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INTRCDUCCICGCGH

El znflisis que se plantea en el nresente —e
trabajo sobre la validez o invalidez de la compra—
venta de inmuebles en contrato privado, se enaliza—
a partir del segundo capitulo, eungue para una me——
jor comprensidn, el capitulo primero contiene unz -
exposicidén suscinta de los antecedentes histéricos—
partiendo del Derecho Romano hasta el Cédigo Civil~
de 1328. Posieriormente ubicamos el contratc de com
praventa en el marco juridico del coatrato civil -
€st0 ea bzse 2 1z doctrina cue esituvo & nuestro al-
cerce, ya ¢ue es importante saber o conocer los ele
mentos que confornmen al multicitade contrato de com
praverta la validez jurfdics que alcanza en contre—
%o . rivedo y lo cue implicsa elever este misno con—
trato a escritura piblica es decir registrarlo en —

el Registro Fiblico de la rropiedad y del Comercio.

Jomo szpemos la compraventa de bienes inmie—
bles implica que este pase a former parte del patri

monio de. adguirente y tener pleno derecho sobre el



misno, por 1o cue es importente reslizer diche compra
conforne 2 1o establecido sor la ley, para evitar con
wosterioridad ser perturbado de l= posesién y la pro-
piedad cue se tenga respecto a un determinado bien —

inpmzeble.

Pues como verenos en el presente trabajo no ——

~ surte los mismos efectos un contrato privado que una-
inseripeibn pidlica, ya cue el contrato privado sélo-
surtird sus efectos entre los coniratantes mientras —
que la inscripeién miblica surte ademis efectos fren-
te a terceros, quedando de ecsta forma el sdguirente—
mds seguro de la propiedad que adguiere. Tode vez gque
en este contrato puede presentar fremdes, razdén por -
la cual es conveniente hacer la inscripeidn correspon
diente ya que la’ley en pu articulo 2266 del ¢édigo -
Civil expone: "Si la cosc vendida fuere inmucble pre—

valecers ia venta cue pricero se haya registrado..."



CAPITULO I

A~ Antecedentes histéricos
1) BEn el derecho rorano
2) Bn el derecho germinico
3) En el derecho napolednico
4) Antecedentes histéricos en el derecho
mexicano C8digos 1870 y 1884



JAPITULGC I
A= ANTEZEDENTES HISTORICCS
1) EN EL DERECHG RCL.ANC

En le historia del Derecho Romano la palabra
:contrato se deriva de dos vocablos "cum" y f'tra.ho"-—

que quiere decir acuerdo de voluntades.

"Los contratos en Derecho Romeno son: concep
ciones que estin destinadas a producir obligaciones
¥ que han sido sancionades y nombradas por el Dere-
cho Civilv. (1)

Al contrato se le definio desde un principio
como la expresidén de conformidad de voluntades de —
dos o mfs personas para la produccidn de efectos ju

ridicos entre ellas.

En el Derecho Romano existian dos tipos de -
contratos: contratos "verbis" y contratos "1ircteris"
con 20s cueles los romanos eXpresaban libremente su-—
voluntad y as{ poder realizar determinados negociocs—

jurfdicos.

(1) Bugéne Petit, Tratado Elemental de Derecho Romaw
no, Editorial Epoca S.A. Méx. D.F. pig. 318 )
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Los contratos "verbis", propiemente la "spon
cio" era una operacién religiosa en su origen, pos-
teriormente dio lugar a lz "stipulatio", y congis——
t{a en un compromiso eadquiride en virtud de un jura
mento ante la divinidad con formas y palabras solem
nes, la "sponcio" no concedfa un derecho en favor -
del que con ells se beneficiaba sino que constrefifa
al "sponsor" ante ia divinidad. La violacidn de la—

promesa tenia el cardcter de delito religicso.

La "stipulatio” que resulta de la evolucién-
de la "sponecio", hace descansar la obligacién en la
promesa hecha por una de las partes en presencia de
la oira, mediante determipnadas palabras pronuncig——
das solemnemente, sin las cuales no surgia la obli-

gacibn.

Ahora bien, sobre los contratos "litteris" -
diremos que se perfeccionaban por medio de la escri
tura, eran unilaterales y de derecho estricto. Como
contratos "litteris" tenemos los siguientes: "nomi-
na transeriptitia®, *ohirographa" y "syngrapha", —

los cuales consisten en:

1.~ NCMINA TRANSCRIPTITIA, el "paterfamilias"
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romano acostumbraba llevar libros de contabilided -~
(adversaria y "codex"), en donde anotaba las diver—
sas operaciones por &1 reslizadas. Este contrato ——
fué reservado a 1los ciudadanos romaros, engendraba—
relaciones apbatractas, tenia por objetc una suma -
de dinero y estaba amparasdo por la "cordictio cer—
tae pecunime", gue servia para reclamar una suma de
dinexro.

nLa adversaria, libro, borrador, era aguélla
en que se registraban operaciones diarias en el or-

den en que se efectuaban®. (2)

“El "codex® era una especie de libro de caja
en el cue el ciudaden. romano anotaba periddicamens
te las operaciones de salidas o entradas de numera—
rio, generalmente cads mes. Contenian dos asientos,
en sendas pAginas: en el "acceptum" una de sus pé—
ginas, insoribia lo oue habia recibido de determina
da persona y su cansa legal; en el "expensum", otra
de sus péginas, lo que habia entregado a determina-

da persona y su causa iegal o juridicav., (3)

(2) Lemus Garcia Rail, Derecho Romano (Compendio),~
Ed. Limsa, México 1979, pag. 255
(3) Idem., pdg. 255



n"La accidn “condictio certae pecuniae", pro-
ced{a cuzndo el objeto de la estipuizcidn erz una -

pume de dinero determinzdav. (4)

2¢= LL3 CHIRCIRAPHA Y LLS SYNGRAFHA,  su nom~
bre de origen griego y a diferencia de los "nomine-
trenscriptia® podian ser utilizedos por extranje— -

T0Se

Zn Rorca, le idea del contrato se forné sobre
los cortratos obligatorios libres de forma, como la
compraventa, los contratos bilaterales formales co-
mo la "mencipatio”, "in:iure-cesio” como actos uni-
lzterzles de aprekersidn del adquirente con lz tole
rznciz y peeizneis del toansmitente, v la = - = =
"gtipuletio® como unilaterzl sumisién de unz parte-
a lzs condiciones form:ladas por la otra. Posterior
mente adcuisren relieve de acucirdo o coavenio con——
tractual. .

Sin embargo, "1z corcepeidn romzna de la épo
ea clfasica, contrato "contractus" es el scto 1fci—
to que, descensendo en un szcuerde de voluntades, se
endereza = lz constitucidn de un vinculo obligz to—

rio", (5)

(4) 1dom, phg. 252
(5) Iglesias Juan. Derecho Romano. Ed. iriel. Bar——
celona 1979, pég. 401
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-Con esto queremos decir, que z pertir del sur
gimiento del contratc en el Derecho Romano empiezan—
& nacer lag obligaciones, mismas que se iban creando

con el formlismo jurfdico.

La forma mis antigua de obligarse, y que ha -
estado en uso entre los romanog fue el "nexum" que -
ge realizaba por medio del cobre y la balanza, sir--
vio fundameatalmente para aquéllos contratos que te
nfan por objeto préstazos de dinero, y era permiti-
do que el deudor que no pagaba se sometiera a la =~
smams injecto", especie de toma de cuerpo ejercida—
por el acreedor, que podfa encadenar al deudor o tra

tarlo como esclzvo.

Es de hacer notar, que el crigen y desenvolvi
miento del contrato, as{ como gu evoluciln han sido—
marcados por el progresc de las relaciones humanas,-
cada vez mis frecuentes. El Derecho Romano estaba su
jeto a un criterioc singularmente estrecho. El actio -
jurfdico por si mismo no constitufa un contrato, —
8ino cuando su contenide era susceptible de entrar -
en el cuadro de una o varias estipulaciones, es de—
cir, si se descubrian en &l dos declarnciones de ———

voluntad y se servian respectivamente de replica, —-



1

afirmando ung la voluntad de convertirse er acreedor
¥ la otra de convertirse en deudor en el caso de con

trato de compraventa temz del presente trabazjo.

"La compraventa es un contrato tipico de im——
tercambio, el contrato quizd mis conocido y cierta—
mente el mis comin tiene por objeto la transferencia
de la propiedad o de otro derecho sobre de una ccga-

contra la reciprocidad de un precio". (6) -

Contratos "re", son aquéllos que exigen para—
su perfeccionzmiento la entrega de la co0sa u objeto~
del contrato. Dentro de ésta categoria agrupamos los
siguientes: El mutuo, el cocmodato, el depdsito y le~

prenda.

1.~ BL LHUTUO.— Es un contrato en virtud del -
cual una persors, el mi:tuante, transfiere la propie-
dad de cosas en género al mutuataric, guien se obli~

ga a devolver igual cantidad en tiempo posterior.

2.~ EI, CCHODATO.~ Es aguel en el que unra per—
sona llamada comodente, entreza una cosa individual-
mente dete minada a otre, el comodatario, para gue -

hega uso de ella, con la oblizacién de conservarla -

(6) Domenico Barbero, 3istemes de Derecho Privado,=-
Tomo IV, Editorial Juridica Europea Auericana,-—
Buenos Aires 1967, pdg. 6 y 7



y devolverla en un tiempo posterior determinzdo,

3+~ EL DEFOSITGC.- Una persona denominada de—
positente, confiere a otra llamada depositario, la=—
guarda y custodia de una cosa que se obliga a devol
ver individualmente considerada en el momento conve

nido o al ser requerida para ello.

4.~ LA FRENDi.— Es un contrato en virtud del
cual una persong, el .deudor, enirege a su acreedor
una cosa para garantizar el cumplimiento de ung -~
obligacidn principal.

Es de bacer notar, que en el Derecho Romano-
no se formuld en abstracto la teorfa del contrato -
como se hace en el derecho moderno; aquél supo de -
contratos particulares y distingufa ademds las con—
venciones, los contratos y los pactos. De estos dl-
timog se decia que singularmemte eran parecidos a =
los contratos; se les conoce como regeneradores de—
acciones personales y aparecen primero como agrega—
dos a los contratos. Rastos pactos eran verdaderas -~
convenciones que, en su Origen producian simplemen—
te la obligacién natural, que era la "muda pacta" -

solamente después de ser sancionades mediante lag-—
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Constituciones Imperieles, que era donde se geflele—

ba easte tipo de actos.

Otra clagse de contrztos son los consensuales
cue se perfeccionaban con el mero consentimiento de
las partes comc la compravente, el arrendanisnio, -
la sociedad y el mandato. De los cuales solo anali-
zaremos la compraventa por ser tema principal del -

presente trabajo.

La compraventa es un contrato consensuzl en-
virtud del cuzl una persons, el vendedor, se obliga
a trangferir a otra persona, el comprador, todos —
los derechos que tenga sobre una cosa, obligdndose—
este dltimo, a pagar al primero un precio cierto y—

en dinero.

Para el perfeccionamiento del contrato, la -
venta requeria la concurrencia de tres condiciones—
esenciales: El consentimiento de las partes, la co~

sa objeto del contrato y el precio.

ElL consentimiento es un elemento esencial pa
ra toda clase de contratos peroc para el contrato —

que estamos seflalando revestfa una importancia su——
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prema, puesto gue bastabe el consentimiento, dada la
naturaleza de los contratos consensuales para que se
perfeccionara sin la concurrencia de ninguna formali
dade

La compraventa podfa tener por objeto una co~
sa presente 0 futura que estuviera en el comercio. =—

La venta de cosa ajena era perfectamente vilida.

El precio, se puede definir como el valor en—
que se estima una cosa. Es la contraprestacidn que -

debe eubrir el comprador a cambio de la cosa.

De la venta supordinada a un eserito, las par
tes podfan convenir en que la venta se perfeceionara
mediante la confeceidn de un eserito firmado por - -
ellas en ests easo era necesaria la observasidén de -
tel formalidad.

Ahora oien, poeo a poeo los contratos se fuee
ron perfeeeionando al ir adquiriendo modalidades, =—

tal es el caso del término y la condicidn.

Bl término y la condicidén eran suspensivos, -
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extintivos y resolutorios, con estas dltimas formas
su aplicacién encuentra en el Derecho Romano resisg

tencias bastante vivas.

El términc suspensivo, tenia por efecto re—
tardar el vencimiento de un derecho. La obligacién—
nacida en el momento del contrato que debia ser eje
cutade mas que en cierto momento del porvenir, cong
0ido era el "dies in certus®y pero que no podia ser
pi en la vispera de la mierte de una de las partes,

ni posterior a eata.

La condicifn suspensiva era igual que ahorsy
un agecontecimiento future e incierto, hasia que el -
derecho no naciera hasta el diz en que le condicifn

se realizara.

Es preciso senalar, gque la cordicién suspen—
8iva y la resolutoria no deben ser confundidas, to-—
de vez que la primera es aquélla que a su cumpli- ~
miento hace cesar la permaneneia del derecho en el-
futuro, sin alcanzar su exigtencia ni sus efeetos—
en el pasado. Pér el contrario el de la segunda ex~
tingue éste derecho retroactivamente en el pasado,=—

destruye, borra 1o que ha sido ya realizado, en am~
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bos casos el derecho nacia del contrate inmediata—
mente, pero la llegada de la condicidn amenaza el -~
futuro y le realizacidn de éste.

