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CAPITULOD I
ANTECEDENTES HISTORICOS

Te— LEGISLACION ROMANA,
' a) Derecto Primitivo.

En el proceso histérico, la compraventa la preci
sa el Derecho Romano de la siguiente forma: "Hay venta
en la €época clésica cuando dos personas convienen que -
uno debe procurar a la otra libre posesibn, disfrute -
completo y pacifico de una cosa determinada mediante un
precio determinado” (1)

51 bien es cierto que el contrato de compraventa
se perfecciona con el consentimiento de las partes, o ~
ses cuando ambas estén de acuerdo con cosa y precio, en
esa época no era traslativa de dominio y su Gnico efec~
to era el de producir obligaciones. "En vez de ser un
contrato traslativo de dominio, la compraventa dio lu—
gar a una obiigaci6n de entregar" (2)

La obligacién del vendedor consistfa en entregar
la cosa y garantizar la posesidn en forma pacifica y -
Gtil, debiendo entregarla con todos sus accesorios, y -
ademis ser responsable si la cosa sufria deterioro o pe
recia por dolo o culpa suya; a cambio, &ste recibfa un
precio justo determinado o determinable. "5i se paga -
con bienes o servicios ya no era compraventa, sino un -
contrato innominado"” {3)

Como la abligecidn del vendedor era la de permi-
tir el uso y no la de transmitir, la compraventa de co-
sa ajens fue posible, ya nue éste garantizaba la pose--
8i6n pacifica y Gtil, sin gue el comprador tuviera dere
cho de reclamar.

El verdedor no se obligaba a hacer al compra—
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dor propietario, su compromiso era de abogar contra los
atagues de terceros; es decir, en tanto el comprador no
fuese molestado en su posesiGn por alguna otra persona_
que alegara la propiedad del objeto o cosa sobre el -
cual recayd la compraventa; con base a un derecho ante-
rior a dicho acto, estaba imposibilitado legalmente pa—
ra reclamar al vendedor la entrega de cosa ajena, aun -
cuando tuviera certeza de que la cosa no era propiedad _
quien se la vendid. Esto era posible en el Derecho Ro-
mano no porgue éste autorizara el fraude, sino porque -
la obligacién del vendedor consistfa en procurar la po-
sesibn paci{fica y dtil ol comprador, Si la cosa era -
despojada legalmente se procedfa a la indemnizacibn., -
"™No basta que el vendedor haya entregado al comprador -
la libre posesi6n de la cosa vendida; es preciso tem- -
bién que esta posesidn sea duradera; asf, pues, si un -
tercero hoce reconocer en justicia su derecho sobre la
cosa y despoje al comprador, es decir, se la quite en -
la totelided o en parte, el vendedor est§ obligado a ir
en ouxilio del comprador y, si no impide la evicci6n, -
a reparar las consecuencias, indemnizéndole" (a).

La eviceidn no anulaba la venta, mues el compra—
dor podia recoger lo que habla pagado mediente dos for-
mas de indemnizacidn:

ﬂ "8i el comprador ejecuta la accin Ex-Gtipula
tu derecho invariablemente, a la cantidad estipulada -
ordinariamente, al doble precio".

2) "En caso de ejercitar la accién EMPI, obtenfa
una indemnizacibn regulada equitetivamente por el juez,
que dehe ser igual al perjuicio causado por la eviccibn"

(5)

Es necesario, adembs del acuerdo previo de volun
tades, o MANCIPATIC v la IN JURE CESSIO para otorgar -



la transferencia de una cosa.

La mancipatio era ya conocida en el derecho pri-
mitivo por medio del cobre y de la balanza, y consistia
en la presencia de vendedor, comprador, cincd testigos_
y la cosa objeto de la venta; el comprador declara ser
propietario de la cosa, la cual adquirfa golpeando la -
balanza con una pieza de cobre, que despuéis entregaba ~
al vendedor para simular el precio.

En el derecho clésico esta no era una venta sim-
bélica, sino una legftima compraventa.

Con la mancipatio surgfa un traspaso inmediato -
de la propiedad adguiriendo un derecho real y verdadero,
el término v la condicién no podfan suspender su efecto,

La mancipatio era el modo mds corriente de enaje
nacifn de 1la'RES MANCIPI"Y, pero si ésta se aplicaba a -
la RES NEC MANCIPI no provocaba efecto alguno.

La IN JURE GESSIO es tan antigua como la mancipa
tio, y consistfa en que "El cedente y el adquirente com
parecfa in jure, es decir, delante del tribunal y del
pretor en Romg y del presidente de las provincias. La
cosa debfa ser presentada, Siendo un Inmueble, era me-
nester transportarlo a estos lugares; pero es probable
que en la época clésica no fuese exigida esta condicidn,
contenténdose con llevar un fragmento que representase
al inmueble., £1 adguiriente, poniendo la mano sobre la
cosa, afirmaba ser propietario seydn el derecho civil,
y el magistrado preguntaba al cedente si oponfa alguna
pretensién contraria. -5i esté consciente de esta enaje
nacién y no protesta de dicha afirmacidén, el magistrado
lo sanciona addicit y se declara propietario al adqui—-—
rente" {6),



La in jurs cessio y la mancipatio tienen bastan-
te similitud, ya que inmediatamente se transfiere al -
adquiriente la propiedad; el término y la propiedad no
suspende el efecto de la traslecidn y la posesidn se -
adguiere luego que exista la traditio.

Fue menor su uso para aplicarla en la Res Manci-
pi, pues se aplicaba con la presencia del magistrada.

En contraposicién de la mancipatio, la In jure -
Cessio era aplicable a la res mec mancipi.

Se dice que la mancipatio no se aplica a las co-
sas incorporales y fue indispensable la In jure Cessio
para adguirir este clase de cosas, tales como el uso, -
el usufructo, la servidumbre, etc. Se puede afirmar -
gue la In jure Cessio es una réplica de la reinvindica-
ci6n. "La In jure Cessio es una imagen de un proceso de
reivindicacibn bajo las acciones de ley; proceso ficti-
cio en &l gque las partes estdn de acuerdo y donde todo
se termina In jure por la adheracién del mandato, es de
cir, del cedente a la pretensidn del demandante. Gayo
lo 1llamaba legis actio y las personas en potestad no po
dfan, en justicia, afirmar la existencia de un derecho_
en beneficio suyo" (7)

TRADITIDO

La tradicién era el medio primordial para adgqui-
rir la propiedad, ya que no era suficiente la sola vo—
luntad de las partes contratantes, sino que se regqueria
ademés la transmisidn de la posesién.

Para constituir la tradicién eran necesarios dos
el ementos:
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a).~ La intencién de enajenar y de adquirir; y

b).- La remisién de la posesién.

La irtencibn de enajenar y de adquirir es elemen
to esencial sin el cual la tradicién no transfiere la -
propiedad, la cual consiste er que el transmitente tie-
ne la voluntad de ceder la propiedad, teniendo &ste el
carcter de propietario "nadie puede transferir a otra
parte, el aceptante tendrfa la voluntad de adquirirla.

La tesis de gue era necesaria la existencia de -
la causa justa para que la tredicién transfiriera la -
propiedad, es un concepto errdneo, yva que el hecho gene
rgdor no es la causa justa, porque importa poco que la
causa sea rula, inmoral o puramente imaginaria; ya sabg
mos que "la solucibn de derecho no es nada dudosa; lo -
esencial es la voluntad comin de enajenar y de adquirir,
pero la propiedad resulta transferida, aunque la tradi-~
cién haya sido en virtud de alguna causa falsa o ilfci-
ta" (8).

La remisién de la posesidn opersba como el elg—
mento moterial de la tradicién, pues el vendedor tenia
que entregar al comprador la posesi6n de la cosa vendi-
da, "la remisién de la posesidn se efectla poniendo la
cosa a disposicidn del adquirente, de manera gue pueda
realizar sobre ella los actos de propistario” {9).

USUCAPION

Usucapién.~ La compraventa en la legislacidn ro
mana se reducfa a la sola entrega de la cosa, mas no a
la transmisién de la propiedad, la cual se realizaba me
diante operaciones jurfdicas, siendo la usucapién una -
de ellas, vy esta consistfa en "la adquisicidn de la pro
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piedad por una posesibn suficientemente prolongada y —
reuniendo determinadas condiciones: el justo titulo y -
la tuena fe" (10).

En todo caso el abandono duradero de la propie—
dad tenfa como resultado el abandono técito de un dere-
cho; per otra parte, quien ejercitaba un derecho, aun—
que no fuera su legitimo duefio, lo adquirfa; pero no to
das las cosus eran susceptibles de propiedad, quedando_
prohibido usucapir cosas que hubieran sideo hurtadas o -
gue no estuvieran dentro del comercium,

Los elementos de la usucapidn eran la causa jus—
ta y la buena fe, pero podriamos agregar otro elemento
durante un tiempo fijado por la ley.

Se entiende por ceusa justa todo acto juridico -
vilido en derecho, y en la usucapién funcionaba de la -~
siguiente manera: "la adquisicién de la posesidn se -
realizard por alguna de las causas o titulos reconoci—
dos por el derecho civil, ademés de los titulos deriva-
dos, se reconocieron algunos originarios, como la ocupa
cifbn de la cosa abandonada" (11).

La buena fe era un elemento subjetivo, y "en un
principio no se exigfa, pues se presume una vez probada
la causa justa de la posesién" (12).

5in embargo, la buena fe significd que el usuca-
piente al tener la posesién lo hacla convencido de ad—
quiriria legftimamente,

La posesién debe ser durante un tiempo fijado -
por la ley dos afos para inmuebles y un afio para mie- -
bles. Deherfa ser una posesién no interrumpida, ya que
si se l}egaba a interrumpirse la nueva posesidn no con-



tinuaria la anterior, sino que se iniciaba una nueva -
usucapibén,

b) DERECHO ROMANO POSTERIOR

"En esta época, la Mancipatio y la In jure Cessio
desaparecen guedando la Traditio como el modo exclusivo
de transferir la propiedad, (13). Debido a esta conse-
cuencia se le consideraba a la Traditio como un negocio
real abstracto y para cuya existencia 86lo es necesario
la voluntad de las partes" (14), Pero la Traditio expe
rimenta modificaciones al sustituirse la Traditio real
por actos simbélicos, llamada Traditio Ficta.

En las Institutos de Justiniano se dice que sblo
se ensenaba a los estudiantes las formas de la Traditio
real como un mero concepto histérico, pues ya habla -
cafdo en desuso, bastando dnicamente la Traditio simb6-
lica.

Cuando se trataba de dineroc o muebles, la entre-
ga era de mano a mano; si’ era de mercancfas encerradgsf
en un almacén, bastaba con la simple entrega de las lla
ves, y por Gltimo, cusndo eran inmuebles se conducfa al: 5
adquirente para que Lomaru posesién o se le mOQtraban i
deade la colina.

4= LEGISLACION FRANCESA,

£l antiguo derecho francés tuvo influencia del -
derecho romano, ya que era necesario la entrega de la -
cosa para que operara la transmisién de la propiedad, -
o0 sea se conserva la Traditio.



"a compra vy venta es un contrate por el cual ~
uno de los contratantes que se llama vendedor, se obli-
ga para con otro a hacer gue tenga libremente v como due
fio una cosa por clerto precic e dinero, que el otro -
contratante que se 1lama comprador se obliga reciproca—
mente a entregarle”. (15)

Para R.dJ, Pothier, que fue el més tradiclionalis—
ta del antiguo derecho francés, la compraventa no era -
traslativa de dominio, ya que el vendedor se obligaba -
solamente a entregar y defender la cosa, pero no se -~
abligd hasta traspasado el dominio, 8i el comprador -~
descubre que el vendedor no era el duchio de la cosa ven
dida, y por lo tanto no habla traspasado el dominio, no
podrd el comprador decir que el vendedor no ba cumplido
con su obligacidn,

En el Cbdigo Napoledn, expedido el afio 1804, los
artfculos 1133 y 1533 dicen al respecto: "la obligacidn
de entregar le cosa serd perfecta con el solo consenti-
miento de los contratantes. Hard al acreedor propieta—
rio v pondré& a su cargo aquells desde el instante en -
gue haya debido entregfrsela, adn cuando no se haya ve—
rificado la tradicidn, a no ser gque el deudor sea moro-
s0 en entregérsela, en cuyo caso guedard la cosa por -
cuenta v riego del ditimo, (Art., 1138).

"Seré perfecta la venta entre las partes, y la -
propiedad guedard adoguirida de derecho por el comprador,
respecto al vendedor, desde el mamento en que convenga
en la cosa y el precio, aungue la primera no se haya -
entregado ni pagado al segundo” (Art, 1583).

Es decir, el principio germeral del Cédigu de Na-—
polebn es que el consentimiento constituye la esencia ~
de la venta v por consiguiente lleva la transmisidn de
la propiedad,



9

"Pubry y Rau han afirmado, con razén, que si la
transmisi6n de la propiedad es de la propia naturaleza_
de la venta no es de su esencia. En efecto, ciertas —
ventas quedan perfeccionadas sin la transmisidn inmedia
ta de la propiedad, segin se observa en dos casos: -
1.~ Cuando las partes convienen en retardar la transmi-
5i6n de la propiedad; 2.~ Si la transmisién inmediata
de la propiedad se ha hecho imposible por el hecho de -
que la cosa vendida no se ha individualizado" (16).

El C6digo Napolebn reformé el principio de que -
podian venderse no s6lo las cosas propias sino las aje~
nas, ya gue s6lo se obligaba a que la cosa fuera entre-
gada &l comprador. ‘'Pueden venderse no s6lo las cosas
propias sino las ajenas, y éstas sin el consentimiento
de su duefio, pues basta para su validez que el vendedor
guede debidamente obligado a hacer adquirir al compra-—
dor la cosa vendida, a cousa de negarse el duefio a ven—
der su cosa. Basta que el vendedor prometid fuese posi
ble en sf aunque no estuviese en su poder” (17)

71 C6digo Napoledn declara nula la venta de co--
sa ajena, pues obliga al vendedor a transferir su pro--
piedad y ya no entregar la cosa. El artficulo 1999 ‘del
C6digo NapoleSn dice: '"La venta de la cosa de otro; se
r& nule; y podré dar lugar a dafios y perjuicios, cuando
el comprador igrnore que era de otro", -

A partir del Codigo Napolefn, todas las cosas ——
ciertas y determinadas que se enajenen tienen’como re—-
sultado la transmisifn de la propiedad por el mero efec
to inmediato del contrato, y ya no se requiece la tradi
cién, ya que al vendedor lo hacen responsabfé'de la -
eleccifn; es decir, no sélo transfiere la posesién sino
también la propiedad, siendo ésta la mas importante; vy
hay eviccién cuando el comprador es privado de la cosa’
por virtud de un derecho de tercero, anterior a la ena-
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jenacién, reconocido en sentencia ejecutoriada.

En conclusién: "E1 Cédigo Napoledn en su artfou—
lo 1382 define la compraventa de la siguiente manera: -
"a venta es un contrato por el cual uno se obliga a -
dar una cosa y otro a pagarla". UEsta definicidn tiene
cierta semejanze con la romana; sin embargo, el precep-—
to siguiente aclara el carbcter traslativo del contrato
en cuanto al dominio, al instituir: gue serg perfecta -
entre las partes, y la propiedad guedarf adguirida de -
derecho por el comprador, respecto al vendedor, desde —
el momento en que se convenga en la cosa y el precio, -
aunque la primera no se haya entregado ni pagado al se-
gunda® {18).

3.~  LEGISLACION ESPANOLA,

[l Cédigo Cspariol en su articulo 1445 define a
la compraventa de la siguiente manera: "Por el contra-
to compra y venta uno de los contratantes se obliga a
entregar una cosa determinada, y el otro, por ella, un
precio cierto, en dinero o signo que le corresponda’. -
Conforme a esta definicidn no es necesario gue se obli-
gue al vendedor a transferir la propiedad de una cosa,
ya que basta gue se entregue la cosa para que el vende-
dor cumpla con su obligacidn, es decir, no se requiere
el consentimiento de las partes para que se transmita -
la propiedad, tan s8lco es necesaric la tradicién; por -
lo que el Cédigo Espariol se inclina al Derecho Romano.

"Para que nazcan las obligaciones en el contrato
de compraventa, /basta que haya mediado el consentimien
to, o es menester la previa entrega de alguno de los -
objetos sobre el que recaen las prestecionss?
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El mismo articulo 1445 que comentamos ros da la
contestacibn. Dice que por el contratd de compra y ven
ta uno de los contratantes se obliga a entregar una co-
sa determinada, y el otro a pagar, etc. Pues bien; des
de el momento en gue por el contrato se oblige a entre-
gar y pagar, respectivamente, y no pagar ni entregar na
da de momento lus partes contratantes, es evidente que
gl Cédigo, siguiendo en esto una no interrumpida tradi-
cifn jurfdica, ha considerado la compra y venta como un
contraco consensual " {19).

Es decir, el contrato de compraventa en la legis
lacidn espafiola se perfecciona con el consentimiento -
del precio y la cosa, oungue no haya sido pagado el pre
cia ni entregada la cosa.

Se critica la definicién que da el Codigo Espa—
fol, porgue no dice si es esencial la obligacién de -
transferir la propieded de la cosa al comprador, con ba
se en esho, José Castén lobefus, cabtedrdtlico de Derecho
Civil, dice: "Algunos comentaristas ban llegado a pen—
sar que, al no decir ¢l artfculo 1445 en qué concepto -
se ha de entregar la cosa, puede la definicidn que con-
tiene ser eplicable a otros contratos, incluso al arren
damienta, en que se cede simplemente el uso de la cosa,

Por otra parte, cabe tombién la duda de si dicha
férmsla limita el &mbito de la compraventa a las cosas_
corporales, siendo asf que el Cédigo consagré a este -
contrato, incluye dentro del mismo la transmisibn de de
recto" {20)

En suma, podemos decir: el derecho espaficl no si
gue la corriente francesa, sino la tradicionalista del
derecha romano; ya que el Godigo Civil Espafiol noc "impo
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ne al vendedor, de una manera expresa y clara, la obli-
gacidn de proporcionar al comprador la propiedad de la
cosa vendida, y sélo habla de las obligaciones de en-
tregar y sanear. Por otra parte, segin el Derecho Ci-
vil Espanol, al igual que el Derecho Romano, el compra-
dor no puede accionar contra el vendedor, sino cuando
es desposefdo de la cosa, no ohstante que demuestre la
falta de propiedad en el vendedor" (21).

4,- LEGTSLACION MEXICANA,

a).~ Cédigo Civil para el Distrito y Territorio_
Federal de la Baja California de 1870 y 1884.

£l Cadigo Civil de 1870 expedido pare el Distri-
to y Territorio de la Baja California tuvo influencia -
en toda la Repdblica, y su principal antecedente hist6-
rico fue el Derecho Romano; habiendo sido sustitufdo, -
con bastante ventaja, por el Cédigo Civil del Distrito
y Territorio Federal de la Baja California de 1884. -
Ambos cédigos, al dar su definicién de compraventa, lo
hacen teniendo como base el concepto romano, por lo gue
fue necesario, la interpretacién sobre los efectos trag
lativos de dominic de dicho contrato,

£l artfculo 2939 del Cédigo Civil de 1870 y el -
articulo 2811 del Cédigo Civil de 1884, dicen: "La com-
pfaventa as un contrato por el cual uno de los contra——
tantes se gbliga a transferir un derecho o a entregar -
una cosa, y el otro a pagar un precio cierto y en dine-
ro". En ellos se especifica gue la obligacién del ven-
dedor es transferir un derecho o la entrega de una cosa,
y no se.dice que el vendedor esté obligado a transferir
el dominio de la cosa; es decir, para las cosas la com-
praventa no fue traslativa de dominio.
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Los Cédiges Civiles de 1870 y 1884 admiten los -
mismos principlos que consagrd el Cddigo Napoledn, on -
el sentido de que todas los enajenaciones de cosas cler
tas y determinadas entrafan la transmisidn de la propie
dad, sin la necesidad de la tradicidn; tambifn fue nece
surio especificar gue, traténdose de inmuebles, se te-
nfan que registrar para que surtieran efectos contra -
tercoros,

Otro principio del C6digo Napoledn se encuentra
congagrado en el artfculo 2818 del Cédigo Civil de 1884,
a venta es perfocta y obligatoria para las partes por
el afilo convenlo de ellas en la cosa y en el precio, -
aungue la primera no hays sido entregada ni el segundo
satisfecho®. [1 artfculo anterior nos demuestra, de -
una forma clara, quo se estd transmitiendo la propiledad
por medio del consentimiento,

El artfculo 2822 del Cédigo Civil de 1884, dice:

"Desde el momento que la venta es perfecta conforme a

los artfculos 1276,1436 y 2818, pertenece la cosa al -

_comprador y el precio al vendedor, teniendo cada uno de

elloz derecho de epxigir del otro el cumplimiento del -
contrato”,

Afirma el artfculo 2822 que la venta sea perfec-
ta, conforme a los artfculos 1276 v 1436, "E1 primero
estatufa: los contratos legalmente celebrados obligan -
no s6lo al cumplimiento de lo expresamente pactado, s
no también de todas las consecuencias que, segdn su n
turaleza, son conformes a la buena fe, al uso o a la
ley,

1z e

£ segundo precepto justamente consagra el prin-
cipio napolednico de que, en las enajenaciones de cosas
ciertas y determinadas a traslacifn de la propiedad, la
venta se opera por efecto directo inmediato del contra-
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to, con lo que quedn perfectamente redondeado el princi
pio de que la venta fue traslativa de dominio desde el
Cédigo de 1870; y por si esto no fuera bastante, en los
articulos 2850, 2830 y 2831 del Cédigo de 1884 se decla
ré respectivamente:

El vendedor est4 obligado: I.- A entregar al com
prador la cosa vendida. Il.- A garantizar las calida—
des de la cosa. 111.,~ A prestar la eviccibn.

Ninguno puede vender sino lo que es de su propige
dad 0 aguello a que tiene derecho legltimo,

La venta de la cosa ajena es nula; y el vendedor
es responsable de los dafios y perjuicios, si procede -
con dolo o mala fe" (22).

b).- Cédigo Givil del Distrito Federel y Territg
rios Federales de 1928.- €1 Cédigo Civil vigente, en -
su artfculo 2248, define a la venta asf: "Habré comprea-
venta cuando uno de los contratantes se obligue a trang
ferir la propiedad de una cosa o de un derecho, y gl -
otro a la vez se obligue a pagar por ello un precio -
cierto y en dinero”. Segin la anterior definicién, por
medio de dicho contrato "el vendedor se obliga a trans—
ferir la propiedad de una cosa o de un derecho”, y no -
dice "transmite”; entendifndose que este contrato no -
basta por sf sflo para realizar el cambio de propieta—
rio, Es decir, se reguiere la tradicibn para gue se -
transmita la propiedad, y dnicamente produce el naci-
miento de las obligaciones respectivas de cada una de -
las partes, como es la obligacién del vendedor de trang
mitir la propiedad de una cosa o un derecho, y la obli~
gacifn del comprador de pegar un precio cierto y en di-
nero obligatorio,
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Aunque es cierto gque en la definicién gue da el
Cédigo Civil de compraventa tan s6lo hay un efecto obli
gatorin, inmediatamente se refleja un efecto traslativo,
Tal afirmacién se basa en el artficulo 2014 del Cédigo -
Civil vigente, que dice: "Fn las enajenaciones de cosas
ciertas y determinadas, la traslacidn de la propiedad se
verifica entre los contratantes por mero efecto del con-
trato, sin dependencia de la tradicién, ya sea natural -
ya sea simb6lica, debiendo tenerse en cuenta las disposi
ciones del Registro Pdblico”.

"De esta suerte, si la btransmisién se opera por
efecto o, jurfdicamente hablendo, como consecuencia del
contrato, si hay un instante en el tiempo, que mentalmen
te podemos concebir para diferenciar el efecto obligato-
rio del traslativo del dominio, légicamente primero exis
te el efecto eobligatorio, y enseguida, de manera directa
e inmediata, el traslativo, pero por via de consecuencia
siempre es posterior a la condicién o antecedente, de la
misma suerte que en la ley de la nagturaleza el efecto -
es posterior a la causa. Deducimos de aqui que (segdn -
la definicidén de la compraventa consagrada por el articy
lo 2248 y el principio fundamental que desde el Cédigo -
Napolefn hemos aceptado para las enajenaciones de cosas_
ciertas y determinadas), primero hay el efecto obligato-
rio y despubs el traslativo; pero es una sucesifn que s
lo mentalmente podemos separar en cuanto al tiempo préc-
ticamente: el efecto traslativo coexiste con el obligato
rig; no habria menera de apreciar en la realidad dos -~
etapas con efectos distintos" (23).

s necesario eclarar que, traténdose de cosas -
ciertas y determinadas, el efecto es obligatorio, y el -
traslativo, en cambio, para cosas en especie e indetermi
nadas; tan sflo hay un efecto obligatorio y seré posible
la transmisién de la cosa cuando sea cierta y determina-
da, un ejemplo serfa la venta de cosa futura.
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CAPITULO II

ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ DE LA
COMPRAVENTA

1= ELEMENTOS ESENCIALES.

a).- Consentimiento.,

Los requisitos esenciales de la compraventa son
indispensables para la existencia del contrato, y de -
éstos el consentimiento (acuerdo de voluntades de los -
contratantes) es el elemento comin a todos los contra——
tos; pues sin consentimiento no hay contrato de compra-
venta, de donaci6n, de comodato, o de alguna otra espe-
cie.

El consentimiento es indispensable para cual- -
quier contrato, siendo necesario que en dicho contrato
manifiesten su voluntad las partes que intervienen. Gy
tiérrez y Gonzflez da el siguiente concepto de consenti
miento: "Fs el acuerdo de dos o més voluntades sobre la
produceifn o trarsmisién de tbligaéiones y 'de derechos,
y es necesario que esas voluntades tengan una manifesta-
cién exterior, o en forma més voluntades tendientes a —
la produccién de efectos de derecho, siendo necesario -
que esas voluntades tengan una manifestacién exterior"

(1)

Es necesario, por tanto, que una de las partes -
proponga Yy la otra acepte; ademés se requiere la ccin-
cidencia de voluntades sobre sus derechos y obligacio—
nes, y de esta forma se perfecciona el contrato.

Con base en lo sefialado, el consentimiento en la
compraventa se define 'un acuerdo de voluntades que tig
ne como objeto la transferencia de un bien o cambio de
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un precio, El contenido de voluntades en este contrato
ha de ser siempre, por una parte, transmitir el dominig
de una cosa o de un derecho y, por otra parte, pagar un
precio cierto v en dinerc. Si no se cumplen estas dos_
manifestaciones de la volurtad no hay compraventa®(2).

De la definicién anterior se desprende lo siguien
te: el consentimiento debe estar encaminado al precio -
y @ la cosa, porque si hay un desacuerde entre las vo—
luntades no gquedard perfeccionada la compraventa; pero_
si las partes emiten su voluntad, en el sentido de es——
tar de scuerdo con el precio y la cosa, la compraventa_
se entiende perfeccionada.

"Refiriendo este requisito o un contrato como el
de la compraventa, se perfecciona con el acuerdo de vo-
luntades sobre el precio y la cosa, adquiere su conside
racifn fundamental importancia; ello naturalmente no de
be dar pie a que el consentimiento sea elevado a la ca~
tegorfa de elemento especifico de la compraventa, ya -
gue este requisito esencial para la validez de los con-
tratos es de todos" (3),

En ocasiones se efectda una compraventa sin el -
consentimiento del vendedor, como en el caso de los re-
mates o en la exproplecién por ceusa de interés pdblico
y en otros més; pero en estos casos excepcionales, es -
fundamental que sean sefialados por una ley,

Como se ha dicho, el contrato de compraventa se
perfecciona cuendo las voluntades de los contratantes -
el vendedor v el compraedor estén acordes sobre cosa vy
precio; no se requiere para su parfeccitn ninguna solem
nidad, "La redaccién de una escritura notarial o haste_
la de un documento privado es innecesaria para la exis—
tencia del contrato; la entrega de la cosa vendida o -

g i



del precio convenido, no es tampoco un requisito de -
existencia, no es un contrato solemne" (4).

Es decir, la propiledad se transmite por el s6lo
intercambio de consentimientos sobre la cosa y el pre
cio, aunque no sea entregada la cosa ni pagado el pre
cilo; o sea, se concluye por el sélo acuerdo de volun-
tades.

En suma, podemos decir que el consentimiento en
la compraventa tiene tres requisitos:

1.~ Las partes deben estar de acuerdo en gue ce
lebran un contrato de compraventa; el primero, tiene
la intencibn de comprar y el segundo, de vender, - -
Ejemplo: uno pretende comprar una casa en $20,000,00,
el otro da la casa en alguiler por cinco afios. En —
tal caso no hay venta, ni arrendamiento de las partes,
es decir, el consentimiento debe de referirse a la ——
venta misma,

2,~ También se requiere el consentimiento sobre
la cosa que se vende, o sea su identidad especifica,
ya sea esta substancia, esencia o cualidad esencial,
Ejemplo: si el comprador quisre comprar un caballo vy
el vendedor piensa vender un becerro, o se vende vina
gre creyendo que se compra vino, o Si se cree comprar
un mueble antiguo y se vende uno moderno, la venta sg
r& inexistente en todos los casos.

3.~ £1 consentimiento también debe referirse al
precio, pues la manifestacién mutua de voluntad se re
fiere tanto a la cosa como a pagar un precio cierto y
en dinero. Por lo tanto ser§ inexistente si el vendg
dor entiende vender por un precic y el comprador - -
entiende pagar en especie,
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b).— Objeto.

