros casos:

a).~ E1 del comprador que plerde el juicio -
reivindicatorio que ha ventilado en contra del tercero -~
que tiene en su poder 1la cosa;

b)e= E1l del comprador que conserva 1, cosa no
por la compra que hizd, sino a virtud de otro titule, co~
mo cuando hereda ln cosn del verdndern propictariog

c¢).~ E1 del comprader que se6 allann a la dew-

manda reivindicatoria para ovitar un procesc inutil.

La eviccién es total si 1a sentencia firme de
clara propiletario al tercero sobre 1n cosa vendidaj pero-
1a eviccién es parcinl, no sdlo cuando la perdidn por sen
tencin firme recaiga unicamente sobre una cosa vendida, -
aino también cuando la cosa vendidn estaba yn gravada an-
tes del contrato { ya men con hipoteca o tenia un derecho

renl de usufructo o de uso o de habitncidn. )

Los derechos del comprador perjudicndo son se
mejantes a los que engendra los wvicios ocultos, o sea que
tiene las-accliones redhibitoria y la quantiminoris, Pero,
estas acclones pueden prescribir sino se ejercen durante-
un afio, contado a partir de ln fachs an que =e pearfeccio-
no el contrato ¥ si se trata de una cnarga (hipoteca, usu-
fructo de uso o de hahitacién ) a paritr del descubrimien

to.
Las dos fiitimas obligaciones del vendedor ~&
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para garantizar por los vicios occultos y por la evieccién
al comprador, son efectos naturnsles, pero no esencinlas~
de 1a compraventa dado que puede modificarse y aGn supri

mirse mediante pncto expreso cntre las portes.
OBLIGACIONES DEL COMPRADOR,

San dos propiamentr las obligaciones del com-
prador a sabert la ohligacibédn de pagnr el precio y la «~=
obligacibén de recibir la cosa { nunque &stn obligacién -

no 1a tiene reguladn on nuestro cbdigo civil ).

Primera obligacldén! pagar el precio convenido

" 1 comprador debe=

de acuerdo al artfculo 2293 seiinlal
cumplir todo aquello a que sé& haya ohligado, y especinl-
mente pagar el precio de la cosa en el tiempo, lugar y -

forma convenidos."

El precio dehbe pagarse en moneda nacional del
curso corriente al momento de hacer el pngo, por regla -
meneral no dehe pagnrse intereses sohre el precio, no s$
lo en las compraventas al contado, ni en las ventas &t ~-
plazo ( articulo 2297 del cédign civil ).

Por excepcidén, el comprador debe pngar intere

Aaes en los cuntro cnsos siguientaesnt

a).- S1 se convino axpresnmonte;

b)u~ Si 1a venta no se hizd a plazo, y maedio-
un tiempo entre la entrega de ln co=a y el precio}

¢)e- Si el compradur se constituyo en mora =-
por no haber pagado el precio en el plazo pactado;

d).~ Si con posterloridad a la ecelobracidn --
de)l contrato ae le concedio al comprador un plazo parn =
el pago del preclo, en todos estos casos el interes que-
debe pagar, es el interes legal de nueve por cilento i~--

anunl ( artficule 2395 del cédigo civil ).
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El precio debe pagarase al vendedor mismo, pero,
'puede,él designar un tercero.

Ademfis el preclo debe pagarse en el lugar y en-
1a. &poca en que se haya entregndo la cosa, salvo convenio

en contrario ( artfcule 229 del cddigo civil )

Ahora bien,cuando exista duda de quien deba de-
los contratantes cumplir primero, amhns partes deberén --
depositar sus respectivas prestaciones en poder de un ter
cera. { nrticulo 2295 del cbdigo ecivil )

Rarn garantizoar al vendedor el pngo del precio-
a cargo del comprador tience el vendedor las sigunientes ==
proteccionest

a).- Un derecho de retencién de 1a cosa ( artfi-
enlos 2286 y 22R7 del chdigo civil );

b)e- Un privilegio en cnso de concurso de acree
dores sobre el valor de la cosa ( articulo 2993 Fraccién=-
VIII )4

¢)a- La nceibn reivindieatoria gque excepcionale
mente puede intentar en caso de ventn con reserva de pro-
piedad y de la rescisidn de la compraventa, pero, con la-
limitacién de que las ventas a plezo existe estns restric
clionest Es necesaria la cléusula resolutoria expresa y --
que se incribn en el Registro Plblico de la Propiedad, ==

para que produzca efectos contrn terceros.

Segunda obligneibdnt recibir la cosa, el compra-
dor esta obligndo a recibir 1a coss en el término fijado-
en ¢l contrato o en el que fuese de uso local, es la obli
gncibn correlativa n la que tiene el vendedor de entregar
ln cosa.

La vosn debe recibirse en el lugnr designsdo en
‘el contrato ¥y a falta de estipulacidn, en ol que se encon

traba 1a cosa an el momento de la celebracibn.
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En el cosa de que no reciba la coan, con res-
pecto a la venta de bienos inmuebles, si el vendedor hu--
biere recibido el todo o parte del precio o sl la venta -
se hubiese hecho acredito y no estublese wvencido el plazo
pora el poge y el comprndor se niege n recihir el inmue--
bhle, el vendedor tiene dereche a pedir los coatos de la =
conservacidén e indemnizncibn de perjuiclios y a poner la -
cosa en depbsito judicinl, por cuentn y riesgo del compra
dor. La negativa del comprador a recibir 1la cosa no da de
recho al vendedor a pedir la rescisibfn del contrato ai -«
anuél a pagndn 61 precio,

€1 comprador debe pngar el instrumento de la-
venta y de los costos del recibo de la comn, claro que =
estns disposiciones es n§lo en cnso de que las partes no-

hubieren acordado otra cosa.

El comprador pagarf, el testiminio de ln ese-
critura y el SO% drl inmuesto fiscal, en tanto el vende--
dor paga todo lo necesario para otorgnr el acto, o sea --
1a confeceién y desligamientoa de loa certificados para «

otorgar 1la escritura.

Todas estas obligaciones que tienen las par-~-
tes son principales nacidas del contrato y gue eatas sub-
sisten porque no dependen de otro contrato sino que nacem

de un contrato principal.

En nuestra opinién consideramos fqua la compra
venta es un contrato principal, todavés de que no depende
de ningin otro contrato y que de las oblignciones deriva-
dns de la dicha compraventa son totalmente consecuencins-

derivadas de dicho contrato.
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Ga= COMO CONTRATO INSTANTANEO

Los contratos en atencidn a si eficacla sont
unos. de efecto inmedinto, y otros de efecto diferido.

Los de efacto inmediato quedan realizado=s en-
ol momento mismo de su perfeccidn, en tanto que los de ==

efecto diferido tienen una realizmacibn posterior.

Seiialan también los civilistas una distincién
que tiene una cierta relncién con la anterior, entre el -
contrato de cumplimiento inmtlntaneo y el contrato de cum

plimiento sucesivo.

"El contrato es de cumplimiento instfntaneo -
enando 1la realizacidén de las prestaciones que incumben a-
coda parte se lleva n cabo en un instante dado, en la &po
cn escogida por las partes, es de cumplimiento sucesive -
cuando la=z partes o una de ellas quedan sujetas a presta-
ciones repetidns a intervalos convenidesx, por un tiempo -

determinante o determinado,'(41)

Ademfis de estns modalidades de los contratos
algunos nutores hacen referencin al contrato de cumplicae-
mionto escalonado ( el qua puede presentarse como por e=-
jemplo 1la venta en nbonos ) que no es mhs que cl contrato
de cumplimiento sucesivo o continuado con otra denomina=--
cibn.

Por lo que el contrato instfintaneo ase forma-
y debe cumplirse inmediatamente, oser se agota en un ablo
acto camo por ajemplo la compraventa de contado, ya que =
puetle existir la compravente en abonos y son de los llama
dos tracto sucesivo, que se van cumpliendo escalonadamen-

te a través del tiempo,

41 Planiel y Ripert. Tratado practico de derecho Civil,
Tomo IV,edi. laley de buenos nires,1965. Pig.h1-62
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De acuerdo al diccionario de derecho, del -=-

" que &1 -

profesor Rojina Villegas, establece claramente
contrato insténtaneo o da cumplimiento instAntaneoc eq ===
aquél en el guo la realizacidn de lns prestaciones dehi--
das, se llevan a cabo en un momento dado, en la é&poca se-

finlada al efecto.”"(#2)

Ln compraventa puede aser un contrsto insténta
neo o de tracto sucesivo, es decir, puede realizarse las-
prestnciones inmedintamente, cuande la operacidn es nl --
contado o es instantfneo, o puede pagarse cn ahonos, caso

en el cual serj una venta de tracto sucesaivo.

Tieno importancia esta clasificacibén en cuane-
to a la nulidad, por que en los contrates instdntaneos af
er posihle 1n restitucién de las presrtaciones, en cambio-
en los de trncto sucesivo no siempre lo es porque habri -
algunas que ya definitivamente quedarédn consumadas y exis
tirh una imposibilidad de hecho parn restituirlas. En la-
compraventa, la nulidad trae como consecuencin la restitu
cién de la cosa y del precio aun cuando mea de tracto su-

cesivo porque se haya efectundo en abonos,

Sigue comentando ¢l mneatro Rojina Villegas,

¢ cufindo debe comenzar, en la intencibn de --

las partes, la ejocucibn 7

Caben dos respuestast
).~ ya { ejecucién inmediata o instéintanen)
b).~ Después ( ejecucién diferida ).

Desde que empieza, hastan que termina.

¢ Culnto tiempo debe asumir la prestacibn ?

a).- Un sblo momsnto: ejecuciédn inst&ntanea.

h2 Rafael Rojina Villegns. Diccilinarie de derecho. Edi.
porrfm, 1984 Phg. 182.
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b).- Un cierto tiempo ( contrato de duracién ), o sea =---
que se trata de un tiempo corrido ( ejec,cibdn continunda)
o de varias fracciones de tiempo separades entre si, por-
intervalos igunles ( ejecucibn periodica ), o desiguales-

( de ejecucidén escanlonada ).