Anteriormente hablabamos de la "injure ce——
gaio", de lz cusl diremos que es una de las Ibrmas-
n4s antiguas e imporiantes que se dieron en el Dere
cho Romano para adquirir la propiedad, y que c.onaig
tia que el adquirente y el ensjenante comparecie:.‘an
personalmente, ante el Magistrado, pretor en Roma -
¥ Presidentes de provingia en &stas lleveando congi-
g0 la cosa, objeto de la "injure cessio" pi era mue
ble, y para el caso de ser inmueble era menester -——
transportarse al lugar de su ubicacidn o, en la épo
oa clisica, llevar ante el funcionario un fragmento
que, simbSlicamente, la representase. El adquirente
tomaba con su mano la cosz, afirmaba que era propie
tario de ella conforme sl Derecho Civil, el Magis—
trado interrogaba al cedente si no tenia objecidn -
que hacer, y no oponiéniose a la afirmacién del ad-
quirente, el funcionario deolaraba a éste Ultimo, -

propietario de la coss.

Pinalmente de la "injure cessio™ diremos que

se aplicaba especialmente a la constitucién de zer—
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vidumbres resies 0 personcles.

La " traditiom, como otra de las formas de =
adquirir la propiedad, que aunque al principio te—
pia un carfcter accesorio, se convirtié en la le——
gislacién de Justiniano en el modo por excelencia—
de adquirir y constituir lerechos reales, la - —

» traditio” pertenece al derecho de gentes.

Los sujetos que intervienen son el "t{radens"
que es el que pierde la posesidn, y el "ascipiens®
que es el que al recibirla se convierte en el pro—
pietarieo, sus elementos son:

le—~ Que el "tradens" sea propietario de la-—

cosa y tenga ademés la capacidad de — «
ejercicio.

2.~ La intencién de enejenar o adquirir

3.~ La remisidn de la deudea.

Bl primer elemento tiene condiciones "sine-
qua non", impenoitivas en tedos los modos de adqui-
rir, esto implica que la condiecidn de ser propieta
rio es para transferir un derecho, resulta o¥vio -
que nadie puede conferir mfs derechos sobre una —

copsa que el que realmente los tiene.
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El segundo elemento de 1a "traditio® es la
intenoién del "tradens" de enajemar la propiedasd y
el "accipiens" de adquirirla.

El tercer elemento que es la remisidn de la
posesidn y que tiene por objeto poner a disposi- -
oién del adquirente, de modo que pueda ejercitarse
sobre ella log actos de propietario. Cuando se tra
ta de cosa mueble o dinero el "tradena®, podrd he-
cer entregs sl "agcipiens" en forma simalténea, si
ge trata de un bien inmueble dnicamente se asompa—
fiaba al "accipiens®, a mestrirselo disiéndole que
se le haefn entrega de dieho inmueble.
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2) EN EL DERECHO GERMANICO

Mientran en el Derecho Civil latine, que se
ha inspirado en el Dereche Romano, existe en prin—-
eipio la constitucidn del contrato por el mero — —
‘acuerde de voluntades de las partes, dicho prinei-
pio no tiene cavidad en el Derecho Alemén, pues ne
és sufisiente el acuerdo de veluntades de las par—
tes para originar una obligacién.

Bn efecto en el Derecho Romano el contrato-
lo congtituye el acuerdo de voluntades para crear—
y transmitir dereches y obligaciones. Una vez cele
brado ese acuerdo, puede el perjudioado por falta—
de titulo formal exigir el otorgamiento del docu—
mento, las formalidades que revisten al contrato——
geran aquellas por las cuales el pacto serd obliga
torio frente a la sooiedad, como decfan los auto—
res del C8dige de Napoledn, pero la obligacién ya~
estari constitufda. Asi, por ejemplo, la interven-

cifn del Notario en las escrituras pdblicas en que
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actia no es constitutiva del acto, sino concurren-
te, porque solamente da f£é de que las partes han —
celebrado ante su presencia el acto. En el Regip—
tro Piblico no nace el dereoho que se inascribe, —
8ino que ya viene cosgtituido por virtud del com—
trato, y Unicamente extiende el radio de conoci- -
miento del contrato para hacerlo oponible a todo -~
el mundo.

En cambio en el Derecho Alemin la inscrip—
ecifn del derecho transmitido es la que da fuerza —
legal al contrato, porque el sguerdo abstracto de~
transmisién entre enajenante y adquirente con refe
rencia a una finca, es impotente para perfeooionar
lo: %Antes de la inscripcién en el registro los in
teresados sflo estin vinoulados al acuerdo si las—
declaraciones gse han documentado, es decir, si se~
han hecho conster en un documento en el que se an
toriza la operacidn judicial o notarialmente, o se
han emitido ante la oficina del registro, o 8i el~
titular ha eniregado a la oira parte una autorizae~
0ifn de inscripcién conforme a la ordenanza regis—
tral®. (7)

(7) Neldn Infante Carlos Traduceidn de, C6digo Ci-
vil Alemén, Barcelona Espafia 1955 pég. 183.
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Todavia esta vinculacién a su acuerdo no ~-
agota el contrato, serfa una promesa ya que el con-
trato de compraventa lo viene a constituir la - -~
"guflassung” y la inscripcién en el Registro P&bli
co. La "auflassung" segin el articulo 925 del C6di
go Civil Alemin lo constituye el acuerdo entfe el-—
enajenante y el adquirente respecto de la transmi-—
sifn de la propiedad de una finca, declarando ante
1a oficina del registro con asistencia simultanéa—
de ambas partes. Para ello se necesita la extin— —
0idn o cancelacidn del derecho del enzjenante en —
el registro, pues el vendedor de una finca o de un
derecho gobre la misma, estd obligado a presentar—
cancelacidn a su costa los derechos inscritos en =~

el registro.

Artfculo 313 cédigo Civil Alemin dice: "Un-
contrato por el cual una parte se obliga a transmi
tir la propiedad de una finoa necesita la documenta
cién judicial o notarial. Un contrato conclufdo ——
pin la observancia de esta forma es valido segin -
todo su contenido si se realiza la "auflassung® y=-

la inscripcidn en el registro". (8)

. (8) 1dem, pig.
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De lo anterior se desprende cue el contre-
to de compraventa de inmuebles no puede llevarse =
a cabo en contrato privado, sino sélo en contrato-
piblico y con la inscripcién correspondiente, y su
cancelacidn del duefio anterior. El documento o ti-
tulo donde constan las convenciones o estipulacio—
nes de las partes, no tiene significacién legal an
tes de la inscripcidn en el registro y la observan
cia de las formelidades. Aqui la formalidad consti
tuye al contrato y por 1o tentoc es une verdadera -
solemnidad, adviértase que en cambio en muestro de
recho el puro acuerdo de las partes si gurte efec—

tos entre los contratantes.



3) EN EL DERECHO iPCLECIICO

Cuzndo se conoce el origen del contrato de-
gompravents se conoce su naturaleza, los honbres —
tienen necesidades reciprocas; le aqu:'. las relacio
nes de comercio ¢rtre loz individuos. Los hombres—
que recibian dc otros mis bienes de los que podfzn
dar, se exoneraban de su oblisecidén por medio del-
dinero. Ests mueve rc¢lecién surgi con lz compra—

venta.

En la ventz 1o miszo cue en lcs dexis conve
nios, el consentimiento, es la peleobra ofrecida y-
aceptade mituamente, lo cue conatituye al cdxxt;-e.to
por lo tants existe unu: verdader: vensz deade el -
momento en que las partes estin de ,:cdérdo sobre ~

la cosa y su precio.

En la venta y dezis contratos:ordinerice, -

le escritura sirve como pruebs ¥ tanguam ad- -pro——

bationem. isi es de ver que seri.velids uns Vent
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ain cuzndo no sea reducida & escriturs, ‘surtiende
todos zus efectos en cuanto conste gue se contra-
t6. Solamente debemos decir en cuanto a la vente-
lo mismo que en las demds convenciones, ger inad-
migibles los testigos si no hay principio de prue
ba por escrito. Exigiendo ¢n escriturs la venta,-
no como esencia del contrato, sino como una sefial
de huberse celebrado, el proyccto deja a las per-
tes la facultad d- hecerla aonstar en escritura —
privada o en escritura piblica. Los interesados -
que hacen una ventes en escr:.tura pnvada pueden -
pactar el que se haga eacrltura publlca a la pr:L—
mera requisicidn de uno de el;os. Bl conirato ce-
lebrade de esta forma es mAs cuc un simple proyec
to, es un contrato verdadero con la promesa siem~
pre de que se le aiiada una garantia més poderosa-
una forme més solcmne, asi tcnemos que el contro—
to es vilido desde un principio. La reduceién de—
unz esceritura privede a piblica, Unicamente se rg
putard esencial en el ¢mso de quc las partes lu—
biesen formalnente dicho gue hasta después de haw
berse hecho la escriturc piblica no pase el con—

trato de un mero proyecto.
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sdviertezse cue el Cédigo de ifapoledn rcco-
ge log prineipios del Derecho Homano, cn eate pun
to de laz forrcrlidades del ccntrztc privado de —-—
compraventa, p r lo cual en sus articulos ha podi
do ordenazr-gque el contrzto puede hicerse en escri
tura piblica o jrivada y cue la ventz es perfecta
desde el momento en cue convienen las partes So——
bre precic y.cosa, por mas cue no se hayc entre——
'gado la cosa ni pagado el precio segin el articu=
lo 1582 y 1583 del ¢6digo de Napoledn.



4) ANTECEDZNTES HISTCRICOS EN EL DERECHO
UEZICANO CODIGOS 1870 Y 1884.

Como se podrd apreciar en los puntos anterio
res se ha seguido ura secuencia razonable de la evo
lucidn del derecho a partir del origen de la doctri

na juridica mis aceptada, el Derecho Romano.

*La higtoria del derecho en México, y desde~
luego del Derecho Civil se puede clasificar en tres

épocas my significativaa". (9)

a).— Epoca anterior a la conquista.
b).- Perfodo hispano, gque incluye la conguis
ta y la colonia.

0).- Periodo del México Independiente.

En la época anterior a la conquista, las re-
laciones que con toda reserva se pueden llamar civi
les entre indigenas estaban dispuestas por reglas -

de cardcter religioso y costumbrista, que regulaban

(9) De Pina Rafael, Blementos de Derecho Civil Mexi
cano, Decimasegunda Edicidén, Ed. Porria S.A. M3
xico D.P. 1982 pég. 78.
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el metrimonio, los contratos y las obligaciones, =..
que no resultaban uniformes para todos aguéllos —
pueblos, sunoue sin embargo si ofreciln algunog —

conceptox en comin,

Los datos mis abundantes y confiables de —
las culturas primitivas en México, son 10s que se—
refieren a los aztecas, que influyeron sobre los—
okros puebles en atencién al predominio que alcan—
zaron gobre aguellos, por 10 que los historiadores
se basaron en ellos para deducir todo lo relativo-
a los demds pueblos, método que puede conducir a -

errores y a lamentables confusiones.

Le esclavitud era practicada por log azte—
cas y por todos log antiguos moradores de la o = =
Mimatl, la esclavitud que nace con motivo de las-
guerras en las que el vencedor se apropiaba tanto-
de los bienes como de las personas enemigas; en un
principio los prisioneros eran condenados a muerte
o sacrificados a los dioses, poco después los uti-
lizaban para el desempefio de trabajos pesados, na-
ciendo as{ la esclavitud con caracteristicas dife-
rentes a las del Derecho Bomano, que comgiderd a —

los esclavos como cosas; en cambio 10s aztecas te—
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nfan personalidad jurfdica e inocluso podfan adqui-
rir bienes, en ocasgiones eran esclavos temporalmen
te; asi Iucio liendieta y Ndflez afirma: que la es—
clavitud entre los aztecas era un género especial~
de servidumbre gue no invalidaba la personzlidad -
juridica del individuo; en algunos casos se conde-
naba a la pérdida de la libertad y reducoién a la-
egsclavitud; a las personas que eran tomadas como -
prigioneros de guerra, a aquellos que cometfan un—
delito grave, e incluso se sometia a la esclavitud

al hijo ineorregible como medio de castigo.

La base de la familia era el matrimonioc mo-
nSgamo que se celebraba con la autorizacién previa
de los padres de los contrayentes. La poligamia ——
8810 se practicaba en forma excepcional. El matri-
monio se celebraba mediante un acto solemne y ri-—
tual y s6lo tenia caricter de mujer legitima, en -
caso de haber varias, aquélla con la que el matri-

monio se hubiese realizado.

Por el régimen patriarcal que imperaba en—
la organizacidn familiar, la autoridad del padre —
sobre la esposa y los hijos era incuestionable, ——

pues podfa llegar al extremo de reducir a &stos a—
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la esclavitud, en determinades circunstancias.

Bl divorojo se congideraba como una medida-
extrema con la consiguiente ruptura del matrimonio
y de todo vinculo personal, posibilitando & los —
cSnyuges a contraer mevas mupoias, con la térmi—
nante prohibicién de reestablecer la unién que se—

hubiere disuelto.

Una de las principales causas de divorcio -
era la esterilidad. Pero en el caso de que el ma—
trimonio ge consumara y se procrearan hijod éatos—
quedaban al lado del padre y las hijas al lado de-
la madre.

Al cényuge congiderado como culpable de la-
ruptura se le quitaba la mitad de los bienes que -~

le pertenecierans

Los indigenas mexicanos conocieron la pro—
piedad privada, principalmente de los bienes mue—
bles, ya que los bienes raices formaban parte de —
1a comunidad, pero sin afectar la propiedad de la—
nodbleza que diasfrutaba de un régimen privilegiado—
de propiedad privada.
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En cuanto a las sucesiones, habf{a libertad-
de designar a los herederos, generalmente se sefla~
laba al primogénito del padre, a falta de disposi -
‘ciones al respecto, el derecho correspondfa al hi-
Jo mayor de la esposa legf{tima, a falta de este he
redaban los hijos menores, 1os hermanos u otros —

parientes lejanos.