El objeto se manifiesta por la conducta de log -
contratantes: una parte otorga la transmisién del domi-
nio de una cosa o de un derecho, y la otra emite su vo-
luntad de pagar un preclo cierto y en dinero. Es nece~
sario aclarar lo siguiente: el vendedor no est4 obliga-
do a transmitir una cosa, sino que estd proyectando su
voluntad a transmitir esa cosa, es decir, el vendedor -
tiene toda la intencién de transmitir la cosa. Mas ~
atn, puede tenerse la cosa pero no la voluntad de transg
mitirla, en tal caso serfi inexistente la compraventa -
realizeda en estas condiciones. Lo mismo puede suceder
51 el comprador no tiene la intencifn de pagar, sungue
el vendedor tenga la intencién de tranomitir la cosa, =
es decir, el comprador tiene encaminada su conducta en
el sentido de pogar un precio cierto v en dinero a cam-
bio de una cosa.- Esto es lo que se conoce con el obje
to directo de la compraverta,

Hesumiento podemos decir: el objeto directo en -
primer término es la conducta bumana. "Objeto de la com
praventa es una cosa, con menos frecuencia un derecho.
La ley 1lama objeto de la compraventa a la transferen—-——
cia del derecha de propiedad o de otro derecho, poniecn-
do asf el acento l4gico sobre la transferencia, pero -
Esta debe calificarse m&s bien como el contenido del -
contrato y no va como el objeto., De cualquier modo, al
hablar de objeto aguf se quiere hacer referencig al de—
recho de propledad sobre la cosa o a otro derecho no -
hay transferencia del mismo" (5). Una vez perfecciona—
da la compraventa, hay la aceptacién de transferir el -
dominio de la cosa por parte del vendedor, y pagar por
ella por parte del comprador, nos toca hablar de la co-
sa y el precio agul si podiamos hablar de obligaciones,
"Es necesario Jistinguir el objeto directo del contrato
y el de las obligaciones nacidas del mismo, pues el - -
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objeto directo de la compraventa consiste en transmitir
el dominio de una cosa, por una parte, y pagar un precio
cierto y en dinero, por la otra. Este objeto de contra
to no debe confundirse con las obligeciones de transmi-—
tir a que da origen, pues en las mismas, la cosa y €l =
precio (como prestaciones de dar) son objetos directos,
respectivamente en las enajenaciones que hace el vende—
dor y en el pago gque ejecuta el comprador,

Hemos insistido en gue el objeto de todo deber -
Juridico y de cuelquier derecho subjetivo necesariamen—
te debe ser la conducta humana. En consecuencia, en -
las obligaciones de dar la conducta consiste en transmi
tir o en pagar" (6). '

Ahora bien, refiriéndonos al objeto indirecto, -
es més complejo que el directo, pues éste es insepara—
ble al consentimiento, por lo que se distingue facilmen
“te; en cambio, el objeto indirecto no tiene semejanza -
alguna con el consentimiento; el objeto indirecto se rg
fiere a la cosa y al precio.

Es necesario que el vendedor tenga una obliga~- -
cibn, que consistiré en un objeto para gue la compraven
ta exista, es decir, el objeto de la obligacién serf la
cosa para €l vendedor y £l precio para sl comprador, -
"Para que una venta se forme v&lidamente es preciso: -
1e= Bue la obligacién del vendedor tenga un objeto; =
2,~ Gue dicho objeto esté suficientemente determinado;
3.~ Que sea susceptible de ser vendido" (7).

Con base en lo anterior podemos decir que el con
gentimiento, €l cual ya emitié su voluntad en el senti-
do de transmitir y pagar un precio cierto y en dinero,
recae en una cosa, la cual debe de existir en la natura
leza. "Si los redactores del Cédigo Civil han utiliza—
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do la palabra cosa para designar el objeto sobre el -
cual recae la obligacidn  del vendedor, es porgue, en -
sy origen, la compraventa no podia concernir sino a ——
una cosa corporal; no podfa ser sino la cesidn de un de
recho de propiedad en sentido exacto, derecho real que
recae sobre una cosa corporal. Pero los redactores del
Cédigo Civil no han obedecido asf, sino a un hhbito de
lenguaje, v la palabra cosa no debe ser tomada al pie -
de la letra. la compraventa no estd limitada & la ce—
sifdn de su derecho de propledad, Puede consistir tam——
bién no s6lo en la ceslén de otro derecho real, por - -
ejemplo un derecho de usufructo, sino en la cesibn de -
un derecho de crédito o un derecho intelectunl. Cilerta
mente no se emplea apenas en la préctica el término de
compraventa para designar los contratos gque llevan con~
sigo la transmisi@n de un derecho distinto de la propie-
dad; se le designa con el nombre de cesiones. Esos con
tratos no dejan por eso de ser compraventas" (8).

La cosa objeto del contrato debe existir en la -
naturaleza, y la compraventa no se conclbe sin una cosa;
por lo tanto es necesaria la existencia de ésta, en la
cual recaiga la venta; pero tambifn es susceptible de -
existir en lo futuro, como es la llamada compra de espe
ranzas.

8i la cosa se pierde antes de entregarla, el ne-
gocio jurfdico ser§ inexistente, toda vez que no se reg
1126 la transmisifn de dominio ni la entrega de la cosa,
aungue se tenga la intencién de transferir el dominic y
pagar por la cosa. "S5i las partes tratan acerca de una
coBd en cuyae existencila se cree, pero gue en realidad -
no existe, la venta es inexistente, ya que falta en tal
caso uno de los elementos esenciales, Asf ocurre cuan-
do la cosa vendida hahfa perecido en su totalidad en el
momento del contrate” (9)
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£l comprador tiene la facultad de recobrar el —
precio siempre y cuando no supiera la plrdida de la co-
sa y esta pérdida fuera ontes de la celebracifn del con
trato,.

£l Cédigo Civil vigente dice: ".a pérdida de la
cosa puede verificarse:

I.- Pereciendo la cosa o quedando fuera del co—
mercio,

I1,~ Desapareciendo, de modo que no se tenga notdi
cias de ella o que, aungue se tengan algunas, la cosa —
no se pueda recuperar (artfculo 2021).

Cumndo la cosa perece o se destruye el concepto
de pérdida tiene un doble aspecto: material y juridico.

Es material, cuando la cosa se destruye, es de—
cir, perece, cuando no se tiene conocimiento de su para
dero o, teniéndose, hay una imposibilidad de recuperar-
la. Ejemplo: el auto que se encuentra en una barranca_
y no se puede sacar, ajin cuando se tenga el conoccimien—
to de su ubicacién,

Es jurfdico cuando la cosa gueda fuera del comer
cio originando la inexistencia una vez que perece o se
destruye la cosa antes de celebrar el contrato, tiene -
como resultado légico gue el vendedor no pudo transmi—
tir el dominio ni entregar la cosa, siendo inexistente
el acto jurfdico por falta del objeto indirecto.

Cuardo la cosa queda fuera del comercio hay una
imposibilidad jurfdica por su naturaleza o por disposi-—
cién de la ley. Es decir, por disposicién del legisla—
dor no pueden ser vendidas ciertas cosas por estar fue-—

i
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ra del comercio, ejemplo: las cosas inalienables y és-
tas pueden ser los bienes del dominio pdblico; tembién -
lss cosas naturales no pueden ser objeto de una compra
venta, como el aire, la lluvia, etc.

Cuando la cosa no se sepa donde esté, entonces -
también la venta serf inexistente, sin importar que -
las partes traten de una cosa en cuya existencia creen,
ignoréndo en realidaed donde esté4.

Cuando hay una imposibilidad de recuperarla, el
comprador tiene la facultad de abandonar la venta o -
comprar la cosa reduciendo el precio, pues la voluntad
fue en el sentido de adquirir la totelidad de la cosa.
Pero puede suceder que la pérdida tan s6lo sea parcial,
entonces el comprador puede decidirse entre comprar la
cosa en forma reducida con deterioro en el precio o re
legar la venta.

Planiol dice que el Cédigo Civil Francés en su -
artfculo 1601, parte dos, confiere en ese casv el com—

prador el derecho de optar entre las dos siguientes —
soluciones:

a).~ Abandonar la compraventa.

b).~— Reclamar la porcién conservada.

En el primero de los casos, todo se regula como
si la cosa hubiere perecido totalmente. Si por lo -
contraric, el adquiriente pide que la venta se entien
da en cuando a la porcién conservada, el artfculo . -
1601, parte dos, decide que el precio serd determina-
do por una liguidacién"; esto significa que se habré
de determinar en qué proporcién la cosa ha perecido,
reduciendo el precio en la misma proporcién; las par-
tes, por tanto no tienen por qué preocuparse de lo —
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gue valga la proporcién conservada; el precio queda fi-
jado por el contrato anticipadamente" (10).

Nuestro Cédigo Civil vigemte no resuelve la pér-
dida parcial de la cosa, como lo hizo el Cédigo Civil -
de 1884, teniendo el comprador dos opciones:

a).~ Pedir la rescicién del contrato.

b).~ Pedir la reduccién equitativa del precio.

El Cédigo vigente no da una solucibn adecuada al
caso, por lo gue surge la primera duda ;es inexistente
la venta? En forma categérica debemos desechar esta -
idea, ya gue se entiende que sf hay objeto aln cuando -
sea en parte y ademfs hay una posibilidad fisica y juril
dica de venta. ‘

51 la venta no es existente, surge otra duda -~
;la venta es vAlida o nula? La doctrina da dos solucio-
nes:

a).~- Se considera nuia la venta, porque el com—

prador emite su voluntad de adquirir la cosa en su tota

lidad, no siendo asf, si hubiera sabido antes que ésta

habla perecido en parte; por lo tanto se trata de una

nulidad relativa. Es necesario sefialar que esta hipéte

sis es en relacibn sl comprador que no conocfu el esta-
do de la cosa antes de celebrar el contrato.

b).~ Cuando el comprador si conocfa el estado de
la cosa, la venta seré valida pues el consentimiento -
fue dado respecto al objeto reformado y no sobre el ob~
jeto original,es decir no hay error determinante en 1la
voluntad. En todo cado el comprador tiene dos opcio- -
nes:




1o~ Rescicifn del contrato.
2e~ Accidn de reducir el precio.

Rojina Villegas dice: "ue no se trata de una -
rescicibn sino de una nulidad, yo que la rescicidn 5UPO
ne una causa posterior a la celebracidn del contrato; -
otra razfn que da el maestro es en el sentido de que -
nuestro GCodigo Civil vigente da una definicidn de error
trayendo como consecuencia une nulidad relativa" (11).

Al respecto, el articule 1613 del Cédigo Civil -
dice: "El error de derecho o de hecho invalida el cone-
trato cuando recae sotre el motivo determinante de la -
voluntad de cuslquiera de los gque contratan, si en el -
acto de celebracidn se declara ese motivo o si se prue-
ban las circunstancias del mismo contrato que se cele—
bré £ste, en el fulso supuesto que lo motivé y no por
ptras causas',

2.~ E1 articulo 2119 del C6digo Civil para el -
Distrito Federal dice: "Habré eviccién cuando el que ad
guirid alguna cosa fuere parte privada del todo de ella
por sentencia que cause ejecutorfa en razén de algin de
recho anterior s la adguisicifn®.,

En este caso, aunque existe el objeto materia -
del contrato, puesto que la cosa no ha perecido, esté -
en el comercio y existe en la naturesleza; pero la venta
realizada en estas condiciones es de cosa ajena, "por-—-
que hay una sentencia que constituye la verdad legal, -
que declard gue el vendedor no es duefo de la cosa sino
es de un tercero, al cual se le debe de restituir; por
lo tanta, la venta de la cosa cuando el vendedor sufre
eviccibn entes del contrato, es una cosa de venta de co
sa ajena" (12).

£l problema serd precisar si se trata de una - -~
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inexistencia o de una nulidad relativa o absoluta., No -
serd inexistente si cuenta con el objeto materia del con
trato, es decir, la cosa se encuentra en la naturaleza.

Falta decidir de qué& clase de nulidad se trata.
El Cédigo Civil vigente se controdice en sus artfculos -
2270 y el 2271; el primero dice: "La venta de cosa ajena
gs nula vy el vendedor es responsable de los dafos y per—
Juicios si procede con dolo o mala fe, deblendo benerse
en cuenta lo que dispone el articulo relativo al regis-——
tro piblico de adquirientes de buena fe". Este artfculo
afirma que se trata de una rulidad absocluta, pues aun—
que la cosa existe, estd en el comercio, es determinada,
pero es ajena, por lo que se viola un precepto prohibitl
vo; el fundamento jurfdico estl en el artfculo 8 del Gé
digo Civil gue dice: 'Los actos ejecutados en contra -
del tenor de las leyes prohibitivas o de interés pdblico
serén nulos, excepto en los casos que la ley ordene loc -
contrario"; y en el artfculo 2225 dice: 'La ilicitud en
el objeto, en el fin o en la condicién del acto, produce
ya su nulidad absoluta o ya relativa, segdn lo disponga
la ley".

La clave de esta nulidad absoluta estriba en que
la eviccién de la cosa objeto del contrato fue antes de
su celebracibn,

£l artfculo 2271 del Cédigo Civil Vigente da ca=~
bida a una nulidad relativa porque el acto se puede con-
validar, ya cue el objeto existe y el vendedor puede vol
ver a adguirir el vien." £l contrato guedard revalido -
si antes de que tenga lugar la eviccidn, adquiere el ven
dedor, por cusglouier tftulo legftimo, la propiedad de la
cosa',

En principio, una compraventa no se concreta sin
la existencia de una cosa, por lo gue es interesante se-
falar "la posible existencia de la cosa", y serd sucep-
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tible de existir cuando se trate de:

a) Cosas futuras.

h) Cuando dependa de una condicién suspensiva.
c) Compra de esperanza.

d) Lla venta de una herencia futura.

e) Transaccién sobre una herencia.

a). Cosa Futura.- No es requisito fundamental -
que la cosa vendida tenga necesariamente que existir; -
por lo cual se afirma que el contrato de compraventa ——
puede ser pactnda sobre una cosa futura. A la cosa fu=-
tura también se le conoce como Uérmino suspensiva, por-
que puede suceder que la cosa objeto de la venta y el -
precio de la misma se pagard en el término de un aho, -
quedando asi formado el contrato; mes sus efectos se re_
trasarén hasta la llegada del término, de tal suerte -
gue una vez vencido éste las partes se obligarén a cum—
plir les prestaciones prometidas. Si la cosa no llega_
a producirse, el vendedor es responsable del pago y de
los dafios y perjuicios que ocusione,

'Cosa Futura,- A diferencia de las cosas que no
pxisten, va las gue no existen todavia pueden ser obje-
to de venta; son numerosas las transacciones gque se ce-
lebran con ocasidn de cosas futuras; se puede vender -
articulos que serfn fabricados mis adelante, una cose—
cha pendiente y basta la cosecha de un ano o de dos -
afios después. Sin embargo, sabido es que las sucesio-
nes futuras no pueden ser objeto de coinveccidn; y lo -
mismo ogurre con la probabilidad de ganancias inheren——
tes & los valores amortizables por sorteo, Sin duda -
estos valores pueden ser cedidos y, con ellos, la even—
tualidad de una ganancia, pero &sta no podria ser cedi-
da en estado alslado; la operacifn podria asimilarse a
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una loterfa prohibida" (13).

b). Condici6n suspensiva.- La compraventa de——
pende de una condicidn suspensiva relscionada con la -
existencia de la cosa, en este caso el contrato también
es llamado de cosa esperads en «l gue la cosa puede 1lle
gar o no llegar a existir, sin embargo las partes estén
sujetas a la condicién suspensiva de la existencia de -
la cosa. "Mientres que la condicién esté en suspenso la
propiedad no se transmite y las obligaciones del vende-
dor y el comprador no se originan; no obstante, como el
acreedor condicional tiene un derecho eventual que debe
respetar el deudor, el vendedor no podria vender a un -
tercero mientras la condicién no se haya frustrado.,— -
Ciertamente tal compraventa seria vélida, pues el vende
dor habria conservado la propiedad, pero la responsabi-
lidad contreactual del vendedor se encontrarfa comprome
tida con respecto ¢l comprador, bajo condicién., 5i la
condicién se frustra, la compraventa se considera que -
no se ha convalidado, Si la condicién se realiza,; se -
retrotrae., Todo pasa si la venta se hubiere conclufdo
sin estar afectada por la condicién (14).

En este caso si es posible la inexistencia del -
contrato por falta de objeto, ya que si no existe la -
cosa, por faltar la condicién, impide la creacién del -
contrato,

c).~ Compra de esperanza.~ E1 Cédigo vigente la
califica como una modalidad, 'Conforme a las reglas ge
nerales deberfia ser inexistente la compraventa de espe-
ranza, pero tiene vigencia, y no importa la posibilidad
de que la cosa no llegue a existir,

La compraventa de esperanza est§ regulada por -
los artfculos 2309 y 2792 del Cédigo Civil vigente., -
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"5i se venden cosas futuras, tomando el comprador el -
riesgo de que no llenuen a existir, el contrato es alea
torio y se rige por lo dispuesto en el capfitulo relati-
vo a la compra de esperanza" (Art. 2309). "El vendedor
tiene derecho al precio aungue no lleguen a existir los
frutos o productos comprados”,

"Se llama compra de esperanza al contrato que -
tiene por objeto adquirir, por una cantidad determinada,
los frutos gue une cosa produzca en el tiempo fijado, -
tomando el comprador para si el riesgo de gue esos fru=-
tos no lleguen a existir, o blen los productos incier-—
tos de un hecho que puedan estimarse en dinero" (Art, -
2792 del Cédigo Civil).

d).~ Venta de herencia futura.— Se encuentra -
dentro del caso de la venta de cosa futura, ya que el -
vendedor tan s6lo tiene una espectativa de derecho; pe-
ro la doctrina ha sefalado que la venta de herencia es
inexistente y fsta no podré ser afectada mientras no -
muera el actor del testamento., Al respecto, el Articu-
lo 1826 del Cédigo Civil vigente dice: 'Las cosas futu
ras pueden ser objeto d e un contrato. &in embargo, no
pueden serlo is herencla de una persona viva, ain cuan-
do ésta otorgue su consentimiento’.

Los legisladores se basan al prohibir esta venta
en que es inmoral, sin dimportar que se trate de una ven
ta cuyo objeto pueda existir en lo futuro, es decir el
vendedor pueda llegar a debtentar una parte de la heren-
cia o de una sucesién de una persona que, en el momento
en gque se celebra el contrato, éste viva, y el compra—
dor, por su parte, tome el riesgo de que no llegue a -~
existir la cosa objeto del contrato; pero un contrato -
realizado en estas clrcunstancias se debe declarar ire-
existente pues hay una prohibicidn expresa de la ley,
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e), Transaccidn sobre una herencis.~ Este caso
gg similar al anterior, pues se trata de un contrato -
aleatorio que encajarfa dentro de la compraventa de es-—
peranza; 0 sea cuando ésta tiene la caracteristica de
transaccifn schre una herencia. Para aprobar este caso
g3 necesario gue se cumplan los siguientes requisitos:

1« Gue no haya visto el testamento,

2. Gue se haya muerto €l autor del testamento,

3. GQue se cierre el testamesnto,

El articulo 2950 en la fraccién IV del Cédigo Ci~

vil, dice al respecto: "Serd nula la transeccifn que ver
ses

IV,~ Sabre una herencia antes de ser visto el tes
tamento si lo hay". En este caso s{ hay un derecho posi
ble pero desconocido y no una expectativa de derecho.

Posibilidad juridica de la cosa,~ E1 C8digo Ci—
vil vigente dice que todas las cosas que no estén exclui
das del comercio son posibles de aprobacidn; y lags cosas
gue estln fuera del comercio, ya sea por su naturaleza o
por disposicifin expresa de la ley, no pueden ser objeto

de un contrato de compraventa, por no estar dentro del -
comercio,

Para comprender el estudio de la posibilidad jurl

dica de la casa, la estudiaremos en los siguientes aspeg
tos:

a)s~ La cosa debe estar en el comercia,- Este re-
guisito se encuentra reglamentado por el artfculo 748 -~
del Cédige Civil vigente: "Las cosas pueden estar fuera

del comercio por su nabturaleza o por disposicién de la -
ley",

e YA et

AT e A
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Por su naturaleza, son aquellas que no pueden -
ser poseldas por elgin individuo, ejemplo: el sol, el -
aire, etc.

Por disposicién de la ley, las que declare irre-
ductibles a propiedad particuler (artfcule 749 del Cédi
go Civil), y &stas se dividen segiin 8l C6digo en:

Bienes de usc comin, que son las que estén de -
una forma definitiva fuera del comercio., ".0s bienes -
de usc comdn son inalienables e inprescriptibles, pug—
den aprovecharse de ellos todos los habitantes, con las
restricciones establecidas por la ley; pero para prove-
chamientos easpecinles se necesita concesién otorgada -
con los requisitas que prevengan las leyes respectivas”
(articulo 768 del Cédigo Civil). '

Los bienes destinpdos al servicio pdblico y los
hienes propios del Estado estéin fuera del comercio tem-
poralmente, mientras no se les desafecte del servicio a
que e hallen destinados.

Como se ha visto, los bienes de dominio pdblico
son inalienables e imprescriptibles, por lo que un con-
trato de compraventa reslizado en estas condiciones se-
ria inexistente.

Las cosas abjeto del contrata debe ser determing
da o determinable.~ Para gue el contrato de compraventa
guede perfeccionado, ademfs de que exista la cosa, ésta
deberé ser determinaeda, pues si no se determina estaria
mos en la misma condicidn, puede determinarse indivi- -
dualmente la cosa, objeto de la venta {1lamada también
cuerpo cierto), pues es aguella que por ciertos datos,
respecto a la cosa, es dificil su confusifn, ejemplo: -
un escritorio cuyas caracteristicas son especificas, -
como las medidas, color, etc. pero la determingcién no
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necesariamente debe de ser individual, ya que a una com—
praventa le puede recaer una cosa genérica, es decir lo
importante es que se determine en cuanto a su especie.

"Pero si la cosa vendida debe ser determinada asi
en su-individualided,que el contrato revele por si s6lo_
esa individualidad, esa especie o esa cantidad: es sufi-
ciente con que, por estipulaciones expresas o técitas -
del contrato, hayan indicado las partes los medios de de
terminar la individualidad, la especie y la cantided de
la cosa vendida; eso es lo que se expresa diciendo que —
la cosa vendida debe ser determinada o determinable,

5i la calidad de la cosa vendida no ha sido preci
sada, se tomaird en cuenta una calidad media" {(15)

£l Cédigo Civil vigente suple dicha omisifn, ya -
que el articulo 2016 determina que el deudor cumple su -
obligacifn entregando una de mediana calidad. "En el ca-
so del articulo que precede (la propiedad se transfiere
hasta que la cosa se haga cierta y determinada) si no se
designa la calldad de la cosa, el deudor cumple entregan
do una de mediana calidad" (Art. 2016).

EL. PRECIO.- E1 objeto de la obligacién del compra
dor, en el contrato de compraventa, consiste en el pre—
cio; por lo tanto se trata de un elemento esencial, ya -
gue para la formacifn del contrato se necesita un acuer-
do entre las partes no s6lo de la cosa vendida, sino ade
més se necesita un precio y éste debe consistir en dine-
rO.

Se entiende por precic la suma en dinero que el
comprador se obliga a entregar a cambio de la cosa; el
precio deberd ser clerto y determinado, pues en caso
contrario estarfamos frente a una permuta, o sea si se
paga en especie o con valor de otra cosa; pero nuestra

i



36

legislacién permite una variante, en el sentido de que
una parte se pague en dinero y el resto con el valor de
otra cosa. "El contrato serd de venta cuando la parte
en numeraric sea igual o mayor gue la que se pague con
valor de otra caosa, Si la parte en numerario fuere in-
ferior, el contrato serd de permuta" (Art. 2250 del Cé-
digo Civil).

Por lo tanto, el precio tieme como primer requi-
sito gue dehe consistir en dinero, y ©sa suma en dinero
puede ser al contado o en abonos, o una parte en dinero
fijado vy 1ln otra en especie, o venta vitalicia, como lo
afirma Louis Josserand:"Este precio puede, por otra par
te, ser fijado blen en capital, bien en forma de una -
renta vitalicia, reserva hecha de las disposiciones del
artfculo 1974 y 1975, que declaran ineficaz la constitu
cifn de una renta vitalicia creada a favor de una perso
na fallecida el dia del contrato; las partes tienen to-
da la libertad para establecer las tasas, lo mismo que
las modalidades del precio, salvo para las cesiones de
aficios ministeriales" (16). Luego nada impide que se
celebre un negocio jurfdico en las formas mencionadas -
con anterioridad y en todos estos casos se trataria de
un contrato de compraventa vélido y eficaz.

tn caso de que no se pagara el precio, el contra
to se declararg inexistente, toda vez que se trata de -
un elemento esencial. Al precio se le puede equiparar
con la cosa objeto de la venta, ya que por parte de ven
dedor hay la obligaci6n de transmitir la cosa, asi tam-
bién, por parte del comprador, hay la obligacién de pa-
gar por ella, por lo cual si faltara alguna de las dos
obligaciones el contrato serfa inexistente.

"£1 precio es la suma de dinero que el comprador
entrega & vendedor a cambio de la cosa que recibe. E1
precic en la compraventa es el objeto de la prestacién
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del comprador, como la cosa es el objeto de la presta——
cién del vendedor; de manera gque uno y otro se equiva—
len y se correlacionan” (17).

fdembs de gue exista el precio, &ste deberl ser
Justo, gue se determine o sea determinable,

El precio debe ser justo, ya que en muchas com—
praventas el precio no corresponde al valor de la cosa_
vendida; por lo cual se exige que la cosa y gl precio -
sean equivalente. Para que un precio sea determinado o
determinable., La forma m&s sencilla de precisar el pre
cio es cuando se fija por las partes contratantes, o -
sea cuando las partes discuten hasta llegar a un acuer—
do; pero en ocasiones ¢l precio es éxclusivo para el ——
comprador, como sucede ¢n las subastas pdblices o rema—
tes, Lo mds usuagl es que el vendedor fija un precio, vy
esto se acentda cada vez mbs ya que los grandes almace-
nes guiten la venta con rebaja; btambifn en ciertas oca-
siones €l Cstado impone €l precio, como sucede con los
artfculos de primera necesidad: pan, leche, azdcar, etc,

El precio puede estar sujeto a la voluntad de un
tercero cuando hay desscuerdo entre el vendedor y el -~
comprador, y entonces pueden convenir que un tercero o
varios fijen el precio, Al respecto, el artfcule 2251
del Cédigo Civil, dice: "Los contratantes pueden conve-
nir en que el precio sea el gue corra en dfa o lugar deg
terminados, o el gue fije un tercero"., Se discute so—
bre la misién del tercero que ha de fijar el precio vya
gue puede actuar como perito, arbitro o mandatario, No
es un perito porque s6lp da un parecer, que de ninguna
manera tiene cardcter obligatorio para las partes; ni -
tampoco es un Arbitro porque no hay un conflicto entre
las partes, ya que éstas estln completamente de acuerdo
para cumplir el contrato tal y como lo han concertado.
Por lo cual afirmamos que €l tercero gue fija el precio
es un mandatario, ya que ha recibido de las partes una
misién de fijar el precio de la compraventa.



"No son &rbitros porgue un arbitraje supone liti
gio sobre derechos ya nacidos, mientras que agul solamen
te se trata de fijar uno de los elementos de una conven
clén; esos terceros, por tanto, no guedan sujetos por -
ninguna de las reglas del Cédigo de Procedimientos; res
pecto a los &rbltros, no son peritos porque el peritaje
concluye siempre en una opinién facultativa para las -
partes o para el tribunal, mientras que la fijacidn del
precio, hecho por un tercero, serf obligatoria para las
partes o para el tribunal; por lo tanto no tendrfin que
respetarse los peritajes. Lla jurisprudencias més moder-
na tiende a considerar a esos encargedos de fijar gl —
precio como mandatarios de las partes; el vendedor y el
comprador estén obligados a respetar su decisién por -~
haber substitufdo su volunted por la de terceros" (18).
Una vez fijado el precio no podré ser rechazado por los
contratantes, sino de comin acuerdo (articulc 2252 del
Cédigo Civil),

81 el mandatario no fija el precio porque se nie
ga, o por ser varios los designados de fijar el precio
y Bstos no se ponen de acuerdo, el contrato serd inexis
tente, pues es indudable que faltarla un elemento esen-
cial al contrato, por lo cue serd inexistente. Por de-
finicién del artfculo 2248, en la compraventa debe exig
tir un precio como elemnto esencial, y hasta que surja
un acuerdo entre las partes, el contrato se perfecciona
r& vy hasta entonces habré transmisién de propiedad, se-
gin los articulos 2249, 2252 y 2253 del Codigo Civil,

En consecuencia, una vez gue el tercero flje el precio
se perfeccionaré el contrato. Tefricamente se explica
el fenfmeno diciendo que €l contrato queda sujeto a una
condicifn suspensiva, consistente en la fijacibn del -
precioc por el tercero; o bien, que exista un acuerdo -
entre las partes que consiste en respetar el precio que
fije el tercero" (19).
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El precio también puede ser fijado con referen—
cia a otra cosa cierta, y se considers cierto por ser -
determinable, porgue estd 7ijado con referencia a otra
cosa., Ejemplo: te vendo mi casa al mismo precio que -
temga la casa de enfrente, También se permite que las
partes fijen el precio corriente del dia, es decir, en
tal lugar, en tal fecha; pero el precio corriemte del
dia es exclusivamente para las cosaz muebles, ya que -
los inmuebles no tiemen precio corriente.