Corresponde observar que los criterios de eje
cucidn inmediata y la ejacucién diferida son independien-
tes, y por ende combinables, de tal mode gue se da un con
trato de ejecucién inmediata y al mismo tiempo de duraw--
e¢i6bn ( porque yn debe comenzar una prestacidn que durarh)
o, un contrato de ejecucién diferida e intAntanea ( por-~-
que mafiana dehe ejecutarse una prestacién que se cumplird
en un inatante ), ademhs, estas caracterfsticas puaden ==
predicarse de todo el contrato unjilateralmente, o en for-
ma diversa de las oblignciones que engendra. Asi y por -~
dar un ejemplo, sea un contrato de compraventa de una can
tidadt a).~ si 1la cantidad y el precio deban entregarse-~
ya, el contrato es de eljecucién inmediata, pero si respec
to al precio se fija un plazo pare abonarlo, sflo podrd -
decirse de la obligacién del vendedor es de ejecucién in<
mediata, siendo ln del comprador diferidat b).- Andloga--
mente, si la cantidad y el preclo deben entregarse en o=
fracciones, el contratoe ser& de duracibén, pero puede acon
tecer que 86lo el precio deba pagarse fraccionado, en cu-~
yo caso la de duracidn convendrd unicnnmente a ln obligawe"

cién del comprador.

Estamos totalmente te acucrdo con los autores
en que la compraventa puede ser instintanea, cuando sc -=-
cumpla en el mismo ncto o momento en que se celebra la ==
compraventa y se cumpla laa prestaciones sobre todo por -
parte del comprador en que puede ir pagando cn abonos el-
precio de la cnmpra, lo cual se le denominnra compraventa

en abonos.
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H.~ COMO CONTRATO NOMINADO

: Bl contrato es nominade ( tipice ) cuande la--
totalidad de sus cléusulas esecnciales se adeclia a un ti=-
po legal, sin que tengn importancia el nombre dado por ==

las partes.

El contrato de compraventa nominado se rige ~-~
por las reglas del tipo { sometido por ende &l derecho --
imperativo que 8ste corresponde, y llenandbse sus lagunas
por el derecho supletorio astntnido en el tipo } si un ==
problema determinado no puede ser resuelto atendiendo a -
dichas normns, se acude n las reglax generales de los con
tratos y s8lc a falta de ellas s=s busea las del tipo anéd-
1ogoe

La compraventa come un trate y también como -=~
negocio jurfdico sujeto , tiene un nombre y es por ello «
por lo consiguiente un negocio Jjurfdico nominado,

Yn hemos advertido que no cabe confundir el --
negocio tipico con el nominado, ni Astas con el negocio =
tipo

La compraventa es negocio juridico tipico y no

nominado, y a 1n: vez tipo.

El contrato tipo es aquél de contenido fijo ~-
medinante el cual ma eatablecen relaciones jurfdicas de --
masa como dicen loa autores Alemanes o en serfe.

No cabe confundir el contrato, con el contrato
tipo con el contrato nominade, también llamado tipico, --
aunque indevidamente, yn que por contrsto tipico debe en-
tenderse el cscrito por la morma juridica aunque no le de
un nombrei por nominado aquél cuyo nombre le es normativa
mente atribuido siendo tfpico y nominado al contrato des-
crito y bautizado por 1n norma para diferenciarlo. No es-
pués, lo miamo nominado que tipico, ni innominado que atf

pico.
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E1l maestro Manuecl Bejarano Sdnchez define al-
contrato nominado como " nquellos que estan instituidos -
en las leyes, son contretos reglamentados en el cddigo ==
civil u otros ordenamientos legales y sus consecuancias -

estén prefijadas en tales normas generales."(}43)

Los doctrinarios Alemanes los titulan con ma~-

yor propledad tipicos.

En el articulo 1858 el cédigo civil en cuan-
to a los contratos innominados nos establece; " Los con--
tratos que no estfin especialmente reglamentados en este -
chdigo, se regirfn por 1ns reglas genernles de los contra
toa, por las estipulaciones de las partes y, sn lo que «=
fueron omisas, por laa disposiciones del contrato con el-
que tenga mAs annlogla de los reglamentadoa en nste orde~
namiento."”

Los contratoa innominados como ya lo eatable-
ce el artfculo antes citado, son los qua no eatan insties
tuidos en la ley, son 1los que las partes disefian original
mente para satisfacer sus intereses y necealdades particuy

lares.
En 1a doctrina Alemana son llamados atipicos~

y al respecte el maestro Josmerand ( citado por el maes--
tro Manuel Bejarano S&nchez en su libro de obligaciones )
dice que son como un vestldo sobre medidaj que sea pedido
para cubrir las propins y particulares necesidades del ==
sujeto. ()

Los contratos innominandos ticnen la misma ===
fuerza legal y se rigen por las normas del contrato nomi-

nado con ¢l que tenga mayor semecjapzn.

%43 Manuel Bejarano S&nchez. Objignciones Civiles. Editori
al Harla 3a edicién,1984. PAg. U3,

44 Ibidem. Phg. 45,
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Los contratos nominades Tlevan nombre especinl
dado o confirmado pur la ley, nombre de tanta importancin-
que basta citarlo para apreciar todos sus efectos. con sé-
lo decir mutuo conoce el jJurista 1la naturaleza, y los efeg
tos de este contrato y de lo fue de el se dice es aplica--

ble al comodato, a la compraventa y otros.

Un contrato es nominado, cuando la totalidad =
de sus cliusulas esencinles s= andectitan a un tipo legal,sin

que tenga importancia el nombre dado por las partes.

£l contrato nominado se rige por las reglag -«
del tipo ( sometido por ende al derecho imperativo que a--
éste corresponde y llenéndose sus lagunas por el derecho -
supletorio estatuido en el tipo }e 51 un problema determi-
nado no puede ser resuelto atendiendo a dichas normas se--
acude a las rrglnas genernles de los contratos, y sdlo a --

falta de ellas se busca las del tipo nnfilogo.

En los contratos innominados el procedimiento-
es el mismo, tan sblo que como no hay un tipo del cunl par
tir, hara que acudir primero a las reglas genernles de los

contratos.

Consideramos fque en este punto tanto los autows
res citados y la misma disposicibén del cédigo civil vigen-
te estan totnlmente de acuerdo en seiinlar, que la compra--
venta es un contrato nominado yn que #sta dentro de las --
disposiciones que la ley establece y en cnso de no estar =
se riglra por las disposiciones del cantrato o con el que-

mAs onalngia de los ya reglamentados.
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EFECTOS JURIDICOS DE LA COMPRAVENTA PRIVADA DE BIENES
_ INMUBBLES EN KL DISTRITO FEDERAL

Se ha confirmado que la compraventa es uh nego
cio tipico, puds bien la abstraccibn concreta que traza --
al legislador al tomar en conniderncidn los hachos v tam-~
bién los comporatamientos y lns condsictas y por consiguirn
te las declaraciones y manifestnciones del hombre, debe «~-
llamarse tipn legal reconocido por el ordenamicnto jurfdi-
co.

Pufs se trotn de una descripeibn tipica a tra-
vés de la cual le es posible al intérprete concretar el --
alcance jurfdico de los hechos, de loas comportamientos y -
de lans conductas, quiero decir, gue 1la norma ya existe y =~
que lo tiplcidad delimitn, precisa los efectos juridicos.

Par lo que en el primer punto de é&ste capftulo
cunarto de estn inveatigncidn ae hablora de 1la regulneibn -

legal de la compraventa de bienes inmueblea,

Ao- REGULACION LEGAL.

La compraventa como fendmeno juridico, esta --
sometido a un régimen peculinr previsto por el ordenamien-
to Juridico.

Nuestro cbddigo ecivil vigente conceptda a la --
compraventa an su articnlo 220 que a la letra sefialai
" Uahra compraventa cunndo uno de los centratantes sc obli
gn a trasferir la propicdad de unn cosa o de un derecho y-
el otro a su vez se oblign a pogar por ello un precio cier

to y en dinero."

Senalando que por regla general, las compraven
tas de hienes inmuebles serfin perfectas y obligatorias ==

para las partoes cuando se han convenido sobre la cosa y -



81

su precio, aunque 1la primera no haya sido entregada, ni -

6l segundo satisfecho.

Si la venta de uno o mAs inmuebles se hiciere-
por precio alzado y =in estimar espccinlmente sus partes-
o medidas no habr4 lugar a la rescisidn, aunque en 1a en-

trega hubiere falta o exceso.

Donde los contratantes pagarln por lan mitad de
los gastos de escriturn y registro, salvo convenio en con
trario, pero si un mismo bien inmueble fuere vendido por-
el mismo vendedor a diverans personas, se ohsérvarh lo --
aiguiente? prevalecerf la ventn que primero se haya regis
tratoy y si ninguno 1o ha sido, prevnlecerd 1la hecha al -

que se hnlle en posesién de la cosa.

El artfculo 2269 nos seiinla claramesnte quet
" nadienpuede vender sino lo nue es de su propiedad "

¥a que si 1o hicdiere la venta de cornn njensa es nula.

Regulando también que la entrega del bien in--
mueble puede ser real , jurfdica o virtual.

En cuanto a la real consiste en le entrcga ma-
terial de 1n cosa vandida o en la entrega del tftulo si -
se trata de un derechoj hay entrega jurfdica, cuando nun-~
sin estar entregada mnterialmente la cosa, pero la ley lIn

considera recibida por el comprador.

Cuando en una venta de un inmueble se han de=~-
signado los linderos, el vendedor esturf obligando a entre
gar todo 1o que de ellos se comprenda, aunque haya excero
o disminucién en las medidas expresndas en el contrato --

{ articulo 2290 del cédigo civil )

El artficulo 2317 nos sefiala que las enajenncio

nes da hienes lnmuebles cuyo valor de avaliio no exceds -
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al equivalente a treacientas scsenta y cinco veces el sa-
lario minimo general vigente en el Distrito Federal en el
momento de la operacién y 1a constitucién o trasmisién de
derechos renlos estimados en la misma cantidad o que ga--
ranticen un credito no mayor de dicha suma, podrin otor--
garse en documento privado firmado por los contratantea -
ante dos testigos cuyans firmas se ratifiquen ante notnrio
Juez competente o Registro Piblico de la Propiedad.

Los contratos por los que el Departamento del-
Distrito Feoderal enajene terrenos o cnsas para la connatie
tucibn dol pntrimonio familiar o parn personas de escnsos
recursas econfmicos, hanta por el valor mlximo n que =e -
refiore el articulo 730, podrén otorgarase en documento «=
privado, sin los requisitos de testigos o de ratificacién

de firmnsa.

Ahorn bien si el valor de avalfio del inmueble-
exede deo trescientns scscnta y cinco veces el salario «--
minimo general vigente en el Distrito Federal en sl momen
to de la operacibn, su venta se har& en escritura plblica
(articulo 2320 del cbdigo civil ).