Las obligaciones y los contratos se regfan—
por normag establecidas por la costumbre, basadas—
en los principios de la equidad natural.

Se conocian y practicaban los contratos de-
compraventa, permuta, prenda, fianza, aparcer{a, y

arrendamiento siendo todos verbales.

El periodo hispano que comprende desde la —
fame inicial de la dominacién espafiola y el consi-
guiente coloniaje que se establecid en éotas tie—

Irrass

3obre el partigular, escribe Ots Capdequi -~
en su obra "El Estado Espafiol en las Indias", que~
dentro del derecho privado se puede afirmar que -—
las instituciones del dereche castellano peninsu——
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lar, =alcanzaron en les Indias plena vigencia, o, —
cuando menog, un papel my importante pese a su ca~
récter supletorio. El exfmen afirma el autor de las
fuentes del derecho propiamente indiane, y sobre to
do de la recopilacidn de 1680, pone de relieve que-
las disposiciones que en ella se contienen sobre fa
milia, sucesi6n, propiedad y obligaciones; min cuan
do se promulgaron en mimero considerable, versan so
bre asuntos y punios conoretos y no modificaron, en
lo fundamental, el viejo derecho castellano.

Afiade Capdequi sobre el tema; preceptos regu
ladores sobre el matrimonieo de los indios y entre -
indios y espafioles, otros dictando normas sobre la-
administracién y aseguramiento de 10s bienes de los
difuntos en Indias y cuyos herederos estuviesen en-
Espafia, sobre la sucesifn en las encomiendas y so—
bre las memorias testamentarias de los indios, rea-
les oédulas encaminadas g Tregular el derecho de pro
piedad de los indios con un sentido tutelar, y otras
definidoras de lo que pudiéramos llamar el contrato
de arrendamiento de servieios con un eriterio huma-
nitario para el indio trabajador, es todo cuanto de
interés se encuentra en las fuentes del derecho pro

piamente indiano sobre la materia de referencia.
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Los expertos que se han encargado de traba--.
jar sobre les fuentes del dereeho correspondientes
8 este periodo, distinguen entre las espafiolas que
estuvieron vigentes en la Nueva Espafia, contenidas
de manera principal, en las leyes de las Siete Par
tidas, en 1a Mueva y Novisima Recopilacidén y en —
las Ordenanzas de Bilbao (&stas por lo que respee—
te al Derecho Mercantil) ; el de las dicteadas por =
lo comin, para les colonias de Amérioa y, natural-
mente, México, como la Reecopilacidn de las Leyes -
de Indias, y el de las dadas partieularmente para—
la Nueva Espafia, como las ordenanzas de Intenden——
tes de 1780.

La Recopilacién de las Leyes de Indias 1680
ordenaba que los territorios americanos sujetos a—
la soberania de Espafia se tomara como derecho gu—
pletorio de la misma el espafol, con arreglo 21 6r
den de prelasidn establecido por las Leyeas de Toxro.

Con relacidn a éstas fuentes, se ha sefiala—
do siempre la importencia especial que se le debe-
reconocer a las Partidas de Alfomso X, el Sabio, =
gobre todo en maoteria civil, considerzndo la cir—

cunstancia de que en México estuvieron vigentes ——
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haste que vino la promulgacidn de la legialacién -
civil nacional.

Durante el perfodo del liéxico independiente
el Derecho Civil alcanzd su desarrollo pas perfec—
to, ya que el pafs se propuso elzborar de inmedia—
to su propio sistema legal, aungue se encontrd con
la dificultad de improvisar todo un cuerpo de dere
cho privado, mantuvo provisionalmente el de la co~
lonia, ezpecialemente el que se encuentrz en las -
partidas, que ciertamente fuéron la: fuente: prin-
cipal del derecho Civil mexicano, hasta que ia Re-
piblica contd con legislacidén propia de estz natu-~

raleza.

Las Leyes de Reforma de 3enito Juirez, modi
ficaron miltiples aspectos de la vida privada, en-
1o relativo a la persongzlidad juridica de ciertas-
agociaciones, el registro civil, que quedd a cargo
del Estado, asi como el matrimonio, cue las nuevas
leyes definieron como un mero contrato civil y se-
transformd en una inatitucién laica, fuera de la -

injerencia de las autoridades eclesiasticas.
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en ls legislecidn civil.

Bl cédigo de 1870 se origin§ como producto-
de las labores de la comisién que bajo la presiden
cia del Ninisterio de Justicia, Don Jes@s Teran, -
ge cred en el afio de 1862, para revisar el proyee
to de (8digo Civil de Don Justo Sierra, y acabar -
de formular uns que respondiera a las necesidades—

y eircunstancias de la época.

Los trabajos de ésta oomisidén no liegaron ~
hasta el objetivo deseado, perc fueron reammdados—
por una mieva comisién formada tan luego entré en-
funciones el régimen legal republicano, que fué la
que redactd el proyecto que comc cddigo entro en—

vigor por decreto de lo de marzo de 1B70.

(uiénes redacteron &ste Cédigo, tuvieron —
pressnte para su estrueturacién el Derecho Romano,
la antigua legislacidn espafiola, el ¢édigo Alber—
tino de Cerdedla, los de Austria, Holanda y Poriues
gal, y los proyectos de Justo Sierra y del jurista
espafiol Plorencio Garcia Goyena, siendo sin embar—
g0, su principal fuente de inspiracién el Cédigo -
de Napoledn,
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’ Pronto se hizo necesario hacer unz revisifn
a este C8digo, en virtud de que, por decreto de 14—
de dicrexbre de 1883, se autorizé el ejecutivo de —
la Unidn parz promover las reformes indispensables—~
1o que se efectud con encomiable rapidez, y=z que a—
pertir del primero de junio de 1884, pudo comenzar-
su funcién. Kés que un ruevo C8digo, se le puede —-
considerar como unz afortunada revisién del ante- -
rior, tode vez que redujo a 2823 articulos los 4126
gue contenfa el primerc, zdemés de que 50 se intro-
dujo ninguna otra novedad en el ¢6digo Civil nexica
no que ia de establecer la libertad de tesatar ap——

pliamente.

-gte 06digo fué de una importzncia exgraordi
naria, pues fué sdoptado por los Estados de tal ma-
nera que representaba pricticamente la codificacidn

civil de la Repiblica.

Al Cédigo Civil de 1884 se le adiciondé la —
Ley de Relaciones rariliares, del meve de ebril de
1917, que iué consecuencia de la pyromulgacidn de =~
la Constitucién de Guerétaro. Esta ley autorizé el-
divoreio vincular y otras reformas de igual impor—

tancia en el réginen del matrimonio y de la fami- —~
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lia, por lo cue ha sido my atacada; pero hay que~—
reconocer que por lo que se refiere al divorcio so-
lo sigurd la orientacidn de la ley del 29 de diciem
bre de 1914, que autorizaba la disolucidn del vip—
culo matrimonigl en vida de los cényuges, Y cue sus
otras innovaciones en el derecho de femilia, no han
podido ser desconocidas por la legislacidn civil —

posterioxr.



CAPITULO IX
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CAPITULO IX

Be= CONTRATO DE COMPRAVENTA
1) LA COMPRAVENTA EN EL CUDIGG CIVIL DE
1928.

El ¢ddigo Civil para el Dimtrito Federal en
vigor esti influenciado por las tendencias socia—
les modernas y por la ideologia de la Revolueidn -
Mexicana, la cual se origind en virtud de la tira—
nia dei gobierne los tratos infrahumanos de que —
eran objeto los campesinos, las inhumanas jornadas
de labor, las pésim:—.s condiciones de trabajo de —

los obreros.

Entre los prinocipios bfsicos de la mieva co
dificacidn, escribe Pablo Macedo en su "Evolucién—
del Derecho Civil Mexicano", y como novedades de -
indudable trascendencia, es preciso sefialar: La ——
equiparacidn completa de derechos del hombre y la—
mjer, el impulso del movimiento feminista mundial
la aplicacidn de las leyes mexicanas sin limitacidn

alguna, a todos los que se hallen en la Remiblica,
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con definido criterio nacionalista; le proteccién-
expresa de los desvalidos e ignorantes, en tipico-
sentido socialista, min ante convenios .celebrados-
legalmente por los mismos motives, la ruptura del-
principio de la ignorsncia de las leyes; por (lti-~
mo, la limitacidén general de la libertad, en senti

do francamente sociale

ILa comisién redactorz del proyecto gque ori-
gino el ¢8digo Civil vigente, en su exposicién de-
motivos, expreso el pensamiento capital de éste—
cuerpo legal, diciendo gue¢ era el de armonizar los
interéses individuales con los sociales, corrigien
do el exceso de individualismo imperante en el Cé-
digo de 1884. La tarea encomendada z ésta comisidn
no fué la de revisar aquel Cédigo y proponer su re
forma, éino la de redactar un proyecto' para uno -

mevo.

Con relacifn a las fuentes dei Cédigo Civil
vigente, ha escrito Pablo Macedo, que no hay en &1
"unn influencia mndial preponderante y decisiva"-
los redactores del proyecto que anora es Cédigo ,-
no desdeflaron ningina orientacidn dectrinal suscep

tible de facilitar férmulas adecuadas para resol—-
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Yer el problema de dotar a liéxico de une legisla—
¢i8n ajustada a las realidades politicas y socia—
les del pais. Se impone aclara que éste Cédigo ha-
gufrido despids de la iniciacidn de su vigencia, -

mumerogsas modificaciones.

Deapués de haber dado un panoramz general -
de como surgié la idea de hacer un muevo proyecto-
de codificacién para el surgimiento del mievo C6di
g0 Civil de 1928. Iniciaremos el estudio del con—-
Axato en general, contemplando los principios comd
?‘x_iea a todos los contratos, asi como de las reglas—
propias de cada determinado grupo de contrato como
poxr ejemplo de los contratos oneroscs, de los con-
tratos de ejecucidn continuada, de los contratos -
con prestaciones reciproces, ya gue a2l estudiar —
cualquier contrato en particular deben tenerse ~—
presentes estos principios y reglas. Ye que poste~
riormente nos abocaremos en forma especifica al —
contrato de compraventa que es el temz principal -

del presente trabajo.

Seflalaremos primeramente la distincién que-
hace el Cddigo Civil entre convenio y contrato; ——

pwés considera a éste la especie y & aquél el géne
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03 convezuo ea el acuerdo de dos més 'o“raonﬁs na
ra crear, tra.ns:erir,

“ciones.y’ cont;‘atogk

» i : v sdente en el--

i Cﬁd’igo"c‘iﬁl ,fra.nc_é‘é} que j‘isti’r‘)gure le convencién o=

—:;cue:fdd,vdé;?q;ﬁétaflés;"c_ue es el género, del contra
to qu,e es el acuerdo de voluntades para dar nacimien

to- s une obligecién.

Elementos del contreto,-el contrato consta—
de dos clzges de elementos, & saber; ele;nent:oe de -
existencia ocue son el ccasentimiento, el objeto y-
la solemnided. Y elementos de validez que son cua—
tro 205 gue €l legizlador exige para todos los con—
tratos: capacided de los contratantes, zucencia de-
vicios en el congsentiziento, forma exigida zor la -
ley, ¥ gue el fin o cotive deterwinente ses licito,
esto es gue no sea contrario a2 los leyes de orden~—
piblico ni a les buenas costumbres. De todos estos=
elementos del contrato heblaremos en forma mis am—
plis y completz posteriormente, ya cue dichos ele——
mentos requieren de un estudio mds completo por ser

los integrantes de todo contrato.
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Efectos del contrato.-los efectos cdel con—.

trato son las consecuencizs juridicas cue dipanan
de éste que ce producen ordinzrizmente =zl momento—
mizmo en que se perfecciona el contrato (necimien—
t0 o transmisidn de obligaciones y transmisién o -
ccnstitucidn de dsreches reales); perc cus tzrcbién
se generan en ocasiones hesta cue el escto juriidico
surte sus efectos, cowmo ceurre, por e€lenplo, en el-
caso en gue las obligzsciones guedan sujetas z un -
término o e una condiecidn, o vien, en el conireto—
de obre a precic zlzado, en cue 2azy cue esperar -

la términacidn de 1z obra encomendaics.

Clasificacidén de los contratos.—nuestro Cé—
digo Civil divide los contratos, bejc un criterio—
estrictanence jurfiico en: unilsztersles, cuanio ——
ung sole de les .artes se Oblige kceie le otra sin
cue éstz le quede odlzgedz \articuic 1835 Cédigo -

ze 0bliw—

Jivil), y bilzterales, cus.ic las pzo
gan reciprocemente (earticulo 1836 C8dige Civil).

"Son bileterales en un sentidc amplio, cuan
do simplemente unz y otra pzrte se obligan, y son~

sinalegmiticos o bilaterales en un sentido propio-—
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1) .= CONTRATOS NCLIiiaD0OS, o sea los estruc-
turados expresamente en el 0§digo Civil, como; com

praventa, arrendamiento, etc.

2) e~ CONTRATOS INNCKINADOS O ATIPLCOS, son-
aquellos que no estdn especialmente regulados en -
el c6digo Civil y que se rigen por las reglas gene
rales de los contratos, por las estipulaciones de-
las partes, y en lo que fueron omisas, por las dis
posiciones del contrato con el que tenge més analo

glea

3) o= CONTRATOS CCNSENSUALES, son los qge no
requieren de formalidades para su validez, ni re—
quieren de la entrega de la cosa para su perfeccio
namiento.