51 la cosa se hubliese entrogado al comprador sin
sefialar el precio o si se tuviere duda, se entiende que
las partes se someterdn al precio corriente del dfa, -
Rezzénico sefiala lo siguiente: "Otro caso que el pre—
cio se considera cierto, porgue es determinable, es en
el caso en que la ley presume gue las partes se remitie
ron al precio del dfa, traténdose de venta de cosas mug
bles sin determinacidn del precio. Esta presuncién de
ley se encuentra establecida en el Art., 1354, que dispg
ne: "Si la cosa se hublere entregado al comprador sin -
determinacitn del precio; o si hublere duda del precio
determinado, se presume gue las partes se sujetarfin al
precio corriente del dfa en el lugar de la entrega de -
la cosa".

£l precepto es claro y sélo resta agregar con Ma
chado, gue se trata de una presuncibn que admite prueba
en contrario, que puede ser destruida por prueba en con
trario.' (20)

El precio debe ger serio para que exista la com-
praventa, es decir, el precio debe ser sincero, y se -
considera gue no 1o &3 cuando es simulado o irrisorio,
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2y~ ELEMENTOS DE VALIDEZ JE LA COMPRAVENTA,-

a).— Capacidad de las partes.

La regla general es en el sentido de que todas
las personas son hfbiles para contratar, es decir, tra-—
t&ndose de la compraventa, para comprar y vender. Es-
ta aseveracidn es verdad al temor del artfculo 1798,que
al referirse a la capacidad dice: "Son hébiles para con
tratar todas las personas no exceptuadas por la ley". -
Como se ve, en principio son bAbiles para contratar to-
das las personas, menos las exceptuadas por la ley,

La capacidad para el vendedor consiste en dispo-
ner de sus bienes; pues es una de las formas de transfe
rir la propiedad de una cosa; es necesario pagar el pre
cio de la cosa vendida, para que el comprador tenga ca-
pacidad, Para saber si un sujeto tiene o no posibili—
dad legal para vender, es necesario averiguar si es ca-
paz de disponer de sus bienes, "En cuanto al compracor
nos dice Héctor Lafaille; la pauta que nos da la Ley es
la de su capacidad para obligarse aungue uno y otro con
tratante toman en la compraventa prestaciones a su car-
go; el vendedor Se compromete a un traspaso de dominio
y el comprador s6lo al pago; de una suma cierta y en di
nero" (21).

Hay una serie de capacidades especificas ya sea
para vender o para comprar, por razones que trataremos
de sefialar:

Hay una incapacidad entre cényuges, establecida
en los artfculos 174 y 175 del Cédigo Civil vigente, -
siendo necesario la autorizacifn judicial para contrg——
tar entre ellos, esta prohibicién se justifica nos dice
Luis Marfa Rezzénico por '"la razén que puedan perjudi-—
car a sus herededor legitimarios afectando sus legfti—
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mas ventas simuladas o donaciones reciprocas disfraza—-—
das; la necesidad de que los esposos pueden perjudicar
a los terceros acreedores, sustrayendo bienes de la -
prenda comdn; la necesidad que pueda perturbarse ei or—
den del matrimonio por conflictos de intereses entre -
ellos que quebrantarian sus sentimientos afectivos y la
unidad del hogar; el temor a los abusos de influencia -
de parte de una de los esposos sobre otro" (22).

£l articulo 174 del Cédigo Civil vigente nos se~-
fala: '"Los cényuges requieren aUtorizecién judicial pa=~
ra contratar entre ellos, excepto cuando el contrato -
sea el de mandato para pleitos y cobranzas o para actos
de administracidn'.

Como se puede observar y tomando en cuenta el -
artfculo 174, podemos decir; todo contrato entre cOnyu-
ges sblo se realizard mediante la autorizacién judicial,
pero cuando resulte perjudicial a los intereses, ya sea
para la mujer o el marido, no se autorizaré el contrato,
pues el artfculo 175 nos dice: '"También se requiere -
autorizacidén judicial para que el cbnyuge fiador de su
consorte o se obligue solidaeriamente con €1, en asuntos
que sean de interfs exclusivo de éste, salvo que se tra
te de otorgar caucifn para que el otro obtenga su liber
tad,

La autorizacién en los casos a que se refiere -
este y los artfculos anteriores, no se conceder& cuando
resulten perjudiciales los intereses.de la familia o de
unos de los clnyuges",

De acuerdo con los artfculos antes sefalados los
consortes si podrén reamlizar un contrato-de compraventa
mediante autorizacién judicial, pero siempre que el ma-
trimonio esté sujeto al régimen de separacidn de bienes
entre los cényuges,
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Despufs de haber estudiado la incapacidad de los
cOnyuges de venderse recfprocamente nos toca sefialar -

otra incapacidad como es la caompraventa entre padre e -
hijo.

Esto es, hay una incapacidad al derecho de ven-—
der los bienes del hijo, pues el menor no tiene volune—-
tad y acarrearé una serie de abusos por parte de los pa
dres sin escripulos,

Nuestra legislacidn nos dice; el hijo no pusde -
ventder hienes a su padre sino aguellos que adauiere por
medio de su trabajo. Es interesante sefialar que en la
compraventa entre padre e hijo se trata de una medida -
proteccionista para los menores sujetos a la patria po-
testad. [1 C6digo Civil mediante su articulo 2278 regu
la esta venta "Los bhijos sujetos a la patria potestad -
s6lo pueden vender a sus padres los biemes comprendidos
en la primera clase de los mencionados en el articulo -
428" el cual dice 'Los bienes del hijo, mientras esté -
en la patria potestad, se dividen en dos clases:

1o~ Bienes que adguiera por su trabajo.

2.~ Bienes que adguiere por cualgquier otro titu-
1o,

De los preceptos senalados se desprende la idea
que los hijos menores pueden realizar un contrato de -
compraventa con sus padres, siempre que se traten de -
bienes adguiridos por su trabajo.

La venta gue bagan los hijos mayores de edad o -
s5us padres y estos a sus hijos mayores de edad, serf ——
perfectemente v4lida, pues agul no hay una incapacidad
como la del hijo, sujeto a la patria potestad.

i
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Otra incapacidad para realizar un contrato dg ~-
compraventa serd a los menores emancipados,

El artfculo 643 del Cédigo Civil dice: "E1 tman-
tcipado tiene la libre administracidn de sus blenes, pe-
ra siempre necesita durante su menor de edac:

I,- De la autorizacién judicial para la enajena-
cifn, gravamen o hipoteca de sus blenes raf-

CeS,

IT,- De un tutor para sus negocios jurldicos.

El menor emancipado para €l hombre y para la mu-
jer es de 18 afos (Art. 861 Cédigo Civil), por lo que -
se comprende facilmente el fundamento de esta incapaci=-
dad, Bi bien es cierto que la emancipacién produce un
efecto como si fuera mayoria de edad y los padres o tu-
tores no podrén dirigirlo, la capacidad de este emanci-
pado no es absoluta por lo que toca a los bienes, pues
gerfa peligroso que un menor de 18 arfos comprometiera -
su patrimonio y el de su familia, por lo que se justifi
ca plenamente log que ha restringido el artfculo 643 -
del cédigo civil vigente.

Ls decir, que logs actos del emancipado que no -
le estén permitidos llevarén como consecuencia una null
dad por lo que una compraventa realizada por un menor -
de 18 afios emancipado serf una nulidad relativa,

La ley dispone expresamente (art., 133, Cédigo —
Civil) que la emancipacién "produce el efecto de habili
tar a los casedos pare todos los actos de la vida ci- -
vil", Pero ello es sédlo en este doble concepto; en -
cuanto a la persona del menor emancipado, porgue en 1o
sucesivo, €1 mismo la gobierna con entera independencia,
como si fuerz mayor de eded,y cesan los poderes del pa-
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dre o tutor para dirigirlo, tenerle bajo su guarda, ele
girle profesidn, hacerle corregir, etc. (art. 264 a 266,
277, 278, 377, 412 y 415); en cuanto a los bienes del -
meror emancipado, porque con la emancipacidn 81 entra -
en la posesidn, usufructo y administracidn de esos bie-
nes y cesan los poderes y derechos del padre para usu-~-—
fructuarlos y administrarlos, y los poderes del tutor -
para administrarlos (arts. 264, 287, 293, 377, y 411, -
Cédigo Civil).

En efecto, en el art. 134 el Cddigo establece -
gue "los merores emancipados por el matrimonio, mo po-——
drén ni con autorizacidn del defensor de menores — "me
jor dgichko del juez", arotar Salvat y bajo pena de nuli-

[

dat, eprabar las cuentas de sus tutores, y dar Fingoui-
o e Getos; il hoocor donaclones de bienes de cualguier

gspecie vy valor, por actos entre vivos". Y en el Art,
1385 sehela uns lorges serie de actos que los menores —~ —
gmunclpados o pueden realdzor sin autorizacidn del -
juezi vender o hipotecar bieres rafces de cualquier va-
lor, i tftulos de la deuda pdblica, ete,

La expresa pronibicidn de vender, cstablecida -
por el Art, 1300 no es siro una repeticidn de princi- -
Cpios del Art., 139 con la peculiaridad de que incluye la
prohibicidn a los bienes rafces de la mujer o los hijos
del meror emancipado (23).

Tarnto el Cédigo Civil como la Constitucidn Gene—
ral de la Republica precisan respecto a la capacidad, -
que e85 recesario en ciertos casos reurdr mas reguisitos
de los oue ordinariemente se exigen, como son los sefa—
lados en los artficulos,

1).~ Artfculos 2274 y 773 del Cddigo Civil.

2).- Artfculo 27 constitucional y leyes reglamentarias,
fraccicres T y IV.

3).- Parte Alfcuota de la propiedad.
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T.= Artfculo 2274 y 773 del Cldigo Civil,

E1l artfculo 2274 del Cddigo Civil del Distrito -
Federal dice: "Los extranjeros y las personas morales -
ro pueden comprar bicnes y rafces, sino sujeténdose a -
lo dispuesto en el artfculo 27 de la Constitucidn Poli-
tiva de los Estados Unidos Mexicams y en sus leyes re-

glamentorias”. A su vez, el artfculo 773 reproduce el
mismo preceplo.

2.~ Articulo 27 constitucional y leyes reglamenta
rias, fracciomes 1 y 1V.

La Constitucidn de la Repdblica establece en la
fraccidm I del articulo 27 lo siguionte: para que los -
extranjeras puedan adouirir ¢l dominio de tierras, oguas
y sus accesorios, fuero de la fajo prohibida, 0 sea cien
kildmetyos o lo largoe de las fronteras y cincuenta en -
las costas, necesiton permiso de Reloclores Extranieras,
en gl que se otorgard siempre que convergan, ante la pro
pia Secretarfa, en considerarse como nacionales respecto
de dichos biencs y en ro lrwocar, por 1o mismo, la pro-——
teccidn de sus goblervos, bajo la pena, en caso de fal--
tar ol convenio, de perder en beneficio de la nacidn los
biews que hubieren adguirdido". Ademds la Fraccidn I -
del articulo 27, indeperndientemente de lo probibicidn -
abseluta a los extranjeros de adgouirir el dominio direc—
to sobre tierras y aguas en la zona prohibida, también -
se les Lmpide pertenccer a socledades mexicanas gque ad--—
guieran tal domirnio,

la fraccidn IV del artfculo 27 constitucional se-
fala: "Las sociedades comerciales, por acciones, ro po-
drén adquirir, poseer o auministrar fincas rdsticas. Las
sociedades de esta clase oue se constituyen para explo—
tar cualquier industria fabril, minera, petrolera o para
cualguier otro fin que ro sea agricola, podrén adguirir,
poseer 0 administrar terreros drnicamente en la extensidn
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que sea extrictamonte necesaria para los establecimien-
tos o servicios de los objetos indicados, que el Ejecu-
tivo de la Unidn, o lo de los Cstados, fijaran en cada
caso",

Cuando se realice una compraventa que viole 1los
preceptos antes sefimlados, ser& nulo de pleno derecho -
el contrato, ya gue el articulo 8o, constitucional dice:
"Los actos ejecutados y los contratos celebrados contra
las prohibiciones contenidas en esta ley serén nulos de
pleno derecho, la falta de cumplimientoe de los articu-
los 4 y 6 daréin lugar al remate de los bienes en ellos
sefalados", £l artfculo 16 constitucional sefiala: "La
declaracién de la nulidad que establece el articulo 8o,
de la ley, seré hecha por los mismas tribunales federa-
les competentes, a peticidn del ministerio pdblico, -
guien obrard por instrucciones de le Secretarfa de Rela
ciones Exteriores: en todo caso se oird al respectivo -
interesado".

Juo= Parte Alfcuota de Propiedad.~ Es necesario
que se notifique a los demés copropietarios para que el
coparticipe pueda vender su parte alfcuota, es decir, -
los demfis copropiletaries tienen la facultad de ejerci~-
tar el derecho del tanto, ya que estos, antes de cual—
quier tercerc, ticnen prioridad para comgror la parte -
glicuota del vendedor copropletario.

Para que pueda celebrarse una compraventa en co-
nropisdad 88 necesaric cumnlir con lo dispuesto en el
artfculo 973 del Cddigo Civil vigente: ".os propieta- -
rios de nosa indebida no pueden enajenar a extrafios su
parte allcunta respoctiva si el participe quiere hacer
ueo del derechn del tanmto; a ese efecto, el copropieta-
rio notificars @ 1ns demds, por medlo de notario o judi
cialmente, la venta gue tuviere convenida, para que den
tro de log ocho dias siguientes hagan uso del derecho -
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del tanto; transcurridns los ocho dfas, por el puro lap
so del término se pierde cl derecho, mientras no se ha-
ya hecho la notificacién, la venta no produciréd efecto
legal alguno".

Atora nos toca definir si se trata de inexisten~-
cia o de nulidad, cundo se viola €l precepto sehalado,
La respuesta nos la da el artfculo 1292 del Cédigo Ci-
vil Vigente, asentando que se trata de una nulidad, -
"£1l heredero de parte de los bienes que quieran vender
a un extrafio su derecho hereditario, debe notificar a -
sus coherederos, por medio de notario, testigos o judi-
cialmente las bases o condiciones en que se ha concerta
do la venta, a fin de que aguellos, dentro del término
de ocho dias, hagan uso del derccho del tante. Si los

heredercs bacen uso de este derecho, el vendedor estd -
obligado a consumir la venta a su favor, conforme a las
bases concertadas., Por el solo lapso de los ocho dfas
se pierde el derecho del tanto., Si la venta se hace oml
tiéndose la notificacién prescrita en este artfculo, se-
ré nula'", '

E. Rojina Villegas afirma que no 3e trata de una
nulidad, sino la venta es inoponible, pues ésta no produy
ce efecto alguno, por lo tanto, el copropietario podré -
exigir que se venda su parte alfcuota y el vendedor ten
drd gue cumplir con el derecho del tanto y este tendri -
que rescindir el contrato. "En relacién con este prable
ma se ha penszdo gue en rigor el articulo 973 consagra -
una inoponibilidad pues dice expresamente gque '"la venta
no producird efecto legal alguno cuando se viole el de-
recho del tanto lo que significa que el copropietario -
preferido tiene el derecho de ejercitar su preferencia -
como si no hubiese habido venta, a fin de que a pesar de
la enajenacibn ya efectuada, se le venda la parte alfcug
ta correspondiente, prescindiendo en lo absoluto de la -
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primera enajenacidn de esta suerte en el momento en que
se sepa de la misma interpelara al copropietario que —
vendié a efecto que cumpla con el tanto. En tal caso -
dicho enajenante tendréd el deber jurfdico de rescindir
y si ello es posible, la venta indebidamente concerta—
da; pero, sino logra la rescicién por negativa del mis
mo adguirente o porque rehusa a pedir el derecho del -~
tanto entonces la inoponibilidaed se manifiesta en el de
recho del preferido para exigir: 1o. se declare sin - -
efecto la venta realizada con violacidn del derecho del
tanto, tal como lo previene la ley y 20. se le venda la
porcién respectiva en las mismas condiciones que habla
sido indebidamente enajenada". (24),

c) LICITUD EN EL OBJETO MOTIVU O FIN DEL CONTRATO DE COM—
PRAVENTA.,

‘La compraventa tiene como objeto la obligacién -
de dar. "Son objeto de los contratos: 1.~ La cosa que
el obligado debe de dar, II.~ £l hecho que el obligado
debe de hacer o no hacer" (artfculo 1824, Céd. Civ. Vig.
Por tanto objeto de la compraventa consiste en la obli-
gacién de dar, porque trae consigo la transmisifn del -
domiriio de la cosa vendida y €l pago de ésta por parte
del comprador, Al respecto, el artfculo 2011 del Cédi-
go Civil Vigente estipula que "la prestacién de la cosa
puede consistir: I.~ En la traslacién de cosa cierta; -
IT,~ En la enajenacifn temporal de uso o goce de cosa -
cierta; III.- En la restitucién de cosa ajena o pago de
cosa debida",

Pero esta obligacién de dar supone una licitud -~
en el objeto, motivo o fin del contrato de compraventa,
y esta licitud se encuentra consignada en el artfculo -
827, fraccién II; “El hecho positivo o negativo objeto
del contrato, debe de ser: lfcito",
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De lo anterior se desprende que es necesario la
licitud en el objeto, motivo o fin del contrato de com-
praventa, porque es la dnica forma que el derecho ampa-
ra y le da validez jurfdica a dicho contrato.

No basta por lo tanto, que el objeto sea posible,
3 necesario ademfs que sea 1icito. Se entiende como -
Ycito todo lo guoc estd dispuesto en las leyes de orden
miblico o no afecta a las buenas costumbres, Lo ante—
rior se encuentra reglamentado en el artfculo 1830 del
Cédigo Civil, pero a contrario sensu: "Es ilicito el -
hecho gque es contrarioc a las leyes de orden plblico o -
a las buenas costumbres".

"El objeto del contrato asi entendido, ha de -~
reunir los siguientes requisitos:

1.~ Que sea real o posible, es decir que exista
en el momento de la celebracién del contrato, o por  lo
menos pueda existir en lo sucesivo, Por ello, no pue—
den ser objeto de contrato las cosas o servicios imposi
bles. Pero en cambio pueden serlo las cosas futuras, a
excepcién de herencia futura, la cual no puede ser ob-
jeta de otro pacto, gue aquel cqyo objeto sea repartir
entre vivos la divisién del caudal. Hay que considerar
vélido también el contrato qué tenga como objeto la = —
prestacidn de una cosa que no perteneciere al deudor,

2.~ Que sea lfcito. El Cédigo, traténdose de co
sas,exige que estén en el comercio de los hombres; y ——
trat&ndose de servicios, que no sean contrarios a las -
leyes o a las buenas costumbres. Como cosa fuera del -
comercig, citan los autores las que no son susceptibles
de apropiacibn privada (sagradas, religiosas, pdblicas);
Fl estado y capacidad de las personas; la libertad del
individuo; los derechos personalisimos; las funciones
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pdblicas y los objetos de ilicita circulacién , (armas,
substancias venenosas, drogas, estupefacientes, etc,).
Mas comg dice Josserand, la nocién de la extracomercia-—
lidad es una nocién relativa, pues fuera de algunos bie
nas}?que casi absolutamente estén fuera del comercio -
{como el estado y capacidad de las personas), la cues-=—
tibn ha de ser resuelta, en cada caso, con relacién a —
una convencién determinada. {25)

Asf podemos concluir que la obligacidn de dar de
los contratantes en la compraventa es ilfcita cuando la
conducta estd en contra de una ley prohibitiva, es de—
cir, la conducta de los particulares no puede dafar a -
toda una sociedad, por lo cual el legislador restringe
egn ciertes ocasiones la libertad de los contratantes, -
a fin de proteger los intereses de la comunidad; pero -
no todas las prohibiciones estén encaminadas a proteger
a la sociedad, sino que el legislador también se preocu
pa por dictar leyes gue estln encaminadas a proteger un
interes particular. "El estado se ocupa de regular las
relaciones sociales; -por lo mismo, tiende a reprimir la
voluntad de log particulares en souellas manifestacig—
nes que pueden ser dafesas al orden y convivencia so- -
cial, Por ello restringe la libertad de las persongs -
er sus actos convencionales, pero lo hace no en una for
ma general, sino excepcional., DOe ahi que cuando la ley
considera que algo puede trastornar el orden juridico -
5i se dejara al libre arbitrio de las partes, de manera
expresa y terminante establece una prohibicién. Por lo
mismo, la voluntad de los particulares se gufa en el de
recho civil a través del principio de que "todo lo gue
no estéd prohibido estd permitido”. Las prohibiciones,
en consecuencia, no pueden resultar sino de una expre--
sidn formal de la ley y no podrén suponerse de otra ma-
nera.

"Hay normas de tipo prohibitivo que impiden rea-
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lizar ciertos actos, pues, de verificarse éstos, afecta
rian los intereses de la colectividaed; otras, son dicta
das en interés de determinadas personas", (26)

También es ilicito todo aquello que va en contra
de las buenas costumbres. Pero quizls esto implicaria_
adentrarnos en las normas morales, las cuales son coac—
tivas porgue no hay un 6érgano jurisdiccional gue las ba
ga valer como a las normas jurfdicas. La dnica sancidn
que tienen las normas morales, es que son dictadas o rg
criminadas por un individuo o por una sociedad que lo -
Unico gue puede hacer es manifestar su desprecio al in-
fractor de una norma moral., Tal vez el legislador qui-
so advertir que hay ciertas normas socieles que tienen_
el mismo matiz y el mismo significado que las normas ju
ridicas, cuyo resultado es lograr la convivencia social.
En otras palabras la norma moral viene a reforzar las -
prohibiciones legales. En suma, la importancia de de—
clarar que es ilfcito lo que va en contra de las buenas
costumbres es porque la ley no puede estar al mismo ni-
vel de la evolucién de la sociedad, y se encomienda a -
las normas morales subsidiar a las normas jurldicas.

Teambién el motivo a fin del contrato de compra—
venta debe de ser 1{icito, Por lo enteriormente sefialae~
do en relacibn a la ilicitud, por ir en contra a las lg
ves y a las buenas costumbres, es gplicable a este res-
pecto,

Gutifrrez y Gonzélez dice que puede considerarse
que el motivo o fin es la razén contingente, subjetiva,
y por lo mismo varisble de individuo a individuo, que -
lo induce a la celebracién del acto juridico".

En la compraventa, por lo tanto, el motivo o fin
licito, depende de que la voluntad de los contratantes_
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no esté en contra de una ley o de las buenas costumbres,
Para explicar este concepto pondremos un ejemplo:  BRall
se obliga a trosforir su casa a cambio de un precio -
cierto y en dimero, gue Francisco se obliga a dar. -
Aqui tenemos un contrato de compraventa; poro resulta -
gue Francisco gulere comprar el inmueble para poner una
casa de juegos prohibides. Por lo tanto el motivo o -
fin que determina a la voluntad de Francisco es ilfcita,
pues va en contra de una ley que lo prohibe, E£n cambio,
g1 Francisco compra la casa con el fin de ponor una 1li-
brerfia, el contrato de compraventa es perfecta, ya gque_
el motivo o fin de la voluntad de Francisco es ilicita,
porgue no vii  en contra de una ley de orden pdblico o
de las tuenas costumbres. El articulo 1795, fracclén -
III, del Cédigo Civil vigente establece: "el contrato -
puede ser invllidado: I11Il.- Porque su objeto, o motivo_
o fin sea 1ilficito'.

Toca ahora definir qu® clase de nulidad corres—
ponde a lo ilicitud en el objeto motivo o Tin en el con
trato de compraventa. £l artfculo 2275 del COd, Civ. ~
determing: 'La ilicitud en 21 objeto, en 1 fin o en la
condicidn del acto, produce su rulidad: ya absoluta, ya
relativa, segdn lo disponga la ley". Este articule da
la pauta para afirmar lo siguiente: serd absoluta la ny
lidad cusndo el objeto del contrato de compraventa sea
ilfcito por ir ern contra de una norma prohibitiva, cuya
finalidad es la de protejer no a una persona en espe- -
cial o a determinados intereses particulares, sing a un
inter&s social, a un interés general de orden pdblico.
También sucede que el leyislador proteje no sdlo a los
intereses pdblicos sino que ademds dicta normas prohibi
tivas para proteger. Sin embargo la ley no es tan seve
ra en este caso, pues la nulidad ten s6lo serd relati-
va, Por lo tanto, serf nulidad relativa cuendo el obje
to motivo o fin del contrato de compravents sea ilicito
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por ir en contra de una ley prohibitiva o de las buenas
costumbres, cuyo lnico interés es de protejer a determi
nados intereses,

c) AUSENCIA DE VIGCIOS DE LA VOLUNTAD.

La compraventa serd un contrato valido, cuando -
el consentimiento de las partes est® libre de viclos: -
cuando la voluntad de los contratantes est® exenta de -
vicios. Para gue noe la hagaen imperfecta y no la proyec
ten indebidamente, es necesario que el consentimiento -
se dé libremente sea puro; pues si una persona ha mani-—
festado diferente cosa de lo que en realidad querila, ca
be suponer gue no se Lrata de un acto jurfdico de una
verdadera voluntad, pues quizls ésta obedezca a una pre
$i6n fisica, moral o haya sido dirigida por una falsa -
creencia.

Pero veamos jCUALES SON LOS VICIOS DEL CONSENTI-
MIENTO? [En términos generales podemos decir gque son
el error, el dolo o la mala fe y la violencia; a ellos
hay gue agregar a la lesi6n. "E1 derecho no puede li-
mitarse a exigir una voluntad y una declaraci6n confor-
me; debe exigir gue el guerer interno dimane de  pearso-
na capaz, que sea serio y verdadero, que s& haya forma-
do de modo consciente y libre en el sujeto. Varlas cay
sas pueden perturbar la libre determinacién de la volun
tad e influir sobre el agente de modo que se haga que -
aquella se desvie; bajo la influencia de estas causas -
se forma una voluntad distinta de la que debié formarse
y que hubiera sido la verdadera voluntad del sujeto; -
surge pues una discordia (no como en los casos examina-
dos entre el querer interno y su manifestaci6n, sino en
tre la voluntad como de hecho se ha formado, y la volun
tad que se hublera dado si motivos extrafos no la hubie
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ran desvigdo). Estas ceusas se resumen en tres: error,
dolo, y violencia, y tienen como efecto, no ya impedir_
que surja el negocio, sino el hacerlo anulable" (27).

Al respecto, cl articulo 1812 del COd. Civ. pre-
cisa: "El consentimiento no es vAlide si he sido dado -
por error, arrancado por violencia o sorprendido por -
dolo". Como se puede apreciar, el C6d. Civ. regula en
una faorma negativa la invalidez del consentimiento.

Error.- Podemos definir el error como la concep-
cibn falsa de la realidad, o sea un juicio gue no se -~
asemeia a la realidad objetiva. Mediante en el error -
Juzgamos falsamente las cosas, las personas o los prin-
cipios juridicos,

El artfculo 1813 del C6d. Civ. es sin duda el -
ordenamiento juridico més importante gque hay sobre el -
error.” "Bl error de dorecho o de hecho invelida el —

contrato cuando recae sobre el motivo determinante de
la voluntad de cualquiera de los que contratan, si en -
el acto de la celebrucifn se declara ese motivo, o 81 -
se prueba, por las circunstancias del mismo contrato, -
que se celebrd éste en el falso supuesto que lo motivé
y no par otra causa”.

¢ Qué debe entenderse por error de hecho y qué —
por error de derecha?

£1 error de hecho consiste en el falso conoci-'-—
miento que una de las partes tieme sobre alguna circuns
tancia del contrato, o sea: a) el error recae sobre -
las cuelidedes del objeto. b) el error recae sobre la
identidad o las cualidades de la persona.

1l error de derecho simplemente es el que recae




sobre una norma Jjurldica, en relacién a su interpreta-—
cifn, su existencia o inexistencia'.

"E1 error gue vicia lg voluntad es aguel que ver
sa no sobre la manifestacién de la voluntad, sino sobre
su contimido., Consiste en un falso juiclo gue se forma
de una cnsa 0 de un hecho, basado en 1o ignorancia, o -
del primcipio de derecho gue se presuponc. Por eso  se
distingue en error de derccho v on error de hochlo, Pe
ro al error que vicia el negocio juridico y lo hace any
lable, es siempre aguel, y s6lo aguel gue ha sido lg -
causa Unica o siguiera principal del negocio, ya se tra
te de error de derecho o de error de hecho. Ademfs, el
grror debe ser propio del que resultarfa perjudicado -
por ineficacia de la declaracién de la voluntad errénea.
Debe sgr un error gue recaiga en el contenido volunta—
rio del negocio" (28)

En derecho €l error, como vicio del consentimien
to, produce los mismos efectos que la ignorancia, al -~
respecto el Cad, Civ, de 1884, advierte que el error de
derecho no lnvalida el contrato,tal como lo expone el -
artfculo 1296: "Bl error de derecho no snula el contra-
to" y dicho precepto se insplira en la maxima "la igno—
rancia de las leyes no excusa su cumplimiento", E1 C8
digo vigente acepta la mixima anterior, aunque-con cier
tas limitaciones en el artfculo 21, que textualmente -
dice: "La ignorancia de les leyes no excusa su cumplie—
miento; pero los jueces, teniendo en cuenta el notorio
atraso intelectual de algunos individuos, su apartamien
to de las vias de comunicacién o su miserable situacifn
econfmica, podrén, si esté de acuerdo el Ministerio Pi-
blico, eximirlos de las sanciones en gue hubleran incu-
rrido por la falta de cumplimiento de la ley gue ignora
ban, o, de ser posible, concederles un plazo para que -
la cumplan, siempre que no se trate de leyes que afec—
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ten directamente el‘interés ptiblico.