La Ley Federal de Proteccibn al Consumidor tam
bién regula la compraventa de bienes inmuebles en su artf
culo 27 que sefiniat " Que 1la compraventa de inmiiebles pa-
ra los efectos de esta lay del Consumidor se entiende a -
quien contrata, para su utilizncién,ln adquiaicidén, uso o
disfrute de bienas, rcqueriré, cuando la entrega del bien
sea a futuro, que se garantice, por cualquier medio que ~
permita 1la ley, el cumplimiento de e=ta entrega, lo que -
vigilara la Procuraduria Federal del Consumidor y, en su-

caso sancionara la omisién.

En todo caso, lns minutar do los contratos de~
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adhesidn en que conste la venta del inmueble, deherfn ---
ser previamente aprobadas por la Procuraduria Federal del
Consumidor dehiendo estipularse el preclo, los intereses,
1n forma y periodicidnd de los pagos, 1la forma dr entre--
gnr, las especificncionen, planos y de mAs elementos que-
individunificen el bhien. No podrén los proveedores recibir
pngos de los consumidores por cualquier concepto, hasta -
en tanto no se formalic® 1a relacidn contréctunl de com-=-

praventa entre ellos,

También regula la compraventa a plnzos de bige
nes inmuebles donde sefinln que si se rescinde el contrato
el vendedor vy el comprador deben restfituirse mutuamente «
de lna prestnciones que se hubileren hecho, El vendedor --
que hubiere entregndo la cosa, tendra derecho a exigir =~
por el uso de ella, o men cl pago de un alguiler o renta-
y de una indemnizacién por el deteriode que haya sufrido.
El comprador que haya pagado parte del precio tiene dere-
cho & los interesos de ln cantidad que entregd,computados

en la misma tnaa en aue se pago.

En la Ley del Notariado parn el Distrito Fede
ral regula tamhién la compraventa de bienes inmuebles de-
acuerdo nl artfculo 78 gue sefinla lo siguientet " Las ena
jenaciones de hienes inmuehles cuyo valor, segln avalfio -
bancario sea mayor de treinta mil pesos y la constitucidn
o trasmisibn dr derechos reales estimndos en mAs de ean -
suma 0 que garnnticen un credito por mayor cantidnd que -

la mencionada, deberfn constar cn escritura ante notario?

Para que se otorgue una escritura relativa a-
bienes inmuebles, el notario exigird n la parte interesa-
da el titulo o tfitulos respectivos que acrediten la pro=--
pledad y los antecedenter necesarios paras justificarla (
artfculo 79 de 1la Ley del Notariode ).
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Nuastro cédigo civil cita el tema de la regue«
lacidén de la compraventa de bienecs inmuebles en una forma
mAs amplia como podrf apreciarse, y va regular desde ol ~
punto de vistn de relaciones Jurfdicas de las partes, en-~
tanto que la Ley Federal de Protecceidn al Consumidor regu
la compraventa de una mnnera mfs concisa y deade el punto
de vista de preteceién al consumidor o al comprador, y -=
por filtimo 1la Ley del Notariado lo regula de una manera -
més concisa ya que solamente existe una disposicidén para-
dicha regulacién. Por 1o tanto puede decir que el cbdigo-
civil es el ordenamiento mis ampléo y extenso en regular-

la compraventn de hisnes inumebles.

B.- EFECTOS JURIDICOS DE LA COMPRAVENTA

Los efactos del contrato de compraventa son ==
las consecuencins Jurfdicas que dimanan de &sties,efectas -
que se producen ordinerinmente al momento mismo en que se
perfecciona el contrato, perc nue tamhién se genesrén en -
ocasiones hasta qun se ¢ jecute el contrate, como ocurrec -
por ejempnio, en el caso en que las ohlignciones gqueden =~

aujetna nun término, o una condicidn.

" Los efectos del contrato de compraventa prie
vadn consiste en que &ste 86lo prrjudica directamente a -
las partes y sdlo tawbién para ellos crea derechos y obli

gacionea.'" (45)

Los efectos juridicns de la compraventa puede-
seiinlar en forma concisae en dos efectos importentes, por-
una parte el vendedor traamite 1a propiedad de la cosa =~

vendida, y por parte del comprador el de pagnr el precio-

45 Ramén S8nchez Mednl, De los contratos Civiles. Fdito--
rial Porrfa, segunda ediccidn, 1973. PAg. 61.
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- de-1n cosa. Por lo que se analizarn estos efectos de una

més ampleas

Se ha descrito ya en el contrate de compraven
“ta-e) efecto de 1la trasmisifin del derecho de 1la propie<=

dad por parte del vendedor.

El principio de la trasmisidn de 1n propiedad
se da por el sflo consnntimiento de laa partes, la come=
praventn es perfecta entre las partes y 1ls propledad se-
adquiere de pleno derecho por el comprador con respecto-
al vendedor desde el instante en que sm conviene sohre -
la cosa y el precio, nunque la cosa no haya aido entrega
dan todavia ni pagado el precilo.

Asi pués, esa tranamisién es una obligacibn -
que pasa sobre el vendedor; este esta sujeto a trasmitir
ln propiedad al comprndor. Por que, desde el instante de
de 1a perfeccidn del contrato y por el ablo efecto der =«
&ste, el vendedor ha perdido la propiedad y 1a ha adgui-
rido el comprador.(%6)

Considero que el vendedor esth sujeto a una -
obligacién de entregar y unn obligacién de garantie con-
tra 1a eviccibn y contra los v;cios ocultos. Ya como di-
ce Bonnecase " el vendedor debe expresar claramente a lo
que se ohlign, cualquier pacto oscuro o ambiguo se inter

preta en su contrn." (A7)

La obligncidén de entregar consiate en dejar -
cosa vendida a disposicién del comprador, parn nque éste

1a reciba.

46 Julian Bonnecase. Elementos del deracho Civil,Edi., ==
CArdenas Editorial Distribuidor Tijuana.Phg 532.
47 Henrry Leén Mazeunud. Derecho civil. Edi. Jurildiens -

Europa América Buenos Aires, Pag., 188,
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La entrega cebe efectuarse, pids, salve pacto
en contrario, en el lugnr donde se encuentre la cosa ven=-
didaen el momento de 1la operacibn o perfeccionamiento del
contrato; de acuerdo al cédigo civil vigente establace en
su articule 2219 lo sigulenta: " La entrega de la cosa =
vendida y no hubiere lugar designado en el contrato, en -
el contrato, en el lugar en que se encontraha la cosa en-~

1a época en que se vendio,”

Nos dice el maestro Ripert " que la traslaeas
cién de la propiedad s6lo se produciria mediante una espe-
cificacibén del objeto que en gencral resulte de la entre-

ga de 1n cosa.” (48)

Nuestro cbdigo civil nos sefinla de la entre--
ga estableciendo dos tipos de entrogn! 1a real; consisten
te en 1la entrega materinl de la cosa vendida; entrepga ju-
rfdica o virtual, consiste en que aun sin eatar entregada
materialmente la cosa, pero, sin embargo la lay la conside

ra recibjda por el comprador.

En cuanto a la entrega nos seiinla Ripert Ea =

cuando esta en posesién del comprador.(h9)

Ahora bien los gastos de la entregn estan ~=-
ncargo del vendedor, pero los gnstos de llevarse la cosa-

vendida corren por cuenta del comprador.(50)

En nuestro cddigo civil establece lo siguien-
te; que los gastos de la entrega de la cosa vendida son -
de cuentn del vendedor, y los de su transporte o trasla--
c¢ién de cargo del comprador, salvo convenio en contrario-
( articulo 2285 del cérigo civil ).

48 Riper Boulangar. Derecho civil contratos. Editorial -~
cArdenas, edi. Primera, 1983 Phg. 531.

49 Ibidem. 109

50 Ibidem. 111.
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Cuando el vendedor no cumple con su obligae--
cibn de entregar la cosn convenida al comprader puede pe-
dir el cumplimiento o 1a rescisifn del controto de compra

venta con los dafies y perjuicios ocacionados,

Ya sen sefinlado con anterioridn de que almo--
mento de la entregn &ste debe garantizar. Esto implicn 1n

garantin contra eviceibn y vicios ocultos.

Se entiende por goarantia de dereccho " La que=~
resulta de las disposiciones legales, y por garantia de -
hecho la convenida entre las partes cunndo derogn las dis

posiciones supletorias de 1la ley."(51)

En cuanto a la eviccibdn es dable gnrantin por
el hecho personal y por el hecho de terceros. El hecho --
personal consistente en que el vendedor no debe por si ==
mismo atentar comntra 1la propiledad, ni contra la posesién~-
del comprader, por 1o que ae tratn de una obligacibén negn
tiva { ahstencién ) el vendedor no dche causarle al com--
prador ni una perturbacién de hecho ( atentodo en la que-
no se apoys en ulguna pretencibn de derecho ).

En cuanto al haecho de terceros el vendedor no esta obliga
do a gerantizar al comprador contra las perturhaciones de
hecho provenientas de tecrceros; por lo contrario ai esta-
obligado a garantizor la perturbncién de derecho, pués se
trata de una obligncidn positiva, asumir la defenza del -
comprador ante los tribunales y hacer que sea rechazada--

1a pretencidn formulada por el tercero.

Aunque, en ocasiones en la compraventa no se-
haya efectuado, ninguna estipulacldén ncerca de la garan==~
tia, el vendedor esta obligado de pleno derecho a garan--

tizar al adaquirente por la eviccifn gue sufra en la tota-

51 Henrry Ledn Mazeunud. Lacciones de derecho Civil., Edi-
toriel jurifdicas europa Américn,1974., Phg. 263.
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lidad o en parte del objeto wvandidon y por los supuestos--
gravimenes sobrre. ess ohjeto y no declerndos por el vende-
dor.

Asi mismo el cbdigo civil 1o estahlece en su -
nrticulo 2120, que todo el que enajene esta obligado a -=
responder do la eviccibn, nungue nacdn se hayn expresado -

en el contrato.

Nos sefiala el maestro Ripert "

que no es noce-
sario que el vendedor espere la evicciédn pnra actunr, bns
tn que se produzen una perturbacibn de derecho prra que =

pueda intervenir."(52)

En cuanto a los vicios ocultos es otro de las-

garantins que el vendedor debe dnr.

Se puede conceptuar a los vicios ocultos o vi-
cios redhibitorioa, son los defectos de la cosa vendidn -
que no se revelan por el examen de esta y que le impiden~

al comprador hacer de ella el uso a aue la destinabh,

En nuestro cfdigo civil lo regula en su arti--
culo 2142 del cddigo eivil: " En los contratos conmutati-
vos, el enajenante estf obligndo al saneamiento por los -
defectos ocultos ¢dr la cosa enajenadn que la haga impro=-=-
pia para los usos a que se la destinn, o que disminuyan =
de tal modo eate uso, que al haberlo conocido el adquiren
te no hubiere hecho la adquisicién o habria dado menos --

precio por 1la cosa."