4) .~ CONTRATOS POURKALES, son aquellos a los
que la ley exige determinada forma para su vAlidez

5)«— CONTRATOS REALES, son 10s gque se per—
fecoionan con la entrega de la cosa, como ocurre -
con la prende.
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MODC3 DE EXTINCICH DEL JUNTAATO.~ En un sen
tido amplio puede deairse que el contrato términa-
por frustracién del mismo o por extincidn de sus —

efectos.

Un contrato se frustra cuando no produce —
efectos a causa de hechos o circunstancias contem—
porfneas a la celebracidén del zontratos Por ejem——
plo cuando se realiza un contrzto de compraventa —
¥ la cosa u objeto del contrato no pertenece al -—

que va a enajenar el biem

Apimigmo, un contrato puede extinguirse o~
dejar de producir efectos a causa de hechos 0 cir-
cunstancias supervenientes, acaecidas con posterio
ridad a su celebracién. Poxr ejemplc, cuando se hace

pago de la obligacidn.

Pagar es cumplir con la oblizacidn; en con-
secuencia extinguirla. Las obligaciones se crean —
para cumplirles; el efecto inmediato de la obliga~
cidn, una vey creada, es la extincién de la misma-
esto ge puede obtener por diversos medios, pero la

forma magmal de extinguir la obligacidn es el pago.
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Cominmente se entiende por pago la entrega-
de un precio en dinero. Bsta idea ep incompleta, -~
ya que por pago debemos entender que es la entrega
de la copa debida 0 realizar el hecho positivo o -
negativo, que se.mhiere prometido (articule 2062~
cbdigo Civil).

Dentro del pego estudiaremos los puntos —-
giguientes: quien debe pagar; B quien debe pagarse
en que forma debe pagarse, época del pago, lugar -
del pago, gestos del pago, comprobacidn.del pago,-—
¢ imputacidn del pago.

Quien debe pagar.— El pago puede ser hecho-
por el mismo deudor, por sus representantes o cudl
quier otra persona que tenga intérés jurfdico en -
el cumplimiento de¢ la obligacién. Puede pagar un -
tercero no ingeresado en el cumplimiento de la —
obligacidén, que obre con consentimiento expreso o~

presunto del deudor.

A guien debe pagarse.— El pago debe haderse

al mismo acreedor o a su representante legitimo.

En que forma debe pagarse.— Bl pego debe ha
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cerse en la forma que se mbiere pactado, y munca-
podrd ser parcial sino en virtud de un comvenio ex
preso o de disposicién de ley.

Epooa del pego.~ El pego debe hucerse en el
tiempo que se hubiere designado en el contrato, —-
exceptuando aquellos casos en que la ley permita -
otra cosa. Si no se ha fijedo el tiempo en que de~
be hacerse el pago y se trata de obligaciones de~
dar,'no podri el acreedor exigir dichc pago sino—
despuds de los trointa dfas siguientes a la inter—
pelacién que se haga ante un juez, ante un Notario
o dos testigos. S1-se trata de obligaciones de ha—
eer, el pago debe efectuarse cuando lo exiga el =
acreedor siempre que haya transcurrido el tiempo -
neeesario para el cumplimiento de la obligacidn.Si
se trata de obligaciones de no hacer, el pago con-

siste en una abstencidén.

Lugar de pago.- Por regla general el pago -
debe hacerse en el domicilio del deudor, salvo que
las partes convinieren otra cosa, 0 que 10 contra-
rio se desprenda de las circunstancias, de la natu
ralegza de la obligac:8n o de la ley . Si se han de

signado varios lugares para hacer el pego, el acree
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dor puede elegir cualquiera de ellos. 531 el pago -
consiste en la enirega de un inmueble 0 en presta-
ciones relativas al inmueble, deberd hacerse en el
lugar donde éste se encuentre. Si el pago congis—
tiera en una suma de dinero como precic de alguna-
cosa enajenada por el aereedor, deberid ser hecho -
en el luger en que se entreg$ la cosa galvo que se

designe otro lugar.

Gastos del pago.— El deudor que después de-
celebrar el contrate mudare voluntariamente de do-
migilio deberi indemnizar al acreedor de 1los mayo—
res gastos que haga por esta causa, para obtener -
el pago. De la misma manera el acreedor debera in-
demnizar al deudor cuando, debiendo hacerse el pa~
&0 en el domicilio de aquel, cambia voluntariamens

te de domieilio.

Comprobacién del pago.—- El deudor que paga—
tiene derecho a exigir el documento que acredite -
el pago y puede detener &ste mientras no se le on—
tregue el comprobante. Cuando la deuda deba de pa-
garse en varios plazos y se demuestre por escrito-
que se pagd la $ltima pensién, se presumen pagadas

las anteriores, salvo prueba en contrario., La en—
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trega del documento que ampera le Obligecidén hecha
al deudor, hace presumir el pzgo de la deuda que -

consta en aquel.

Imputacién del .pago.- El gue tuviere va——-
rias deudas en favor de un solo acreedor podrs de—
‘elarar, al tiempc de hacer el pagd. a cual de ellas
guiere que énte sc aplique. En czso gue no dijera—
a cudl deuds quiere que se le aplique, se entende~
ré hecho el pzgo por cuenta de la deude gue le fue
re mis onerosa entre las Vencidas. En igualded de—
~c§rcunatnucias, se aplicard a lz mis entigus, y —
" giendo todas de la misma fecha, se distribuird em—
tre todas ellas a prorrate, es decir en forma pro—
porcionada.

Una ves gue tenemos el conociriento bfsico-
de todo contrato iniciareros el estudioc del contre

to de compreventa.

COiiCEPTO.~ La compravente es el contrato ——
por el cual una persona llamada vendedior se obliga
a transferir a otra llamada compredor le propieded

de una cosa o de un derecho, y éote a su vez, se——
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obliga a pegar por ellos un precio cierto y en dis~
nero. {artfculo 2248 c8digo Civil).

¥L0s elementos de la compraventa son tres:
1) El consentimiento de las partes

2) La cosa materia del contrato

3) El precio". (11)

1) El consentimiento de las partes.~ Por =
regla general, laz vente es perfectz y obligatoria-
para las partes cuando se han convenido sobre la -~
cosa ¥ su precio, aunque la grimera no haya sido -

entregada ni el segundo satisfecha.

2) La cosz materia del contrato.- Solo pue—
de ser materia de compraventa aguello cue tiene -
existencia actual o que puede tener existencia en=
el futuro. Pues como se sabe 8810 pude ser materis
de los actos jurf{dicos y, en consecuencia, de com-
praventa, las cosas que existen en la naturaleza, -~
que estan en el comercio y que estan determinadasg=—

o pueden determinarse en un momento dado.

3) Precio.~ El precio debe ser ciemto y en-

dinero. 3i el precio de¢ la cosa vendida se ha de =

(11) Moto Salazar Efrain. Elementos de Derecho. Vi
gesima Octava Edicidn. Editorial Porrda S.d.—
1982 México D.F., pig. 257.
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pagar parte en dinero y parte con el valor de oira
coga el contrato serd de venta cuando la parte en—
numerario sea igual o mayor que la gue se pague —
con el valor d otra cosa. Si la parte en mmera-—
rio fuere inferior el contrato serd de permuta. La
fijacin del prescio mo puede dejarse al arbitrio -
de uno de los contratantes, pero si se puede con—
venir que lo fije un terceroc o que sea el que co——

rre en dia ¢ lugar determinado,

Ninguno puede vender sino lo que es de su -~
propiedzde La venta de cosa ejena es mula y el ven
dedor responsablé de los dafios y perjuicios que —
cause a la otra jarte. La vente de cosas 0 dere- -
chos litigiosos no estd prohibida, pero el vende—
dor debe declarar gue la cosa se encuentra en liti
gio. La venta de determinados bienes, como los per
tenecientes a incapacitados, los empefiados, los hi
potecados etceo Trequieren requisitos especiales pa—

ra su venta.

MODALIDADES DE LA COMPRAVENTA
1) Con reserva de dominio,-~ Desde el punto-
de vista juridicO, le propiedad aparece oomo un do

minio esto es, como un poder juridico que se tiene



49

sobre la cosa. 5in embargo la vente con reservz de
dominioc como su nombre lo indica, esta supedifeda—
a una condicidn suspensive, consistente en gue le-
propiedad de una cosa no se transferird al compra—
dor, sino hasta cue se realice un aconteciuicnto -
futuro incierto de realizacién que consiste, gene-

ralmente en el pago posterier del precio.

La condicidn s.gnifica unz forma de decla—
racién de lz voluntad, en relacién con un determi-
nado acto juridico, que suspende sus efectos a le=

reelizacifn de un zcontecimiento por venir.

La condicidn no pude coartsr le livertad de
la persons ni implicer una remuncie de sus dere— -
chos fundasentales, ni tampoco ser iliecita, ni con
traria a las buenas cogtumbres. Cuando la condi-~ -
c¢ifn viela los derechos de libertad, se reputa como
11fcita, asi como cuando ve en contrs de las leyes
de orden piblico o de las buenas costumbres. Tem—

bién la condicidn debe ser posible.

El artfeulo 2312 del 26digo Civil se regula
la compraventa con reserva de iouinio, pdlo para -

el ceso que no se cubre el precio, la propiedad no



50

se transmitird al comprador; es decir puede peoter
se vilidamente que el vendedor se reserva la pro—
piedad de la cosa vendida hasta que su precio haya
gido pagado totalmente.

El término, se entiende por término, el mo—
mento en que el acto jurfdico debe iniciar sus - -
efectos 0 dejar de producirlos. Este plazo sefiala—
la duracién de sus efectos, haciéndolos comenzar—

deade un cierto dfa y perdurar hasta una fecha.

El término pudde ser oierto e incierto; en—
tiéndase por cierto aguel que necesariamente ha de
llegar; el incierto no tiene fecha determinada de—

venoimiento.

También puede ser expreso o ticito, sega.n—-
se haya fijado por el autor de la disposicidn v —
por las partes 0 que resulte de la naturaleza del-
negocio jurfdico, del fin o de las circunstancias-
del hecho.

Tradicionalmente se clasifioca al término en
de derecho y de gracia, en atencién a su origen, —

derivéndose el de derecho del negocio juridico mis
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‘‘mo y. el de gracia de la concesién del negistrado——
al deador, que permite que éste pueda cumplir con-
..gu obligecién fuera del plazo gerialado.

El término & diferencia de la condicién, —-
no constituye una auto-limitacién de la voluntad -
‘hegoeial, sino una mis concreta determinecién de -
. ella.

"3Se han comentado varizs modalidades de di-
warsos actos juridicoa, buscando subrayar la op——
‘sidn que tienen las partes de incluir en los con—
t;‘at(!a de compraventa, les cléusulas que crean més
convenientes a sus interéses como las que se refie
ren a la reserva de dominio ( propiedad o dominio -
del derecho juridico), lo que sigmifices cue el ven
dé¢dor conserva el poder o propiedad juridica del -
inmieble vendido, haste que sean cabalmente cumpli
das las condiciones estipuladas y aceptadas bilate
ralmente®. (12)

Loa contratantes pueden poner las cléusulag
que crean convenientes; pero las que se refiecren a
requigitos esenciales del contrato o sean consecu-

encia juridica de su naturaleza prdinaria, es ten-

(12) Arias José, Contratoa Civiles Teoria y Préc~

tica, Compafiia Argentina de Editores, Buenos-
AAres, Argentina, pag. 79
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drén por puestas aungue no se expresen.

2) Compraventa a plazos.— En la prictica se
degignan bajo ésta denominacién aguellas ventas a-
crédito en cue el precioc se pacts pagadero en for—
ma de cantidades mim.ma.a dlstri.bnldas en traccio—-
nes igualea y a 1ntervaloa regularea durante cler-

to espacio de tiempo.

nEgtas ventas son sumanente usadas en el —
ngomercio de cliertos bienes Tuebles, especialmente—
en el de muebles que constituyen inatnunent;)sw.de -
trabajo o de estableéimientoa mercantiles; pero na
da impide que su aplicacifn se generalice a todas—
las ventas. Asi las ventas a plazos son cada dia -
mis mimerosas en las transacciones celebradas en—
tre los cmpresarios de construcciones y los adqui-
rentes de oasas y villas en los arrabales de lag—

grundes ciudades". (13)

El plazo se presume establecido en favor --~
del deudor, a menos que resulte, de la estipulacién
o de las circunstancias, que ha sido establecido —~

en favor del acreedor 0 de las partes.

(13) Planiol y Ripert, Citados por Hojina Villegas
Rafael, Derecho Civil Mexicano, Tomo 3exto, =
Contratosy, Volumen l, Quinta %dicidn, Edito——
rinl Porrda S.A. México 1985, pig. 372
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Perderi el deudor todo derecho a utilizar -

el plazo:

a)

b)

¢)

Cuando despuds de contraida la obliga——
cidn resultare insolvente, salvo que ga=

rantice la deuda;

Cuando no otorgue al acreedor las garan—

tfas a que estuviere comprometido;

Cuando por actos propios hubiesen dipmi-
mido aguellas garantias después de esta
blecidas, y cuande por caso fortuito de-
saparecieren a meros que Sean inmediate~
mente substituidas por otres iguaslmente-

segurease

Si fueren varios los deudores golidarios, -~

lo anteriormente dispuesto sdlo comprenderi al que

se hallare en alguno de los cesos previamente des-
oritos. (articulo 1960 Cédigo Civil).