El Dolo o la Mala Fe.~ "El dolo consiste en el
artificio empleado para inducir, y de hecho ha inducido
a una persona a realizar un negocio jurldico, provocan-
do en ella un error o aprovechindose del error en que -
se hallaba" (29).

De lo anterior se desprende que quien comete el
dolo desarrolla cierta activided, como son el engafio vy
los artificios para hacer caer en €l error a quien con-
trata con €1. [l artfculo 1815 del Cddigo Civil expli~
ca este vicio de la voluntaed de la siguiente manera: -
"Se entiende por dolo en los contratos cualguier suges—
tifn o artificio que se emplee para inducir a error o -
mantener en &l a alguno de los contratantes; y por mala
fe, la disimulacién del error de uno de los contratan--
tes, una vez conocido",

Como se puede apreciar, este artfculo tembién ha
bla de la mala fe como la disimulacién del error en —
uno de los contratantes, o simplemente se calla una vez
conocido el error. Al respecto, Josserand expresa: No
es necesaric que revista el dole carlcter positivo, pug
de estar constituido por retiscencias frudulentas, por
disimulaciones culpables; adn cuando negativo, es sus-——
ceptible de viciar el consentimiento, pero solamente si
presenta un carfcter reprensible, si es contrario a la
moral juridica® (30). De donde se concluye que el dolo
es activo y la mala fe pasiva.

Para-que el dolo s ea motivo de invalidez del -
acto es necesario gue recaiga sobre el motivo determi—
nante de la voluntad. "El dolo o mala fe de una de las
partes y el dolo que proviene de un tercero, sabiéndolo
aguella, anulan el contrato si ha sido la causa determi
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nante de este acto jurfdico" (Artfculo 1816, C6d, Civ.).

Hay dolo bueno y dolo malo, E1 primero es, por -
ejemplo; cuando un comerciante, con el afén de vender -
su mercancia, exagera las cualidades de lo que vende., -
Es muy comin en el comercio exagerar la calidad de los
productos, incurriendo en lo que se denomina dolo bueno,
el cual no invalida el contrato ya que no es determinan
te de la voluntad. El dolo malo en cambio, si produce
la nulidad del contrato, y puede ser de dos clases: do-
~3o principal y dolo incidentel. Hay dolo principal -
cuando uno de los pontratantes induce al error al otro,
quien inducido precisamente por ese vicio del consenti-
miento se anima a contratar; hay'dolo incidental cuando
se exageran las cualidades del objeto motivo del contra
to haciendo que sea determinante de la voluntad,

Asi pues, para que sea dolo malo es necesario el
engano intencional, producido por magquinaciones y arti-
ficios, para distorsionar la realidad con una falsa apa
riencia, el cual se ejerce sobre uno de los contratan—
tes y lo obliga a contratar,

La Violencia.- La violencia,que también se deng
mina intimidacifn, y bace referencia a ella el articulo
1819 del C6digo Civil. "Hay violencia cuando se emplea
fuerza fisica o amenazas que importen peligro de perder
la vida, la honra, la libertad, la salud o una parte —
considerable de los bienes del contratante, de su cényu
ge, de sus ascendientes, de sus descendientes o de sus
parientes colaterales dentro del segundo grado".

Habr& pues, violencia o intimidecién cuando para
el consentimiento hay amenaza de un sufrimiento actual_
o futuro,




De acuerdo con el artfculo 1819, la violencia =
puede ser fisica o moral; la violencia fisica es cuando,
por medio de la fuerza, o uno de los contratantes a que
dé su consentimiento; la viclencis moral es cuando hay
amenaza de un mal que hace presi@n en la voluntad de ~
uno de los contratantes. »

El Chdigo Civil en el artfculo 1819 enumera lo3
tasos en que existe violencia; sin embargo, en nuestra_
opinibn, se incurre en el peligro de no incluir uno cue
tambibn implice violencia, ya sea fisica o moral, y es
cuarndo por medio de la fuerza, uvna persona puete estar_
coaccionada, Sin que necesariamente se utilice para —
ello a alguno de las personas menclonadas en el Codigo_
Civil, verbigracia, ce puede tratar de un vecino de su
novig o de una persana para que d& su consentimiento -
por la fuerza. Deblose aplicar una regla general en la
aue se incluyeran los vicios y las carscteristicas de -
la violencia.

La Lesiln.- La lesi6n también causa de nulidad_
del contreto, y asi algunos autores la consideran un vi
cio del consentimiento; sin embargo, Jjuzgan gue solamen
te ez una inmoralided en el contrato. El Codigo Civil
vigente ze refiere a la lesifn en un capitulo diferente
al destinagdo a los vicios del comsentimiento, y asf el
artfcule 17 la define de la siguiente manera: "Cuando -
alguno, explotando la suma ignorancia, notoria inexpe——
riencia o extrema miseria de otro, obtiene un lucro ex-
cesivo que sea evidentemente desproporcionado a lo gue
€l, por su parte, se obliga; el perjudicado tlene dere-
sho a pedir la recisi6n del contreto, y de ger ésta im-
poziblie, a la reduccién equibative de la obligacién®,

L1l derechs concedido en este artfculo dura un -
ano, Como se ha sefalado, el Cédigo Civil, indebidamen
te, no incluyd en el cuplitule destinado @ los vicios -
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del consentimiento a la lesidn, va que la doctrina la -
considera como parte de los vicios del conaentimiento,
"La lesitdn es el perjuicio que un contratante experimen
ta cuando, en un contrato conmutative, no recibe de la
otra parte un valor igual al de la prestacidn que sumi-
nistra. Este perjuicio nace, pues. de la desigualdad -
de los dntereses y el dafio que causa parece un atenta-
do a la idea de justicia™ (30).

El artfculo 17 del C6digo Civil habla de resci-——
sidn, contradiciendo lo que dispone el artfculo 2228, -.
que determina: "La falta de forma establecida por la -
ley, i no se trata de actos solemnes, asi como el -
error, el dolo, la violencia, la lesibn y la incapaci—
dad de cualguiera de los sutores del acto, produce la -
nulidad relativa del mismo".

Cuando se habla de rescisién se entiende que hay
incumplimiento de una obligaci6n, y en el caso de la -
lesitn, no hay un incumplimiento, sino la lesién nace -
en el mismo momento gue el acto; es decir, la nulidead
se da con vista a actos que nacen viciados,

Brevemente nos referiremos a las consecuencias
gue producen los vicios del congsentimiento, que son el -
error, dolo o mala fe, violencia y la lesién,

£l mismo artfculo 2228 nos da la pauta para cop
cluir que los vicios del consentimiento sélo producen -
nulidad relativa pues las caracteristicas de esta nuli-
dad son:

1o~ 5610 pueden intentarse por determinade per-—
sona {Artfculo 2230). " a nulided por causa de error, -
dolo, violencia, lesién o incapacidad s6lo puede invo——
carse por el que ha sufrido esos vicios de consentimien
to, se ha perjudicado por la lesién o es el incapaz',




2,~ Siempre permite gque el acto produzca provie—
sionalmente sus ofectos.

3= La oceiédn de nulidad puede desaparecer por -
prescripcién o por la confirmacibén que se baga del -
acto, (Art. 2233). "Cuando @) contrato es nulo por inca
pacidad, violencia o error, puede ser confirmado cuando
cese el vicio o motivo d e la nulidad, siempre que no -
concurra obra causa que invalide la confirmacién”,

d) FORMA DE MANTFESTAR LA VOLUNTAD CONFORME A LA LEY,

La forma.- [l contrato de compraventa es consen
sual para muebles y, podriamos decir, formal para inmue
bles.

Conforme ¢l artfculo 2316 del Codigo Civil vigen:
te, la venta sobre tienes muebles no requiere para su -
validez formalidad alguna. "€l contrato de compraventa
no requiere para su validez formalidad alguna en espe—
cial, sino cumndo recae sobre un inmueble”. Cuando se
trate de un inmueble, gue no exeda de cinco mil pesos,
el contrato podré bhacerse en documento privado. 'ta -
venta de un inmueble podrd hacerse en instrumento priva

‘do gue firmarin el vendedor y el comprador ante dos tes
tigos, es decir, la compraventa de bienes lnmuebles es
un contrate congsensual; pero a este principio le recae_
una excepeldn cuando se refieren a los titulos de crédi
to, ya que si una misma cosa fuere vendida por el mismo
véndedor a diversas personas, se observard lo siguienter

"Si la cosa vendida fuere mueble, prevalecerd la
venta primera en fecha (primero en tiempo, primero en -
derecho); si no fuere posible verificar la prioridad de
gsta, prevalecers la fecha al que se halle en posesitn
de la cosa (Artfculos 2264 y 2265 del Céd. Civ. Vig., -
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Aqui encontramos la formalidad convencional, o sea que ~
es necesaria la traditio,

Cuando se trate de bienes inmuebles, el contrato
serf formal, porque para la validez del contrato se re-
quiere que el consentimiento se manifieste por escrito

.debiéndose hacer en escritura piblica.

Formas.— Principio.- BSegln Josserand ".a venta,
contrato consensual desde el origen, no estl sometida -~
a ningdn formalismo; el escrito redactado para compro—
bar su existencia puede ser un documento privado; y hag
ta tebricamente, pueden las partes concluir su acuerdo_
verbalmente, salvo la dificultad de pruebas que, por -
encima de 8000 francos, correrfaon el riesgo de ser insu
perables, porque la prueba testifical y las presuncio-——
nes no se aoeptan mas alld de dicha cifra.

"Las ventas inmobiliarias deben ser transcritas,
lo que supone evidentemente que ha sido redactado un es
critor: no se transcribe lo gque no ha sido antes escri-
to.

"Estas dercgaciones y estas atemperacionrs debili
tan profundamente el principio de la consensualidad; -
entienden algunos que convendria abrogarlo, pura y sim-
plemente, en materia inmobiliaria y exigir para la vall
dez de la venta de un inmueble no solamente un escrita,
sino un acto notarial en todos los casos, como para la
constitucidn de nipoteca., Perc no conviens perder de -
vista gue numerosas ventas inmoviliarias recaen sobre -
bienes de muy escaso valor, sobre trozos de tierra in—
significantes; no debe dificultarse la libre circula- -
citn de los bienes con Tormalidad y gastos gue no guar-
dan proporcién con los intereses en juego. (32)

- Bl articulo 2320 del Cédigo Civil establece: "Gi
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el valor del inmueble excede de quinientos pesos, su -
venta se hard en escritura pdblica", pero el articulo

54 de la Ley d el Notariado para el Distrito y Territo
rios Federales derogd dicho articuleo, '"Las enajenacio=-
nes de blenes inmuebles cuyo valor convencional sea ma
yor de quinientos pesos, y la constitucidn o transmi-
si6n de derechos reales estimados, en mds de guinien——
tos pesos o que garanticen un crédito por mayor canti-
dad que la mencionada, deberdn, para su validez, cons-
tar, en escritura pdblica ante notario” (Art. 54, en -
relacién con el 14 transitorio de la Ley del Notariado
del 31 de diciembre de 1945, publicada en el Diario -
Oficial de la Federacién, del 23 de febrerc de 1946),

Otros requisitos en cuanto @ la forma se encuen
tran en los artfculos 1834 y 2318, relacionados con el
Art, 2319 del Cédigo Civil., Dada la claridad de los -
mismos, solamente los vamos a trascribir:

Articulo 1834.- "Cuando se exija la forma escri
ta para el contrato, los documentos relativos deberén_
gser firmados por todas las personas a las cuales se im
ponga esa obligacidén, Si alguna de ellas no pusde o -
no sabe firmar, lo hard otra a su ruego y en el docu——
mento se imprimird la rwella digital del interesado -
que no firms",

Articulo 2318,- "5i alguno de los contratantes
no suplere escribir, firmard, a su nombre y a su ruego,
optra persona con capacidad legal, no pudiendo firmar -
con ese carécter ninguno de los testigos, abreviéndose
a lo dispuesto en el pérrafo segundo del artfculo 18347

Artfculo 22319,~ "De dicho instrumento se forma-
rén dos originales, uno para el comprador y el otro pa
ra ¢l Registro Pdblico,
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lLa falta de forma, establecida por la ley del -
contrato cuyo estudio ros ocupa, produce la rulidad re—
lativa; sin embarpo gsto no impide que el acto produzca
provisionalmente sus efectos, los cuales serdn destrui-
dos cuando el juez diga su sentencia de nulidad, Dicha
nulidad puede desapareccer ya sea por prescripeién o - -
por confirmacidng la nulidad por falta de forma compete
a todos los interesados,

"Cuando la falta de las partes consta de manera
fehociente, cualquiera de ellas puede pedir que se otor
gue el acto en la forma prescrita por la ley, seglin se
desprende de los articulos 1833 y 2232 del Cédigo Civil.
Asimismo la manera de confirmar un acto afectaco de ru-
lidad relotiva, por falta de forma, "corsiste ern otor-—
gar el acto con las formalidades descritas por la ley.
Dicha confirmacidn tiene efecto retroactivo al dia cque
se verificd el acto nulo, sin que tal efecto perjudique
los derechos de tercero". (33)

e) €1 elemento formal y el Registro Pdblico.

El intercambio de comsentimientos entre el vende
dor y el comprador perfeccionan la compraventa; pero -
esto ro impide que los terceras sigan igrorando que la
cosa le pertenece al comprador, y se igmora en cué mo--—
mento, a qué rombre se hoce la transmisidn de la propie
dad, por lo cual es necesario hacer llegar al coroci- -
miento de los terceros su publicidad,

Urna forma de darle publicidad es mediante la es—
critura pablica pasada ante la fe del rotario pdblico.
Para ciertas compraventas, la de inmuebles principalmen
te, es necesaria la redaccidn de un documento en el que
corste la operocidn; pero esto mo es suficiente y es -
indispensable hecer la inscripcidén en el Registro Pibli
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o de Propiedad, para que surta efectos contra terceros.

ts interesante sefalar que este requisito no —
afecta la validez del contrato, sino es necesario para
la oponibilidod a terceras, por lo que incluimos que el
Hegistro no constituye una formalidad en cuanto a la va
lidez del acto, sino es un requisito para su oponibili-
dad respecto a terceros. Por esta razfn, aln cuando la
compraventa no se registre, no por ello deja de ser vé-
lida.

) Definicién y Concepto de Registro Pdblico, E1 -
Registro Pdblico es una institucién juridica y pdblica
destinada a dar publicidad o los actos y contratos que,
conforme a derecho, deben inscribirse o anotarse,

En MExico empezd a funcionar en el aho de 1871
con el CAdigo Civil vy Leyes reglamentarias; los artficu-—
los relativos del Cldigo Civil vigente sufrieron una re
forma, por decreto del 31 de diciembre de 1951, pero di
cha reforma no es vigente yo que se dispuso gque empeza~
rfa a entrar en vigor juntamente con &l reglamento del
to. de julio de 1952, el cual quedd en suspenso por de-
creto del 3 de junio de 1953. En consecuencia, en la -
actualidad guextan vigentes las disposiciones del Cédigo
Civil (36).

Por lo tanto, es necesario que la compraventa se
inscriba en el Begistro Pdblico de la Propiedad segln -~
lo dispuesto por el articulo No. 2322: "La venta de big
nes ralces no producird efectos contra terceros sing —
despufs de registrada en los términos de este cédigo",
8i la publicidad exigida por la ley no se realiza, la ~
compraventa es inoponible a los terceros. E1 comprador
corre peligro ante un segundo adquirente que la haya -~
nublicada., Por eso el Artfculo No, 3003 establece:r -~
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"Los documentos que conforme a esta ley deban registrar
se y no se registren, s6lo producirén efectos entre -
quienes los otorguen, pero podrén producir perjuicios a
terceros, los cuales si podrén aprovecharse en cuanto -
le fueren favorables". Sin embargo, esto no lo pueden
alegar los acreedores del vendedor; é&stos no pueden de-
cir que la venta que no se registrd no produce efectos
en su contra., Esto se explica toda vez gque los acreedg
res no cbtuvieren un d erecho determinado del bien mate
riml de la compraventa, debidamente registrada, por lo
que se debe estar y pasar por la venta: "El deudor res-
ponde del cumplimiento de sus obligaciones con todos -
sus blenes, con excepcidn de aquellos que conforme a la
ley son inalienables o no embargables". {Artfculo No.
2964 Cadigo Civil)., Lo que si puede suceder es que un
acreedor haya embargado parte del bien y lo registre, -
por lo gue el comprador corre la suerte de soportar los
gravéamenes,

Otros casos que se encuentran yva registrados an-
tes de realizar la venta y registrarla con las hipote—
cas que se encuentran, como dijimos, registradas.

Como sefalanos al principio, la situacién del —
adquirente de un inmueble para proceder a la publicidead
del registro y asf producir efectos contra terceros, -
exige casi siempre la redaccién de un documento, es por
eso que hay que presentar la escritura de la compraven-—
ta, la cual debe ser notarial, Sin este requisito; es
decir, sin una escritura notarial, el comprador al no -
poder hacer la publicidaed no tiene ninguna seguridad de
adquirir o conservar la propledad,

Ahora bien, traténdose de bienes ya inscritos en
el Registro Pdblico de la Propiedad y cuyo valor no ex—
ceda de cinco mil pesos cuando la venta sea al contado,
puede hgcerse transmitifndose el dominio por endoso -
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puesto en el certificado de propiedad que el registra--
dor tiene obligacidn de expedir al vendedor, a cuyo fa-
vor estén irmscritos los bienss,

El endoso serdé ratificado ante el registrador, -
quien tiene obligacidn de cerciorarse de la identidad -
de lus partes y de la autenticidad de las firmas; y pre
via comprobacidn de que estan cubiertos los impuestos -
correspondientes a la compraventa realizada en esta for
ma, hard una rueva imscripcidn de los bienes vendidos,
en favor del comprador, segun lo establece el Articulo
No. 2321 del Cddigo Civil. Cste articulo se corsidera
que estd derogado por la Ley del Notariado.

CAPITULD TII
PROMIBICIWI,  LEGAL
1.~ Prohibicidnes para vender.

En la compraventa la obligacidn del vendedor es
la cosa vendida, como el precio es la obligacidn del —
comprador.  Todas les cosas pueden vonderse siempre y -
cuando éstas pertenczean ol verndedor; por lo cue una ~-
compraventa de cosa vendida es nula, vy se dice que es -
una nulidad relativa,  Por lo tanto se puede vender lo
que es de su propiedad. "La venta de cosa ajena es nu-
la y el vendedor es responsable de los daiios y perjui--—
cios si procede con dolo o mala fe, debiendo tenerse en
cuenta lo que se dispone en el titulo relative al Regis
tro Pablico para los adquirentes de buera fe. {Artfculo
2270 del Céd. Civ. Vig.

Hay que terer en cuenta la cosaobjeto de la ven—

ta y o la casacidad del vendedor para determinar si la
cosa le pert wce.

"La venta de cosa ajena o es sino un caso espe
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cial del Art. 1177, que se refiere a los objetos de es-
ta naturaleza como materia de los contratos en general,
Bajo este aspecto constituye una excepcién a la regla -
que tuvimos ocasidn de fijar al ocuparnos de aguel pre-
cepto.

5i contemplamos el problema bajo otro fngulo, po
drfamos tal vez relacionarlo con la capacidad, va que -
sl bien toda persona que ha llegado al grado de madurez
que la ley prescribe, tiene la facultad de disponer de
sus bienes por medio del contrato que nos ocupa (Art. -
1357), no es menos exacto que proponifndose este medio
producir lg trasferencia del dominio, s6lo cabe reali—
zarla respecto de las cosas que pertenccen al vendedor
o que €l puede procurarse sogdn los tfrminos del recor-
dado precepto,.

"As? lo encara pues, el Cddige dentro de este ti
tulo especial; pero si bien se examina, el obst&culo -
gue se opone g leg validez de semejantes actos juridicos
no estriba en la persona que intenta realizerlos, por -
cuanto ella puede hpllarse en pleno goce y ejercicio de
sus derechos; por el contrario, si algo se presenta co-
mo deficiente es un Tactor de orden externo, Para mu——
_chog autores seria ol objeto; de suerte gue la exclu- ~
5i6n de la cosa ajena responderia a inconvenientes deri
vedos del mueble o inmieble que se procura transmitir -
por este medio"™. {7)

Es nulo el contrato de compraventa de cosa ajena
porgue el vendedor carece de derechos para transmitir -
la propiedad; por lo tanto, el comprador puede amparar-
se pidiendo la nulidad del contrato. Pero hay una posi
bilided de que il contrato sea vAlido; y es viable si el
vendedor adquiere, por cuslquier tftulo, la propiedad -
de la cosa vendida, y no hay lugar a la eviccddn.



La venta de cosa ajena trae consigo una nulidad_
relativa, ya gue la finalidad es proteger al comprador.

Los bienes inalienables no pueden ser cbjeto de
un contrato de compraventa, pues estén fuera del comer-
cio, ya sea por su naturaleza o por disposicién de la -
ley. Al respecto, el artfculo 768 establece: "Los bie-
nes de uso comin son inalienables e imprescriptibles, -
Pueden aprovecharse de ellos todos los habitantes, con
las restricciones establecidas por la ley, pero para -—
aprovechamientos especiales se necesita concesidn otor-
gada con los reguisitos que prevengen las leyves respec~
tivas",

Estos bienes de uso comin, como regla general, -
no son susceptibles de crear derechos reales; por lo -
tento no es posible trasferir su propiedad, pues serian
nulas todas las consecuencias.

81 un bien destinado a un servicio pdblico se -
llegara a desafectar, seré susceptible de enajenar. La
base legal se encuentra en el artfculo 770 del C6digo -
Civil vigente". Los bienes destinados a un servicio -
pdblico vy los bienes propios, pertenecen en pleno domi-
nio a la Federacifn, a los Estados o a los municipios:
pero los primeros son inalienables e imprescriptibles,
mientras no se les desafecte del servicio pdblico a gue
se hallen destinados®. Por ejemplo, es posible enajo—
nar una via pdblica si deja de funcionar para lo que -~
fue destinada, mé&s adn los propietarios de los predios
colindantes de la via enajenada, tendrén derecho del -
tanto conforme al articulo 771 del C6digo Civil vigente,
"Cuando conforme a la ley pueda enajenarse y se enajene
una via pdblica, los propietarios de los predios coline-
dantes gozarfin del derecho del tanto en la parte que -
les corresponda, a cuyo efecto se les darf aviso de 1a
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enajenacifn. El derecho que este articulo concede debe
ré ejercitarse precissmente dentro de los ocho dias si-~
guilentes al aviso. Cuando éste no se haya dado, los co
lindantes podrén pedir la rescisifén del contrato, den—
tro de los seis meses, contados desde su celebraciénd

Tambifn encontramos prohibiciones y limitaciones
contenidas en el articulo 27 de la Constitucién Politi-
ca de los Estados Unidos Mexicanos.

"Se prohite a los extranjeros aedquirir el domi—
nio directo sobre tierras y aguas en una faja de cien -
kilémetros & lo largo de las fronteras y de cincuenta -
en las costas". (Fracci6n I del Art, 27 Constitucional).

'Las ssocionciones denominadas iglesias, cualquie
ra que Sea su credo, no tienen capacidad para adquirir,
poseer 0 administrar biemes refces, ni tienen capitales
impuestos sobre ellos" (Frecci6n II del Art. 27 Consti-
tucional ).

Las instituciones de beneficiencia piblica o pri
vada gue tengan por chbjetoc el suxilio de los necesita——
dos, la investigacién cientffica, la difusién de ense—
flanza, la ayuda reciproca de los beneficiarics, o cual-
guier otro objeto licito, no podrén adquirir més bienes
rafces que los indispensables para su objeto, inmediata
mente destinados a &, (Fraccién III del Art, 27 Consti
tucional ).

Las sociedades comercigles por acciones ro po- -~
drén adquirir, poseer ni administrar fincas résticas, -
Las sociedades de esta clase que se constituyan para ex
plotar cualquier industria fabril, minera, petrolera, o
para un fin gue no sea agricola podrén adquirir, poseer

o0 administrar terrenos dnicamente en la extensidn que -~
sea estrictamente necesaria para los establecimientos -
o servicios de los objetos indicados v que el ejecutivo
de la unién o de los estadus fijaran en cada caso (Frag
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cién IV del Art. 27 Constitucional).

Los bancos debidamente sutorizados conforme a -
las leyes de instituciones de crédito, no podrén tener
en propiedad mhs bienes ralces que los enteramente nece
sarios para su objeto (Fraccidn V. del Art. 27 constitu
cional).

Las Jemfs coorporaciones, exceptuando los nucleos
de poblacidn gue de hecho o por dereccho guarden el esta
do conunal o de los que hublere sido dotedo, constituf~
dos en centros de poblacidn agricola, no podrin adgui——
rir en propiedad o administrar por si bienes ralces o —~
capitales impuestos sobre ellos, con la Gnica excepcién
de los edificios destinados inmediata o directamente al
objeto de la institucién (Fraccidn IV del Art, 27 Cons-
titucional).

2 ym PROHIBICIONES PARA COMPRAR,

El artfculo 2274 del CoOdigo Civil prabhibe a las
persanas morales o a las extranjeras comprar bienes, -
con las sulvedades que sefiala el articulo 27 constitu~—
clonal, 'Los extranjeros v las personas morales no com-
prar bienes ralces, sino sujeténdose a lo dispuestn  en
el articulo 27 de la Constitucibn Politica de los Esta-
dos Unidos Mexicanos y en sus leyes reglaementarias”.

Ademfis de esta prohibicidn se sefalan las si- -~
guientes:

Los encargados de impartir la justicia no po- -~
drén comprar bienes que sean objeto del juicio en el -~
que participen.-~ 'Los magistrades, los jueces, el Mi—
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nisterio Pdblico, los defensores oficiales, los aboga-—
dog, los procuradores y los peritos no pueden comprar -
los bienes que son objeto de los juicios en que inter—
vengan. lampoco podrén ser cesionarios de los derschos
que se tengan sohre los citados biemes"., (Art. 2276 del
Cédigo Civil). Este articule, sin embargo, tiene una ~
excepcibn, la venta o seccifn de acciones hereditarias_
sean coherederas las personas mencionadas,

Al establecer la ley que a las personas gue es——
tén participando en la administracin de la justicia se
prohfibe comprar los bienes que estuvieran en litiglo -
ante £l tritunal en cuya Jurisdiccidn ejercieren, la -~
legislacién pretende, con esta incapacided para comprar,
gue 81 juez, el magistrado, ©l ministerio pdblico, los
defensores, los peritos, los procuradores no estén en -
conflicto entre sus deberes y sus intereses, pues por -
la situacidn en que se encuentran serfa fhcil abusar de
los litigantes; ademds el propfsito de esta prohibicién
gs que gquienes intervienen en la administracidn de jus-
ticla tengan el prestigio para gjercitar, en forma cla-
ra, desinteresads y sin svapecha alguna, la justicia =~
que les fue encomendada,

fs conveniente advertir que los administradores
de justicis no pueden comprar los blenes que estén en
litigio en ese juzgado, mas si pueden comprar los blie-
nes cuys litigio se efectde en obro juzgado donde -
ellos no son los encargados de impartir la sdministra-
ci6n de justicia. La prohibicién, como hemos dicho, -
incluye a los shogados defensores y dembs personas ge-
fialedas en el artfculo 2276 del Cédigo Civil, guienes_
51 podrén comprar cuande se trate de up litigio en el
cual no intervengan.

La prohibicitn de comprar para los administrado-~
res de justicia exclusivamente es cuando fuesen de la -
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competencia del juzgedo donde trabajan o en los litigios
que intervengan. Es importante sefiglar que el Cédiga -
Civil en vigor en el artifculo 2276 ha servido a otras -
legislaciones como base para sefialar que sflo estl pro-
hibido comprar los bienes que se vendan en juicios en -
que intervengan o son de su competencia.

En nuestra opinién afirma Llorena, es acertado -
este criterio quien hace presente que en esos casos no
hay los mismos peligros, y subraya gue segin el art, -
1442, en la parte final, la cesifn "a los funcilonarios
de la administracién de justicia, de acciones judicia—
les de cualquier naturaleza", s6lo les esté prohibida -
"cuando fuesen de la competencia del juzgado o tribunal
en que sirven".