Los requisitos de la garantin contrn los vie--
cios ocultos.
Primero.- el vicio derbe ser perjudicial parn -

el uso de la cosnj es decir ha de impedir o disminuir el-

52 Ripert Boulanger. Op. Cit. PAg. 535.
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uso de la cosn al que destinabn la cosa el comprador;

Segundo.~ El vicio debe ser oculto; lo cual -
significn que una persona quae tenga los mismoa conocimien
tos tecnicos que el comprader no los habria descubierto -

con ocacibén dn 1la comprrventag

Tercero.- El vicio dehe ser deaconocido para-

el comprador en ol momento de la compraventa;

CuArto.~ El1 vicio debe mer anteriores a la --

compraventa al menos en su origen.

E1 comprador al que se le debe 1la garantia ==
contra las vicios ocultes puede obtener el principio a su
eleccidn, la resolucidn de 1ln compraventa ejerciendo la a
accién rodhibitorin o 1la accilén cuantis minoris,o sea la-

disminucibn dol precio.

Ahora nos toca hablar de los efectos de ln «-

compraventa referente al comprador.

El comprador tiene los siguientes efectos de~

dicha operacidni

Pagar el precio, pongar los gastos de la opera
ci1én y recibir la cosa vendida.

Consideramos que de los efectos de la compra-
venta es 1ln de pagar el precio de la venta. Por 1o qie el-
tiempo de pago debe hacerse en e)l momento de la entregn =
siempre y cuando no la hayan fijndo. (artficulo 2293 del =
cédigo civil , y el 2294 ).

El precio es pagndero en cl domicilio del com

prador cuande el pago no se hace en el momento de la en--
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trega,

Ahora bien en caso que el vendedor no hayn-=-
cobrado puede exiglr o bien el cumplimiento forzoso, o =~
bien la rescisidn de la compraventa, como lo establece el
articuls 2300 del cbdigo civil, todavés que la falta de -
pago del precio da derecho pnra pedir la rescibn del con-
trato, aunque la venta se hayn hecho n plazos, y a la vez

nos remite a los articulos 1950 y 1951,

Artfculo 1950 establece; " La resolucifn del-
contrato fundado en falta de pago por parte drl adouiren-
te de la propiedad de bienes inmuebles u olrou derechos -
real aobre los mismos no surtird efecto contra tercero de
buenn fe, a8i no se ha erstipulado expresamente y ha =ido -
inscrito en el Registro Pblico de 1n Propiedad en 1n for

mn prevenida por 1n ley."

artfculo 1951 establece’ " Respecto deo bienes
muebles 1o tendr& ITugar la rescisibn, salve lo previsto -
para las ventas en las que se faculte sl comprador a pa--

gar el precio en abonos."

En cuuanto el cumplimiento forzoso, el vende--
dor pusdn demandar al comprador por el pago del precio, -
para garantizar mejor ese pago, el legiaslador le confiere

un derecho de retencibn sohre el bien inmueble.

Otra obligacibn del comprador es recibir 1la -
cosn, el vendedor tiena 1a obligncibn de entregar 1la cosa
o sea a tejor la cosa vendidn a la disposicién del compra
dor.

Fn este punto se puedo sciialar claramente que
los efectos de 1a cnmprnvenéa son los derechos y oblign=--
ciones propins de las partes contratantes. For una parte-
la obliguacién del vendedor es la de entregar la cosa ven-

didn y gnrantizar 1a eviccidn y de responder de loa vi-=--
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cios acultos, y por la otra parte la del comprador es la-
de pagar )l precio de la cosa comprada, Estas obligacio--
nes. que se analizarén en la presente investigncidn estan-
reguladns en el cbdigo civil vigente en sus artfculos -w--
2283 al 2100.

C.- EFECTOS ENTRE LAS PARTES,

Cuando se reallza una compraventa los efectos-
jurfdicos se limitan a las partes que participan en diche
acto Jurfdico, por lo qie no quisiera ser tnn repbtitivo -
ya que los efectos entre las poartes vendria siendo los =
efectos de la compraventa, nque ya fue analizadn en el pun
to antaerior, ya que como dice el mnestro Julian Honnecase
en su libro slementos de derecho civil que los efectos de
la compraventa se limitan entre las partes. Por lo que en
énte punto hablaré de los efectns de las poarten en rela--

¢18n con los terceros.

Cuando hay acuerdo de voluntades y se forma el
consentimiento del vendedor y del comprador, se perfeceip
na 1la compraventa, pero, sigue ignorada por los terceros-
s8i no se inscribe en el Registro Piiblico de la Propiedad.

De acuerdo al articulo 3007 del cbdigo civil -
astablece! " Los doctuimentos gue conforme & este cbdigo --
sean registrables y no se reglatren, no produciran efec=-

tos en perjulicio de terceros."

Por 1o que, cuando se va a realizar una compra
venta de un bien inmueble la parte interezada ( el compra
dor )} debe cerclorarse de que la persona con quien trata-
es el propietario del bien:inmueble que ticne en su poder

¥ para averigunrle debe ir al Registro Pfihlico de la ==~

Propiedad,

Asi puls cuando se lleva a cabo una compraven~
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tn esta debe ser rednctada en un documento donde conste--
dicha operacifin, este documento debas ser ndemfis una escri
tura notarial, para las compraventns de bieness inmuebles-
si esta excade del valor de nvaliic derl inmueble de tros--
cientos sesenta y cinco vecem el anlario minimo genernl -
diario vigente en el Distrito Federnl. Y ademis debe de -
inseribirae en wl Regiatro Pablico de 1n Propiesdad,

lio obatante, cuando no rebace los trescientas
sesenta veces del anlario mfnimoy msta comnpraventa dche -
para inscribirse end Registra Ffiblico de 1la Propiedad --
cerciorarse el notario, de acuerdo a lo que establece el-
artfculo 3005 del Reglstro Piblice: ' Los documentos pri-
vados que en esta forma fuerfin vAlidos con arreglo a la -
ley, aiempre que los mismos hayn la constancin de que el-
notario, al registrailor, el corredor piblico o el Juez ==
competente se cercioraron de la autenticidod de las fir--
mas y de la voluntad de las partes. Dicha conatancin debg
ra estar firmada por los menclionados fedatnrios y llaver-
el sello impreso.”" S818 ani se registrara el documento -~
privado.

Ahora bien cuando mea el Deportamento del Dis
trito Federal que enajene terrenos o casas para la consti
tucién del patrimonio de familiar o para personas de escn
sos recursos econdiricos, podr&n otorgarse en documento we
privado sin los requisitos de testigos o de ratificacién-
de firmas, ( articulo 2317 del cddigo civil ), por lo que
se inscribirfn direckaments en ¢l Registro Piblico de la -
Propiednd.

E) comprador corre un peligro sl no sea cer--
ciorado on al Registro Plblico de 1a Fropimdad quien es el
verdadero duefio antes de realizar la compraventa, ya que-~
podr& sufrir la eviccidn ante un segundo adquirente que -~
haya insg€rito su propledad, por esoc no puede omitirae la-
rormalidad de inscripeidn,
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) Ciertamente, la compraventa de nu bien inmue--
ble sigue siendo un contrato consensual; pero , zin ningu
né eédriturh notarial el comprardor a no poder proceder su
‘iﬁscfipcién. no tiene ninuguna certeza de adquirir o de«-

conservar la propledad.

. Yo que esa formalidad exige cnsi siempre 1n --

redaccifin de una escritura ante notario cunndo se ha rehn
sndo los 365 veces el smalario minimo, pAra qite una compr:_
venta llene la formnlidad exigida por la ley v no sufra-
una nnlidad relativn, para que esta pueda inscrihirae ---
a favor del adquirente, y surta los efectos que tiene do-
recho de esperar en dicha compravenia en ser tfitular del

inmueble comprado.

En cuanto sigue en pie que la compraventa de -
un inmueble, pese ln ausencin de la inscripcibén sl Megis-
tro Piblico de la I'ropierdad, surte efectos entre laa par-
tes oa decir, que nacen obligaciones que deben cumplir --
ambos contratantes, por lo qie cupndo una de Jas partes no
quiera cumplir con su obligaclén contraida puede el otro-
exigir su cumplimiento, ahorn bien ese acto juridico va -
a tener una nulidad relntiva, todavés que no llena~ 1la ~=
formalidnd establecida por 1la ley, en el sentido de ele--
var esa compraventn a eseritura pliblica cuando rebase -w
los trescientsan sesenta y cinco veces el salario minime -
¥ la de su inscrincidn, por lo que esn nulidad serA rela-
tiva ya que puede subsanarse por cualquiera de las partes
que exign que se cumplan las formalidades, para que diche

acto jurico surta efectos plenos te derecho.

En cuanto a lo citado podemos considerar que =
los efectos juridicos de la compraventa privada de bienes
inmuebles se limitn o 1las partes cunado esta no seca ins--
crito en el Registro Piblico de 1a Propiedad ni elevado -

ante notario.
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Por lo ﬁu§ las partes estan obligndos a lo que se conve~-
“nierén en dicho contrato de compraventn. Por 16 qte consie
: déro que- el comprador corre entonces un peligro congidera
ble, de gque pueda sufrir la eviccidén ante un segundo nd--
S quirente que haya inacrito au prepiedad en el Registro Pi
blico de la propledad, aunnque la compra se hay celebrado-

posterlormente en relacidn al primere adquirente.

De~ LA FORMA DEL CONTRATO DR COMPRAVENTA DE BIENES INMUE-
BLES,

La compraventa para gue sr lleve a cabho con =
efectos legales, si me trata de inmuebles dehe ser por ==
escriturn pGbhlicn o documento privado, &sta filtimn ae ad-
mite cuando el valor de los inmurble= no pasn o excede de
los 365 veces el salario minimn general, ya que pasnndo =~
esn cantidad se debera hacerse ante notario piblico de ~=
acuerdo n lo aue estahblece el artficuln 2320 del cédigo ==
civilt " Si el valor de avalGo del inmueble excede do ===
trescientos sesenta y cinco vaces el nmalario minimo gene-
ral diario vigente en ¢l Distrito Federal en el momento =~

de la operacién, su venta se hari en escritura pfiblica.”

Cuando se vaya a elevar A escritura pithlien -
el contrato de compraventa las partes deberan llenar los-
siguientes requisitost de acuerdo al articule 1834 sefinla
1o siguiente; " Cuande se exign 1a forma escrita para el
contrato, los documentos relativos dehen mer firmadosa por
todas las personns a las cuales se imponga esa ohligacidn
ai alguna de ellas no puede o no snbe firmar, lo hard «--
otra a sn ruego y on el documente se imprimird 1la huella-
digital del intercsado que no firmo."