3)

Compraventa judiciale~ Aun cuando 1z ley

ocalifigque como venta judicial la enejenacidn forza

da en almoneda, subasta 0 remste piblicos de bie—
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nes del deudor, como consecuencia de un procedimien
to judiocial y que tiene por finalidad obtener la 1i
quidez de esos bienes para pagar a su acreedor el -

monto totel o parciel de su crédito.

Siendo la transmisidn de propiedad de bienes
muebles un acto consensual, si se rematan &stos, —
bastard como titulo para el adquirente, una copia -

certificada del acte de remate.

Si se trata de bienes inmuebles con valor —
hasta de quinientos pescs, bastard también con la -
certificacién del acta do remate, ya que no seria -
posible celebrar el acto en forma privada y ante ~—

testigos, pues emana de un procedimiento judicial.

5810 cuando el remate es respecto de bienes—
inmiebles, cuyo valor excede de quinientos pesos, -
debe constar el acto en escritura pliblica y en el -
caso de que compareciere el deudor a firmar la es—
eritura, no esti transmitiendo la propiedad del —-
bien ni perfeccionando la operacién por su voluntad
ya que la traslacién de dominio se operd cuando que
do firme el auto que aprobd el remate y sflo esta -

consintiendo en darle al acto la forma prescrita —



55

por le ley y, 8i no comparece, la escritura la de-

be firmar el Juez.

No pueden adquirir'bienes por remate, bajo—-
sancidén de mlidad absoluta del =zcto, ni por si, -
ni por interpdsita persona, el secretario y demds—
empleadoa del Juzgado; el ejecutedo, sus procurado
res, abogados o fiadores; los peritos que hayan va
9*:I.uad6'los bienes, ni los albaceas ni tutores si se
trate de bienes vertenecientes a lo sucesidn o a -

JAgs incapacitados.

Las enajencciones judiciales se haran, por—
regla general, en moneda efectiva y al contado, y-
cuando 1z cosa fuere inmuedle, pasari a. adquirem
.te libre de todo gravamen, a meunos de estipulacién
expresa en oontrario, a cuyo sfecto el Juez nanda-
r4 hacer la concelacién o cancelaciones respecti—
vas., (articulo 2325 cédigo Civil).

Para el cago de incumpli.iento de las obli-
gaciones surge la figurz de stneamiento para el ca
80 de eviccibn. Hay eviccidn c.ardo el que adcui—
rié alguna cosa es privado posteriormente de todo~

o parte de ella por scntencia gue czise ejecu—- - -~
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toria, en razén de algun d:recho anterior & la ad=
quisicidn (artfculo 2119 cddigo Civil).

Es decir si el deudor transmite el dominio-
d¢ una cosa y auien la recice es mis varde privado
de ella por otra persona con legitimo derecho cer—
tificado judicialmente, realizando asi el deudor -
una conducte ilicita, toda ver cue no cumplid con—
la obligacidn de dar une cosa de su propiedad, o -

de una gque pudiera disponer conforme & dsrecho.

En estos casos, la victima del hecho ilfci-~
to, sufre eviccidn, por parte del legftimo titular

de le cosa.

El saneamiento es la obligacién gue tiene—
el que transfiere una cosa, de asegurar a satisfac
¢ibén del adquirente gue no le, sobrevendrd ningdn -
dafio y, en caso de gque sobreviniese, defender sus—
derechos contru terceros. Todo el ¢.e enzjena es——
ta obligado a responder por la eviceidn y el sa-—
neamiento y es nulo itodogentrato que exima de ésta
responsabilidad al que enajena. (articulo 2122 Cé-
digo Civil).
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2) LOS ELEMENTOS ESENCIALES

Los elementos esenciales de la compraventa—

son: el consentimiento y el objeto.

El primer elemento esencial o gsea el cor-=
sentimiento, en la compraventa se define como un —
acuerdc de voluntades que tiene por objeto la trans
ferencia de un bien a cambio de un precio. El conte
nido de voluntad en &ste contrato ha de ser siem—
pre transmitir por una parte el dominio de una cosa
o de un derecho y, por la otra, pagar un precio ——
cierto y en dinero. Si no ge cumplen estas dos mani

festaciones de voluntad, no hay compraventa.

Por regla general los contratos se perfeccio
nan por el mero consentimiento, excepto aquellos —
que deban revestir una forma especial, que puede —
consistir en una simple formalidad o en una solemni
dad. Los contratos que se perfeccionan porv el mero-
consentimiento se llaman consensuales, y los que ne

cesitan para su existencia de alguna formalidad, se
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llaman f.ormeles. Para cue exisia el ucuerdo de vo=.
luntades es necesarioc gue el consentimiento se ma—
nifieste de una mznera clara y que no deje lugar a

dudas.

El hecho de que algunz de las partes pro——
ponga a la otra las bases del contrato se llama —
oferta o poliecitacidn. Cuando agquél a guien se hi=
zo la oferta acepta, se dice gue hubo aceptacidn,—
a este respecto, se dice que €l consentimientc es—
expreso o ticito, expreso cuando se manifiesta por
palabras, por escrito o por signos indubitables, y
técito, cuando resulta de hechos gque lo presuponen

o autorizan a presumirlo.

Toda perscona gue propone a otra la celebra—
eidn de un contrato fijindole un plazo para acep——
tar, queda ligada por su oferts haste la expira——
cidn, Este pacto se formaliza en el momento en que
el proponente recibe la zceptacidn . El iroponente
queda libre de su oferta cuando li respueste que -
recibe no es una aceptacién libre y llana, sino —
que importa modificacidn de 1la propuesta. En éste—
caso, la propuesta.se considera como una mueva re—

ferencia.
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Aihora bien cuzndo el consentimiento no exis
te, falta al contrato un elemento esencial y, por—
lo tanto es inexistente dicho contrato. Tal parece
que es absurdo suponer, desde el punto de vista ju
ridico y préctico, &ste problems de la falta de =
consentimiento, y dificil parece imaginar proble=:
mag en los que pueda existir un aparente contrato—
sin consentimiento. Sin embargo, tieme interés no—
8681o tedrico, sino practico, abordar este problema
porque tenemos casos en que existe una apariencia-
de consentimiento que motiva la inexistencia del -~

contrato.

Como por ejemplo, cuando las partes sufren—
error respecto a la naturaleza del contrato, es de
ceir una parte cree vender, y la otra cree recibir-

en donacidn la cosa.

El objeto, segundo elemento esencial del —
contrato de compraventa, primeramente hablarcmog —
del objeto directo que es la conducta de los con—
tratantes, manifestada como una prestacién de ha——
cer, consistentec en entregar un bien o decumentar-
la titularidad de un derecho y en pagar un precio—

cierto y en dinero.
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Hay inexistencie en el contrato de compra——
venta por falta de su objeto directo en los sigui-

entes casoss

a) Cuando no hubiere la intencidén de trans—

mitir el dominio.

b) Cuando no exista la intencién de pagar -

un precio cierto y en dinero.

En realidad la falta del objeto directo pue
de confundirse o bien, con un error sobre la natu-
raleza del contrato que se celebrare, cbien con la
falta de consentimiento para la transmisidn de la=
cosa y del precio, para que cuede también cumplido
el requisito del objeto Porque son dos cosas in—
separables, no podria haber consentimiento en el -
contrato de compraventz, si no se refiriera al ob~-
Jeto directo consistente en transmitir una cosa a-
cambio de un precio. Podemos decir que coexisten ~
estos elementos y son correlativos de tal manera -
que la falta de uno origina necesariamente la fal-
ta del otro.

Objeto indirecta - EL objeto indirecto.en ia
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compraventa estd constituido por la cosa y el pree-
cio. Puede existir consentimiento para transmitir-
una cosa a cambio de un precio; pero puede no exis
tir la sosa, 0 faltar el precio, y en este caso el
contrato es inexistente por falta del objeto indi-
rectos .

De acuerdo al artfoulo 1825 del Cédigo Ci= |
vil 1a coea objeto del contrato débe: 1) Sxigtif -
en la naturaleza; 2) ger determinada o determina—
ble en cuanto a sm especie; 3) ‘qata"r‘ren'u comero-
olo.

1) Existir en la naturaleza.~ La cosa puede
no exigstir en la naturalegza, porque munca haya —
existido ¢ porque se haya desatruido totalmente an~
tes de la celebracibn del contrato. Si se celebra-
ce un supuesto contrato de compraventa respecto de
una cosa que no exista en la naturaleza y no tenga
la poaibilidad de existir, la compraventa serd ine
xistente.

2) Ser determinada o determinable en cuanto
a su especie,~ Un pretendido contrato de compraven
ta respecto de géneros en términos generales seria

inexis tente._
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3) Estar en el comercio.— Las cosas &stan ~—
fuera del comercio por su nzturaleza, cuando no pue
den ger apropiadas individualmente, o bien por dis-
posici&n de la ley cuando ésta las declara irreduc—
tibles a propiedad privada; de tal manera que tene-
mog dos formas de exclusién de las cosas del comer—
cio: ‘en atenciln a la naturaleza fisica de las mis~
®mas y a un dato legal que las declare irreductibles
a propiedad particular.

El precio, como contenido de la prestacidn-
de dar por parte del comprador, debe ser cierto,e—
‘en dinero verdadero y justo.

Que el precio sea cierto significa que de—
bera ser matemiticamente determinade o determina—
-ble. Si no existe la posibilidad de determinar el-
‘precie no habra contrato de compraventa por falta-
de objeto.

ElL precio debe ser en dinero o sea en mone.

da nasional que conforme a la ley monetaria en vi-
gor tenga poder liberatorio plemno, El precio debe-
~ ger justo, 0 sea que exista una equivalencia légi-

aa entre el valor de la cosa vendida y el precio.
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3) LGS ELE.ENTCS DE VALIDEZ

Los elementos de validez del conirato de —~—
compraventa son: i) capacidad de los contratantes-
B) zusencia de vicios en el consentimiento; 6) 1foi
tud en el fin o motivo determinanie; ¥) forma exi~
gida por la ley.

1) Capacidad de los contratantes.~ Son capa
ces para celebrar contratos todas las personas no-
exceptuadas por la ley articulo 1798 C8digo Civil
En el contrato de compraventa, la capacidad del -~

vendedor es diferente a la capacidad de! comprader.

El vendedor requiere una capacidad especisl
o sea una capacidad especifica de tipo personal re
lacionada con el bien o la cosa, objeto del contra
to, consistente en ser propietaria del bien; ya —
que si no es propietario no podrd tranamitir el do
minio, que es una de las caracteristicas del con——

trato de compraventa.
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El comprador por el contrario no requiere —
si no de una capacidad general por ser &1, a quien
se le transmitird la propiedad del bien, y sblo re
querira también de una capacidad especial si ade—
mis de pagar como contraprestacién dinero en efec—
tivo, involucra otros bienes, pues respecto de =

allos necesitari ser propietarid.,

8i el objeto del contrato no es propio el—-
vendedor estard en presencia de la figura juridica
. eqnocida como; vanta de cosa ajena y la coq}:mplq—'
el articule 2270 del Cédigo (!iv:i..].,~ el cual mani——-
fiesta que dicha venta es mila, pero el contrato -
quedari revalidado si antes de que tenge lugar la-
eviccién, adquiere el vendedor, por cualquier ’cit}_;

1o legitimo la propiedad de la cosa vendida.

La capacidad en ia compraventa presenta pro
blemas especizles como son: a) Tequisitos gue de—
ben observarse para ciertas enajenaciones y; b) —

Pronibiciones para vender y comprar.

a) Requisitos que deben observarse para ——-
ciertas cnajenaciones.~ Como 10 es en la adquisi-—

cién de inmuebles por extranjeros, el C8digo Civil
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previene cue en 10 relativo a las enajenaciones o-
adquisiciones de bienes inmpebles se estard a lo -
relativo a lo dispuesto por el articulo 27 Consti-
tucional y leyes reglementarias.

Enajenzcidn de unz parte alicuota en la co-
propiedad. Un segundo casc relativo a requisitos =
por observar en la adguisicidn de bienes, se pre—
senta en la copropiedad, en relzcién con el dere—
cho del tanto de los coduefics. Tode coparticipe -
para enajener su parte alfcuota, bien sea en la co
propiedad ordinzria o en 'z heredistzrie , debe no-
tificar previamente = los demis copropietarios —
para que ejerciten el derecho del tanto, es decir,
para que sean preteridos en la venta en iguzldad -
de condiciones, ante un tercero. En caso de cue va
rios copartioipes quieran hacer uso del derscho —
del tanto, seri preferido el gue presente mayor in
terés por su porcién alficuota, y si todcs tienen -
partes iguales, la suerte decidira quien serf el -
elegido, salvo convenio en contrario, para hacer -

uso del citado derecho.

Compravente entre consortes.- Los artfcules
174 al 176 del Cdigo Civil regula laz compraventa-
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entre consortes ya que un contrato de estz naturale
2a jurfdica solo lo podrdn celebrar entre marido y-
majer mediando la autorizacién judicial

Compraventa entre padre e hijo.—- Los hijos—
sujetos a patria potestad solo pueden vender a sus
padres los bienes que adquieran mediente dinero de

su trabajo.

b) Prohibiciones para vender y comprar.— Co
mo casos importantes que implican una prohibicién—
para vender y, correletivamente, para poder comm==s
prar vAlidamente, podemos citar las disposiciones—
relativas a bienes inalienables las referentes al-
patrimonio familiar, los ejidos en materia agraria
¥ las relativas a ciertos productos que se obten—

gan por la tala de los montes, la casa y la pesca.

Desde luego el articulo 27 de la Constitu-
cién declara inaliensbles; las aguas nacionzles, -
los minerales que emumera el propic precepto como-
propiedad de la Nacidn y el patrimonio familiar.

B) Ausencis de vicios en el consentimiento.