"E£se es el criterio que han consagrado nuestros
tribunales en los pocos casous de esta naturaleza se han
presentardo a su juzgamiento, y asi han declarado: La -
prohibicién de que los Jjueces, abogados, procuradores,
ete,, compren los bienes que estuvieren en litigio ante
el Jurzgedo, se refiere a los bienes sobre los cuales -
existan o hayan existido, en la causa, pretensiones con
trarias de las partes" (Cam. Civ. la., "JJ.A.", 1943-II-
765),

£l proyecto de Beformas de 1936, con plausible -
criterio, ha aoclarado la disposicibn del art. 1361, -
inc. 6o,, gque se praesta a interpretaciones exageradas,
y dispone: Art, 907: Es prohibida la compra:... Inc. -
%0.) a los jueces, abogados, fiscales, asesores, y de—
fensores d e menores, procuradores,.escribanos y peri-——
tos de toda clase, respecto de los bienes antes o ac~ -
tuslmente sometidos a la autoridad del tribunal, dentro
de los asuntos de jurisdiccidn voluntaria o contenciosa
en que hubleren intervenido por razén de sus respecti—
' vOS cargos.
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"Es un precepto anflogo al del C6d. Civ, en vi-
gor desde 1932, en su art. 2276: '"Los magistrados, los_
Jueces, el ministerio pdblico, los defensores oficiales,
los abogados, los procuradores y los peritos, no pueden
comprar los bienes que son objeto (en el sentido de li-
tigios) de los juicios em que intervengan. Tampoco po—
drén ser cesionarios de los derechos que se tengan so~—
bre los citados bienes",

Por su parte, el C6d., Civ, italiano de 1942, en
el art, 1471, inc. 20,, estsblece, en forma més precisa
gue el nuestro que: No pueden ser compradores, ni si-—
gquiera en subasta piblica, ni directamente ni por inter
psita personat ... Los oficiales pdblicos,respecto a -
los bienes que son vendidos por su ministerio, (&)

Sin embargo, esta prohibicifn de comprar tiene -
su excepcibn, es posible la adguisici6n de bienes en 1i
tigio siempre y cuando esas personas que menciona el ar
ticulo 2276 sean al mismo tiempo o de wlguno de ellos -
coherederos de los litigantes. Al respecto, el articu-
lo 2277 aclara: "Se exceptda de lo dispuesto en el ar—
ticulo anterior la venta o cesién de acciones heredita-
rias, cuando sean coherederas las personas menclonadas,
o de los derechos a que estén afectos bienes de su pro-
piedad".

Nos referiremos ahora a la prohibicién para com-
prar consignada en el articulo 2280 del Cédigo Civil vi
gente: "No pueden comprar los bienes de cuya venta o -
administracifén se hallen encargados:

I Los tutores o curadores;

11 Los mandagtarios;

CIII Los ejecutores testamentarios y los gque fueren -
nombrados en caso de intestado;
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v Los interventores nombreados por el testedos o -
por los herederos;

Y Los representantes, administradores e intervento
res en caso de ausencla;

VI Los empleados piblicos™,

A los tutores o curadores se prohibe comprar los
bienes de las personas gque estén a su  carge v también
que compren o nombre de &stas, salvo cuando se  encuen—
trem en grave necosidad, o indudable beneficio para el
menor vy detddamente astorizado por el juez.

El fundamento y razén de tal prohibicién para -
los tutores v curadores, es proteger a 1os menores, evi
tando que se aprovechen o expensas de ellos, pues po- -
dric ocurrir oue los tubtores o curadores compraran los -
bienes de 1os menores a un precio inferior de su valor,

Ya hemos senalado una excepoldn para esta prohi-
bicifn hecha en el artfculo 561 del Cédigo Civil: "Los_
hienes inmuebles, los derechos anexos a ellos y los mue
bles preciosos no pueden ser enajenados ni gravados por
el tutor, sino por causa de absoluta necesided o eviden
te utilidad del menor, debidamente justificada y pre- -
vias la conformidad del curador y la autorizacidn judi-
cial”,

La segunda prohibicién del artfculo 2280 es para
aue los mandatarios quienes no podrén adguirir los bie-
nes de cuya administracién estuvieran encargados, me- -
diante una compra.

La razédn fundamental de esta prohibicién es de —
moralidad, pues se busca evitar conflictos de intereses
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que pudieran surgir entre el mandatario y el mandante,
Es decir, evitar el fraude, abuso, engafio o perjuicio.

Es mencster aclurar gue tal incapacidad se apli-
ca @ cualesguiera mandatarios, como son 105 que repro--—
sentan @ una persong 0 a una sociedad ya secan mandatge——
rios legales, judiciales o convencionales,

Sin embargo, es importante aclarar que dicha ine-
capacidad de los mandatarios para comprar es exclusiva-
mente para determingdos bienes, es decir, de aguellos a
cuya administracién o engjenacién estuvieran encargados
por virtud del mandato; por lo que es legalmente posi-——
ble una compraventa cuando el mandante sea el que com-—
pra y el mandatario el que venda y cuando adquiera éste
bienes distintos de aguellos cuya administracidn estuy-—
vieren a su cargo.

"Los mandatarios encargades de vender, sefiala -
Josserand, no se pueden convertir en adquirentes de los
bienes cuya realizacifin se les ha confiado (art. 1596);
porque entonces se suscitarfa un conflicto entre su de-
ber, gue es el de obtener el precio més alto posible, y
su interés, gue serfa el de adguirir el bien, por su -
propia cuenta, al precio mis bajo posible.

"No se distingue, por razén de la fuente, el ori
gen del mandato: lo mismo es gue el mandato de vender -
sea convenciongl, judicial o legal: mandatarios ordina-
rios, tutores, administradores de municipalidaedes o de
establecimientos pdblicos, todos caen bajo esta prohibi
cibn.

Tampoco se distingue por razdn de que la venta -
se verifigque amigablemente o por autoridad de justicia,
en pdblica licitacién: el artfculo 1596 se refiere ex—
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presamente al caso de adjudicacién.

"Por el contraric, y en consideracibn al motiva_
sohre el que descansa la probibicién de convertirse en
adquirente, han de hacerse las dos observaciones si-~ "~
guientes:

a) Las personas encargadas de los intereses de_
otro, pero sin mandato de vender, pueden comprar los -
bienes de sus protegidos: asi ocurre con los tutores -
sustitutos, curadores, consejos judiciales, los cuales_
no son fampoco administradores;

b) Esté admitido gque el mandatario, y especial-
mente el tutor puede convertirse en adguirente de los -
bienes del mandante o del incapaz cuando esté en condi-
ciones de invocar un justo motivo para obrar de ese mo-
do: es copropietario del inmueble, o bien era titular -
de una hipoteca que recafa sobre dicho inmueble; negar-
le la facultad de convertirse enadquirente, seria aten-
tar contra sus derechos de copropietaric o de acreedar_
hipotecaria (3)..

Dtra incapacidad para comprar es la prohibiciﬁn_
a los albaceas, quienes no podrén adquirir los bienes -
de los testamentos que estuvieren a su cargo. Con esto
se pretende que los ejecutores testamentarios no atusen,
a su beneficio propic, de los bienes que fueron entregg
dos para su custodia.

Se dice que la funcidn de los ejecutores testg—
mentarics es una funcifn de mandato, por lo que se tra-
ta de una incepacidad idéntica al del mandato, aunquae -
se dice que el albacea desempefa el cargo de auxiliar -
de la administracifn de justicia. "En nuestro concepto,
el albacea no es representante del testador, ni de los
heredergs, ni de los legatarios, ni de los acreedores -
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porque jamés actda en su nombre, individual o colective-
mente considerados; tamboco representa a la sucesifn mis
ma como mandatario, pues no puede ser mandatario sino de
una persona y la sucesifn no es persona jurfdica. El1 -
albacea en cualgquiera de sus variedades es un auxiliar -
de la administracién de justicia {Ley Orgénica art. do.
Fracc., VII y Art. 202), que tiene a su cargo toda la eje
cucifn de todos los actos judiciales, administrativos pd
blicos y/o privados que la ley sefiala para el cumplimien
to de la voluntad expresa o presunta del autor de la su-
cesidn, asi como de todas las obligaciones pendientes a
la muerte de este dltimo, No obra, por lo tanto, en nom
bre de los herederos legatarios o acreedores de la suce-
8ién, sino para ellos, aunque sean aquellos gquienes le -
designen (4),

En rnuestra opinifn sf es posible que el albacea adquig
ra los bienes del testamento o del intestado, siempre vy
cuando se trate de un albacea gue s6lo tiene a su ¢ argo
determinados bienes (albacea particular). Es decir, la
incapacidad no se refiere a todos los bienes de la heren
cia, sino s6lo a los bienes que estén conferidos a su -
cargo.

En cambio, no podr§ comprar bienes el albacea -~ -
(universal) cuando tenga a su cargo todos los bienes de
la herencia, pargue tiene a su carga la voluntad, ya sea
expresa o presunta, del autor en todas sus partes,

En la fracci6n VI del articulo 2280 se senala 1la
incapacidad para comprar los bienes de cuya venta o admi
nistracitn se hallen encargados los empleados plblicos.
En principio podemos decir gue tal prohibicién tiene co-
mo base la misma que se sefiald pare los administradores
de impartir justicia. Con dicha prohibicidn se pretende
evitar inmoralidades de los funcionarios respecto a aque
llos bienes de cuya administracién o venta se encuentran
encargadas,
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¢Quiénes son, segin la fraccidn VI del artfculo_
2280, empleados piblicos, a quién hay gue incluir en eg
ta incapacidad? En nuestra opinién, el ordenamiento ha
ce referencia a todas las personas que directamente ten
gan relacidn con la compra de bienes de cuya venta o ad
ministracién se hallen encargados; entre estas personas
estln incluldas desde un escriblente hasta un secreta—
rioc de Estado, As! pues la incapacidad de los emplege—
dos piiblicos esté restringida a la medida de sus funcig
nes,

Sancifn de las prohibiciones, tanto para vender

0 para comprar.- En forma categ6rica podemos decir que
la sancidn impuesta a un contrato de compraventa que se
realice con cualquiera de las prohibiciones, ya sea pe-
ra la venta o para la compra, es la nulided de dicho -
contrato. '"Las compras hechas en contravencién a lo dis
puesto en este capitulo serén nulas, va se hayan direc-
tamente o por interp6sita persona'.

Ahora hay que definir si se trata de una nulidad
absoluta o relativa, ya que el artfculo 2282 del Cédigo
Civil tan s6lo dice gue serén nulas las compras que Se
realicen con las prohibiciones antes expuestas.

La nulidad serf relativa cuando se trate de los
albaceas, mandatarios, empleados pdblicos, padres, tuto
res o curadores, pues solamente pueden invocar la nuli-
dad las personas perjudicadas; en tanto gue a los em— -
pleados piblicos, los magistrados, jueces el ministerio
plblico, defensores oficiales, procuradores, abogedos y
peritos  la nulidad seré absoluta por razones gue no ~—
puede ser ejercitada dicha nulidad por todas las partes,

El criterio de los autores de la materia varfa,~
ya gue algunos afirman gue es relativa la nulided ya -
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que solamente puede ser incovadea por alguna de las per-
tes; en camblo, otros autores dicen que se trata da nu-
lidad absoluta. 8in anbargo, algunos estén a favor de_
la tesis que sustentamos; de que la nulidad blen puede_
ser relativa o bien pusde ser absoluta:; a continuasibn_
daremos a conocer 21 coriterio de varios autores,

n 1l 1a. ed. de su clfsico comentario del C, -
Civ., Llerena sostuvo gue ese nulidad es relativa; pero
en la Za. ods cambi6 su opinifn y sostuvo que es absolu
ta, porque el interts pdblico exige "gue los juecces pue
dan decretar de oficio la nulidad de tales actos, quse -
muchas vesss no son mis que negoclos escandalosos®,

Lafaille tombifn ectima gue en estos casos se -
encuentran reunidos los caracteres de la nulidad absoly
ta, aungue agrego que los autores franceses se inclinen,
por lo general, a conaiderarla "relativa, admitiendo -
gque s6lo pueden invocarla las personas perjudicadas.

Seqovig dice que segln el art. 1044 la nulildad -
debiera ser absoluta, pero que en la duda debe conside-
rarse que es relativa.

Selvat hace un distingo: a) en el caso de los pa
dres, tutores o curadores, olbaceas, mandatarios y eme—
pleados pdblicos se trata de nulidades relabivas que s
lo pueden ser invocadas por las personas que la ley he_
gueride proteger, y pueden ser confirmadas y cublertas_
por la prescripeidn; by en el caso de los jueces y de-
més funcionarios y auxiliares de la justicia, se trata_
de nulidades absolutas, es decir que puede ser declara-—
da de oficlo por el juez, cuasndo apuarece manifiesta en
el acto, y que no puede ger confirmada ni cublierta por
la prescripoifn.
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Machado opina que se trata de nulidades relati-—
vas, en el sentido de que s6lo puede ser invocada por -
una de las partes y no por el viclador de la prohibi- -
cién. Es tambifn la opinién de Troplong, Laurent, Du-—
ranton, Demolombe, etc., en Francia.

Colmo opina, en cuanto al mandante, que "puede -
ratificar los actos d e su mandatario, realizados con——
tra prohiviciones como las de los arts., 1918 vy concs, "
Es porgue en tales casos se trata del inter®s de una -
persana, el pupilo, el incapaz, el mandante, no de la -
moral y el orden pdblico.
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CAPITULD v
DBLIGACIONES DEL VENDEDOR Y COMPRADOR

Una vez gue la compraventa ha nacido, por haber-
se operado el acuerdo de voluntades sobre la cosa y el_
precio, se origina para ambas partes una serie de obli-
gaciones, que deben cumplir tanto el vendedor como el -
comprador.

1e— Obligaciones del Vendedor,

a).~ Entrega de la cosa.~ Sin lugar a dudes es
ta es la principal obligacifn del vendedar, la cual se
encuentra precisada en el artfculo 2283, fraccién I; -
El vendedor estd obligado: 1.- A entregar al comprador
la cosa vendida, Esta obligacibén se justifica, pues el
comprador quiere que se le transmita la propiedad de -
la cosa que compra para que, en ejercicio de esa trans-—
ferencia, le sague el provecho que més le convenga. -
Por lo tanto hay oue poner la cosa vendida a disposi-—
cidén del comprador,

"En virtud del articulo 1604, la entrega de la -
cosa s el acto de ponerla en poder y posesibn del com—
prador. Esta definicién, tomada de Domat, tiene sl mé-
rito de mostrar que la simple posesidn no constituye la
entrega; se requiere que la cosa sea dada al comprador
de tal suerte que, efectivemente, 6ste pueda abtener de
ella el provecho gue corresponde sl propietario. Pero
esta definicidn es inexacta en el sentido de que parece
exigir la transmisi6én de la posesibn pera que la obliga
cifn de entregar la cosa resulte cumplida. La entrega
es resultado a veces del simple hecho de que &l vende—
dor haya abandonado la cosa o entregado las llaves sin
que efectivamente el comprador haya tomado la posssién
de la misma,
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La entrega es una operacifn indispensable en to-
dosn  los casos. Cuondo el contrabo ha transmitido por
81 solo la propiedad de la cosa, es preciso ademfis que
esa cosa sea puesta a la disposicién del comprador. -
Cuando lao propiedad ne ha sido transmitida por el con——
trato, la entrega es igualmente necesaria, porque de =
ese modo es como por rogla general se efectda la indivi
duali colidn se produce antes de la entrega, por aplicar
una marca on las cosas vendidas o por cualquier otro me
dio, la entrega serd igualmente indispensable para po-——
ner las cosas individualizadas o la disposicidn del com
pradar', (1)

La obligaci6n del vendedor de entregar la cosa -
vendide no 8s en el sentido de transmitir la propiedad,
toda vez gue la transmisifn se opera desde el prefeccio
namiento del contrato {desde el acuerdo de voluntades -
de precio y cosa). Esta obligacién es para que el com-
prador esté en posibilided de ejercitar sus facultades_
de dominio, que esté la cosa materialmente a disposi- -
cifn del comprador,

La base legal est8 establecida en el articulo -
2014 del Cédigo Civil, que dice: "En las enajenaciones_
de cosas ciertas y determinagdas, la traslacifn de la -
propiedad se verifica entre los contratantes, por ol me
ro efecto del contrato, sin dependencie de tradicién, -
yva Bea natural, ya sep simbdlica, debiendo tenerse en -
cuenta las disposiciones relatives del Registro POblie-

co’..

Segdin nuestra legislacién el modo de entregar la
casa vendidpo puede ser real, jurfdica o virtual, y el -
articulo 2224 distingue este modo de entrega en los si-
guientes términos,
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La entregs puede ser real, jurldice o virtual._
La entrega real consiste o la entrega materigl de la —
cosa vendida, o en la enbtregs del t2tulo si se trata de
un derscho.

"May entrega juridica cuando, alin sin estar en—
tregada materialmente la cosa, la ley la considera reci
bida por el compredor. Desde el momento que cl compra—
dor acepte que la cosa vendida guede a su disposicién,
se tendrd por virtualmente recibida de ella, v el vends
dor gue la conserve en su poder sélo tendrl los dere- —
chos y obligaciones de un depositario",

Ademfis, la entrega puede ser simbllica o ficta;_
asi trataramos de explicar los distintos procedimientos
de entregar ia cosa.

La forma més simple es cuando se produce por el_
mero consentimiento v esto puede suceder cuando tenia —
ya la cosa en su poder, por ejemplo: Te presto mi co—
che y si te gusta te lo vendon. Pero también puede ser
al contrario: te compro tu casa,pero con la condicidn ~
que tl, vendedor, continies detentando la cosa vendida,
por ejomplo comp arrendatario. Otro ceso serf cuendo -
en ol momento de la compraventa el compregior no puside -
tener la posesifn do la cosay ejemplo: te compro la o
sa Gque vas g consbruir,

£l modo de entregar la cosa, cuando se  trate de
un inmueble, so efeoctda por medio de lag llaves; a esto
debemes agreger los titulos de propiedad. £l vendedor
debers cumplir su obligeciln realizedo todos loas
quf hegan posible 1a receopeibn, para quo ol
tenga todo el provecho de s propledad; vy

&
somprad

3

gré cucndo tenge las liaves, para tens:r aceceso, y los -
tftulos de propieded, gur o3 la forma de probor ol dere
cho adguirido,
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Cuando la cosa sea un inmueble corporal, la en-
trega serf real por "la entrega de las llaves de los -
edificios que los contienen; o también por el solo con-
sentimiento de las partes, si el transporte no puede ha
cerse en el momento de la venta, por ejemplo, de un bos
que, de materiales a extraer de una cosa, de una cante-
ra; o si el comprador los tenfa en su poder por otro tf
tulo. Hay gue afadir que las mercaderias depositadas -
en un almacén general pueden ser entregadas indirecta—
nente por medio de la entrega del Warrank, asf{ como 1la
entrega de mercaderias en viaje se efectda por medio de
la entrega del talén o del conocimiento remitido sl ex—
pedidor por el porteador; estos diferentes documentos -
son instrumentos de posesi6n indirectos. (2)

Podemos decir que de heche no hay una entrega mg
terial, sino gue se produce la entrega en una forma re-
presentgtiva; este es el caso que se senala en el are -
tfculo 2284 del C.C. 0 sea la entrega juridica.

Respecto a la entrega ficta, es necesario que el
comprador expresamente se dé por recibide de la cosa, -
sin embargo gue la tenga antes o después; esto es, el -
comprador debe dar por recibido,

b) Epoca y lugar.- Se entiende por &prca el — -
tiempo en gue debe entregarse la cosa vendida, La en—
trega debe hacerse inmediatemente después del contrato_
o en la &poca fijeda por €1,

£l comprador puede elegir en qué tiempo debe -
entregarse la cosa vendida, pero el comprador no puede_
ejercitar esta accién en una forma arbitraria, pues el
vendedor puede entregarle la cosa o intimidarle a que ~
la reciba, cuando ha transcurrido el término pactado,

La cosa debe entregarse en el dia convenido, y -
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en caso que no lo hubiera, en el dia gue el comprador -
lo exija.

Podria ohservarse, de acuerdo con dispesicicnes_
de la ley, gue esto no es exacto. Basta considerar que
la conservacién de la cosa puede ser onerosa, y si el =
comprador pudiera elegir a su arbitrio la oportunidad -
de la entregm, le serfa licito dejarla en poder del ven
dedor durante todo el tiempo que conviniera a sus inte-
reses,

“No puede interpretarse en esta forma literal el
texto del articulo 1409, En primer lugar, porgue el -
artfculo 1423 prescribe gue todas las reglas que rigen_
1o relativo a la mora de acreedor y deudor en el titu-—
lo de las obligaciones, en general son aplicables expre
samente @l contrato de compraventa. En segundo lugar,
porque el artfculo 1427 establece que es obligecifn del
comprador recibir la cosa vendida en el término fijado_
en el contrato, o en el que fuese de uso local, y a fal
“ta de un término convenido o de uso, inmediatamente deg
pubs de la compra.

De modo que la Gltima parte del artfculo 1409 deg
be interpretarse sin perjuicio de los derechos del ven—
dedor.

Tal fue la opinibn que desde los primeros tieme—
pos de la vigencia del C6digo anticipara Segovia, en su
nota a dicho precepto,

Por lo demés, no podria negarse al vendedor el_
derecho de eximirse de toda responsabilidad por medic -
de la consignacién intimidando a que el comprador se hi
ciera cargo de la cosa vendida. (3)

Con relacifn a esta obligacibn por parte del ven
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dedor, tenemos lo que establece el articulo 2286 del GO
digo Civil, ocue dice: "El vendedor no esté obligado a -
entregar la cosa vendida, si el comprador no ha pegado_
gl precio, salve que en el contrabo se haya sefalado un
plazo para el pago"., 0De aste artfculo se desprende que
la entrega de la cosa vy la entrega del precio deben ser
simulténeas en las ventas pures y simples, pues en caso
gue este dltimo no sea pajado, el vendedor ninguna obli
gacién tiene de entregar la cosa, salvo que en el con—
trato se haya fijado un plazo para el pago. Es decir,-
la entrena debe bacerse en el momento en gue se perfec—
cione el contrato, ya que desde este momento las partes
contratantes estén vinculadas entre si y, en consecuen-
cia, deben cumplir con sus obligaciones reciprocas, co-
mo lo son la obligacidn, por parte del vendedor, de en-—
tregar la cosa vendida al comprador y la de éste, de en
treger ei precio; no obstante, los contrataentes pueden_
convenir en una fecha pasterior para gue se realice 1la
entrepa en una sola vez, o bien, en varios plazos para_
gue la entrega se efectde en forma escalonada.

Fl articulo 2237 del Chdigo Civil establece una
nueva excepcifin a lo obligacidn de entregar la cosa ob-
jeto d=l contrato:

"Tempoco esté obligedo a la entrega, sungue haya
concedido un término para el pago, si despufs de la ven
ta se descubre gque el comprador se hava en estado de -
insolvencia, de suerte aque el vendedor corra inminente
riesgu de perder €l precio, s no ser que el comprador -
le d& fisnze de pagar al plazo convenido,

Con relacifin & este punto, Rojina Villegas dig——
tingue dos situscionos:

‘re~ Cuzndn se safela un plazo para efectuar la
entrege,
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Agui no se presenta problema alguno, pues en to-
do caso se estard a lo convenido entregando la cosa al
vencimiento, adn cuando el comprador no haya satisfow.
cho el pago, a menos que se descubra qua éste es insol
vente, pues entonces, adn vencido el plazo, el vende—
dor puede retencr la C©oSa.

2a.~ Cuando no se sefiala plazo para efectuar la
entrega.

A falta de norma expresa en el capitulo de la -
compraventa, debumos acudir a las reglas generales de_
las obligaciones para resclver cufindo es exigible la -
entrega de la cosa vendida en este segundo supuesto. -
Al respecto, el artfculo 2080 del Cédigo Civil sefala:
"Si ne se ha fijedo el tiempo en que deba hacerse el -
pago vy se trata de obligaciones de dar, no podré el -
acrecdor exigirlo sino despubs de los treinta dias si-
guientes a la interpelacifn que se haga, ya judicigle—
mente, va on lo extrajudicial, ante un notario o ante_
dos testigos., Tratfndose de obligaciones de hacer, el
pago debe efectuarse cuando lo exija el acreedor, siem
pre que baya tronscurrido el tiempo necesario para el
cumplimiento de la obligacién®.

Far tanto, en las ventas en gue no se haya preci
sado en yu® piazo debeord el vendedor entregar la cosa,
y oue obviamente no sean puras y simples, debe atener-
se al pilazo legal de 30 dilas, computable a partir de -
le interpelacién, Antes del mismo, el deudor no Incu~
rriréd en mora. A tal conclusifin llega Rojina Villegas
al comentar dicho precepto: "tn consecuencia, como la
obligacisn de entregar la cosa es una obligacifn de ——
dar, si no se sefialare un término, el screedor, es de-
cir €l comprador, tendrfa gue interpsler judicial o -
extrajudicialmente al vendedor, para que le hiclere la
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entrega treinta dias despufs de la fecha de la interpe-
lacién,

"Sin embargo, el precepto mencionado no puede
aplicarse en general, pues es necesario relacionarlo
con los articulos 2255, 2286 y 2294, ya que de estos
Gltimos se desprenden otras situaciones. Conforme el
artfculo 2255, no existiendo convenio para el pago del_
precio, la venta deberé ser ol contado, es decir, una -
vez gque se pongan de gocuerdo las partes deber&n entre—
garse en el mismo acto la cosa y el precio". (4)

1

Del articulo 2286 podemos concluir que tanto 1la
entrega de la cosa como su precio  deben hacerse en for
ma simultfnea cuando no se ha sefialado un plazo para el
pago, principio gue se encuentra confirmado por lo esta
blecido en el articulo 2294, al disponer: "Si no se han
fijado tiempo y lugar, el pago se har§ en el tiempo y —
lugar en que se entregue la cosa'.

De todo lo expuesto se desprende que cuando se -
seftala un término para que el comprador pague el precio,
sin estipularse cufindo se entregar& la cosa, deberd - -
aplicarse el artfculo 2080, a efecto de que se haga exi
gible dicha obligacién del vendedor, treinta dias deg—
pubs de que sea interpelado judicial o extrajudicialmen
te por el comprador. Creemos que mientras no se haga -
dicha interpelacién, el vendedor no se encuentra obliga
do a ejecutar la entrega; pero como pudiere ocurrir que
entre tanto se venza el plazo senalado para el pago -
del precio, entonces al hacerse exigible este Gltimo, -
tembién se harh exigible la obligacién de entrega de la
cosa, &in sin necesidad de interpelacién, pues asi como
el vendedor no esté obligado a ejecutar la entrega; pe-
ro como pudiere ocurrir que entre tanto se venza el pla
zo seraledo para €l pago del precio, entonces al hacer-
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ae exigible este dltimo, tembifn se hard exigible la -~
obligacifn de entrega de la cosa, ain sin necesidad de
interpelacidn, pues asi como el vendedor no esté obliga
do & entregar sl no se le paga, el comprador tampoco de
be estar obligado a pagar si no se 1o entrega le cosa.
En este sentido el artfculo 2294 dispone: "Si no se -
han fijado tiempo y lugar, el pago se harli en el tieompo
y lugar en gue se encuentre la cosa". Agrega cl artfcu
lo 2295 que si ocurriese duda sobre cufl de los contra=
tantes deberf hacer primero la entrega, uno y obtro ha——
rén el depdsito en manos de un tercero.

En cuanto al lugar donde debe entregarse la cosa,
debe de realizarse en el sitio convenido; a falta de €1
en el lugur en que se hallaba la cosa vendida al btiempo
del contrato, Respecto al lugar de entrega de la cosg,
el articulo 2291 del (C6digo Civil dice, 'La entrega de
la cosa vendida debe hacerse en el lugar convenido, y -
si no hublere lugar designado en el contrato, en el lu-
gar en gue se encontraba la cosa o1 la época en que se
vendig",

Se puede obhservar que el Codigo se reflere a - -~
cuando se trata de una cosa mueble, pues se dan casos -
en gque la naturaleza de la cosa vendida impide gue se -
pacte la entrega en lugar diferente de donde se encuen—
tra, o sea, para inmuebles, Por ejemplo: en la entrega
de mi camsa de la Civdad de México no puedo convenir con
el comprador que se la entregare en Baja California. -
Ademfis el articulo 2083 del Cédigo Civil despeja toda -
duda al decir: "Si el pago consiste en la tradicidn de
un inmueble o en prestaciones relativas al inmueble, de
bers hacerse en el lugar donde éste se encuentre',

En rucstra opinidn, en cosas que sean inciertas no se
puede aplicar el articulo 2291, gque establece el lugar
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de entrega de la cosa, ya gue debe procederse a que la
cosa se haga cierta y determinada, o sea a la indivi—
dualizacibn,

Luis Marfa Rezzénico elabora el siguiente comen-—
tario:

"El C6digo sefiala claramente el lugar en que el
vendedor debe cumplir su obligacidn de entregar al com—
prador la cosa vendida'.

"Dispone el articulo 1410: La entrega debe hacer
se en el lugar convenido, y 8i no hublese lugar designa
do, en el lugar en gue se encontraba la cosa vendida, -
en la época del contrato",

"Distingue, pues dos situaciones:

1a,) Que se haya convenido lugar de entrega de —
la cosa: en tal caso debe cumplirse tal convencifin y -
efectuarse la entrega en el lugar sefiglado, (artfculo -
1197).

2a.) Que no exista lugar designado y se trate de
un cuerpo cierto y determinado, debe egregarse, confor-
me a la regla general del artfculo 747 (por ejemplo, -
tal automévil, tal caballo, etc.); en tal hipftesis 1la
cosa vendida debe ser entregada al comprador en el lu-—
gar en que esa cosa se encontraba al celebrarse el con-
trato.

Asi, pues, si en esta capital convengo con otra_
persona en comprarle su caballo de paseo que tiene en -
su estancia en Mar del Plata, y nada convenimos sobre -
el lugar en que me serd entregado, se entiende gue debe
serme entregado en Mar del Plata.
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(Y qué decidir si se trate de cosas "inciertas",
s6lo determinadas por su especie y centidad (por ejem—
plo, 100 terneros), o si se trate de "cantidades de co=
sas" {por ejemplo, 10 toneladas de carbbn), y no se es-
tipula el lugar de su entrega al comprador?