Y el articulo 2318 sefinln lo siguiente: " Si-

alguno de los contratantes no supiere escribir, firmarh a
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su nombre y & su ruego otra persona con capncidad legal,
no pudiendo firmar con ese carficter ninguno de los testi-~
goa, observindoso lo dispuosto en el parrafo segunde del=-
articulo 183% del cbdigo civil,."

Relacionfndolo el articulo 2318 con el 2319 -
del mimsmo cbdigo civil que establece lo siguiente:™ De di
cho instrumento se formnrdn dor originales, uno para el -

comprador y al otro parn el Regiastro Plblico."

flay que agregor, ademS&s para que la venta do-
bienes inmuebles produzeca eCectos respecto a terceoros es-
necesnrio que se inscriba en el Regisiro Pfiblico de la -~
Propiedad atendiendo a lo dispuesto por los articulos --
2322, 3005 Fraccién XI,I11 y 3042 Fraceibn 1,111 del cbdi-~
go civil.

Artfculo 2322 del cbdigo civil estahlace! "La
venta de bienes ralces producirid efectos contra terceros-
sino despubs de registrada en los términos prescriptos en

este cbdigo.”

Artfeculo 3005 del cbdigo civili s8lo se regis
trarcéns
Fraceibn It Los testimonios de escritura u otros documen~
tos auténticosy
Fraccibén III: Los documentos privados que en esta forma -
_fueren vAlidos con arreglo a la ley, siempre que el calce
de los mismos haya la constancia de que el notarioy el =--
registrador, el corredor piliblico o el juaz competente se-
cercioraron de la autenticidad de las firmas y de la vo--
lunta de las partes. Ujcha constancin deberi estar firma-
da por los mencionados fedatnrios y llevar inpreso el se-
1lo respectivo.

Articulo 3042 del cbdigo civil; " En el regis
tro de 1la Propicdad inmiebles se inscribirént

Fraccibén Ii Los t{tulos por los cuales se cree, declare,
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‘reconozca, adquiera, trasmita, modifique, 1imite, grave o
extinga el dominio, posesidén originaria y de los demhs --
derechos reales sobre innueblesy
Fracclén cuartat Los demén titulaes que la ley ordens exn-

presamente gue senn yegistrables.

Podemos coneiderar que la compraventa al ins-
cribirse al Registro POblico de la Propiednd gec esta lle~
nando una formalidad estnblecide por la ley para gue eata
surta efectos contra terceros, ya que ai nno 1o hacen ese-
acto juridico estard perjudicado por una nulidad relativa
yn que le falta la formnlidad que es la inscripcién.

Tomnremos el teoxto del artfecule 2321 que n la
letrn seiinlat " Tratandose de bienes ya inacritos en el -
Registro y cnyo valor no excada de trescientas sesenta y-
cinco veces el salario minimo general dinrio en el momen-
to de la operacién, cuando la venta sea al contado podr-
formalizarse, haci&ndéla conatnyr por emcrito en el certi-
ficado de inscripcidn de propiednd que el registrador tie
ne oh]fgncién de expedir al vendedor n cuyo favor estén -

inscritos los biennas.

La constancia de la venta serd ratificada en-
te el registrandor, quie tlene obligacién de cercjoranrse -
de la identidad de.las partes y de la autenticidad de =«=
las firmas, y previa comprobacidn de que estan cubiertos-
los impuesteos correspondientes a la compraventa realizada
en esta formn, hardi una nueva inscripcidn de los bienas -

vendidos en favor del comprador.”

Nuestro c¢6digo civil refiriendose n este re--
quisito de vAlidez { la forma establecida por 1ln ley ), =
es bien claro sl indicarnos que cuando se exija determing
da formn para contratar, mientras no se cumpla no soré --

valido y es en el case dr la compraventa de inmuebles aue
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necesarinmente debe de ser por escrito, yn sea en documen
" to privado o plihlico, que va depender del valor de avnlfio
del inmueble, Punto que ya ha quedndo debjdamenpte precisg
dn‘y asi 1o hemos anotndo en mi investigneibn.

F.- DISTINCION ENTRE LA FORMALIDAD DE LA COMPRAVENTA Y LA
SOLEMNTDAD COMO REYUISITO NDE EXISTENCIA,

El contrato de compraventn es un acto jurfdi-
co, porque es una manifestacidén de Ia voluntad propin del
sujoto, que se hace con el fin de producir consecuenciasg-
Juridicas.

Ahora bhien este acto jurfdico debe de reunir-
los elementos! esencinles y de validez, para gue produzen

consecuencias jurfidicas de una manern totnl o absoluta.

Loas ennlan loa elementos essencinles o de exis
tencia se dividen en? consentimiento, obfeto v ln solemni
dad; en tante que los elemantos de vnlidez se dividen en:
capacidad de las partes, objeto motivo o fin licita, au--
sancia de los vicios do la voluntad, y la forralidad estn

blecida por la ley.

Yn que 8l faltare algnno de los elementos ===
asenciales el acto juridico no nace n la vida juridica; -
en tanto si faltares alguno de los elementos de validez el
acto juridico nace a la vida juridica, pero,de una manera
deforme.

Ent nneatra legislacién vigente del cddigo ci-
vil en su articule 1794 estnbleced " Parn la existencia -
del contrato se renuieret I,- Consentimiento; IX ohjeto-

que puede ser materia del contrato.

Como se puede apreciar, en nuestra legisla~---

cibn, no tomn a la splemnidad para 1la exiatencia de un -~
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contrato de compraventa. Nos sefiala la profesora Sara Mon
tero Dhalt! " La genernlidad de los anctos juridicos se «-
constituyen con s86lo dos elementos! La voluntad o consen-
timiento y el objeto., El matrimonio es un acto solemne, -
requiore de un tercer elemento; que es la molemnidned,'
(53)

Como puede observarse de 1a cita mencionada -
1a profesora Sarn considera que los nctos jurfdices para-
su existenela reqguieren de dos elemantos escncilalest %1 -
consentimiento y el objeto, que el unico contrnte o ncto-
jurfidico que es el matrimonio requierec del tercer elemen-~
to nuo es la solemnidad. Por lo que el contrato de compra
ventn requlere unicamente de doa elementos para su exisw=—
tencin y todos los elementos de validez para que produzcsa
consecuencias juridicas de plenn derecho.

Esta en el caso cuando se compra un bien ine-
mueble en donde nn requiere de ninguna solemnidad para la
existencia de dicho acto, ya que s6lo bastara el conasenti
miento de ambas partes en donde una quiera vender y la ==
otra quiera comprar, y el objeto Aque el la cosa determina
da en la misma compraventa.

Como gefialn el maestro Mazeaud ' Como lo ma--
yoria de las contratos, la compraventn es un contrato con=-
sensunl, que se perfecciona sin ninguna solemnidad."(54)

No hay que confundir en aguéllas compravene=w~=-
tas de bienes inmuebles on donde se tiene que ir ante el-
notario para que dicho contrato se eleve a escritura nli--
blica sefialAndolo nsi el artfculo 2320 del cédigo civili-

cuando el valor de avalio del inmueble excede de ——-

53 Sara Monteoro Duhalt. Derecho de Familia. Editorial.
Porrn, 1987, Phgina, 122.
54 Mazeaud. Op. Cit. Pligina, 39.
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trescientas sesenta y cinco veces ol salario minimo gene-
ral diario vigente en el Distrito Federal en el momento -
de 1n operacidén su venta se hara en eacritura phOblicn. ar
ticulo 2320 del cébdigo civil.

Ya que el coptrato entre 1las partes oxiste in
depondiantemente de que se eleve n escritura piblica o no
ese nctoe Juridico ya nncio a la vida juridica, lo unico -
que se esta haciecndo al ir ante el notarino ea riarle Ila -«
formalidnd que la misma ley estahlece.

La disticién que puedo hncer entre 1n fCormali
dad en una compraventa de biomes inmuebles, es que la for
mn es un elemento de validez y no de existencin, por lo -
que la ausencia tendrd como consecuencia de que el acto -
jurfdico de 1la compraventa esta viciado al no darle la ==
formalidad establecida por la ley; en tanto que establece
que hay aue eclevarlo a escritura piblica cuando esta reba
se los 365 veces el salaric minime, Por lo que tendrd una
nulidad relativa, que al momente de¢ darie 1n forma se con

valida la comprraventa.

in tanto que la solemnidad e8 un elemento de-
existencia, por lo que la ausencina implica que el acto --
jurfdico o 1ln compraventa misma fuere inexistente, pero,
en nuestra legislacidn en materin de contratos noe regula-
este elemento de existencin, ya qgue el artfculo 1794 esta

" que la existencia del contrato se re--

blece claramente
quiere solamente ol consentimiento y el objeto." Ya que -
el unico contrato que tiene los tres elementos de existen

cin es el contrate de matrimonio.

En este punto sme puede aprecinr que la forma-

lidnd estn dentre de los elementos de validez y por lo =-



100

tanto a faltn de este elemento produce una nnlidad relati
va; en tanto la solemnidad es un elemento de existencia -
que a falta de &ste produce la inexistencia del acto juri
dicos, Ese serin la distincién de 1n formalldad de 1la com=-

praventn y la soclemnidand como requisito de existencina,

Fo- LA COMPRAVENTA PRIVADA EN ESCRITURA PUBLICA

La escritura piblica ar redactara observando
las formnlidades exigidas por 1a norma jurfdica, con asis
tenclna del notnrio pithlico, para conf'erir valor probato--
rio nhsolute y pleno en orden a la procedencin de] acto =
jurfdico realizado, en presencia de &1, a lns declarncio-
nes de las partes y a los hechos que el notario, acredite
que acontecieron én su presencia o efectuardn las partes,
salvo que legalimente s impugne la escritura phblica de =~

falsedad y ésta llegue a demostrarse.

Las emscrituras piiblicas son especle de inse-
trumento pdblico, tal como lo sefinla el articulo 60 de 1a
ley del notarindo lo siguientet ' Para los efectos de ca-
ta ley, se entiende por escritura cualquiera de log siem~
guientes instrumentos pahlicos: Fraccién I el original --
que el notarioc asiente en el libro autorizado, para hacer

constar un acto juridico.”

Cuando una compraventa de un bien inmuebles -
sen realizado y ésta encuadrada dentro de la disposicién-
del articulo 2320 en 1la que establece nue la compraventa-
debe de elevarse a escritura pblica cuando esta exceda -

de 365 vecas el salario minimo.