Ya se dijo que es necesario para que produz
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ot cfectos la voluntad de quien reeliza el ecto, -
aue 8sta se exprese 0 manifieste plenamente. Egto~
quiere decir cue si la volurtzd 31 alguna de las -
personas ( las partes) gque intervienen en el acto——
no se otorga con plenc consentiziento de lo cue se
va hacer, o bien es arrancada por la fuerza (vio——
lencia), o 8 e carece de aptitud jurfdice, el escto
no puede ser légicemente vilido en derecho. Se di~
ce, -pntonees que la voluntad &sta viciada; para —
que sez eficaz debe ser plena y libre. Las circuns
tanciags que er alguna forma invalidan la voluntad
se denominen "vicios de la voluntad", y éstos son:
a) el error; b)el dolo o la mala fé; ¢) la violen~
ciz y d) 1z lesifn de los cumles haremos un breve~-

estudio a contimuscién:

a) El error.— Consiste en una creencia que=
10 concuerda con lz verdad, es un falso concepto -
de 2z realilad; el error pude ser de hecho-o.de =

derecho.

Se lle.m.. error da hecho- la :t‘alsa crcencla-

gue -uno tlene de ta.l"o cual coaa; El error vuede =
presentar *resr 3ra dos de’ graveaad, segun ‘los cua—
Ya imp:.de 1a i‘ornacién del

les sus efeotoe var:'.an-k
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contrato, ya lo hace simplezente emulable, ya care
ce de influencia sobre él. En el primer caso se di
ce que hay error obstéculo, en cl segundc error m

lidad, y en el tercero error indiferente.

a?) Error obstaculo.— es el mis importante-
ya que en un momecto dado impide la formacién del-

contrato.

b') Error nulidade- Puede anular un negocio
jurfdico porque no coincide el motivo determinante

en una de las partes.

¢') Error indiferente.— Son circunstancizo~
erroneds que no tendran trzscendencia en el zego——

cio juridico.

Error de derecko.— Es la Falsa creencie

o ignorancia de lo establecido por iz ley.
El error de derecho o de hecho invilids ele
contrato cuando recee sobre el motivo determinante

de la voluntad de cuzalguiera de 10s contratentes.

b) Dolo.- Se entiende por dclo, cualquier -
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artificio gque se emplee parz inducir e error o man
tener en é1 a alguna de lzs partes que intervienen
en el acto; y por mala £&, la disimulacidn del -—

error en uno de los contratantes, una ves conocido

¢) Violencia.- Hay violencia cuando se - -
‘emplea la fuerza fisica, o amenaza gque impone peli
gro de perder la vida, la honra, la libertad, la -
salud o parte considerable de los bienes del con—
tratante, de su cOnyuge, de sus ascendientes, de -
sus degscendientes o de sus parientes colaterzles -
dentro del segundo grado. Es anulzble el acto cele
brado por violencia, ya provenga éata de alguno de
los contratantes, ya de un tercero, interesado o -
no en el contrato (artfculo 1818 cédigo Civil).

4) Legibn.- La lesidn se equipara a los vi-
cios de la voluntad. Consistente en cue alguno, ex
plotando la sumz ignorancia, notoria inexperiencia
o extrema migeria de otro, obtenga un lucro excesi
vo, evidentemente desproporcionado z lo gque &l por
cu parte se obligue. El .erjudicado tiene¢ derecho-
a pedir la rescisidn del contrato, y de ser esto -
impogible, .}a reduccibn equitativa de la obligaesst

cibn,
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¢) Licitud en el Objeto kotivo o Fim.- Lici

tud es todo lo que va conforme a las leyes de oxr——
den pdblico o0 a las buenas costumbres segin el ar
ticulo 1830 del Cédigo Civil interpretado a coatra

rio sensu.

Son objeto de los contratos: I.- La cosa —
que el obligado debe dar; II.— E1 hecho que el obli
gado debe hacer o no hacer.

La cosa objeto del contrato debe: I.— Exige.
tir en la naturaleza; IX.- Ser determinada o deter
minable en cuanto a su especie; III.- Estar en el-

comarcio.

Bl hecho positivo 0 negativo, objeto del ==

contrato debe ser: I.- Posible; IX.— Licito

“"Sobre este punto puede considerarse que el
motivo o fin, es la raz8n contingente, subjetiva -
¥ por 1o mismo variable de individuo a individuo,~
que 1o indice a la celebracién del acto jurldicor.
-(14).

(14) Gutierrez y Gonzilez Ernesto, Derecho de las-
Obligaciones, Quinta Edicidn, Editorial Caji-
ca S.A. 1976 Puebla Pue., Wéx., pig. 267
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2} Cuendo las enajenaciones de bienes inme
blea cuyo valor de avalilo no exceda 21 equivalente—
= trecientes sesente y cinco veces el saiasrio mini-
no general vigente en el Distrito Federal en el mo-
mento de le operceidn y la constitucién o transmi-—
sién d: derechos reales estiuados hasta la misma —
cantidad o que garanticen un crédito no meyor de di
cha suma, podran otorgarse en documento privado fir
mado por los contratantes ante dos testigos cuyes -
firmas se ratificuen ante Notario, Juez competente,
oRegistro Piblico de lz Propieded.

En los programas de regularizacidn de la te-
nencia de la tierra cue realice el bepartamento del
Distrito Federal sobre inmuebles de propiedad parti
cular, cuyo valer nc rebase el cue sefiale el artic_z_x
lo 730 del cddigo Civil, los contratos cue se cele-
bren entre las partes podrén otor;arse en las mis~—
mes condiciones a cue se hece referencia en el pa—-

rrafo anterior. (articule 2317 C¢ddigc Civil)

Pratdndose de bienes ya inacritos en el Rem:is
gistro y cuyo valor no exceda de trecieatas sesenta
¥y cinco veces el salario minimo general vigente en~
el Distrito rederal en el momentc de l=z operacidn,-

cutndo lao ventz ses 2l contado podra formalizerse,=-
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.hseripeidn ds propieded cue el régiit“r
obligecién de expedir 2l vendeBor 2 ciyo.

tén inscritos lcs bienes.

la constinciz de la vente seré retificada an
te el registrazder, cuien tiere oblizsaci’n de cercio
rarse de la identidad de les partes y de la auten-f
ticidad de lus firmas, y previe comprodzcibn Ze cue

eatan cubiertos los impuestos correspondientes a le

compraventa realizadz en esta zorme,
inseripcifn de los bienes vendidos en favor del com

prador. (articulo 2321 Jédigc 2ivil)

Ahore bien el C6digo Jivil en su zrticulo ——
3005 dispone cue los documentos registrables s‘on: -

I.- Los testimonios d: ecserituras o sctes no
tariales u otros docuzcntos zuténticos;

1.~ Las resoluciones y providencias judiciz.
les que consten de manerz suténtica; L

11i.~ Los documentos privedes que er :ste =
forma fueron vilidos ccn zrreglc - la ley, sicapre—
que al calce de loc wismos haye lu construcia de . gue
el notario, el registrador, el corredor piblico o -

ol Juez competente ge cercioraron de la sutentici= -
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dad de las firmas y de la veluntad de las perteas, Di--
chz constancie deberd estar firmada por los aenciona
dos fedatarios y llevar impresc el sello respeetivo.

El Registro Piblico de la Propiedad inmueble ——
inscribira:

.- Los titulos por los cuales se crze, declare
reconozca, adquiera, transmita, wodifique, limite =» —
greve o extinga ¢l dominio, posesidn originaria y los-

demas derechos reales sobre ianmuebles; « . »

Por otra parte tenemos la figura jur{idica inma-
triculacién que es la inscripcion de la propiedad o po
ses1én de un inmieble en el Registro Piblico de la Pro
piedad, que carcce Jde antecedentes registrales, pues ~
es requisito previo gue el Registro Piblico emite un -
certificado que acredite que cl bien de que se trate -

no estd inscrito.



CAPITULO III

70.1— La forma en los contratos civiles
1) Distineién entre consensualidad y formali
dad en los contratos civiles
a) Los contratos consensuales
b) Los contratos formales
e) Justificacién de la formalidad en los con
tratos

2) La compravente de immsuebles en contrato -
formal

a) La manifestacién de la voluntad por escri
to

b) La inscripcibn en el Registro Pdblico de-
la Propiedad y del Qomercio.



CAPITULO I1I1I

Co~ LA FORMA EN LO3 CONTRATOS CIVILES
1) DISTINCION ENTRE CONSENSUALIDAD Y FCR=-
HALIDAD EN LGS CONTRATOS CIVILES.

De todas las clasificaciones de los coantra
tos, le mis importente para el presente trebajo es
la que divide a los confratos en consensuales, for
meles y solemnes. Esta divieidn-de los contratos —

se refiere a su modo de formacidn.

A ciertos contratos se les impone una forma
establecida. Para otros existe libertad respecto a
su celebracién. En el primero de los casos esteria
mog frente a los contratos formales. A Veces, en -
ellos la forma es exigida con tante rigurosidad —-
que cuando no se le ha observado, el contrato no —
8810 no produce sus efectos, sino que no existe, —

esto 1o observar:0s en los contratos solemnes.

Adviertase que la palabra consensualidad =—
tiene una doble connotecidn; se le puede ugsar por—

oposicifn a feals. y se le puede usar también por ~



o 7
oposiciﬁn a Zormel. Son contratos consensuales, &n
oposicidn a real, todos los que no necesitan la en
trega de lz cosa parc lz constitucién dsl mismo, —
en ésta categoris cuedan tudos los que ’i‘égla.ﬂenta
nuestro derecho, respecto a prestizciones de cosas—
con le sola excepcidn de ia prenda porque en nin—
gin caso exige el Césigc Civil, le entrega de la -
cosa para que se perfeccione o0 constituye. Juando—
se dice que un contrato es conaensual, por opogi-—’
cidn a formal, se coxsiders ¢a¢ existe por la sip-
ple manifestacidn verbal del consentimiento sin re
querir unz form: escrita, piblica o privada, pers-—
la vilidez del acto.

a).~ LOS SCHTR.TCS CUNSEN3SUALZIS

Los contratos consensuzles en oposicidn a -
los formales son los gue pera su vélideg no requie
ren que el consentiniento se m:unifieste por eseri-—
to y, por lo tanto, puede ser verbzl, ¢ puede trz—
terse de un consentimiento tdcito, mediante hechos
que necesariacente lo suzonsan, o0 derivarse del ——
lengusje mimico cue es otra forusz de expressr el-
consentimiento sin recurrir a l& palzbrz ¢ o lz -
" eseritura. La compraventy de bienes :iicbles €5 un~

contrato consensual; es valido si se manifiesta =—
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verbalmente el consentimiento; o bien si por nedio
de sefias dos mudog celebran el contrato, o si a ~—
través de hechos que lo presupongan lo llevan a ca
boj una parte toma la cosa y entrega el precio a —
la otra, que a su vez 1o recibe. Los contratos con
sensuales, segin nuestro derescho son el mutuo, co-
modato, depfaito, que en otras legislaciones se =
congideran como contratos reales, los de prestame—
¢ibn de servicios profesionales, de hospedaje, el-
juego y la apuesta, y la fianza, éate Nltimo como=
como contrate ascesoric. Agreguemos a §atos contra
tos la compraventa de muebles, la donacidn de mue-
bles cuando no excede de doscientos pesos, 6l =
arrendamiento cuando el importe de la renta en um—
afio no excede de cien pesos, el secuestro conven—
cional, y la transaccidn si el interds del negocio

no excede de doscientos pesos.

b)e~ LOS CONTRATGS FOBRMALES

Son contratos formales aguellos en los que-
el congentimiento debe manifestarse por escrito, -
como un requisito de vilidez, de tal manera que —
8l no se otorga en escritura piblica o privada, 1]
gén el acto, el eontrato estarid afectado de muli-—
dad relativa. Por consiguiente, el contrato formal
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es susceptible de ratificacién expresa o técita en
la expresa se observa la forma omitida, en la tdci
ta se cumple voluntsriamente y queda purgado el Vi

cio.

Rl c8digo Civil vigente expresa en términos
enfaticos la regla de que los contratos son consen
suales, ain cuando no por eso deja de estuablecer —
formas para la mayoria de los que reglamenta. En —
efecto, la ley establece en varios preceptos el ——
principio de que los contratos civiles se perfec——
cionan por el mero consentimiento de las partes —
sin que para la vAlidez decl contrato se requiera —
formalidades determinadas y, a continuacidn expre-
sa la excepcidn porque dice: excepto acuellos cue-
deban revestir una forma establecida por la ley, y—
hace de la regla la excepcidn al establecer pera -
la mayoria de los contratos algunz Formalidad. Por
lo que tenemos que en la promesa de contrato exige
ia formz escrita, 10 mismo ocurre en la compraven—
ta de inmuebles, en la permuta, en la donecifn de—

" muebles si es por mis de doscientos pesos, en la -
donacidn de inmuebles cualquiers gue sea su zonto-
el arrendamiento de mis de cien pesos anuales, el-

mandato aun el verbal, la asociacidn, laz sociedzd-



la renta vitalicia, la prenda.

Debemos hacer notar que por formalidades en
'los contratos no sélo debe entenderse la exigencia
de que la convencidn sea expresada o vaciada en —
un escrito, que tambiém 1o son otros modos de ser—
del contrato, otros revestimientos que amncian —
que el contrato es formalmente vilido y que toman—
diversos nombres como tranascripeiones, declaracio-
nes bajo protesta, celebracidn ante funeionarios -

inveatidos de fe miblica, registros, eto..