"SALVAT opina que por aplicscién de la norma ge—
neral del articulo 747, sobre pago o cumplimiento de -
las obligaciones, en tal caso las cosas deben entregar-
se en el lugar del domicilio del vendedor al tiempo del
cumplimiento de la obligaci6n®,

"LAFAILLE expresa que si fueran cosas inciertas_
o fungibles, no rige el principio del artfculo 1410, -
pues debe procederse a la individualizacifn, y el lugar
para entregarla es en tal caso el lugar en que las co—
sas son contadas, pesadas 0 medidas para ser entregadas
gl comprader", (4) bis.

c). Garantfa de la cosa,~ Esta garantfa la pode
mos dividir en: :

1.~ Conservar la cosa vendida.

e~ Vicios y defectos ocultos de la cosa.
1.= Conservar la cosa vendida,

Es comin gue el vendedor no entregue la cosa ven
dida en el momanto de celehrarse el contrato, lo cual -
trae como consecuencia gue tenga que conservar la casa_
con la misma caelidad pactada hasta la entrega, con la -
pena de incurrir en responsabilided,

Partiremos del siguiente primcipio fundamental:
siempre que se custodia cosa ajena, el derecho exige -
una determinada diligencia en la custodia y conserva~ -
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cién del bien,"de tal suerte que si no se observa esa -
diligencia en el grado previsto por la ley, se incurri-
r& en culpa gue, a la vez, puede presentar diferentes -
grados: grave, leve o levisima. Asimismo, al incurrir-
se en alguna de esas culpas existiré una mayor o menor_
responsabilidad a cargo del deudor frente a su acreedor,
En consecuencia, toda clase o caso de conservacibn y -
custodia de las cosas ajenas impone, por lo tanto, obli
gaciones al deudor de las mismas,(5)

Puede scontecer que el comprador no reciba la co
sa 0 se retuse a reciblrla sin justificaciones, es decir
el comprador se constituyd en mora; en tal caso debemos
aplicar la doctrina que consigna el articulo 2292 del -
Codigo Civil, que dice:

"51 @l comprador se constituyd en mora de reci-—
hir, abonaréd al vendedor el alquiler de las bodegas, -
graneros o vasijas en que se contenga lo vendido, v el
vendedor quedaré descargado del culdade ordinario de —-
conservar la cosa, y solamente serd responsable del do-
lo o de la culpa grave”.

De acuerdo con este articulo podemos concluir -
gue el vendedor tiene £l culdado ordinaric de conservar
la cosa si el comprador no incurre en mora; pero si fs—
te no recibe la cosa, el vendedor no tendr& obligacibn_
del culdado ordinario de conservar lo vendido y s6lo -
responde del dolo o de la culpa grave; el vendedor por_
1o tanto se convierte en un depositario, y la conserva-
cifn y custodia de la cosa debe entenderse no a titulo_
de vendedor, sino a titulo de depositario, por lo cual
s necesario sefialar al respecto el articulo 2025 del -
Cédigo Civil: "Hay culpa o negligencia cuando el obliga
do ejecuta actos contrarios a la conservacién de la co~
sa 0 deja de ejecutar los gue son necesarios para ella".
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2,- Vicios ocultos de la cosa.- La intencién -
del comprador es adquirir una cosa Integra, que le pro-
duzca la utilidad esperada; esta expectativa, verdadero.
"leit motif" contractual, se ve defraudada cuando la co-
sa, ostensiblemente sana, presenta defectos que disming
yen sus posibilidades de uso o, por su entidad, huble-—
ran determinado que el comprador pagara un precio menor,
pues no es lo misme que ¢l comprador sufra decepoibn -
creyendo gue la cosa tenfa virtudes determinadas, lo -
cual no constituirfa por ese solo hecho un vicio ocul—
to. (6)

De manera que para que el vendedor responda de -
los vicios ocultos de la cosa vendida es necesario que
Gstos existan con anterioridad a la compraventa, pues -
si son posteriores al contrato de compraventa ya no res
ponde por ellos,

Bl artfculo 2142 del Cédigo Civil da el concepto
de los vicios ocultos., "En los contratos conmutativos,
el enajenante estl obligado al saneamiento por los de——
fectos ocultos de la cosa enajenada quo la hagan impro-
pia para los usos a que se destina, o que disminuyan de
tal modo este uso, gue al haberlo conocido el adquiren-
te no hubiere hecho la adquisicifn o habria dado menos_
precio por la cosa'.

De este artfculo se desprende que el vendedor -~
debe asegurar al comprador una posesifn pacifica y Gtil,
ya que el comprador espera que la cosa le rinda los ser
vicios @ gue tiene derecho a esperar, pues se presume -
la buena fe la intencifn de las partes; si esta obliga-
cibn no se cumple, la responsabilided del vendedor se -
encuentra comprometida y &ste es responsable de los vi-
cios ocultos,
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Para que la garantfa de vicios ocultors se reall
ce, €5 necesario que se dé& una serie de condiciones:

1.= E1 vicio debe ser grave en forma tal gque in-
fluya en el uso y utilidaed de la cosa vendida; por ejem
plo: un mutomévil que no tieme la potencia necesaria, -
0 una casa que no tiene los cimientos regueridos.

Conviene aclarar que no cualquier defecto, gue -
sea insignificante, es suficiente para determinar un vi
cio de la cosa, pues estarfemos en contra de la seguri-
dad y estgbilidad de los contratos, ya que por cualquier
minimo defecto de la cosa vendida el comprador podria_
dejar sin efecto el contrato; por lo tanto se requiere_
que sea un vicio o defecto grave. A esta primera condi
cién se refiere, en forma clara, el artfculo 2142 del -
Cédigo Civil vigente, cuando precisa"... que la haga -
impropia para los usos a que se la destina, o que dismi
nuyan de tal modo este uso, que @l haberlo conocido el
adguirente no tubiere hecho la adguisicién o habria da-
do menos precio por la cosa".

Sin embargo, no deben confundirse los vicios =
redhibitorios con la ausencia de ciertas cualidades que
el comprador creifa encontrar en la cosa vendida, es de-
cir, con €l error en la sustancia de la cosa vendida. -
Le ausencia de una cualidad no es un vicio, dice LAl- -
RENT y puede dar lugar a la accifn de nulidad de la ven
ta, =i esa cualidad es sustancial, es decir, "cuando -
las partes la han tenido principalmente en vista", como
enaena POTHIER, El1 error sobre la sustancia de la cosa
no supone que la cosa esté viciada por un defecto que -
comprometa su duraci6n o gque impida su uso: supone que
las partes, o por lo menos el comprador, han crefdo en-
contrar en ella una cualidad dominante cque le falta, -
Ast, expresa UILLOUARD cuando compro candelabros pla-—
teados gque creo de plata pura, o un cuadro gue creo que
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es la obra de un pintor famoso y no es sino una copia -
sin valor, compro una cosa que no tlene defectos ocul——
tos: los candelabros son buenos, y el cuadro es lo que
parece, pero esos objetos carecen de la cualidad que he
crefido reconocer en ellos y gue no ha determinado a com
prarlos, Por el contrario, cuando eoxisten defectos -
ocultos la cosa esté alterada en su sustancia, no por -
la privacifn de una cualidad, sino por la existencia de
un defecto: el animal vendido estd afectado de una one—
fermedad que lo hace impropio para todo servicio, ste,

y los principios aplicables son diferentes en aguellos_
casos y en estos: nulidad por causa de error substan— -
clal; accibn de garantfa por los vicios redhibitorios'.

(7)

2o~ BQue el vicio sen oculto; esto es, que el vi-
cio no debe de ser aparente o visible; no debe haber -
sido conocido por el comprador o que se asesora con ex—
pertos, por ejemplo la venta de un autom@uvil que no tig
ne puertas o la venta de una casa gue no tiene ventanas,
1 pringipio legal lo tenemos en el articulo 2143 del -
Cédigo GCivil, el cual sefiala "Bl enajenante no es res-
ponsable de los defectos maidfiestos o que estén a la ~
vista, ni tempoce de los que no lo estén, si el adqui——
rente 8s un perito gue por razén de su oflcio o profe——
5i6n debe fAcilmente conocerlos'.

Por esta razfn podemos afirmar que cuando los vi
cios puedan fécilmente conocerse, no puede decir el com
prador que ha sido engafiado aungue prusbe, que no los -
ha conocido, y no se le admitir& reclamacién alguna ya
que pudo examinar la coSa antes de comprarla; més aln,
como lo dice el artfculo principio de esta condicién, -
presume que si el vicio era aparente, es decir manifies
to, visible, el comprador lo conocid o ha podido cono--—
cerlo, y si a pesar de ello ha querido recibir la cosa,
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no puede guejarse ni tampoco invocar la garantlia de re-
dhibitacitn.,

3.~ ue el vicio sea anterior a la venta,- E1 ~
vicio no tiene ninguna responsabilidad para el vendedor
si nu existia en el momento de celebrarse el contrato,_
es decir, 8i ha sobrevenido después de la entrega de la
cosa; por ejemplo: un automfvil que perdid su potencia
después de 2 meses de entregado. En este caso el vende
dor ha cumplido su obligacién entregande una cosa no vi
ciada. Por lo que los vicios que sobrevengan después ~
de haber sido entregada la cosa al comprador, deberf de
reportarlos, va sea que prevengan por el transcurso del
tiempo, de caso fortuito, de culpa de un tercero o de -
su propia culpa.

Josserand precisa las condiclones regueridas para
gue la garantia de vicios ocultos se realice.

lo.~ E3 preciso que el vicio alegado haga & la -~
cosa impropia para el uso a gque estaba destipada, o, -~
por lo menos, gque disminuya de tal manera ese uso que —
el comprador no la hubiera adquirido, o que hubiera da-
-do por ella un precio menor, si hubiera conocido la si~
“tuacidn (Art. 1641}. Parece por otra parte gue el tri-
bunal, si hay litigio sobre este punto, deba referirse_°
no a la idea Intima del comprador que destinaba quizéd -
la cosa a un uso ins6lito, imprevisible, sino a la naty
raleza misma del bien; el criterio debe ser objetivo -
mis bien que individual

2o0.~ Es preciso gue el vicio sea oculto; si hue—
biera sido manifiesto, el comprador lo hubiera tomado -
en cuenta (Art. 1642), De modo més general, es precisc
gque el vicio fuera ignorado por el litigante;
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3o.- E1 vicio debe haber existido en el momento_
del contrato: el vendedor no responderfa del vicio so—
brevenido después;

do,~ Se supone que la garantfa no ha sido exclui
da de la venta; las cléusulas de no garantia son vAli——
das y eficaeces, ain cuando tengan carfcter de generali
dad, aln cuando se reficran a todos los vicios de gue -
la cosa es susceptible, pero solamente en cuando a los
vicios que el vendedor ignoraba, es decir, a condicidn_
de que haya procedido de tuena fe; no se admite que se
exonere de su dolo {Art. 1643);

50.~ B quiere que la accién sea intentada por -
el comprador "en un breve plazo", que la ley no precisa,
pero que est&, no obstente, condicionado por "a natura
leza de los vicios redhibitorios y el uso del lugar en
que se ha hecho la venta" (Act. 1648). La excepcién ba
sada en la inobaservancia de esta prescripeibn puede ser
ppuesta en todo estado de causa y hasta, por la primera
vez, en gpelacidn; pero concierne (nicamente a las ac—
clones nacidas de la garantfa de derecho, con exclusién
de las gue puedan referirse a la garantfa de hecho, es-—
tipulada en el contrato;

fo.~ Adn en el plazo normal, el comprador est§ -
exclufdo si ha revendido y entregado la cosa que se con
virtié en incognoscible, haciendo asi imposible la com=—
probacién de los reproches que dirige el vendedor™,(8)

£l comprador tiene dos acciones, si se llegan a
presentar los vicios ocultos de la cosa gque se adquiere:

1= La gccidn redhibitoria.

2.~ Buanti minoris o estimatoria.
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Estas dos acciones tiemern su base legal en el -~
articulo 2144 del Cédigo Civil:

"En los casos del artfculo 2142 (habla de los vi
cios ocultos de la cosa), puede el adquirente exigir la
resciaidn del contrato y el pego de los gastos que por
&1 hublere hecho, o que se le rebaje una cantidad pro-—
porcionada del precio, a juicio de peritos".

1). Accién redhibitoria,— CEsta accién deja sin
efecto la venta, ya gue el vendedor restituye el precio
g cambio de que se le d& la cosa. Es preciso sefialar,
g1 el vendedor ohra de buena fe, el articulo 2144 le im
porne solemente la rescisibn del contrato y el pago de -
los gastos gue por €1 hublere hecho, es decir, el pago_
de la cosa; y en caso que el vendedor actde de mala fe,
es decir, si conocla los viclos de la cosa, el artfculo
2145 establece la obligacibn siguiente: "Si se probare_
que el enajenante conocfa los defectos ocultos de la co

s y no los manifesatd al adquirente, tendr& f&sta la mis-
ma facultad que le concede el artfculo anteriar (2144),
debiendo adem&s, ser indemnizado de los dafos y perjui-
cios i prefiere la rescisién”,

2). Accibn Quanti Minoris o estimatoria.- Esta -
acciln es la aque sefiala &l artfculo 2144 en su parte -~
final ",.. o gue se le rebaje una cantidad proporciona-
da del precio, a Jjuicio de peritos". €1 comprador tie-
ne derecho a una rebaja del precio, gue seré fijada por
peritos si el comprador decide quedarse con la cosa com
preda sin importar que esté viciaeda. Esta sccifn es -
muy comdn cuando el comprador enajené la cosa y no tis-

ne la posibilidad de restituirla al vendedor, quedéndg
le s6lo la pogibilidad de la accidn estimatoria.

81 la cosa vendida perece despufs de la compra—
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venta en virtud de un vicio, el vendedor sufriré la pér
dida: "S5i la cosa enajenada pereciere o mudare de natu-
raleza a consecuencia de los vicios que tenfa y cran co
nocidos de enajenante, 6ste sufrird la pérdida y deberd
restituir el precio y sbonar los gastos del contrato -
con los defios y perjuicios". (Artfculo 2147),

Como el comprador no puede tener la posibilidad_
de devolver la cosa perdida por efecto del vicio, el -
vendedor devolverf el precio que recibid por la cosa -
viciada., Es m&s, adembs deberia indemnizarlo, puesto -
que est& obrando con mala fe, ya que conocla los vicios
de la cosa., Tambifn puede darse el caso de que la cosa
sufra una pérdida parcial, por lo que el comprador debe
r& devolver lo que quede de la cosa y asi tendré dere—
cho a gue se le pague el precio que dio por la cosa ven
dida; otro caso serfa cuando por culpa del comprador se
pierda la cosa viclada, entonces sélo le queda al com—
prador pedir el menor valor de la cosa, es decir, que -
aunque el comprador deberia soportar la pérdida de la -
cosa (porgue las cosas perecen para Su duefio) y més adn
si fue por su culpa, esa cosa estaba viciada y el com—
prador tiene derecho a pedir una reducci6n el precio.

Se desprende del articulo 2149 del Cédigo Givil_
gue la accidn redhibitoria v la accibn estimatoria tie-
nen una duracién limitada, o sea fija un término de 6 -
meses para que el comprador las ejercite. 'Las acciones
que nacen de lo dispuesto en los artfculos del 2142 al
2148 se extinguen a los sels meses contedos desde la en
trega de la cosa enajenada, sin perjuicio de lo dispues
to en el caso especial a que se refieren los articulos_
2138 y 2139", (Art, 2149).

d). Eviccién.- El vendedor estd obligado a ase-
gurar al comprador la propiedad y la pacifica posesifn_
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de la cosa., bEsta obligaci6n fundamental del vendedor -
es para dar al comprador la plena seguridad de que no -
va a ser perturbado en el dominio de la cosa, y si en ~
algin momento se pierde el dominio, ha de responder por
esta circunstancia; es decir, el comprador tiene el de-
recho de usar y gozar la cosa de manera absoluta, y es-
to no se cumple si el comprador es privado de la propie
dad, ya sea total o parcialmente.

En suma, el vendedor tiene la obligacién de ga—
rantizar la posesifn pacifica al comprador; 6ste no de-
be ser perturbado mediente hechos materiales ni tampoco
debe sufrir despojo de la cosa g consecuencia de los -
actos Jjuridicos del vendedor,

Al respecto, Planiol y Ripert dicen:

"Bl vendedor ha de abstenerse de todo acto que -
pueda producir una perturbaci6n, material o juridica, -
al derecho de propiedad trasmitidoe al comprador. Esta
regla, conforme al derecho comin del Art. 1134, pérrafo
3, no se encuentra formulada por €l COdigo Civil mas -
gue de modo indirecto en su Art, 1628, que prohlbe, co~
mo contraria a la tuena fe, toda cléusula en el contra-
to de compraventa por la que se exonere al vendedor de

esa garantfa. lLa jurisprudencia, baséndose en la tradi °

cifn, en varias ocasiones ha impuesto al vendedor la ga
rantia por hechos personales. Ha legitimado sus solu--
clones en dos sentidos diferentes. Unas veces, las sen
tencias hablan netamente de una garantfa por hechos per
sonales, corolario indispensable de la garantfa de evic
cidn; otras veces, alegan solamente la intencién de las
partes de excluir toda perturbacién del vendedor al dis
frute del comprador. En los dos cases, las soluciones_
admitidas sor idénticas.

oo 3 e < 8 Rt L N 24 S b L SR i T T e T
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La obligacién de garantfe por hechos personales_
es perpetua para el vendedor; ain después de treinta -
afios no puede pretenderse liberado de ella,

"La teorfa de la garantfa por hechos personales -
halla aplicaciones variadas y muy interesantes en las -
ventas de universalidades profesionales; pero, en ese -
terreno particular, los Tribunales, deseosos de prote——
ger la libertad de comercio, han impuesto algunas excep
ciones a las reglas generales admitidas en otros supues
tos" (9).

Pero el vendedor no es responsable de los deli--
tos o de los atagues de un tercero, por ejemplo: el des
pojo, dano, robo en propiedad ajena, etc.; en todo caso
la ley ampara al comprador para gue se defienda de toda
agresidn que sufra el bien material de la compraventa,
y el vendedor en estas circunstancias se encuentra ubi-
cado con todas las demds personas, es decir, la de res-
petas la propledad del comprador.

"Miferentes clases de perturbaciones,~ Mientras
gue, por un lado, el vendedor y sus causahabientes han
de garantizar al comprador contra toda perturbacién de
hecho debida e actividades personales de ellos, la ga—-—
rantfa contra los terceros jemés funciona en relacifn -
con la perturbacién de hechos o simple perturbacién ma-
terial, ain cuando hayan producido la desposesidn del -
comprador. Contra esas vias de hechos, obra de persg——
nas gue no pretendan hacer efectivo ningdn derecho so—
bre la cosa, el comprador hallarf en las leyes la sufi-
ciente proteccidn; a €l le corresponde defenderse., Pa-
ra que el vendedor sea requerido o llamedo a garantizar
es menester, por tanto, que el tercer autor de la per-
turbacién alegue sobre la cosa vendida ciertos derechos
anteilores a la venta, como propiedad, servidumbre, hipo
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teca. Esa distincibn entre perturbecién de hecho y per
turbacién de derecho no ha sido formulade por el Cédigo
Civil &l regular la materia de la compraventa; figura —
en los articulos 1725 y 1726 relativos al arrendaemiento,
pero es convenlente generalizar su aplicacién,

"Adem&s, es necesario que la perturbacién sea -
actual. Asf, el comprador no podré alegar la obliga- -
cibn de garantia del vendedor mientras no haya sido per
turbado por el tercero: por sjemplo, el comprador de un
inmueble hipotecado no puede exigir la garantfia hasta -
despubs de haber sido demandado por el acreedor hipote—
cario", (10)

El vendedor no solomente esté obligedo a lo an——
tes apuntado, sino debe ademés garantizar al comprador
contra terceros.

Pasamos ahora a estudiar la eviccidn.

"Etimol6yicamente, la eviccién implica una derrg
ta oficial, judicial; una sentencia decide que el com——
prador no es propietario de la cosa vendida; dicha cosa
pertenece a otro. Tal era la significacién estricta -~
gue la palabra habla tomado en Derecho Romano cuando se
trataba para el comprador de ejercitar la accién ex sti
pulatu duploe; esta via de derecho no le pertenecla més
que en el caso de haber sido vencido judicialmente(g
victus). Pero el derecho francés consegra las reglas
m&s liberales y més flexibles de la accién ex empto; -
desde el momento en que el comprador no conserva la co-
sa en virtud de la venta y sin tener gue consentir un -
sacrificio suplementario, puede decirse eviccionado, ha
ya habido o no, para €1, derrota judicial, Por ejem- - .
plo, no continfa en posesidn sino porgue ha adguirido - i
de nuevo la misma cosa, y, esta vez, del verdadero pro-
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pietario, a quien se la ha comprado o ha sucedido comg -
heredero; o bien, ha debido, para evitar la desposesitn,
desinteresar a los screedores gue tenfan hipoteca sobre_
el inmueble; o en fin, es expropiado por la acci6n hipo-
tecaria intentada por esos acreedores, En esas diversas
sventualidades, no se ve intervenir la sentencia procla-
mando que el comprador no bablia adguirido la propiedad -
de la cosa; sin embargo, puede decirse eviccionado pore—
que no conserva dicha cosa, o si la conserva, es por un
nueva titulo, no como comprador primitivo; no la tiene -
del vendedor, que ha faltado, por consiguiente, a la -
obligaui6n de garantfa". (11)

Asi pues, la eviccibn, aplicéndole al derecho, es
la pérdida o despojo de una cosa que alguien se ve obli-
gado a sufrir, en virtud de una sentencia gue le ordena_
a abandonarla y el articulo 2119 del Cédigo Civil especi
fica: "Habré evicci6n cuando el gque adquirié alguna co-
sa fuera privado del todo o parte de ella por sentencia_
que cause ejecutoria, en razén de algln derecho anterior
a la edquisicién",

Interpretando este artfculo, podemos decir que la
eviccidn supone una sentencia judicial gue obliga o con—
dena al comprador a despojarse de la cosas vendida., "Co-
mo consecuencla, la evicel6n presupone los siguientes -
el ementos:

1o~ Que se trate de una obligacibn de dar,

2.~ ue ses esa obligacibn traslativa de dominio,.

3.~ Gue el derecho gue alegue el reinvindicante -
sea anterior a la celebracién del contrato.

4,~ Que el tercero promueve un juicio reinvindica
torio en el que se dicte sentencia ejecutorie acojiendo_
sy demanda.
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5.~ Que en el adquiriente sea privado parcialmen
te de la posesi6n de la cosa que adquirié, en la ejecu-
cién de una sentencia".{12)

De los enteriores elementos s6lo nos referimos -
a los tres dltimos.

Gue el derecho gque alegue el reinvindicante sea
anterior a la celebracién del contrato.- £l que promue
ve la eviccién, el que despoja de la cosa al comprador,
en pleno ejercicio de sus derechos sobre la cosa vendi-
da, tiene que tener un derecho anterior a la compraven-—
ta, debe existir una causa anterior a la venta, segin -
lo dispone expresamente en su parte final el articulo -
2119 "... en raz6n de algin derecho anterior a la adqui
sicidn",

Esta circunstaencia es necesaria, porgque de lo -
contrario serfa injusto para el vendedor, ya gue éste -
no es responsable de lo que ocurra despu6s de perfeccio
nada la venta.

"Dorecho anterior a la compra.— Podré verse el -
comprador privado de la cosa en virtud de una sentencia
firme que asi lo declare y ordene, y existiendo evic- -
cibn, en el estricto sentido de vencimiento en juicio,
puede no haber, sin embargo, acci6n de eviccibn, ni, -
por lo tanto, derecho al sanegniento,

"Preciso es remontarse a la causa de la eviceidn
para ver a quifn es imputable, porque si la accién del_
demandante vencedor arranca de hechos realizados por el
adguirente, es obvio que no se puede derivar de éstos -
una responsabilidad para el vendedor. De agui que el -
Cédigo haya fijado un limite de tiempo; este limite 1lo
determina el momento de la compra. Hasta ese momento -
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todos los hechos que, relacionados con la cosa vendida,
den lugar a derechos que puedan conducir a la eviccién,
son imputables al vendedor o a sus causantes; una vez -
que realizado el contrato, fenecida la personalidad del
vendedor para obrar como duefio de la cosa, ningdin acto
que con la misma se relascione le puede ser imputable, -
por regla general, porgue no ha podido legaimente veri-
ficarlo. Desde ese momento es el comprador el que 0S—
tenta la personalided, y la imputacién a &1 debe hacer-
se". (13)

El otro elemento que analizaremos es gue el ter-
cero promueva un juicio que obliga a su favor sentencia
gjecutoria.— Esto es, el tercero debe acudir ente los
Tritunales a demandar la cosa comprada o parte de ella
alegando un derecho,ademis este derecho controvertido,
0 sea que se entable un litigio al cual le recaiga una_
sentencia firme que prive al comprador de la cosa com—
prada.

"Cuando la sentencia queda firme, esto es, cuan-
do como dice el mismo artfculo de la ley de Enjuicia- -
miento Civil- no guepa contra ella recursoc alguno ordi
nario ni extraordinario, ya por su naturaleza, ya por -

“haber sido consentida por las partes, entonces no cabe
duda que la eviccién ha tenido lugar.

Obsérvese que la sentencia puede quedar firme -
por consentirla el mismo comprador. Supongamos gue de-
mandado &ste, pide que no se notifigue la demanda al -
vendedor, que éste no comparece y que el pleito se si——
gue contra el comprador solamente, el cual ®s condenado
en primera instancia, ;tiene obligacién de apelar para_
que no decaiga su derecho al saneamiento?

¢;Podr& el vendedor negarse a la obligaci6n de sa
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near, alegando gue si bien hay una sentencia firme que_
condena al comprador, tal sentencia es firme por la vo-
luntad de éste? Entendemos que no, y que el derecho -
del comprador no sufre el mas minimo perjuicio por no -
haber apelada.

"La razdén es clara, en nuestra opinidn: en pri-—
mer lugar, el Gédigo exige una sentencia firme; como -
uno de los modos por los que puede guedar legalmente -
firme una sentencia es por el consentimiento de los 1li-~
tigantes, y esto no se le podia ccultar al C6digo, es ~
visto que en exisliendo una gentencia firme, sea cual -
fuese el origen (siempre origen legal) de su firmeza, ~
se debe entender satisfecha la exigencia de la ley, En
segundo lugar, el vendedor ha sido notificado de la de-
manda, ha podido muy bien seguir el pleito y hacer uso_
de todos los recursos posibles; si no lo ha verificado,
impitesele las consecuencias de sy omisién, No tiene -
en realidad derecho a pedir del comprador una diliger—
cia que &1 no ha tenido y que estaba mas obligado a ob-
servar, puesto que la causa de la eviccién ha de ser -
anterior a la compra'.(14)

La evicecibn tiene lugar tanto cuando es total o
parcial; es decir, cuando la privacién de la cosa es to
tal como consecuencia de una sentenclia, o cuando la - -
eviccién es parcial, lu cual consiste en la privacién -
de una parte de la cosa, y a esto se refiere el artfcu-
lo 2134 del C6digo Civil al determinar lo siguiente:

"Cuando el adquirente s6lo fuere privado por 1la
eviceidn de una parte dela cosa adquirida, se observg—
rén respecto de éstas las reglas establecidas en este -
capitulo, a no ser que gl adguirente prefiera la resci-
sién del contrato,
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Por lo tanto, el comprador puede ser indemnizado
de la parte pérdida, m4s los gastos del contrato y los_
del pleito de eviccidn y de sanamiento, ademés los gas-
tos gue hubiese hecho en la parte gue perdiera, o bien_
exigir la rescisidn del contrato con el respectivo pago
de dafos y perjuiciocs.

Al regpecto, Mazeaud en su obra Lecciones de De-
recho Civil especifica:

"Eviccidn parcial.— Existen algunas hipétesis en
las cuales la eviccién es solemente parcial: recaerd -
sohre una parte divisa o indivisa de la cosa vendida,

51 el comprador que haya sufrido parcialmente la
eviccidn exige la resolucién de la compraventa, el tri-
bunal tiene derecho a estimar gue la eviccidén no es lo_
bastante grave como para justificar la invalidacién del
contrato (CFA.__parte sequnda, No, 1094; y parte segun-
da, lecci6n LII, lecturas); el artfculo 1636 puntualiza
que el juez debe averiguar si la parte de la cosa por -
la que haya sufrido la eviccidn el comprador, es de tal
consecuencia, con relacidn al todo, que el adguirente -
no la habréd comprado sin la parte de gue es privado por
la evicecién; cuando el tribunal pronuncia la resolucién,
la situecibn es la misma que si la evicecidn hublera si-
do total, con la diferencia de gue el comprador debe -
restituirle al vendedor la parte divisa o indivisa gue_
no haya sufrido la eviccibn,

51 el comprador que haya sufrido parcislmente la
eviceldn no exige la resolucién de la compraventa, o si
el tribunal se la niega, comserva agquel la parte de 1la
cosa de que no le haya privado la eviccién, y obtiene -
reembolso de la parte del precio correspondiente a la -
parte de la cosa sobre la cual haya recafde la eviccién,
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Se le aplican entonces a esa parte las reglas de la -
eviccidn total, con una diferencia, no obstante, en €l
supuesto de que el velor de la cosa se haya modificada_
entre la conclusién de la compraventa v la eviccifine -
Ciertamente, el vendedor tiene derecho, en cuanto a esa
parte, a la plusvalla adguirida en el dia de la evic- -
cign {art, 1637), como en el supuesto de eviccién total,
Pero si el valor ha disminuido, el comprador gue haya —
sufrido parcialmente la sviccidn soporta la minusvalias
no tiene derecho sino a una parte del valor, asf reduci
do, al dfa de la eviccidén (art. 1637). En caso de evic
ci6n total, el comprador tiene derecho, por el contrge—
to, a la restitucién de la totalidad del precio gque ha-
yva pagado, aunque la cosa vendida ses de menor valor -
gue en la &poca de la evicoidn.