Por lo que las partes tendrén que presentar=~
sé ante al notario para elevarlo a escritura piablica, y -

ostns debpn ser hechng en el protocole o libro de regis--
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tro, escritas en idioma nacional.

Las escrituras hechas por el notarioe plblico-

que no estin en el protocolo no tiencn valer alguno.

Las escrituras se agentarin con letra clara,-
gin abreviaturas, salvo en el caso de insercién de canti-
fdnd aparczea con letras ( articulo 61 de 1la Ley del Notn
riﬁdo).

£l notariado rednctara la escritura en cnste~

1)ano y ohbservarh las reglaa sigulentes!

T.~ Exprosarft el lugar y la fecha en que se¢ extiende la~
eacritura, su nombre y apellidos y el n(mero de notarlay
IT.- Indicara la horaj
II1,~ Consignara los antecedentes y certificard haber te-
nido n 1n vista los documentus gue le hubieren prasentado
para ka Cormpeidn de la cseritura. S1 se trata de inmue«=
bles, examinari el titulo de propiedad o del derecho a --
que se refiere la escriture y citara los datos de su ins-
cripeibn en el Reglstro P{blico de la Propiedad.

IV.~ Al citor un instrumento otorgado ante otro notario,-
expresars el nombre del notario y el niimero de la notarin
Vo= Consignard el acte en cllusulas redactadas con clari-
dn y presicifn y sin palabras o férmulan infitiles;

VI.- Designara con precisién su naturaleza del hien inmue
ble determinando au ubicncién y sus colindancins o linde-
ros, y en cuanto fuera posible, sus dimencionns y extene-
ciones, superficinl}

VII.~ Determinar& las renuncians do derscho que hagan vali
damente los contratony

VIIXI,- Dejard acreditada la peraonalidad de quien compa--
rezcn en representacidn de otro, relacionando o insertani
do los documentos respectivos;

IX.- Compulsara { Transcripcidn literal ) los documentos-
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de que deha hacerse la insercidn n la letra;

X.- Cuondo se presenta documentos rednctados en idiomn ex
tranjera deberan ser traducidos al castellane, por un pe-~
rito especinl o oficialj

XI.~ Al agregar al apéndice cunlquier documento axpresara
la letra o, en su cnso, cl nOmern bajo el cual se coloque
en el legajo correspondiente;

X1Y.- Hlardh constnr bajo ré:

a).- Que se asegurd de 1n identidad de los otorgantes y ~
que, a au juicio, tienen capacidad legal;

b).- Que les fue leidn lacescritura a los otorgantes, a -
los testigos e intfrpretes;

¢)e.= Que explicd a 1os otorgantes el valor y las conse--=
cuerncias legales del contenide de la escriturag

d).~ Que otargardén 1a eascritura los comparecientes, mee--
diante su firman o, en su caso, que mo {irmaron por halier-
declarado no saber o no poder hacerlo. En sustitucidn del
otorgante que s¢ encuentre en cualfquiecr de estos cnsos, =
firmarA la persona que al sfecto elija. En todo caso, el~
otorgante que no firme imprimird sn huella digitalj

e)s= La fecha en que se firmo la escritura por los otor-~
gantess

f).~ Los hechos que prescncie el notnrio y que senn inte=
grantes del acto que autoricey como entrega de dinero o =
de ‘titulo.

Ahora bien el notario harf constar la identi
dad de los comparecientes por cualguiera de los medios --
siguientest
I.e~ con un documento oficial, tal como tarjeta de identi
ficacibén licencia de manejo u otro documento en el que ==
spnrezca la fotografia, nombre vy apellidos de la per=nnp-
de quien se trattn; »

Il.~ Por 1a certificacibdn que este hnga que los conoce -

personalmente; y
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III.- Medinnte ln declaracién de dos testigos idbneos, -«
mayores de edad a sun vez identificados por el notario, -«
quien debera expresarlo asi en la escriturea. El notario -
hard constar en ln escritura el medio por el que identifdi

cn a los otorgantes.

En cuento =i uno de¢ los otorgantes fuerr sor-
do leocrd por si mismo la escritura; si declarare no snber
o no poder leer, designarh n unn personn que la léan y de-

a conocer e) contenido de la escritura.

Antea que 1n escriturn sen firmada por ios o-
torgantes, entos podrfin padir que se hapan a alla ias ~---
adiciones 6 variacionesa que astimen convenientes, en cuyo
caso el notario asentara los cnmbioa y hard constar quea =«

dio lectura y que explico sus consecuencins legaleass.

Inmedintamente despufs de que haya sido firmn
da 1lp escriturn por todos los otorgantes, y por los testi
zos e intérpretes, en su caso, serd antorizadd previamen-
te por el notario con la "razém ante mi ", su firma y su-
sello.

El notnrio deberh autorizayr definitivamente =~
la escritura al pie de la mismn, cuando se le haya justi-
ficndo que sea cumplido con todos los requisitos legales-
para autorizarla. Lo autorizacién definitiva contendrd la
fecha, 1la firma y sello del notario.

La autorizacién del notario al finnl de la eg
critura, es unn exigencia logica dndo el carActer de ins-

trumento pfiblico que tiene semejante documento.

La eseriturn matriz es la gque extiende el no-
tario en el protécolo o libro de registro; y se llama co-
pia el testimonio literal, expedido en forma legal de la-

escritura nmatriz.
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Por lo me hace a Ja expedicibn de primera co-
piasy el notorio dehe dar a las partes que lo pidiesen, =
copia antoriznda de 1la escritura que hubjene otorgado, de
suorte que ln entregn de la copin de lns partes deberd ha

cerse gin necesidnd de autorizacidn jndicial.

Son nulas las oscrituras
I.- Si o1 notario no tiene expedito de sus funciones, o -
el de su ejercicio;
II.- Si no esta permitide por la ley autorizar el acto o-
hecho materia de la escritura;
I1I.- Si fuere nutorizado por el notario fuera de su ju--
riadiceibn;
IV,~ Si ha sido redactada en idioma extranjern;
V.- 51 no esta firmanda por todos los nue deben Tirmarlag
VI.- Cuando la escriturn no estén autorizadas con 1la fir-

ma y sella del notario.

" Y es que el cumplimiento de las formalida--
des requaridas por 1la ley es esenciol para la validez dee

1a escritura pGhiica."(55),

fn cuanto a lo ya sefinlado, podemos decir, ==
después de lo que sea escrito, hemos de ver que 1a inoh--
servancia de las formanlidades prescriptas por la ley, prg
ducira la nulidad de la esceriturn, en donde los funcina=--
rios o notariosg pithlicos pueden aer penndos por sus omi==
siones. Por lo que muy nsertadawente el maeatro Lujs Mu--
filoz en su libro de 1la compravehtq mencionn que el cumpli-
miento de las formnlidades requeridas por la ley esg esen~

cinl para la validez de la escritura pliblica.

55 Luis Mufioz. La compraventa. Editorial Crdenas, edis *
Primern, niio, 1976, Pag. 296.
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Go- LA COMPRAVENTA PRIVADA EN DOCUMENTO PRIVADO

Lo compraventn de bienes inmuebles, siempre -
serd formnl, cn el sentido de que para su wvalidez, el con
trato deberad hacerse constar por escrite, ya sen en esmeri
to ‘privado por duplicado y anie testigos o en escritura -
plblicn. Los nrticules 2316 a 2322 del cbdigo civil, de-~
senndo roaducir sl Tormalismo al minimo, permitierbn que -~
el contrato e compraventn de inmuebles hasta 365 veces-
al salario minimo se pudiern hacer conatar en esscritura ~
privada, 86lo gue axcediora de esn cantidad, dehe de otor

gnrse en escritura piblica.

De ncuerdo al articule 2317 estnblece 1n gpi~-~
guiente: ' Las ennjenaciones de hiencs inmyebles cuyo va-
lor de avalino no exceda nl equivalente A treseientos se-~
sonta y cinco veces el salario minimo general diaric vi--
gente en el Distrito Fadaral en el momento de 1a opara--«
eibn y In costitucidn o trasmisibén de derechos reales ms-
timadas hasitn la misma cantidad o que garanticen un crédi
to po mayor der dicha sump, podrén otorgarse en documento-
privado flirmado por laa contratnntes ante dJdos teatigos ~~
cuyas Tirmas se retifigren ante notario, juez competente~
¢ Registro I'iblico de 1a Propledae.”

También los contratos por los que el Ueparta-
mento drl Distrito Federal ennjene terrenos o casas parn-~
1n constitucidn del patrimonio fomilisr o para personas ~
de escasos rocursos econdmicos, hasta por el valor mhximo
o que se reficre el articulo 730, podran otorgarse en do-
cumento privado, sin loa roquisitos de testigos o de rati

ficaclién de Tirnas.

Ahors bien, también en los proxramas de re--
gulnrizacidn de 1n tenencia de la tierrs qgue realice el -
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Uepartymento del Distrito Federal sobre inmuebles de pro-
piedad particular, cuye valor no rebase el que sefiala el-
- articule 730 ( E1 valor mAximo dr los hienes afectadas nl
patrimonio de familia, conforme al articulo 723, serd la-
cantidnd que resulte de wultiplicar por 3650 el importe -
del salario minimo general diario vigente en el Distrito-
Feodernl en 1n Apocn en que se constituya el patrimonio ),
ds este cbdigo, los contratos que se celebran entre las -
partes, podrin ctorgarse en las mismos condiciones a que=

so refiere el parrofo anterior.

E)l articulo 2318 establece lo sigulentet
' 54 alguno de los contratantes no supiere escribir, fir-
mara a rRuU nomhre y a su rucgo atrn persona con capacidad-
legal; no pudiendo firmar con ese caricter ninguno de -~
los testigos, ohservindnse lo dispuesto en el pArrofo se-

gundo del artf{culo 1434."

El 1834 del segundo parranfo establece 1o si--
guiente: " Si alguno de allos no supieran firmar, lo haré
otra a su ruego y en el documento se imprimird la huella-

digital del interezado que Lirmé."

De dicho instrumento se formaran dos origina-
les, uno para el comprador y el otro paran el Registro IMi~

blico de la Mropiedad.