Ahora bien, como ya se ha manifestado, la -
omisién de las formalidades en los contratos no —
giempre tiene la misma sancifn, pues en tanto que~
en los contratos solemnes la formalidad es elevada
a la categoria de elemento esencial de tal forma -
que su omisién hace inexistente el acto, en log —
contrates formales s6lo produce la mulidad relati-
va del contrato, y, aun en los consensuales, la —
omisién de la forma no influye sobre el acto sino~
que es requerida sdlo para probarlo. De ahf que es
necesario distinguir sobre el tipo de contrate que
recae la furmalidad. El maestro Borja Soriano hace

una clara distineién, apoyéndose en la doctrina, -
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entre formalidades solemnes, sclemnidedes probato-
riag, y formalidades intermedias entre las anterio
res:

«+s"es preciso recordar lz distincién que -
las leye_s establecen entre las formzlidades queri
das golamente "probationis causa", y aquellas que~
se requieren "golemnitatis causa". Unza formalidad-
es prescrita "probationis causa" cuandc su sblo —
£in es probar 1z existencia del hecho. Es 2l con—

* 4rario establecida "solemnitatis causa", cuando no
86lo es exigida para probar el hecho, sino porque~
ol legialador en razdn de la importanciz del actoy
ﬁa querido zodearlo de mayor solemnidad, sca para—
hacer mis dificil le supresién o suposicién del a¢
to, sea por cualguier motivo. La consecuencia de —
la cual nos ocupamos forma precisamente la diferen
cia esencial entire las formalidaies exigidags ~—-
*probationis causa™ y las exigidas "solemnitatis -
causa", es que las prileras son cumplidas, siempre
que la prueba quc resulte del acto supletorio sea—
tan perfecta como la gue resultaria de la formali-~
dad misma; en tanto que al contrario, .las segundas
no habiendo sido prescritas con el dnico fin de —

probar el hecho, el acto al cual feltara una sole~
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de esas formalidades seria mulo, ain cuando no M
biera duda sobre la sinceridad de su contenido. Es
ta mulidad atacaris el acto en un principio, no po
drfa ser cubierta ni por la ratificacién, ni por -
el lapso d:1 tiempo". {15}

"Entre el contrato congensual y el solemne—
cabe el contrato, al que podriamos designar con el
nombre de formal, en el que la forma prescrita ni-
sea simplemente probatoria ni su omisidn haga ine—
xistente el contrato, sino que éste sancionado con
la mulidad relativa'. (16)

Un documento por lo comin desempefia una fun
cibn meramente probatoria, ésto es, demostrativa -
simplemente de la existencia de una relacidn juri-
diea, pero sin tener con ella ninguna comexidn ne—
cesaria, la relacidn existe por si, con independen
cia del documento, el cual, preesisamente porque ~—
&sta destinado a probarla, la presume. La relacidén
producc en este caso todos sus efectos aunque el -
documento falte, con tal de que sea posible demos~-
trarle en otra forma, &ésta seria la formalidad e

prescrita por la ley "probationis causa".

{15) solén Citado por Borja Sorianc Mamel, en su~
Teoria Seneral de las (bligaciones, (uinta ——
Edicién, Editorial Porrda 3.\ ®éme T M6xise
1966 pag 221

(16) Giorgi Citade por Borja Soriano Lanuel, Op. =~
Cit., pdg. 221
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Ahora bien, puede occurrir cue &l documento~-
se le haya reservado una funcidn.mis importante, -
que encierre un velor nc solamente probatorio, si=
no constitutivo. Cabe gue el documentc sea condi—
cién necesaria para la existencia de la relacién -
jurfdica, como sucede en todos aguellos casos en —
que se exija para la declarzcién de voluntad la —-
forma escrita. No surge entonces la relacidn juri-
diea si la voluntad no se exterioriza en la indica
da forma, y no hay por lc mismo, relaciln juridica
cuando falta el documentc. Se contempla en éste se.
gundo caso que entre la relacién juridica y el do
cumento existe una estrecnz relacic?n,,pero anun in-
completa, porque si el documento es necesaria.para
constituir originariamente lo reclacién jurfdica, -
subsisten sin embargo separadamente el unc dzl ——
otro como dos entidades distintas, en el sentidoc -
de que, unz vez constituida la relacidn, se naga——
valer &sta, ain cusndc no se pueda disponer dei do
cumento, y el que de éste se pueda disponer nads -
significa, si no se es efectivamente sujeto active
de aquells, sobre la base de la declarzcidn de vo-

lunted que lo origind.
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Estes serian lss formzlidades que sefiale Bor

Ja Soriano y que la ley exige en los contratos for—
males, pues la formslidad agui{ no solamente es pro—
batoria, sino condicidn de vilidez del acto. Entre—
el acto y su formalidad existe una conexidn estre—
cha en éstd categorfa, pues la formalidad pasa a —
constituir un elemento de vdlidez del contrato, Pe—
ro una vez constituida la relacidn jurfidica en la -
forma prescrita, dicha relacidén jurfdica vive inde~
pendientemente del documento; la omisién no produce
1la inexistencia del acto sino sélo la mulidad rele—
tiva del mismo, por lo cuasl las partes pueden pur——
gar la falta de ese elemento de vAlidez ratificando
lo expresamente o ticitamente, es decir, observando
la forma omitida, o cumpliendo voluntariemente el -
contrato, y a la vez dejando a las partes el sancio
nar la onmisidn de la forma con una accibn de muliws.
dad del contrato, pero es a las partes a quien co——
rresponde mlificar ese acto invélido o purgarlo de
- ese vicio. Es también correcto decir que el documen
to vive independientemente de la relacién juridica-
a que se refiere, pues una vez constituido o cele—
brado el conirato con todas sus formalidades que la
ley indica, dicho contrato ha nacide a la vida juri

dica con todos sus efectos, y subsiste como pleno -
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aiin después de hzberse destrufdo o pérdido el docu
‘mento escrito. Asi por ejemplo puede haber sucedi-
do gue el contrato de compraventa de inmebles se
haya celebrado con todas las formalidades que la =
ley exige y que posteriormente & su perfeccta cele—
bracidén se extravfe o destruya, en tal caso el con
trato de compraventa seguiri siendo perfecto y ——
surtiendo sus efectos oun sin disponer del documen
to -escrite en que se constituyé el contrato, puee—
una simple constanciz certificada de la inscripe
eifn del acto en el Registro Hiblico de la Propie~
dad, ser{a bastante para comprobar su correcta ce-
lebracién.

Pero hay casos en cue la conexibn entre el-
documento y la relacifn jurfdica, no sélo es origi
naria, sino permanante. Hay casos en que no surge-
el derecho si la declaracidn de volunted que le —
dié origen no se consigna en un documento; en gue-
el documento y el derecho subsisten compenetrados-
de modo que el documento es condicidn necesaria y-
suficiente para atribuir el derecho. Los documens—
tos que tienen la virtud de atribuir un derecho -~

son precisamente los titulus de crédito.
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En &sta categorfa entran los actos solemnes
la solemnidad sacramental llevada a cabo, y ya no-
inicamente el consentimiento formalmente expresado
dan origen al acto; su omisidn produce la inexig—
tencia del acto por 1o gue no podrien convalidarse
dichas faltas de la solemnidad que la ley requiere
ni por confirmacidn ni por preseripoidn, asi se —
pretende crear una obligacidn cambiaria sin expre—
sar literalmente en un documento las formzlidades-
que la ley exige para tzles ootos, podria heberse
creado una obligacidn comin, pero no una obliga=-——
cidn cambiaria que es esencialmente formal, es de-
cir, solemne; asi también si el contrato watrimo-—
‘nial no se lleba a cabo ante ¢l Oficial del Regis—
tro Civil facultado para ello, no se puede afirmar
que haya habido matrimonio porque se han omitido~—

las solemnidades que la ley exige para ese acto.

Puede otorgarse un mievo negocio observando

la forma omitida, pero esto no es una ratificacién

porque en el contrato solemne el observar la for

ma omitida no convilida retroactivamente el acto,-

8ino que implica un nuevo otorgamiento, para que e

surta sus efectos hasta el momento en que se obser
va la formalidad.
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e) JUSTIFICACIUN DE L. FCREALIDAD DE LOS ~
CONTRATOS.

La forma tiene gran utilidad en la vida ju~
ridica; toda vez, que proporcionz medios probato-—
rios seguros, evita con frecuencia cue se tomen —
importantes decisiones bajo el influjo de impulsos
momenténeos y favorecc en general a le claridad y-

seguridad.

nSeria desconocer la reelidzad si no se de—
clarara que la doctrina y la legislacidn contempo-
réineas son favorables a lu forma de 10s actos ju—
rfdicos y, por ende de los contratos. Se considera
a la forma como un sistema de proieccibn legal de-
una sociedad en descomposicidn de elementos como —
la nuestra, la mejor garant{a de los ictos juridi-
cos y el mejor reconocimiento de la libertad de ~
las convenciones, por 1o mismo que dijo Jhering,—
la forma es enemiga jurada de la erbitrarieded y -
hermana gemela de la libertad, es una valicsa ga—
rantia de los interéses piblicos y privados y ja—

mAs podré ser eliminade del derechor, (17)

€17) Valverde, Citado por Borja Soriano Mamiel, --
Op. Cit., pig., 216.
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#Planiol ensefia que el contrato ha empezado
por ser formalista, que despuds el progreso ha con
sistido en un movimiento bacia el consensualismo -
hasta llegar éste a su apogeo, y términz diciendo:
las relzciones complicadas que nacen de una civili
zacifn avanzada multiplican las probabilidades de-
fraudes y de errores a las cuales estdn expuestas—
las partes en los contratos desprovistos de formas
De al1{ precaueiones wmis y mis mumerosas, la crea—
cidn de oficinas especiales destinadas a redactar—
Yy autenticar o 2 censervar las actas, notarios, es
eribanos, oficiales del estado civil, conservado—
réa de 1zs hipotecas, receptores del registro, etc.
El excedo de cultura produce asi efectos anilogos—
a los de la simplicidad y de la ignorancia de los—
pueblos cntiguos, y la solemnidad de los 2ctos ju-
ridicos reaparece por todas partes con formas mue~
vas bajo 105 nombres de autenticidad, de registro,
de trenscripcidn, etc.. Esto no es simbolismo, es-
la desconfianza". {18)

“Derogue y Bonnecase se promncien en el —
migmo sentido, afladiendo el dltimo de los citedos-
que no se trata propiamente de un renacimiento del

formzlismo, sino de su supervivencia; gque el dere-

{18) Planiocl, Citado por Borja Soriano Manuel, Op.
Cit., pig., 216
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cho civ:.l jamds ha repudiado d¢ une munera geaersl
el formalismo, 8ino que simplemente 10 ha suaviza-
dc con fines miltiples. Y Planiol y Capitant reco—
nocen que €l formalismo corresponde & une necesi——
dad social eterna'. (19)

(19) Demogue y Bonnecase, Citedos por Borja Soriam
no Manuel. Op. Cit., pdg., 217
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2) L COMPRAVENTA DE INLUEBLZS: 22
PORKAT. ‘ T

-8) Li MANIPESTACIGH JZ La YOLUNTAD PCR -~
ESCRIL TC.

‘El contrato de compravenin puede ser consen—
gua)l cuando se refiere & mueblea; pero cuzndo recaé
sobre un inmueble ea siempre form:l (articulo 2316~
cddigo Civil).

Bl contrato guede revestir dos formzs: lo ~—
privada y la pdblica; =s{ en instrunento privado -
firmarin el vendedor y el cor.prador cnte dos testi~
g0s; en el instrume:nto piblico se firmslizerd el ce
to ante lz presenciz de un YNotario Pidlico. En el -
contrato privado el titulo o instrumento cn que - -

consta el ccto es el que directemic:ite redacten lege
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vartes; y el documento que el Notario da & las per
tes como titulo de propiedad, es un testimonio sa-
cado del protocolo del Notario en donde obra el —
original de la escritura. '

Se llama cscritura al documento original -
en que las partes hacen constar el contrato y las—
firmas de ctorgantes y testigos, asi como las de—
mis formalidades que la ley exige, como transerip-
ciones de boletas de pego de impuestos declaracio—
nes de las partes hechas bajo protesta de decir la
verdad. O sea que forman parte integrante de la ——
escritura, no sflo el contrato propiamente dicho,-
es decir, no 88lo la convencidn de las partes so—
bre la enajenacién del inmueble, sino ademis, la--
ratificacién de las firmas, los antecedentes de —
propiedad, y al fin, todas las formalidades cuya -
observancia es obligatoria para 1o0s contratantes -
Yy que por lo tunto deben estar a la vista, junto -
al escrito formando parte del instrumento para cons

tancia de gue se han observado esas formalidades.

sun cuandoc no gea redactado el escrito pri-
vado por un profesional del Derecho, como en el ca

go de la escritura piblica cue es redactada por el
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Noterio Pdblico, debe no obatante, contener todos~
los elementos que exige el derecho para que surte~
todos sus efectos queridos por los particulares ya
que estos son los gue formmlan dicho escrito:priva
do.

El cédigo de 1928, :inspii‘andose en el pro— -
yecto franco itanliano del Cédigu de las Obligacio—
nes y de los Contratos articulo 10 y 11 distinguen
en el contrato los elementos necesarios para su =t
existencia y los que s88lo se exigen para su vali—
dez. Segin el articulo 1794 del Cédigo Civil vigen
te, para la existencia del contrato se requiere: -
I.Congsentiziento; II. Objeto que pueda ser materia
del contrato.

Segin el articulo 1795 del miomo Cédigo el~
contrato puede ser invalidado: I. Por incapacidad-
legal de las partes o de una de ellas; II. Por vi~
oion del consentimiento; III. Porgue su objeto,.mo
tivo o fin sean ilicito; IV. Porque el consenti——
miento no se haya manifestado en la forms que la =
ley establece.