Fl legislador ha querido sancionar menos severa-—
mente al vendedor en caso de eviccién parciael, que en —
gl supuesto de eviccidn total. (15)

Ahora blen, en caso de que al comprador se le -
prive de la cosa por eviccidn, es evidente y de plena -
Justicia que surja una responsabilidad en el vendedor,
y fsta se hace efectiva con €l saneamiento, y sanear es
prometer al comprador la posesidn pacifica y dtil de la
cosa transmitida, y la indemnizacidn de los dafios y per
Juicios, en el supuesto de gue este promesa no tuviere_
realizacifo.

La garantia o saneamiento es aplicable en general
s 1los contratas traslativos a tituleo generoso.

El saneamiento es para Pulg Brutau: 'mantener in
demne al comprador de las consecuenclias resultantes del
hecho de no obtener la propiedad de la cosa vendida en
las condiciones convenidas de manera explicita o impli-
cita". (16)
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En primer término, el vendedor debe salir a de—
fender al comprador si un tercero demanda la propiedad_
0 la pogsesifn de la cosa,es decir, defenderlo judicial-
mente, Pero el comprador tiene la obligacifn de avisar
oportunamente al vendedor para que salga en su defensa_
en el juicio promovido por un tercero, siento ésto una
condicién para que funcione la garantia de eviccibn, vy
asl lo establece expresamente el artfculo 2124 del Cédi
go Civil: "El adguirente, luego que sea emplazado, debe
denunciar el pleito de evicci6n al que le enajend", y -
si esto no sucede, se aplicerf el artfculo 2140, frac-
cibn V, que dice: "El que enajena no responde por la -
eviccién: (V).- Si el adquirente no cumple lo prevenido
en el articule 2124". Cumpliéndose, puede suceder que,
aln hecha la citada por el comprador al vendedor, este_
no concurra, entonces se le tendrd como si hubiere pro-
cedido con mala fe: (artfculo 2128) "Si el que enajena_
no sale sin Jjusta cousa al pleito de eviccidn, en tiem-
po hébil, o si no rinde prueba alguna, o no alega, que-
da obligado al saneaniento en los términos del articulo
anterior",

£l vendedor tiene, sin ceusa elguna, el precio -
de la cosa una vez eveccionado el comprador, por lo que
esté obligedo aguel a entregar el dinero, o sea, cuan—
do procedié de buena fe; ademés se le obliga & pagar -
los honorarios del notario, derecho del timbre de regis
tro: todos los gastos del contrato; también se le exi—
gen las costas de los procesos tanto de evicocién, como_
de saneamiento.

"Por el momento nos interesa s6lo recordar que —
la obligacién del vendedor, una vez que se priva al com
prador de la cosa por eviccibn, consiste, si hay buena_
fe. en restituir el precio de la misma, los gastos del
contrato si los hubiese hecho este Gltimo y los del jui-
cio de eviccibn; si hay mala fe, a eleccidn del compra—
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dor, el precio gue tuvo la cosa en el momento de la ven
ta o el gue tenga al realizarse la eviccién, asi como -
pagar los dafios y perjuicios, ademds de los gastos he--
chos en el contrato vy en el juicio de eviccién.

Dice al efecto el articulo 2126: 5i €l gue ena=-
jen6 hublere procedido de buena fe, estard obligado a -
gntregar al que sufrié la eviccidn:

"I.—- El precio Integro que recibid por la cosa;

"IT,- Los gastos ceusados en el contrato, si fue-
ren satisfechos por el adquirente;

"III,—~ Los causados en el pleito de eviceién y en
el de saneamiento", {Hay dos juicios légicemente: el -

primero, de eviccidn, y el segundo, si el vendedor no -

paga voluntarigmente, el de saneamiento, es decir, - -
aguel que entable el comprador para exigir al vendedor_
el pago de todas estas prestaciones. La responsabili——
dad del vendedor vendr& a agravarse entonces con los -
gestos del segundo juicio).

"IV,- E1 valor de las mejoras Utiles y necesarias,
siempre que en la sentencia no se determine gue el ven-
dedor satisfaga su importe'. '

"(Generalmente se decide en el fallo que el que_

obtenge, debe pagar las mejoras Gtiles que se hubleren_
hecho )" (17)

La responsabilidad del vendedor puede variar si_
fuera de mala fe, pues el articulo 2127 especifica: "Si
el gue enajena hubliere procedido de mala fe tendr&d las
obligaciones que expresa €l artf{culo anterior, con las
agravaciones sigulientes:
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I.~ Devolverd, a la eleccidn del edguirente, el
precio gue la cosa tenla al tiompo de la adquisicidn, o
el que tenga al tiempo en que sufra la eviccidng

II.- Satisfar& al adquirente el importe de las_
mejoras voluntarias y de mero placer que haya hecho en
la cosa;

ITI.~ Pagarf los dafios y perjuicios.

Se puede dejar al vendedor sin responsabillidad -
del saneamiento, o sea, puede ser vAlida la renuncia -
por parte del comprador del saneamiento en caso de evig
cién, siempre gque no se encuentre interesado el orden -
piblico, esto es, cuando se trata de buena fe; pero no
es vllida dicha renuncia si existe mala fe del vendedor;
y con este criterio el CAdigo Civil en el artfculo 2122
determina: "Es nulo todo pacto que exima al que enajena
de responder por la cviccifn, siempre que hublera mala_
fe de parte suya".

Si la renuncia se refiere lisa y llanamente al -
saneamiento en caso de evicci6n, el vendedor s6lo res—
ponder& del precio, es decir, lo Unico que se tiene por
renunciado son 1los accesorios; pero si se renuncia exe—
presamente a todo, el comprador no puede exigir la devo
luci6én del precioc y se atiene a los riesgos de eviccién,
"Cuando el adguirente ha renunciedo el derecho al sanea
miento para €l caso de eviccibn, llegado que sea Este -
debe el que enajena entregar dnicamente el precio de la
cosa, conforme a lo dispuesto en los artfculos 2126, -
fracci6n I, y 2127, fraccidn I; pero adn de esta obliga
cibn quedard libre, si el gue adquirié lo hizo con cong
cimiento de los riespos de eviccin y sometiéndose a -
sus consecuencies", (Artfculo 2123 Chd., Civ.).

Segin este artfculo podemos concluir que es lici
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to gue el vendedor gue tiene el ejercicio de alguna - -
accién que detente su propiedad la guiera vender, y el
comprador tomando los  yiesgos, se pacta en el contrato

que el gue comprd no tiene derecho al saneamiento, comao
dice Man Resa:

"E1 artfculo 1475, despufs de decir que el vende
dor responder§ de la evicci6n, aunque nada se haya ex—
presado en el contrato, declara que los contratantes, -
sin embargo, podrén aumentar, disminuir o suprimir esta
obligacidn legal del vendedor,

Trétase, por lo tanto, de un requisito natural_
de la compra y venta. WNo afecta a su esencia, pero se
sobreentiende, recibe la existencia de la fuerza creada
de la ley; pero la ley misma permite, en justo respecto
a la livertad civil, gue los contratantes lo modifiquen
o lo supriman,

La libertad de las partes tiene, sin embargo, un
1imite en su ejercicio, que el CSdigo debla forzosamen—
te imponer por una razén de moralidad. Ser& nulo todo_
pacto, dice el artfculo 1470, que exima al vendedor de
responder de la eviccifn, siempre que hublere mala fe -
de su parte., Un hecho de esta naturaleza estdé ya en -
las fronteras del Codigo penal. Si tal pacto se hace y
la mala fe se demuestra, el pacto se anula, y al anular
se, recobra toda su fuerza el requisito natural de la -
responsabilidad en caso de eviceidn y el vendedor queda
obligado al saneamiento. JEn qué consistiré la mala fe
del vendedor? En nuestra opinién, en el conocimiento -
previo gue, al tiempo de la venta, tenga del becho que_
da lugar a la eviccifén y de sus pasibles consecuencias,
una de las cuales es la eviccifn misma. Esto sergd -
siempre un problema de prueba y nada facil, porgue so—
hre la dificultad de demostrar esta clase de hechos tan
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personales y tan subjetivos, estd la posibilided de gue
el vendedor conociese la ceusa de la eviccidén, pero de
un modo tan incompleto y deficiente, que de buena fe
pensase que una accidn fundada en esa causa no podia
prosperar.

"En cuanto a la renuncla del derecho al sanea-
miento, puede revestir distintas formas 1lfcitas. Se =
puede renunciar en general, en cuyo caso deben entender
se comprendidas todas las causas de eviccién que pueden
sobrevenir; y puede renunciarse el derecho al saneamien
to por determinada o determinadas causas de eviccilbén, -
En este Gltimo supuesto es evidente que si la eviccién_
ocurre a consecuencia de otra ceusa distinta de las ex-
presadas en el contrato, habr& derecho al saneamiento,
ya que no puede extenderse la renuncia a més casos que_
los expresamente pactados". (18)

£).- Gastos de Escritura.- En relacién con esta
obligacién hay que distinguir los gastos notariales de
los de la inscripcién en el Registro Pdblico de la Pro-
piedad., E1 artfculo 2263, dice al respecto: ‘'Los con—
tratantes pagarén por mitad los gastos de escritura y -
registro, salvo convenic en contrario"”. El enunciado -
de esta disposicién sefinla que se trata de una disposi-~
cién supletoria de lag voluntad de las partes cuando na-
da se ha dicho al respecto y, por consiguiente, renun—
ciable, como puede verse de la parte final del mismo ar
ticulo, Por lo tanto, las partes pueden convenir en -
que cualquiera de ellas cubra Integramente la totalidad
de los gastos deescritura y registro; s6lo cuando no se
convenga nada al respecto tendrd aplicacibn lo dispues-
to en el mencionado precepto,

f).— Impuesto Federal del Timbre.— Esta obliga-
cibn es especificamente de carécter fiscal y a ella se
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refiere el artfculo 2, fraccidén I, de la Ley General -
del Timbre, que fue reformada y publiceda el 31 de die—
ciembre de 1975; "Causan también el impuesto del timbre
adn cuando las partes o una de ellas sean comerclantea)

I.- La compraventa y las operaciones equiparadas
a ella por ests ley..o"

Dicha ley no sefiala quifn deberd de pagar 1 im-
puesto federal del timbre, o qué parte del impuesto le
corresponde a cada contrayente, pues el articulo 61 de
la misma ley dice: ‘

"articulo 61.- En los actos y documentos el gra-
vamen 1o pagarfn las personas que los efectien o expi-—
dan; salvo los casos en gque esta ley disponga otra cosas
En los contratos lo pagarn los contratantes,

"En los actos contratos y documentos efectuados,_
celebrados o expedidos en el extranjerc, pagaréd el im——
puesto la persona gque lohagasurtir efecto en la Repl~—
blica",

£l artfculo Bo. nas dice gue hace responsables -
solidariamente del pago a los notarlos, jueces, corredg
res pGblicos, Al respecto la fraccidn I1 de este arti-
culo dicer  "Son responsables solidarios del page de -
los impuestos y derechos:

I1.~ Los notarios, corredores piblicos, jusces y
demfs fedatarios que por dispuosicidn legal tengan fun—
ciones notariales, cuando autoricen los actos o contra-
tos gin que se encuentre cublerta la prestacién fiscal.

g).~ Impuesto de Traslacién de Dominio.- Si la
compraventa se reflere a bienes inmuebles ublcados en -
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gl Distrito Feodersl, se estarf obligado el impuesto de
traslacién de dominio, como se encuentra indicado en -
los artficulos 443 y siguientes de la Ley de Hacienda -
del Departamento del Distrito Federal., "[s objecto de im
puesto que establece este titule, la tranamisidn o ad——
guisicidén de dominio de bienzs inmuebles ubicados en el
Distrito Federal". (Artfculo 443, Ley de Hacienda del
Departamento del Distrito Federal),

Es decir, causa impuesto la transmision de la -
propiedad de bienes inmuebles; asimismo, la ley pone -
como primer obligado al pago a la persona gue transmite
la propiedad, v si fsta lo clude, €l adguirente estd -
obligado al pago do impuscto.

Esta ley tambifn dispone se haga un avaldo pasan
do de cinco mil pesos y se pague el guince al millar, -
més cinco por cienmto voderal.

h).= Garantfas delvendedor.- El vendedor goza de
las siguientes garantias cuando hay incumplimiento por_
parte del comprador,

1)~ Derecho de preferencia,— En cuanto al pre-
clo, la ley concede al vendedor derecho ds preferencia_
sobre el valor de los bienes vendidos en los casos dg -
guiebra y concurso; la base jurfdica del derecho de prg
ferencia esté consignada en el artfculo 2993, fraccldn_
VIII, delCédigo Civil, 'Con el valor de los bienes gque
56 mencionan serfn pagados proferentemente! Fracoidn -~
VIII,~ £l crédito gue provengs del precio de 1o0s bie—
nes vendidos y no paegados, con el valor de ellos, gl el
acreedor hace su reclamacin dentro de los sesenta dias
siguientes & la venta, si se hizo al contedo, o del ven
cimiento, si la venta fue a plazo. Tratfndose de ble—
nes muebles, cesard la preferencia si hubleren 2ido in—

-

movilizados®, Este articulo tiene estrecha relacifn -
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con el artfculo 2293 del mismo ardenamiento.

2).- Derecto_de retencién de la cosa.~ El vende
dor estl obligado a entregar la cosa vendida: sin embar
go tiene una excepcidén: "El vendedor no est4 obligedo a
entregar la cosa vendida, si el comprador no ha pagado_
el precio, salvo gue en el contrato se haya sefialado un
plazo para €l pago". Articulo 2286 del Cédigo Civil,

Segln esta doctrina el derecho gue possee el ven-—
dedor de retener la cosa vendida, lo tendr§ siempre y -~
cuando el comprador se encuentre en estado de insolven—
cia y ésta fue conocida despufs de la venta.

"£1 vendedor puede negarse a entregar la cosa —
mientras el comprador no ofrezca pegar el precio; usa -
entonces el derecho de retencidn: opone la excepcifn -
non adimpleti contractus; gl articulo 1612 se explica -
formalmente al respecto,

"Ese mismo texto rehdsa, sin embargo, dicho re——
curso al vendedor gue ha concedido al comprador un tér-
mino para el pago del precio; ha seguido de esa manera_
su fe vy ha renunciado al derecho de retencién; sin em—
bargo, dicho derecho le es restitufdo cuando el compra—
dor ha cafdo, después de la venta, en estado de guiebra
o de insolvencia {art. 1613): el acontecimiento demues—
tra gue la confianza depositada en €1 no estaba justifi
cada, No podria reducirse dicha recuperacifn del dere-
cho de retencién del vendedor a la pérdida del términao,
consecutiva tembifn a la quiebra o a la insolvencia del
deudor [art, 1183); se ha visto, en efecto, que no sa -
incurre en dicha pérdida de pleno derecho; es judicial,
mientras que la recuperacién del derecho de retencién -
se realiza ipso jure.
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"E1l comprador, cafdo en guisbra o en insolvencia,
podria no obstante exigir la entrega si prestara cau- -
cibn de pagar al término (art. 1613".(19)

Hay que sefalar que este derecho de retener la -
cosa s6lo es exclusivo para las ventas al contado, pues
si se concede un plazo para el pago ya no tendria vali-
dez el derecto de retencibn, ya gue el vendedor entreg6
la cosa antes de recibir el pago; pero nuestra legisla-
cibn en el artfculo 2287 del Cédigo Civil nos da una ex
cepcibn a este principio: "Tampoco esté obligado a la_
entrega, aunque haya concedido un término para el pago,
si despufs de la venta se descubre que el comprador se
halla en estado de insolvencia, de suerte que el vende-
dor corra imminente riesgo de perder.el precio, a no -
ser que el comprador le dé fianza de pagar al plazo con
venido"”, La fianza puede ser de cualguier naturaleza,
ya gque lo gue importa es asegurar el precio al vendedor,

3).- Accibn de cumplimiento.- Para exigir el pa
go de la cosa vendida, el vendedor tiene la faculted de
requerir el cumplimiento del contrato con fundamento en
el articulo 1949 del Cédigo Civil., "a facultad de re-
solver las obligaciones se entiende implicita en las -
reciprocas, para el caso de ocue uno de los obligados no
cumpliere lo que le incumbe. Elvperjudicado podr§ esco
ger entre exigir el cumplimiento o la resolucién de 1la
obligacién, con el resarcimiento de dafos y perjuicios_
en ambos casos. También podré pedir la resolucidn  adn
despufs de haber optado por el cumplimiento, cuando é&ss
te resultare imposible"., Ademés, el vendedor tiene 1la
facultad de reclamar los dafios y perjuicios que le hu-——
bieren ocasionado, més los intereses monetarios., Esta_
accibn tiene su fuerza legal en los articulos 1949, -—-
fraccitn 11 del 2296, 2104, 2105 y 2255 del Cédigo Cie—
vil,
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4,~ Accifin de rescisidn con el pago de dafins y -
resarcimiento de los perjuicios,- Como hemos sefalado,
el vendedor tiene el derecho de no entregar la cosa, pe
ro también tiene la accidn de rescisién del contrato; -
de acuerdo con el articulo 1949, el vendedor puede de——
mandar la rescisién del contrato o exigir el pago. 'La
falta de pago del precio da derecho para pedir la resci
sifn del contrate, aunque la venta se haya hecho a pla—
zo; pero 51 la cosa ha sido enajenada a un uvercero, se
observarg lo dispuesto en los artfculos 1950 y 1951".

De este artfculo se desprende que es vilida la -
rescisidn de las ventas a plazos; respecto las enajena—
clones hechas por un tercero, se procederd conforme a -
los artfculos 1950 y 1951,

€l primerc dice: "La resolucién del contrato fun
dado en falta de pago por parte del adguirente de la -
propledad de bienes inmuebles u otro derecho real sobre
los mismos no surtirf efecto contra tercero de buena fe,
ei no se ha estipulado expresaemente y ha sido inscrito_
en el Registro Pdblico en la forma prevenida por la — -
ley",

Fl artfculo 1951 sefala: "Respecto de bienes in-
muebles no tendré lugar la rescisién, salvo lo previsto
para las ventas en las gue se faculte al comprador a pa
gar el precioc en abonos",

"tsta situacidn jurfdica tiene consecuencias res
pecto de terceroc, y tanto el Cédigo de 1884, como el vi
gente, han reglamentado la rescisién de los contratos -
de compraventa de muebles y de inmuebles respecto a las
partes y con relacin a tercero, £l vigente ha simpli-
ficado el eistema del anterior; dispone que las ventas_
gl contrato en materia de inmuebles, el vendedor puede_
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exigir la rescisidn del contrato ounque no existe pacto
en ese sentido, cuando no se le cubra el precio; pero -
para que afecte a los torceros s8i es menester gue el ~
pacto conste on el contrato v haya sido inscrito en el
Registro Pdbliceo de la Propiedad.  Es decir, estamos -
en el caso en que el vendedor, por falta de pago al cop
tado, exigir& la rescisidn del contrato; esta rescisitn
procede respecto del comprador aungue no exista estipu-
lacidn expresa. Este pacte se denoming comisorio, y en
&l se declara que si ¢l comprador no paga el precio, se
rescindird el contrato. En las relaciones de vendedor_
y comprador no es menester que oxisto el poacto comisg-—
rio; pero para gque surta efectos contra tercero, SUpUes
to gue la cosa pudo haber sido enajenada con anteriori-
dad, sf son necesarias dos cosast a) que haya pucto co-
misorio para que los terceros sepan que, de no pagarse_
el precio, el vendedor podré exigir en contra de ellos_
la rescisi6n del contratn, y b) que se inscriba esa -
cléusula en el Registro Piblico, porgue es la forma - -
efectiva de darle publicidad". {20)

2.~ OB IGACIONES DEL COMPRADCR,

a).~ Pago de la cosa.~ La principal obligacién
del comprador es le de pagar el precio en el dia y lu-
gar sefalado; el pago del precio es la contrapartida de
la entrega de ls cosa y condicifn para la adquisicién -
de la propiedad de esa cosa. En suma, el precio es un
elemento necesario para la formacidn del contrato de -
compraventa; y osi '"como la obligacifn primordial del -~
vendedor consiste en entregar la cosa que vende, en el

7 lugaer y tiempo debidos, la m&s importante obligacidn -~

del comprador consiste en pagar el precio estipulado, -
también en el lugar y tiempo convenildos.

Se comprende gue sea asfi, pues el pago del pre—
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cio constituye, por excelencia, la contraprestacidn del
comprador al vendedor por la cosa gue recibe de &ste, =~
Es la contrapartida, "el correspettive" de la presta— -
cifn del vendedor, la cause-fin, el fin o finalidad in-
mediata y directa de la obligacién gue contrae el vendg
dor, de entregar al comprador la cosa gue le vende,

Por ello dicen POTHIER, TROPLONG y otros jurig—
tas, gque de esa obligacidn principal que el comprador -
contrae por la naturaleza misma del contrato de venta,_
nace para el vendedor la actio venditi o actio ex vendi
ta, es decir, la acclién para demandar el pago; asi como
correlativamente, de la obligacién que el vendedor con-
trae, de entregarle la cosa al comprador, nace en favor
de éste y sus herederos la actio_ex empto, que permite_
al comprador demandar la entrega de la cosa vendida, -
con todos sus accesorios". (21)

fsta obligacién del comprador la encontrgnos ex—
presamente consignada en los artficulos 2255 y 2293,

Articulo 2255,~ E1 comprador debe pagar el pre—
cio en los térmipos y plazos convenlidos., A falta de -
convenio lo deber& pagar al contado., La demora en el -
pago del precio lo constitulrs en la obligacién de pa—
gar réditos al tipo legal de la cantidad que adeude.

Articulo 2293.~ El1 comprador debe cumplir todo_
aquello a que se haya obligado, y especialmente pagar —

el precio de la cosa en el tiempo, lugar y forma conve—
nidos.

El artficuls 2248.~ Al definir la compraventa, in
directamente establece como obligacitn del comprador la
de pagar el precio de la cosa vendida, al decir: "Habré
compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a
transferir la propiedad de una cosa o de un derecho y -~
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el otro a su vez se obliga a pagar por ellos un precio_
cierto y en dinero".

Esta no es la dnica obligacidn del comprador, pe
ro si la m&s importante, pues precisementeen funcién de
esta obligacibn se define el contrato de compraventa, =
como acabamos de ver por el contenido del articulo 2248,

El comprador debe pagar el precio de la cosa ven
dida en el tiempo, lugar y forma convenidos,

Respecto a tiempo y lugar, podemos decir que la
regla general es que el tiempo y lugar se determinarén_
por el contrato; es decir, si existe un convenio sobre_
la fecha y lugar del pago, debe cumplirse, GComo se pug
de observar, encontramos el principio de la autonomia -
de la voluntad, y por ello se recalca en la parte final
del artfculo 2293",... pagar el precio de la cosa en -
el tiempo, lugar y forma convenidos",

Cuendo se realiza la condici6n de pagar al contg
do, se debe entregar la cosa al mismo tiempo; por lo -
cual no se puede obligar al comprador a entregar el pre
cio si no se le ha entregado la cosa. Pero puede suce-
der que no exista convenio sobre la fecha en que deba -
pagarse, entonces podemos decir que se trata de una ven
ta al contado, "Si no se han fijedo tiempo y lugar, el
pago se harf en el tiempo y lugar que se entregue la cg
sa", (Artfculo 2294),

Ademés, el articulo 2255 supone que las partes -
se abstuvieron de sefalar el tiempo d €l pago del pre—
cio, y en esa hipftesis el comprador tiene la obliga- -
cibn de pagar al contado, o de lo contrario incurrirf —
en mora y, por lo mismo, deberf ademls pager réditos al
tipo legal sobre la cantidad que adeude,
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dole de las convencionos habidas entre los contratantes
para venlr en conocimienbo de la intenzién de &stos® -

(22)

£l comprador debe pogar ol vendodor lo pastado -
en el contrato y €ste "o puede ser obligade a recibir
coza distinta del precic en dinero; pero fzte pucode su-
frir, por las disposiciones de la ley monstaria gque son
de interés pdblico, alteraciones en su valor, es decir,
la ley monetaria puede derogar el principic de exacti-—
tud en la subsistencia, al permitir comn dice la ley vi
gente, y se dicpuso desde el abo de 1905, que todo pagoe
en dinero se haré conforme @ la moneda cirsulante y no
a la convenida; que son nulos de pleno devecho los pac-—
tos en los gue el deudor ze abligue a pagar determinada
especie de moneda, pues siempre tendré el derecho de pa
gar en la moneda que tenga curso logal el dia del pago_
1l6gicamente", (23) Por lo tanto no hay exactitud en la
substancia, por lo que se refiere a la calided de la mog
neda.

No obstante, se plantea el problema de si el com
prador debe intereses al vendedor cuando ol recibir la
cosa de éste, aguel no entregd el precic. Este proble—
ma lo tenemos expresamente resuelto en el articulo 2296,
gue establece:

"l comprador debe intereses por @l tiempo qué -
medie entre la entrega de la cosa y el pago del precio_
en loz tres casos siguientes: I.~ 91 asi se hublere -
convenido; Il.~ =i la cosa vendida y entregada produce
fruto o renta; III.- si se hublere constitufdo en mora
con arreglo a los artfcolos 2104 y 2105". E1 problema,
segdn se ha visto, lo resuelve expresamente el articu-
1o 2255, gque en el caso de mora del comprador le impone
el pago de ré&iitos moratorics,
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Este articulo es un principio de justicia, pues_
es una forma de evitar el enriquecimiento de una de las
partes a costa de la otra, por lo gue se le obliga a pa
gar intereses.

En cuanto a la primera fraccifin no hay nada gue_
discutir, porque existe la libre voluntad de las partes,
lo dnico gue hay que dilucidar es en el tipo de interés,
y 51 las partes consienten en el pago de intereses pero
no dijeron qué cantidad, deberf entenderse que es el in
terts legal.

La 2a. fraccifn del articulo 2296 sefala que son
necesarias dos condiciones para gue haya la obligacifn_
de pegar intereses:

La primera, gue la cosa se entregue y la segunda,
que produzca frutos o rentas; pues si faltara alguna de
estas condicionas no ser§ posible que el comprador ten—
ga algdn enriquecimiento,

"La cosa vendida y entregada produce frutos u —
otras ventas. Este caso se inspira en un espiritu de -
equidad; si el comprador tiene el disfrute de las ren—
tas o productos de la cosa es justo gue abone los inte
reses del precio. Dos condiciones son necesarias para_
su aplicacién: que la cosa sea fructifera y que haya si
do entregada al comprador.

Para determinar en qu® casos una cosa es fructi-
fera hay que atender al dla de la venta; una casa arren
dada el dfa de la venta ha de estimarse como fructifera,
afin cuando el arrendamiento termine antes del pago del
precio; un terreno inculto el dia de la venta no ser§ -
estimado fruto.
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En cuanto a las ventas de cosas no fructfferas,_
lo intereses no se devengan de pleno derecho, ni ain —
despufs de la entrega. Esto parece poco 16gico a mu- -
chos tratadistas, parque si bien la cosa no produce fru
tos, procura al menos al comprador cierta utilidad: des
de el dia en —'2 ha entrado en posesifn de ella tiens -
su uso y su disfrute, Esta objecifn nos parece perfec—
tamente fundada; sin embargo, los términos del Art, 1652
son concluyentes,

"5i la cosa fructifera no tiene una cabida confor
me al pacto, el comprador, gque solamente adeudarf una =—
porcién del precio, pagaré intereses sobre esa porcifn_
solamente". (24)

En la tercera fraccién del artfculo de referen—
cla podenos decir, que con hase a los articulos 2104 vy
2105 se iniciarfn los intereses desde que se hace exigi
ble la obligacién o sea desde el momento en que llega ~
el plazo,.

En consecuencla con lo anterior, el artfculo - -
2104 sefisla: "Bl que estuviere obligado a prestar un -
hecho y dejare de prestarlo o no lo prestare conforme -
a lo convenido, serf responsable de los dafios y perjui-
cios en los términos siguientoes:

"I,~ 51 la obligacidn fuere a plazo, comenzaré -
la responsabilidad desde el vencimiento de éste;

II.~ Si la obligacién no dependiere de plazo - -
cierto,-se observaré lo dispuesto en la parte final del
artfculo 2080",

El quecontraviene una obligacién de no hacer pa-
garé dafios y perjuicios, por &l solo hecho de la contra
vencibn®,

i
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Abundando sobre el asunto, el artfculo 2105 espe
cifica: "En las obligaciones de dear gue tenga plazo fi
jo, se observard lo dispuesto en la fraccién I del artl
culo anterior".

Por lo tanto, en caso de que se constituya en mo
ra el comprador, deberd pager intereses a partir del mo
mento en que se constituyd,

Una venta a plazos no causa interés cuando Sg -
cumple cumple lo que estipula el artfculo 2297 del Cédi
go Civil: "Em la venta a plazo sin estipular intereses,
no los debe-el comprador por razfn de aguel, aungue en-
tre tanto perciba los frutos de la cosa, pues &l plazo_
hizo parte del mismo contrato, y debe presumirse que en
esta congiderasifn ce aument® el precio de la venta'.

Esta regla general tieme la siguiente excepcién:
"Si 1la concesién del plazo fue posterior al contrato, -
el comprador estard obligado a prestar los intereses, -
salvo convenio en contrario". (Artfculo 2298 del Cédi-
go Civil).