Alora bien tratéindose de blenes ya inscritos-
en el Nogistro y cuyo valor no exceds de trescientas se--
senta y cinco veces el salario minimo general diario en «
el momento de la operacidn, cuande 1n ventn sea al conta-
do podrd formnlizarse, hacidndola constar por escrito en-
el certificado de inscripcidn de propiedad que el regis--
trador tiene la obligacihn de expedir al vendedor a cuyo-
favor esten los bienes inscritos { artfculo 2321 del cédi
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go civil ).

e Lo constancia de 1n venta serd ratificada ~w-
unfe'el registrador, quien tienc la ohligacidén de cercio=-
rarge de la identidad de las partes y de la autenticidad-
do las firmas, y previa comprobacién de aue estan cubier-
toi los. impuestos correspondientes a lacompraventa reali=-
zadn en esta forma, harA una nueva inscripeidn de los bie

nes vendidos en favor del comprador.

Ln escritura privada cuando ha llenado tados-
Tos requisitos de forma, va hay tener el mismo valor que =
una escritura pihlican, Ia diferencia consistira en que --
una se da cuando no rebnsa los 355 veces el salario minil
mo y la otra si los rebasa, y ademiis,en una la otorga el-
Registro PaGblico de 1a Propiedad, y la aotra el notario.

Pe acuerdo a lo expuesto, y habiendo sefinlado
los articulo, de conformidad n lo establecido la compra--
venta de escritura privada deheri llevarse acabo cuando -
e)] valor del inmueble no exceda de tresclentas sescenta y-
cinco veces el salario minimo vigente y la autiridad ido-
nea serd ante el C. registrador de ln propiedad, yn que -
en el caso de omitir esta formalidad, el contrato eatarfi-
afectada de una nulidad relativa, por virtud de faltasr un
requisito de validez, pero, que puede convalidarse por -~

confirmacidén de la forma omitida.

H.- ACCION DE OTORGAMIENTO DE ESCRITURA PUBLICA

En &ste punto de mi trabajo de 1la investign--
cibn. Tratard la forma en que la parte compradora tiene -
la facultad de ejercitar su anccidn para exigir el cumpli-
miento a la parte vendedora, cuando esta no quiera cum=---

plir con su obhligncidn contrdida. El comprador ejercitard
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su accldn para el otorgamiento y firma de eacritura.

El incumplimiento conduce inevitahlemente al-
ordcnamiento juridico n reaccionar para restablecer el --

equilibrio roto.

Debe tenerse presente, que en lns ohligacio--
nes bilnternles, el cumplimiento estn determinado por 1la-
conducta o0 la no prestncidn del primer oblignde. De acuer
do al articulo 1919 establece 10 siguiente; " La facultad
de reslver las obligaciones se entiende implfcitas en 1las
reciprocns, para el caso de que uno de los obligados no -
cumpliere 1o que le incumbe.

El perjudicado podirf escoger entre exigir el cumplimiento
o la resolucidn de la obligocidn, con el resarcimiento de
dafios y perjuicios en ambos casos. Tambi&n podrid pedir la
resolucidn aun después de haber optade por el cumplimien-

toy, cupndo é&ste resulte imposible."

La nceiédn de otorgamiento de emcritura nos ss
fialn el semanprio judicial de 1la Federacidn, suplemento -
de 1953 DIagina B9A. " Que 1la accidn que se njercita pnra-
exigir el otorgamiento de una escritura, no se refiere n-
la materialidad de que estando ya inscritns en el protocs
lo, sdlo falta la firman de una de las partes, sino el ha-~
cho de la negativa de uno de los interezados, respecto -~
del otorgamiento de la escriturs misma y para basar la -
accibdn basta que el que la ejecute haya presentado al no-
tario o, en su defectan, el juez, 1a minuta firmada por é1

y por aquel n quien demanda."

Nuestro cddigo de procedimientos civiles para

LIPS T

el Mistrito Federal, en au articulo 27 establece:
perjudicade por falta Ar titulo legnl tiene ncclén parn -

exigir que el obligado le extiendn el documento correspon
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diaente,

Ya que existen clertos contratos an nue 1la ~=
misma ley establece cierta formalidad para su validez, ya
que sl cnrece de esa formalidard el acto no es valido, asi
mismo lo establece el artfculo 1133 del cbédigo civil:

" Cuando 1la ley exija determinada forma para un contrato-
mientras que éstn no revisty esa forma no serd vAlido, --
snlvo disposicién en contrario; pero sl la vuluntad de --
las partes pora celehrarlo consta de manera fehaclents,

cualquiera de ellns puede exigir qne se dé al contrato 1la

forma legnl.

En caso de que ai el vendedor rehusarn firmar
los documentos necesarios para darle la forma legal al -
contrato, en su rebeldia los firmara el juez, salvo en el
cnso de que la cosa ofrecida hayr pasado por titulo onerg
s0 n la propiednd de tercero de tuena é, puls entonces -
serd responanhle de los dafios y perjuicios que haya origi

nado a la otra parte { artfculo 2247 el cbddigo civil ).

Ahora bien cuando la falta de formn produzca-
la nulidnd relntivo del actoy, pero si la voluntad de las~
partes ha quedado constante deo una manera indubitable y -
no se trata de un ncto revocahle, cualquiera de los intee
rezados puede exigir que el acto se otorgue en la forma -
prescrita por la ley, pnra gua se convnlide el ncto renli

zado por las partes,

Lo via en 1n que ejercera su accibn el compra
dor para exigir el otorgamiento y firma de escritura al -

vendedor aerd por la via del juicio sumario.

Asimiamo el articulo 130 del cddigo de proce-

dimientos civiles Fraccidn IV establece lo siguiente:?
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" Se tramitaran sumariamentej los juicios que tengan por-
objeto la firmn de unn escritura, la elevaclbn deo minute-

o instrumento piihlice o el otorgamiento de documentos.

Cuando la scntencia es favorable al comprador
el juez senialord, al que fue condenado, un plazo prudente
para el cumplimiento del otorgamiento de algin instrumen=-
to o la celebracidén de un acto juridico, © en su defecto-
para el otorgamiento y firma de escrituras, ¢l jues lo --
ejecutarid por el obligado, expresindo en ¢l documento, ==

que se otorgn en rebeldin.

La adjudicacidn hecha por un Juezr puede ser -
consideradn como una venta, yﬁ que, en rigor, se trata de
este filtimo ncto juridico, en el cunl el juez procede en-
reheldfa del propiectaric, y para que surta cfectos contra
terceros, dche ser inscrita en el registro pihlico de la-

propledad.

Otoygada. 1a esascritura se dardn al comprador
los titulos de propiednd, y se pondra los hienes a dispo=-
gicién del mismo comprador, dandese para ello las ordches
necesarins, aun lns de desocupncibn de fincas hahitadas -

por el deudor o por terceros.
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CONCLUSIONES

PRIMERA. - Todos los autores coicidun en ex--
plicar que la compraventa es resultante de la evolucidn -
del contrato de permuta, permutncidn, cambio o trueque, -
pufs primitivamente los hombres negociaban entre s8i, cam-
bifindose una cosa por otra, pero, ese tipo de contrato -~
quedo relegado al aparecer la wmoneda como denominador co-
min de los valores del cambio, desde ess momento adquirio
supremacia incontestnble, de todos modos ec evidente que-
la compraventa y 1o nermutn constituyen dos paradigmns -
o ejemplos de los contrato cuyo fin es trasmitir 1la pro--
piedad por titulo oneroso, a peanr de sus enormes diferen
clias ambos contrato presentan este cardcter com(in.

SEGUNDA.~ EL cambio de cosn se llama permuta
y el dinero por esa cosa, compraventna. Historicamonte se-
1on considerado las siguientes clases deo compraventat
n)e~ Natural, rcal o manual gque consiste en el cambio o -
entregn materinl inmediata do la cosa por dincroj b)e- La
llamada consensual, cuando so perfecciona por el mero con
sentimiento creando obligaciones entre las partes.y, como
se ashe, los Romanos pasardn de la compraventa manual a -
consensual recurriendo al contrato verbal con dos estipu-
lnciones amtio y Venditio; c).- Consensual y Trasintiva -
de domitiio.

THRCERA. = Siguiendo el ordean, podemos decir
que la historia del contrato, data dosde el imperio Ryma-
no cuyas caracteristicas actunlmente perduran en algunasge
legislaciones como la Austriaca y la Alemana, cnao contra
rio de otras como nuestro sistemn, que sigue la Francesa.
En Roma no se trasmitin la propiedad sino, la posesidn --
por lo que era necesario efectuanr la " Traditio ", en ---
nuestra legislacidn se trasmite la propiedad por el inero-
efecto de la consensualidad, esto es, sin que se efectlie~

1n entregn material, de ahi que el sirtemn Rpmano se poda
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vendér"cosa ajena .y nuestra legislaci’n normativa nadie -
puede vender, sino lo que es de su propiedad.

CUARTA,.- En Francia, la compraventan onera por
el simple consentimiento de las partes, esto es, traamite
1a propiedad de la cosa sin 1ln necesidad de que sea entre
gnda materialmente la cosny lo que sec conoce 1la * Tradi--
tio ", esto es para las cosas ciertas y determinadas indi
vidualmente, ya que sino estuvieran determinadas no tras-
miten la propiedad, por lo tanto el artfculo 711 y 1138 -
del cddigo civil Francés establece, que la compraventa --
opera de plenn dereclo, aunque no se haya entregado la cg
sn, ni al preclo pagndo, por lo tanto, la compraventa en-~
el derecho Francés es traslativa de dominio por 1a consen
sualidad y para que surta efectox pars con terceros es ne
cesario inscribirla en el Regilutro Pliblico de 1a Propie--
dad.

QUINTA.~ En el derecho Espafiol, el contrato -
de compraventa no trasfiere por si, el dominio, ni produ-
ce en contra del vendedor la obligacién de trnamitir,cues
tidn que tendrA vida n través del hecho de la entrega, pe
ro, no serf una simple entregn, e algo mas que dar fgue -
tiene en mnu contenido unes sustancia traslativa, ya que es
1a vida jurfdica a través de laaal realiza el transferi-
miento del dominioe.

SEXTA.- En nuestra legislacidén la compraventa
es consensual y perfectas para las partes desde el momento
en que se haya acordado las voluntades sobre el objeto y=-
el precios Por lo tanto nuestro cbdigo civil en su articu
lo 201h roconoce al efecto traslativo de la compraventa -
ya qua su concepto de compraventa, el artfculo 2248 impo-
ne la obligncién al vendedor, siendo incompleta, dicha de
finiecibn, ya que es complem;ntarin con el artfculo ante~-~
riormente citado.

SEPTIMO.~ Paran la compraventa podemos decir,
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que los unicos elemontos parn su vida jurfdica, son el --
consentimiento, y el objoto. ¥ su formalidnd exigida per-
la ley, serfia exclusivamente un requisito de validez, cu~
ya nulidad se encuentra debidamente tipificnda, pero, in-
dopendientemente de esto la venta serd perfecta para las-
partes ya que surtira sus efectos jurfidicos entre las mis
mos, habidndose definido el consentimiento como ral acuere
do de voluntades para adquirir y trasmitir la propiedad,y
el objeto como las obligaciones reciprocas a 1la noturale-
za del contrato y la cosa misma.