As{ pues, en la escritura debe congtar el =
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consentimiento claramente expresado de la volunted
de las partes para vender y comprar un bien inme
ble; no se recuiere que sacramentalmente se expre-
sen en el escrito los términos "contrato de compre
venta" porgue la ley no lo exige; en tel virtud -~
pueden usarse expresiones equivalentes gue no de—
Jen lugar a dudas como las siguientes: enajena el-
mefior X el predic denomipmado N, entregandolo gl ~-
comprador libre de todo gravémen en el precio esti
pulado, ésta forma es la usuzl en los escritos —

privados.

También como elemento esencial del contrato
debe desprenderse fécilmente del escrito cudl es -
el objeto del acto. El objeto directo del contrato
es la transmisién del derecho de propiedad que se-
tiene sobre un bien inmueble, porque el objeto di-
recto del contrato es la creacién o transmisién de
obligaciones y derechos. El objeto indirecto o me-
diato serd la jrestacidn positiva, 1la dacidn de la
copa vendida es el objeto directo de la obligacidn

y ol indirecto del contrato,

En virtud de ser tres los puntos de viats -

desde donde se analiza el concepto de objeto del —... ..
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contrato, a cada unc de éstos puntos de vista co—
rresponde un requisito que el escrito privado debe
contener: Asi desde el punto de vistz del objeto =
directo del contrato; y siendo este la tranamisién
del derecho de propiedad que se tiene sobre un in—
mieble, ae necesitz como presupuesto 1égico y jur_i.
dico, el que el enajenante sea duefio con pleno do—
minio del inmueble que vende. Porque nadie puede =
vender sino lc c_ﬁe es de su propiedad. Por lo tan
to, deben inscribirse los datos que acrediten el -
derecho de propiedad del enajenke respecto del w——
bien en cuestion., Por elle la Ley del Notariade —=
exige cue se relacione en la escritura por lo me=t
nos el Gltimo antecedente de la propiedad articulo
62 fraccidn III de la Ley de lotariado para el Dis
trito Pederal.

Desde el punto de vista del objeto indirec-
to del contrato debe decirse que la entrega de la—
cosa vendida o el pago efectivo del precio no in—
fluyen como elemento esencial del contrato por lo-
cue las partes pueden no satisfacerlos en la cele-

bracién del actos .’

Por dltimo, desde el punto de viesta del ob~
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jeto cosz debemos dvcir oue yz hemos anralizado an—
teriormente gue la cosa objeto de l& compraventa——
debe ser fisica o legzlmente pocible, ester en el-
comercio, ser determinzda o determinable en cuanto
a su especie. Lz demostr:2idn ie cue el bien es -
de propiedad privada y ésta dentro del comercio se
har{a con la constencia del padrén del catestro de
la Tesoreria del Distrito Federal o con la boleta—
del pago del impuesto predial expedids por le Teso
rerfa del Jistrito rederal a fzver ¢ tenie:do como
causante al vendedor, 7 con la certificacién del -
Registro Pdblico de la Prcpiedal y del Comercio en
que conste que la partide en cue éste inscrita le—
escritura del vendedor, se encuentra viva, sin gra
vémenes. Debemos agrézar respecto del objeto cose—
debe anotarse en la escritura les meaides, linde——
ros, orientacidn y localizacidn del predio de gue—
se trate, con expresidn de su superficie en metros
cuadrados y demis caracteristicas cue identifi-—

guen al predio gue se v 2 enajenar.

Formalmente no serfa suf:ciente ei cue en =
la escritura constaran los :lementos de existencia
del contrato, porcue dicho zcte no bastz que nascs

a la vida jurfdica sinc es preciso gue tenga ade-— .
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mis tocdos los :lementos de vdlidez del acto juridi
co en general y del acto especifico de gue se tra-

te.

Uno de los elementos de v&lidez del actc es
precisamente la forma del contrato. Podria definir
se diciendo que forma es la manera en cue debe ex—
ternarse o plasmarse la voluntad de los que contra

tan conforme lo dlsponga'o permita la ley.

Normalmente se acostumbra insertar otras ——
cldusulas que delimitan las obligaciones de las ——
partes en cada caso, la forma del pago,del precio—
la entrega de la cosa, determinacidn de a qué par-
te corresponderan los gastos de formalizacibn de -
escritura, le mencidn de la firma a Dombre y a rue
go de algpina de las partes cuando no sabe firmar -~

y sblo estampe sus huellas digitales.

b) La IN3CRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO DE
LA PROFIEDAD Y DEL CCLERCIO.

Para que la venta surta efectos frente a to
do el mundo, es decir, para que el derecho de pro-

piedad que se transfiere por virtud del contrato -~
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de compraventa surta sus efectoc plenos, se recuie
re la inseripcidén del acto en el Registro Piblico~
de la Propiedad y &:l Comercio {artfculo 2322 del~
cédigo civil).

El Regiatro Riblico de la Propiedad y del=—
Comercio, es une institucidn moderna, el principio
fundaneatal en el que se basa es el de ofrecer una
publicidad de los actos jurfdicos reogulados por el
Derechs Civil, cuya foras ha sido reeclizzda por la
funcién notarial, con el fin de fecilitar el tré—
fico juridico a través de un procedimiento lcgal,-
cuya consecuenciz es, en sintesis la segurided ju~
ridica.

Le publicidad es factible lograrlz a iravés
de la inscripcidn o anotacidén de 1os actos o conee .
tratos relferentes al dominic y a otros derechos —-
reales sobre bienes inmuebles, de tal modo que el-
pfiblicc tenze zcceso directo o l: Zuente de infor—
necibn oue constitiyen dichas inseripeiones o ano—
taciones con 10 gue cualguier person: estarf en —
condicioneg dz conocer el estido verdaderc de la =
prenicdzd, con todos sus antecedentes, ‘ransmigidn

o modificacibn evitzando as{ haste dende sea pogime—
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ble, la admisién de fraudes o de situsciones que =.
pudieran conducir a error a los intervenientes en—

las transacc:ones concernientes a la sropiedad.

Inscripcidn es el zcto procedimental a tra-
vés del cual, el registradcr cbservendoc las forma-
lidades legales materializa en el 1libro o folio co
rrespondiente el acto juridico, utilizando la for—
ma escrita. Con ello deja constancia fehaciente de
lz legitimidad del zcto de gue se treta y facilie=

tar la publicidad del mismo.

La inscripeifn es, como se ie na llamedo ~-—
gor algunos juristas, una formulsz jurfdica cue am
para los derechos reales y el dominio legalmente —
adquirido , .roduciendo efectos ccntra terceros. -
Los terceros a que alude la ley er este cuso nc lo
pon ilimitadamente, sino lo soxn aquellos quienes -
tengan adquirido elgun derecho respecto del obje -
to materie del contrato o que puedar deducir clzi-
na accidn como eomo econsecuencia de u:. derecho re-
al 0 embargos inscritos con anterioridzd en el Re—

gistro Piblico de la Fropiedad y del Comercio.

En materia de propiedad, he sido y seguiré-
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siendo de¢ capitel importancis para el duefio de la—
copa tener potested juridica de disposicidn plena—
para asi hecer fzctibles las diversas situaciones—

que la propiedad genera.

Es indudable que, tratdndose de inmuebles,—
‘la primera ingeripeidn es el antecedente fidedigno
de la propiedad con sus naturales caricteres, moda
lidades y efectos. En consecuencia la historia de-
cada finca se inicia con la inzeripeidn de domiinio
miena que segin el easo , ira sogortando las anota
ciomes que las situaciones especi{ficas demanda a -
las consiguientes inscripciones, de acuerdo con —
las transacciones de que sea objeto el derecho ing
crito. Todo esto no lleva a establecer que, la pri
.mera inscripeidn es 1z base ¢ eslabbn csencial so—
wre la cual gravitarin una gerie de anotaciones e
‘inacripciones debidamente cncadenadas unas ccn o-
tras y que permiten conocer lz situacién real de —

la finca ¢ derecho inscrito.

Las anotaciones gon actos del procedimiento
a cargo del airector o registrador, para patenti-—
zar situaciones que sin modificar 12 esencia de la
inseripeidn, a la cuzl estan referidas, de algun -

modo afectan el contenide de la misma
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Las anoteciones y lms inscripciones se dife
rencian desde el punto de vista formal y con arre—
glo al formato tradicicnal d: los libros del regis
trador. Las anotaciones tienen un carfcter margi—
nal en oposicién a las inscripciones destinades a-
ocupar la parte central o contramargen de las ho—
jas respectivas; circunstancia que condiciona la -
prictica de la anotacidén o la exigtencia de la ing

eripeién,

El régimen legal de éata institueidén para—
el Distrito federal, la contienen los articulo ——
2999 al 3043 del ¢8digo Civil vigente.

Por su parte el Reglamento del Registro Pd-
blico de la Propiedad y del Comercio fué publicado
en el Diario Cficial de la Federacibn el seis de —
mayo de 1980.

Tenewos asi que la inscripcién en el Regis—
tro Pdblico de la fropiedad y del Comercio consgti-
tuye la §ltime formelidad prevenida por la ley, pa
ra que esoncluya finalmente el hecho juridico de ——
enajenar y adquirir bienes inoumebles.
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¥ para tsl efzcto el articulc 122~d01'ﬁeulP _
mento del Rezistro Piblico de la Pron*cdad v del -

Comercio es el cuae¢ ceilale el rrglatro d;roxene., ?
muiebles en relzeibn con el e.rticulo 3042 del 06di-—

go Civil.

articulo 3042.~ En el Rezistro
la Propiedad inmeble se inscribirén
1.~ Los titulos por los cusles::

clare, reconozca, adg..iers, t:':.nsr;\it‘_ :xod1firu=

1im1te grave 0 extingz el dominio, posesl&n orlgx.——‘

naria y los demés dereciios reales spbre«;r‘mebles. :

Resultz obvio cue ex nuestro c:30 conereio -
al realizar la compravernta de un immieble se 228quiz
ra la propiedad y zts=nto gl erticulo invocado pme——

rita su ingeripeidn en el registro correspondicatc.

Pero es ccnveniente aclarer gue ain cuzndio~—
un contrato de compraventz de inmueblcg 1m0 se hiya=
ingerito en el multicitedo Registro, tendri le iLio~
ma legalidcod juridica gque un conirsio inserito, eo—
decir, la inscripeidn n. otorga ni resta velides —=

al contrato, el cusl si rroducs todos guz efcctos -
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entre los contratantes.

Ahora bien, para que se realice la inscrip-
cibn en el fegistro Piblico de la Fropiedad y del-—
Comercio del contrato previamente celebrado deben
ir los datoa que describan ampliamente al inmieble
tales como: Superficle en metros cuadrados, colins—

dancias con el norte, sur, oriente, poniente, etce..

Por 1o que respecta a la corresta inscrip=-’
feién de contratos de compraventa de inmueblas que—r
han sufrldo fusiones o desmembramientos para adap—
tergpe a las condiciones requeridas para la constru
ocibén de ogse-habitacidn, granjas o factorias. Es-
.].l‘evado a cabo el acto previo de lotificacidn.

La lotificacidn es un actd juridico que ———
tiene por objeto, _fracciona.r una .auﬁerficie tofa.l—
que forma unz sola unidad topografica, es la divi—
8ién de terrenos en lotes.

La lotificacidén es un acto formal, esto sig
nifica que debe protocolizarse ante Notario Pibli-

co y elevarse a escritura piblicas
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. Con mucha frecuencia, los terrenos lotifica
;it;s son objeto de modificaciones, ya porque sus di
mensiones no resulten adecuadas para determinados—
fines o bien, por otro tipo de necesidades que de—
mandan diversos factores relacionados con las tran
;g'hcoiones comerciales. En tal virtud se hace nece—
' éa:r_io llevar a cabo 1o que se conoce con el nombre
_ de gelotificecifn. La relatificacin es un acto —=.

por medio del cual se modifica una loiificacién.



"0ONCLUSIONES

1.~ Sin dude algina el contrato de compraven
ta surge de las necesidades peciprocas de 1os indi-
viduos en el sentido de obtener por medio de &1 la-—
plena disposicidn de los bienes susceptibles de ——-
propiedad privade, producidos, socialmeante, esto a—
través de derecho; por lo que resulta el contrato —

més usual y comin en nuestira sociedad.

2.- as{ mismo en el presente trabajo observa
mog que el contrato de compraventa pers gue surta -
sus efectes jurfdicos debe reunir los clementos pre

viatos por la ley.

3.~ Generalmente el contrato de compraventa-
es un contrato consensual, pero tratdndose de bie—

nes inmebles debe ser formal.

4.~ .demis de ser un controio formal debe —
inseribirse en el Registro Biblico de la Propiedad-
y del Jomercio, ya que este requisito constituye —
une garantia para el adcuirente en razén a la com—

praventz del bien o bienes inmiebles adquiridos.
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Se~ lo debeuwos olvider cue la ins.cripcién en
el Registro Piblico de la Propiedad y del Comercio-
no 8dlo es un rsguisito con el cuel aazy que cumplir
ya que de esta inscripeidn degendera cue la venta =
surta efectos contra terceros, adends de ser el an—
tecedente fidedigno de lz propiedad con sus natura-
les cardcteres modalidades y efectos. Toda vez que—
el principio fundamental que tiene ¢l Registro Ri—
blico de la Propiedad y del Jomercio es la de ofre-
cer una publicidad de lcs wctos juridices regulam—
dos por el Derecho Civil, cuya forma ha sido reali-

zada por la funcidn notarial.
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