0CTAVA.~ L» compraventa para que surta cfec--
tos juridices, no obstante de que ya los estn producifndo
por haber nacido a 1la vida Jurfdica, necesita de clertos-
requisitns llamrdos por nueatra legialacidn de validez, -
esto es, parn que no exista limitaciones a los efectos ju
r{dicos que estan produciendo y sea un protétipo de ncto-
Juridico, sfendn dichos requisitost capacidad, ausencin -
de viclios de la voluntad, los cuales al no observarse --
cualquiera de ellos, producira una nulidad relativa, esto
es, al no atnca n disposiclones de orden pablico, ya que-
estarlamos en preseneia de una nulidad obsoluta, que es =
muy diferente a la existencia ya que en este casc, se da-
cuando falta el counsentimiento o el objeto.

Por 1o que respectn a la nulidad relativa esta se convali
da por las partes.

NOVENA, - Deben especificarse con claridad las
obligaciones del comprador y del vendedor, trayendo como-
resultado que los contratantes cumplan con sus obligacio-
nes, de osta manera la compraventa en razén del objeto es
en donde se sefialan ciertos requisitos para la celebra--~-
clbén del contrato de compraventa, como es el canso de la -
vanta de larwcosa litigosa y la venta de bienss sujetos a-
gravAmenes realos,debiendo ser preciso para que lam parew
tostes esten conclentes de lo que estan haciando y antes-

de perfecclonar el contrato definan blen sus alcances y -~
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posibilidades de cumplimiento y el riesgo que estan co--~%
rriendo para susmir su responsabilidad y cumplimiento con
sus obligaciones.

DECIMA.- Al igual que la compraventa en forma
general para la de inmucbles, sua elementos de validez y-
de existencin son los mismos, pero, esa compraventa de ==
bienes inmuehles debe cumplir con clertos requisitos nue-
son! ELl prinero elevarlo a escritura piiblica ante notario
cuando exceda los 365 vecos el salarlo minimo; y el segun
do, inscribirlo al Registro PGblico de la propiedad para-
que este surta efectos contra terceros. Ahora bien hay --
una situncibén que es la siguioente. que los unicos contra-
tos privados que ase registran o que se inscriben, al Re--
gistro Pfiblico d2 1a propiedad, son nrquellos que se dan n
través de unn dependencia de Estado o Secrotarfa, que se~
rhn de-una forma directa su inscripceibne.

DECIMA PRIMERA.« La compraventa de bienes in-
muebles no es un contrato solemne, porque, &siec ¢s un re-
quisito de existencia y ademfs no esta en laos disposicio-
nes legnles de nuestra lagislacibén. La escritura phblica-
ante notario exigida por 1la ley para la compraventa de =~
inmuebles, no implica una solemnidad, €uyn falta tendf& -
como consecuencia la nulidad absoluta del contrato.

DECIMA SEGUNDA.~ La compraventa privada reali
7zada entve las purtes,sdlo surte efectos entre les contra
tantes que han celebrado dicho ac¢to jurfdico, pero estoa-
efectos no se dan frente a terceros, cuando no se ha ina-
crito en el Registro Pblico de 1la Propiedad, pero ndemis
esa compraventa realiznda tendrf una nulidad relativa, -«
toda vex que cuando ha excedido de los 365 veces el sala-~
rio minimo no se eleva a escritura piiblica, pero sin em=«
bargo los efectos jurfdicos de la compraventa entre las =
partes se da.

DECIMA TERCERA.= Mi propuesta es la de abro--
gnr el artfculo 2320 del c&dige Civii Vigente pnra el Dis
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trito Federal, que a la letrus sefialat " Si el valor de =~
avalfio del inmueble excede de trescientos sesenta y cinco
vecea el salario minimo general diario vigente en el Dis-
trito Federal, en el momento de la operacidn, su venta se
hard en escritura piiblica, snlvo lo dispuesto por el arti
culo 2317,."

Solicitando que en el artfculo 2317 se modifique, quedan-
do asi: " Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo va--
lor de avalfio exceda o no al equivalente a trescientos ~=-
sesenta y cinco veces el salario minimo general diarieo vi
gente en el Distrito Federal, ¢n el momento de la opera~-
¢idén y 1ln constitucidén o trasmisién de derechos reales, =
podrén otorgarse en documento privado, firmado por los --
contratantes ante dos testigos cuyas firmns se retifinquen
ante Juez competonte o Registro de la Propiedad."

Con el fin de que los contratos de compraventa en las que
se dehan de llevar a cabo ante notario para elevarlas a -
escriturn pfiblica, no se lleven ante &1, y me siga el pro
cedimianto del artfculo 2317, para sl afecto de agilizar-
los trémites y no realizar una erogacidn tan gravosa por-

porte de los contratantes,



Fe-

116

BIBLIOGRAFIA
Aguilar Carbajanl, Leopoldo. Contrantos Civiles 3a edi-
¢ibn, Editorinl Porrfia, S.A. México 1982
Dejarano, Slnchez, Manuel, Obligaciones Civiles la e~
dicibn Editorial Harla, México 1984 Pigina 621,
Bonnecase Julian. Flementos de Derecho Civil. Traduci
do Por José M. Cajica Jr, Tomo 1I Derecho de las Obli
gaciones dr los contratos y del credito, Editorial -«
Cérdenas editores distribuidor Tijuana B.C. 1985 Phgt
na 678.
Borja Soriano, Manuel. Teoria General de las Oblignw~-
clones 9a Edlcibn. Editorial Porrfia 198% DPAgina 752.
Carbonnier Jean. Derecho Civil, Traducido por Manuel-
Ma. Zorrilla Ruiz Tomo II Volumén I, El derecho de =--
las oblignciones y su situacidn Contractunl, Editoe-=
rial Hosch, Barcelona 1971 Impreso en Espaiia. P4ginas
6019.
De Ibarrola Antonio. Cosas y Sucesiones Sa Edieién, -
Eaitorinl Porrfin S.A., México 1981. Phginas 530,
Floris Margadant, Guillermo. El derecho Privado Roma-
no, 9a Edicibn, Editorial Esfinge, S.A. 1979, Plginas
530,
Gutiérrez y Gonzéilez, Ernesto. Derecho de las obliga-
cionns 58 Edicibn. Ratificada y Aumentada, Editorial-
ijitn S«A. Fuebla Maxieo 1979 Phginas 946,
Henrry Leén Mazeuwand. Lecciones de Derecho Civil par-
te Tercera Volumen III Los principales Contratos Tra-
duccién de Luig Alcald Zamora y Castillo, Editorial -
Ediciones Jurfdicas Europea América Buenos Aires 1974
Pagina 367,

10.~ J. Lépez. de 2avanla, Fernando. Teorfa de los contra--

tos Parte General 2a Edicibn Editorial Victor Buenos
Aires. 1975. Phginas 5045,

11.- Lozano Noriega, Francisco. Cuarto Curso de Derecho -



12.-

13.~

1h.~

15.~

16ha-

17a=

18.-

19.~

20.-

21e~

117

tratos, obra Editada por la Asociacidn Nacional del
Notarjiado.México A.C. 1086 PAginns 7h2.
Mora Barba Alejandro. Curso Elemental de Derecho Ci-
vil Aguascalientes México, Tnlleres de imprenta , -a
Daniel Méndez Acuiia 1978. Pigina 286
Dr. Mufioz Luis. La compraventa, Primera Edieidn, Edg
torial Clirdenas Editorial y distribuidor Mfxico D.F.
1976 Phgina 754,
Petit, Lugene. Tratado elemental de Derecho Romance---
9a edicibén Francesn y aumentada, sditorinl. Epoca -«
S.A. 1977 México PAg. 717,
Pulg Pefia Federico. Tratndo de Derecho Civil Espaiiol
Tomo' IIX lirenes, Derechos Renles y Posesibn, ha Edi-
¢cibén, Revista de derechoe Privado Madrid. EspnﬁA 1973
Phginas 710.
Planiol Marcel Y Gerge Ilipert. Tratado Elemental de-
Derecho Civil, Teorfa General de los Contratos, Con-
tratos Especiales. Primera Edicién, Traducido For el
Lic. José M, Cojicn J. Editorial CArdenas Editor y -
Distribuidor México. D,F. 1983. Piginas 531.
RedaPothier. Tratado de los Contratos Tomo I Tratado
del Contrato de Venta, Editorial. Ataleya Buenos Ai-
res PAginas 322.
Rojina Villegns Rafael. Derecho Civil Méxicano Tomo-
II1 Brenes, Derecho reales y posesidn 6a edicién Edi
torial Porrta México 1985,
Sinchez Mednl Ramdn. De 185 contratos Civiles 9a Ead
cibn, Editorial Porr(in, $5.A. México 1989. Pag. 504
Saoriano Borja. Teoria de las Obligaciones, Tomo. II-
11a Ediclén Concordada con la legislacién Vigente -
por Manuel Borja. Editorial Porriin México 1989.
Zamora Y Valencin Miguel Angel. Contratos Civiles -
3a Edicibn 1989, Editorinl PorrGa . P&g.375.



-

oo

Se

Ge=

118,
LEGISLACION MEXICANA

Cédigo Civil parn el Distrito Federal on materia co--
mfin y para toda la Repliblica en materia Federanl, Edi-
torial Porra. Méxice 1991.

Constitucidn l'olitica de los Estandos Upidos M&xiconos
Con una explicncidn sencilla de cada artfculo para su
mejor comprencién 8a Edicién Editorial, Téillas, Méxi
co 1991 Plginas 169

key Fedoral de Protoccién Del Consumidor. Editorianl-
Porrfia. México 1991,

Chdigo de Procedimientos Civiles Para el Diatrito Fo-
deral. Editorfiod Pérrfia, SeAe México 1990 Phginas 611
La ley del Notarindo. Editorial PorrQia, S.A. M8xico =
1992.

Raglamento del Registro Piblico de la Propiedad del -
Distrito Federals Editorial Porria 1991 phginas, 18



	Portada
	Índice
	Introducción
	Capítulo I. Antecedentes de la Compraventa
	Capítulo II. Generalidades del Contacto de Compraventa
	Capítulo III. Clasificación de la Compraventa
	Capítulo IV. Efectos Jurídicos de la Compraventa Privada de Bienes Inmuebles en el Distrito Federal
	Conclusiones
	Bibliografía