Cuando =1 plazo concedido fuere posterior al con
trato, la ley presume la voluntad de los contratantes -
en el sentido de gue se causen intereses por la espera,
y serfa necesario una estipulacibn en contrario para —-

gliminarlos.

Asf el articulo 2299 ordena: "Cuando el compra—
gor a piezo o con espera del precio fuere perturbado en
su posesidn o derecho, o tuviere justo temor de serlo,
podré suspender el pago si ain no lo ha hecho, mientras
el vendedor le asegure la posesidn o le dé fianza, sal-
vo 8i hay convenio en contrario'.

De la contextura deeste artfculo afirmamos que -

e e s
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en €l se consagra el derecho de retencién, perc para -
ello son necesarios loz siguientes requisitos:

lo.~ Que la venta sea a plazos o0 con espera del
precio.

20.~ ue el comprador sea perturbado en su poso-
5i6n o en su derecho, por causas jurldicas, como cuando
un tercero ejercita sobre la cosa o derecho enajenados_
la acclén reivindicatoria, la plenaria de posesifn, — -
ete,

3o.~ Gie el comprador tenga justo temor de ser -
perturbado, Por justo temor debe entenderse un temor -
gerio, fundado, no un temor que sélo exista en la mente
del comprador; tal es el caso, por ejemplo, cuando com-
pro un terreno y posteriormente me doy cuenta que sobre
dicho terreno gravita una garantfs real, hipoteca, ver~
bigracia,

tn este caso es seguro que el acreedor hipoteca-
rio ejercite su accién real ol vencerse el término de -
la hipotecs y, en consecuencia, con ello viene a pertur
bar la posesifn o derecho que se tenga sobre el mismo.
o dg.- Gue el vendedor no le asegure la posesi6n -
gl comprador o le dé fianza.

Sin embargo, este derecho de retencidn es perfec
tamente renunciable, como se desprende del Gltimo plrrg
fo del articulo 2299,

Esta obligacién de pegar el precio de la cosa -
vendida tiene sus consecuenclas en el caso de que no ~
se cumplan,
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El artfculo 2300 dispone: 'La falta de pago del
precio de derecho para pedir la rescisién del contratao,
aungue la venta se haya hecho a plazo; pero si la cosa_
ha sido enajenada a un tercero, se observar& lo dispues
to en los artfculos 1950 y 1951".

Asi, pues para asegurar el pago, la ley estable-
ce este articulo para garantia al vendedor, ya se trate
de bien mueble o inmueble.

lL.a obligacién de pagar el precio que impone el -
artfculeo 2293 del Cédigo Civil tiene sus excepciones, -
consagradas en los artfculos 2286 y 2287: "El vendedor
no esté obligado a entregar la cosa vendida, si sl com-
prador no ha pegado el precio, salvo que en el contrato
se haya sefialado un plazo para el pago". [Artfculo 2286)

La doctrina también establece que el comprador -
puede no pagar el precilo, si se tine el temor fundado -
de ser molestado por une acclén real dirigida contra la
cosa vendida o si el vendedor no la entrega en las con-
diciones debidas en lo que respecta a su identided, ca-
lided, cantidad y accesorios,

"El artfculo 1426 autoriza también al comprador_
para suspender el pago del precio cuando el vendedor no
le entrega exactamente lo que expresa el contrato, Di-
ce: El comprador puede retusar el pego del precio, si
gl vendedor no le entregase exactamente lo que expresa_
el contrato -esto viene a consagrar el principio de la
necesaria identidad entre la cosa a entregarse y el ob-
jeto de la convencifn-, Puede tamblén rehusar el pago_
del precio si el vendedor quisiese entregar la cosa ven
dida sin sus dependencia o accesorios, o cosas de espe~
cie o calidad diversa de la del contrato; o si quisiese
entregar la cantidad de cosas vendidas por partes, y no



por Jjusto como se tubiese contratado.

"En estas diversas hipétesis, se explica sin di-
ficultad de ningln género gue el compredor tenga dere—
cho a retusar el pego del precioc. Esta excepcidn dila-
toria es concedida siempre que haya peligro de una rei-
vindicacién o de una sccidn real, o cuando no se entre-
gue la cosa en condiciones idénticaes a las estipuladas,
es decir, cuando medie temor fundado de que no se pue—
dan cumplir las obligaciones a cargo del vendedor".(25)

b).— Gastos de Escritura.- Esta obligeci6én es -
comin al-comprador y al vendedor y se encuentra establg
cida en el citado articulo 2263,

La doctrina y la préctica establecen que esta —
obligacifn se le impone al comprador, ya que es el prin
cipal interesado en obtener los titulos de propiedad y
como el artfculo 2263 es supletorioc a la voluntad de -~
las partes y por lo tanto renunciable, las partes pue—
den establecer gque alguna de ellas cubra los gastos de
escritura. 'Los gastos que requiera el contrato de com
praventa se consideran como accesorios del precio (acag
ca de las demds cargas accesorias del precio), as! pues
estfn a cargo del comprador. E£s una solucién tradicio-
nal que los redactores del CHdigo Civil fFrancés han ex-
presado en el artfculo 15933: 'Los gastos de los docuy——
mentos y otros accesorios de la compraventa estén a car
go del comprador",

"Los gastos de los documentos incluyen los hono-
rarios del redactor de la escritura, los derechos de sg
llado y los derechos de publicecién registral, (26)

También es costumbre gue el comprador designe el
notario que ha de otorgar y protocolizar las escrituras.
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¢).~ Impuesto del Timbre.— Como sefiglamos al -
tratar de las obligaciones del comprador, los contratan
tes pagarén los impuestos correspondientes segdn la ta-
rifa respectiva. La Ley General del Timbre en el artf-
culo Y0. gue fue reformade y publicado el 31 de diciem—
bre de 1975, establece. 'Los impuestos y derechos se cy
brirén a la siguiente tarifa:

Fraccifn VI~ Compraoventa. Inciso ¢).~ Cuando -
se trata de blenes ralces con construcciones o sin - -
ellagz,  tn el primer case, se comprenderd tanto el sue-
lo como le construccidn con los accesorios adheridos =~
permanentemente a ella. Sobre el precio de la opera- -
cidn:

.~ 51 no excede de $ 50,000,00 - = = = = = - 2%

Z.,~ 81 excede de $ 50,000.01 pero no de
$100,000.00, sobre el monto total -
de la operacifn, — = — = = = = = = — — 2,5%

3.~ 5i excede de $100,000.01 pero no de
$200,000.00, sobre el monto total -
de la operacifn.— = = = == = = = - = - = 3%

4,- Si excede de $00,000,00,01 pero no
de $300,000.00, sobre el munto total
de la operacibre— = — = = = = = = — = — 3.5%

1

5.~ Si excede de $300,000.01 pero no de
$500,000.00, sobre el monto total de
la operacifn,— = = = = = o« = - - - - o~ — 4%

6.~ 51 excede de $00,000.01 pero no  de

$750,000.00, sotre el monto total de
la operaCifine— = = = = = = «w = = = = = - 5%
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7.~ 5i excede de $750,000.01 pero no de
$1'000,000.00, sobre el monto total
de la opa@racidne- = = = = = = = « = = = 6%

8.~ 5i excede de 1'000,000.01 pero no
de $1'500,000.00, sobre el monto tg
tal de la operacidn. — — = = = = = = = = 7%

9.~ 5i excede de $1'500,000.00 en ade—
1aNtRam v = o ot i . - 8%

De todo lo anterior se desprende que es una obll
gecién més del comprador pager el impuesto del timbre —
qgque cause toda traslacién de dominio de un bien inmues
ble; y lo demés debe pagarse por mitad entre el vende—
dor y el comprador, segin el artfculo 61 de la Ley Geng
ral del Timbre,

d).~ Recibir la cosa comprada.- Asf como se — —
obliga al vendedor a entregar la cosa vendida, también_
se obliga al comprador a recibirla.

El Cédigo Civil no sefiala expresamente esta obli
gacién, sino si sanciona al comprador que se redsa a rg
cibir la cosa. "Si el comprador se constituy8 en mora_
de recibir, abonard al vendedor el alguiler de las bode
gas, graneros o vasijas en que se contenga lo vendildo;
y €l vendedor ouedaré descargado del cuidado ordinario_
de conservar la cosa, y Solamente ser& responsable del
dolo o de la culpa grave". (Artfcule 2292).

Asi pues, el comprador no sblo estd obligado a -
pagar el precio de la cosa vendida y los gastos de es—
critura, sino que adem&s debe recibir la cosa. Si la -
cosa. s mueble, el comprador cumple con la obligacifn -
de recibirla retirndola o llevindosela. Esta obligae-
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ci6n gue trata sobre bienes muebles es importante para_
el vendedor, ya que para &1 resulta perjudicial conser—
var la cosa vendida en sus almacenes ocupando espacio y
exponiéndose a riesgos. El comprador cumplirg esta - -
obligacién si firma la escritura traténdose de bienes -
muebles, debiendo tomar posesién del inmueble. Lo im——
portante de esta obligacidn es que se cumpla uno de los
fines esenciaeles del contrato, que es el uso y goce de
la cosa para el comprador; y por otra perte, se libera_
al vendedor de la pérdida o deterioro d e la cosa, 0 ——
sea, se libera de los riesgos de la cosa,

q).— Garantias del comprador,.- €1 comprador es-
t& protegido en los siguientes puntos:

le= Derecho de retencién del precio.~ Este prig
cipio se encuentra plasmado en ¢l artfculo 2299 del Cé-
digo Civil: "Cuando el comprador a plazo o con espera -
del precio fuere perturbadeo en su posesidn o derecho, -
o tuviere justo temor de serlo, podré suspender el pago
si aln no lo ha hecho, mientras el vendedor le asegure_
la posesi6n o le dé& fianza, salvo si hay convenio en -
contrario"; si un tercero perturba la posesién, el ven-
dedor no es responsable; en cambio, una perturbacifn ju
ridica por derechos de terceros en relacifn con la cosa,
anteriores a la venta, los cuales pueden derivar de un_
gravamen constituido, de una obligacién real o de la -~
constitucién de un derecho real, faculta al comprador -
para retener el precio”. (27)

2.~ Acciébn de cumplimiento.—- Si el comprador -
cumple con la obligacién de pagar el precio d e la cosa
vendida, tiene la facultaed de exigir al vendedor la en-—
trega de la cosa; ademls entrega, de acuerdo con €l ar—
ticulo 1949 del Cédigo Civil, pero si la cosa peréciera,
el comprador tendri la accifn rescisoria de acuerdo con
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los artfculos 2285, 2288, 2289, 2290 y 2291 del Cédigo_
Civil; el comprador podré exigir el pago de los gastos_
de entrega, la entrega de la cosa en el mismo estado en
que se hallaba al perfeccionarse el contrato la cosa -
con todos sus frutos, todo lo que contenga el inmueble_
y que la entrega de la cosa se haga en el lugar conveni
do.

3.~ Accién rescisoria con el pago de defios y per
Juicios.~ Esta sccidn que ampara el comprador es cuan-
do el vendedor incurre en mora o falta a alguna de sus
obligaciones, E1 C6digo Civil sefiala adem8s los siguien
tes casos de rescisién:

a).- tn la compraventa por acervo o a la vista,_
cuando "el vendedor presentase el acervo como de espe-
cie homogénea y ocultare en €l especies de inferior cla
se y calidad" (Artfculo 2260 del Cédigo Civil).

b).~ Cuando la cosa tenga vicios o defectos ocul
tos, (Artfculo 2144 del Cédigo Civil).
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CAPITUWLDO V
MODAL IDADES DE LA COMPRAVENTA
1.,=- Compraventa a vistas.— Para el estudioc de -

esta primera modalidad &3 necesario analizar la doctri~
na al respecto.

A).— Doctrina.~ Lo gue aporta el Derecho Romano
sobre la compraventa a vistas se conocid como Pactum ~
displicentiae {venta a prueba), y tiene efecto cuando -
las partes sutorizan que el comprador tenga en su poder
la cosa material del contrato durante cierto tiempo y -
en calidad de prueba, para ver si ésto es de su agreado.
Estas ventas estén sujetas a una condicidn suspensiva,
~ ya gue depender& el nacimiento del contrato del rechazo
o aprobacién de la cosa por parte del comprador.

La doctrina espafiola llama a esta modalidad ven-
ta hecha a calidad de ensayo o prueba y venta sujete a
gusto o prueba. El artfculo 1453 del Cédigo Civil Espa
fiol dice: "La venta hecha a calidad de ensayo o prueba_
de la cosa vendida, y la venta de las cosas que se acosg
tumbre gustar o probar antes de recibirla, se presumi—
rén hechas siempre bajo condicién suspensiva.

"Wenta a calidad de ensayo o prueba de la cosa.—
El precepto del presente articulo 1453, que concuerda -
en todo con el 1375 del proyecto de 1851, en su aparen—
te simplicidad alude a dos supuestos distintos, para -
los cuales la solucién es diferente,"

Venta a calidad de ensayo o prusba de la cosa.-
El precepto del presente articule 1453, que concuerds
en todo con el 1375 del proyectc de 1851, en su aparen
te simplicidad alude a dos supuestos distintos, para -~
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los cuales la solucién es diferente.

No es lo mismo la venta hecha a calidad de ensa-
yo o prueba, que la de aguellas cosas que es costumbre_
gustar o probar antes de recibirlas. Ambas, seqgin el -
Cédigo, tienen la misma consideracifn, la de ser ventas
condicionales en las que ha mediado condicién de in~ =
fluencla suspensiva. La intencién de las partes y la -
obligacifn impuesta por las mismas en cada uno de esos_
supuestos, no pueden, sin embargo, asimilarse,

La diferencia profunda y radical que existe es -
la siguiente: Vendida una cosa a calidad de ensayo o -
prusba, para ver si en ella concurren las circunstan~ -
cias que las partes suponen, en el caso de que realmen—
te esas circunstancids se den, no es duefio el compra-—
dor de apartarse o no apartarse del contrato, Tiene -
forzosamente que llevarlo a cabo, o satisfacer lg co- -
rrespondiente indemnizacién en que su obligacién, por —
incumplimiento, se resuelve. O5i hecho el ensayo o prac
ticada la prueba particularmente por el comprador, éste
afirmase qbe su resultado no llena los requisitos presy
puestos, y que, por consiguiente, no estf obligado a -
comprar, el vendedor puede muy bien acudir a los cen- -
tros oficiales donde esos ensayos se hacen, para demos—
trar al comprador que la condicién se ha cumplido, y -
que, par lo tanto, viene obligado a realizar la compra.

(1)

Como se puede apreciar, el artfculo 1453 regula_
no s6lo la venta a prueba, como las ventas de cosas que
se acostumbra gustar o probar antes de recibirlas, ya -~
que en los dos casos se entiende gue estln hechas bajo_
una condicién suspensiva, sin importar la intencidén de
las partes; es decir, en la venta a prueba, el compra—
dor esté obligado a adquirir la cosa si la prueba fue -
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gatisfactoria. E&n cuanto a la venta de las cosas que
es costumbre gustar y probar, tiene absoluta libertad
de comprar, sin importar que le guste la cosa. En - -
otras palabras, en la venta hecha a calidad de ensayo o
prueba el comprador no puede dejar de cumplir con su ~—
obligacién de pagar el precio por la mercancia en cues-
cibn, cuando se demuestra que ésta llena los requisitos
necesarios para cumplir satisfactoriamente con el des-
tino que €l compredor piense darle, En caso de no cume=
plir, el comprador deber& satisfacer la indemnizaci6n -
carrespondiente al vendedor, por incumplimiento.

f

En la ventes de cosas que es costumbre gustar o -
probar, no es necesario pactar expresamente la condi- -
cibn, ya que el presunto comprador puede rehusar la com
pra de determinedo objeto si éste no le agrada, y tnica
mente se le podré exigir que cumpla con su obligacifn,
siempre que baya manifestado que la cosa que se le ofre
ce es de su egrado, una vez que la ha gustado o probado,

En el derecho argentino se habla de venta a sa—
tisfaccién del comprador, y &sta consiste en cosas que_
estén sujetas al gusto, al paladec, o bien gue sean pe-
sadas por el comprador antes que éste se decida a acep-
tarlas, es decir, que estén sujetas a condicibn suspen
siva. '

Venta a satisfacci6n del comprador, es la gue se
hace con la cléusula de no haber venta o quedar desecha
la venta si la cosa no agradese al comprador, (Cédigo -
Civil Argentino, Art. 1365),

También en el derecho argentino se habla de la -
venta a ensayo 0 prueba, y esta clase de contratos de -
compraventa se regula igual que las ventas a satisfac——
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cibn del comprador, existiendo como dnica diferencia en
gque la condicidn suspensiva a que se encuentra sujeta -
la venta a ensayo o prueba proviene de una estipulacitn
expresa en el contrato de compraventa, mientras que en_
las ventas ad gustum, como ya se indicé, tal condicién
es técita, no impuesta por el mismo contrato, sino por
el mismo contrato, sino por la costumbre del lugar en -
donde se celebra el contrato. Por lo tanto podemas — -
afirmar que la venta a ensayo o prueba es aquella en la
gue expresamente se ha estipulado que la venta estars -
condicionada al ensayo o prueba de la cosa por parte -
del comprador.

Asl lo indica el articulo 1336: 'La venta hecha_
con sujecifin a ensayo o prueba de la cosa vendida, y la
venta de cosas que es costumbre gustar o probar antes -
de recibirlas, se presumen hechas bajo la condicién sus
pensiva de 51 fuesen del agrado personal del comprador'.

Artfculo 543: 'Cumplida la condicifn, los efec—
tos de la obligacifn se retrotraen al dfa en que se con
trajo".

Al respecto, Héctor Lafaille precisa: 'La venta
hecha con sujecién a ensayo o prueba de la cosa vendida,
y la venta de cosas que es costumbre gustar o probar -
antes de recibirlas, dice el art., 1336, se presumen he-
chas bajo la condicidn suspensiva de si fuesen del agra
do personal del comprador.

Dos hipétesis contempla la disposicién de la ley:
la.~ Lue se haya sometido a ensayo o prueba una cosa =—
que se ha vendido; 2a.- Que se haya vendidao una cosa -
que es costumbre gustar o probar antes de recibirla.

En ambos casos la venta se ha reallzado bajo con
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dicitn suspensiva y no produce sus efectos hasta gque se
haya cumplido la condici6n. Do modo que entre tanto -
los derechos de las partes son meramente eventudales, da
do que la existencia del contrato gueda subordinada al
hecho de gue las cosas fuesen del agrado personal del -
comprador, guien sin motivo de ninguna especie, simple-
mente porgue no le gustan o porque no estl de gouerdo -
con lo gue se le entrega, puede impedir que el acto se
perfeccione. (2)

Con toda intencidén dejamos al Gltimo la doctrina
francesa por ser la mas interesante. Segin ésta las -
cosas que se acostumbra gustar deberén ser aprobadas vy
aceptadas por el comprador para que se perfeccione el -
contrato; sin embargo, el consentimiento del comprador
no va directamente a la intenci6n de celebrar el contra
to, sino que estd encaminado a que le guste la cosa u -
objeto del contrato, y si la acepta entonces se perfec
ciona el contrato. Planiol afirma que se trata de una_
modalidad especial del consentimiento, ya que no existi
réd la venta si el comprador la rechaza, por lo cual no
estf sujeta a una condicién suspensiva.

Para que la perfeccién de la venta sea sujeta a
la aguiescencia del comprador, se necesitan dos condi--
ciones:

1o, Gue la venta se contraiga a ciertas cosas -
gue, usualmente, sean probadas (gustadas) por €l compra
dor antes del contrato. El Codigo Civil da como ejem—-
plo el vino y el aceite; la Corte de Paris ha admitido_
que al menos en la regién parisiense, la manteguilla no
se halla sujete a ese uso. Desde luegu, cabe substi- -
tuir por el pacto ese uso, conviniéndose expresamente -
que la venta esté supedita a la admisidén de la cosa com
prada.

. ——
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20. Se necesita que no exista ni se demuestre la
existencia de un uso contrario y que ningin pacto con——
trario resulte celebrado, explicita o implicitemente, -
en el contrato de venta. Los Tritungles de instancia -
epreciarn libremente la existencia de ess pacto; asf,_
se negarén a aplicar el art. 1587 siempre que la mercan
cia haya sido convenida de calidad leal y comerciable;_
asimismo, el haber aceptado la cepa antes de la venta -
equivale a haber aceptado el vino y excluye la aplicae—
cién del art, 1587. La Corte de Casaci6n ha reconocido
gue la venta a un comerciante no suprime el derecho de
probar o gustar; no importa gue el vino sea destipado -
a la reventa y no al consumo personal del comprador,

Efectos.~ Mientras la prueba al gusto no se ha -
efectuado, el vendedor solamente est4 obligado a dar al
comprader el medio de llevarlo a cabo. 51 por culpa -~
del comprador la prueba no puede realizarse, la nueva -
venta en subasto se haré a riesgo y peligro del compra-
dor; é&ste es guien, al nogarse a gustar la cosa, ha im—
posibilitagdo la aplicacidn del Art. 1587.

Cumndo la prueba se ha realizedo, el comprador -
tiene facultedes arbitrarias para aceptar o rechazar la
cosa vendida,

S5i el comprador la rechaza, no existe venta, di-
ce el art, 1887. La aceptacidn del comprader de un elg
mento esencial de la venta; aparece en efecto como unpa
modalidad especial del consentimiento., La prusba al -
gusto no es, por tanto, como el ensayo segin el Art, -
1588, una condicién suspensiva de la venta., De ello rg
sulta que, si el comprador acepta la cosa, la venta que
daré realizadae desde la fecha en que el comprador haya_
dado esa aguiescencia; desde ese difa los riesgos de la_
cosa se trasladan del vendedor al comprador",(3)
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Por lo que respecta a las ventas a ensayo o prug
ba, podemos decir que son aquellas ventas mediante las
cuales el vendedor le ofrece al comprador una cosa para
gue el segundo lo pruebe o ensaye, con el objeto de ver
si sirve para el fin al cual se le pretende destinar, -
por lo que dicha venta se hace bajo la condicidn suspen
siva de una prueba satisfactoria.

El artfculo 1588 del cédigo civil francés, dice:
"La venta hecha a calidad de ensayo se presume realize-
da siempre bajo condicién suspensiva". Para que puedan
celebrarse estas ventas, es necesario que hayan sido ex
presamente pactadas en el contrato iniciael, aunque exis
te un sinndmero de ventas, gque se entenderén como Ssuje-
tas a ensayo o prueba, Sin que sea necesario que se ex—
presen como tales en el contrato inicial, tal es el ca-
so de la venta de ropas d e vestir mandddas a hacer a -
la medida, Cuando el comprador d espués de probar la -
mercancfa, ecepta que le sirve, se consideraré que la -
cosa le perteneci6 desde que le fue ofrecida. Pero si
el comprador afirma que dicha mercancifa no la acepta, -
entonces el vendedor puede exigir la intervencién de un
tribunal para que decida sobre el asunto. El comprader
no podré negarse a ensayar o probar la cose que le ofrg
ce el vendedor cuando se haya comprometido a ello; sin_
embargo, si el compredor no lo hace, el vendedor puede_
requerir al compreador para gue efectde el ensayo o prug
ba de la cosa o la resoluclién de la venta.

Respecto al plazo con que cuenta el comprador pa
ra realizar el ensayo o prueba, cabe decir que las par-
tes en principio lo podrén estipular a su voluntad; pe-
ro si no lo hacen, habré& gue remitirse a las costumbres
que prevalezcan pera estos casos, ya que el cédigo fran
chbs no establece nada al respecto.
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Resumiendo podemos decir:
Respecto a cosas que se acostumbra gustar, la t
s

sis francesa dice que no hay consentimiento, ya que
estd afectando al mismo consentimiento, el cual sélo

o o

o
ol

presenta hasta el momento mismo en que las partes se sy
bordinan a gue las cosas sean gustadas por el comprador,
por lo tanto al momento de celebrar el contrato no  hay
consentimiento.

b).— Derecho Positivo Vigente.~ Los Cédigos de_
1870 y 1884 se refieren a esta modalidad en los articu-
los 2953 y 282%, respectivamente. £l articulo 2953, -
tiene como antecedentes los articulos 1985 del Cédigo -
de Napolefn y 1575 del Cédigo Espanol, comentado por el
ilustre Don Florencio Garcia Goyena. Artficulo 2953: -
"Las compras a vista o de cosas que se acostumbra gus—
tar, pesar o medir, no producirédn sus efectos sino des-
pués gque se hayan visto, gustado, pesado o medido los -
objetos vendidos". Como se puede observar de los térmi
nos en que se expresa este articulo, la compra a vista_
se encuentra sujeta a una condicidn, que el comprador -
vea, guste, pese o mida los objetos gue el vendedor le_
esté ofreciendo, ya que en el momento mismo de la cele--
bracion del contrato no existe, en realidad, un plenc -
consentimiento por parte del comprador sobre el precio_
y la cosa, sino gue dicho consentimiento se encuentra -
suspendido hasta que el comprador efectde con la cosa -
ofrecida lo estipulado en el contrato, o sea, que la =~
guste, pese o mida para ver si la acepta o la rechaza.

La compra a vista, segin el Codigo Civil Vigente,
es aguella en gue las partes consienten scbre ciertas -
cosas acerca de las cuales se acostumbra gustar, contar,
pesar o medir, mediante el pago de un determinado pre--—
cio.
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En esta modalidad el comprador no se obliga en -
el momento en que se pone de acuerdo con el vendedor en
la cosa y en el precio, sino cuando despufs de haber -
gustado, pesado o medido el objeto de la venta confirma
su deseo de adguirirla, y es hasta ese momento cuando -
se realiza la transferencia de lapropiedad. El artfcu-
lo 2257 del Cédigo Civil expresa: '"Las compras de co-—
sas que se acostumbra gustar, pesar o medir, no produci
rén sus efestos sino despufs que se haya gustado, pesa~
do o medido los ohjetos vendidos,

Respecto de la naturaleza juridica de esta com-—
praventa existen varios criterios. Como se ha sefialado,
la doctrina francesa opina que la compraventa a vista -
es una modalidad gue afecta al consentimiento; afirma ~
tambifn que en el momento mismo de la celebracidn del -
contrato de compra a vista no existe el consentimiento,
ya que la cosa objeto del contrate precisa gque &sta sea
gustada, pesada o medida, para que el comprador mani- -
fieste su consentimiento de aprobacién o desagrado, y -
mientras no se realice esta condicién, el el contrato -
no se habrd perfeccionado.

Existe otra corriente, y es la que dice que la -
venta a vistas es una modalidad sujeta a condicifn sus-—
pensiva, ya gue las partes, al celebrar este contrato -
condicionado, han expresadoc en el mismo acto de la cele
bracifin su consentimiento sobre el precio y la cosa, -
aungue los efectos surjan hasta que se realice el acon—
tecimiento futuro incierto. Nosotros pensemos lo si- -
gulente: en las ventas que se acostumbra gustar, no ——
existe consentimiento sino hasta el momento en que se -
haya gustado €l objeto materia del contrato y manifies-
te gl comprador su voluntad. Por otra parte, en las =
ventas sujetas a contarse, medirse o pesarse, el contra

to se encuentra perfeccionado una vez que las partes se
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ponen de acuerdo en el precio y cosa, y s6lo faltaré pg
sarlas, contarlas o medirlas; en este caso se ha forma-
do el consentimiento y s6lo falta la determinacién.

En otro término, para la venta de las cosas que_
se gcostumbre gustar y no existe una condicién suspensi
va, sino gue estd al arbitrio del comprador si acepta o
no acepta la cosa, o sea, depende del consentimiento -
del comprador para saber si hay o no contrato de compra
venta.,

En cambio, en cosas que se acostumbra pesar y me
dir, si hay un consentimiento en la cosa pesada o medi-
da y las partes estén de acuerdo en el precio, sélo es-
taré sujeta la compraventa a que sean pesadas y medidas
las cosas.

Referente al plazo para que la cosa sea gustada,
pesada o medida, nuestra legislacién no determina nada_
al respecto; por lo que se desprende que se ha dejado -
en libertad a las partes para que &stas fijen el plazo_
a su libre albedrio. Cuando no exista plazo sefalado -
por las partes, entonces prevaleceré el plazo estipula-
do por el vendedor. En ambos casos, cuando el compra—
dor no guste, pese o mida la cosa, el contrato quedaré_
insubsistente, en virtud de no haberse realizado el he-
cho futuro e incierto que ge exigla para el nacimiento_
de los efectos del contrato a vista., En caso de que no
se haya fijado plazo alguno, ni por las partes ni por -
un tercero, se recurrir& a los principios generales de
derecho, a la doctrina o a la jurisprudencia. Cabe -~ -
aqui hacer mencifin que nuestra jurisprudencia se ha ex—
presado en el sentido de indicar gue el plazo sefalado
para que la condicidn se realice, deberd de ser un ple-
20 razonable.



e e S R 5

153

A nuestro parecer, este término de razonable es
muy vago vy las inclinamos a pensar que en los casos de
compra a vista en que no se sefale plazo para gustar, -
pesar o medir la cosa vendida, deberia aplicarse lo que
establecen los artfculos 1805 y 180G del C6diga Civil,
seglin proceda el caso, en virtud de que las partes con-
tratantes, que son las mfs interesadas en la reallza- -
cién del negocio, no tomaron en cuenta esta Situacitn,_
limitando asi una de las funciones jurldico-econémicas_
de la compraventa. Articulo 180S5: "Cuando la oferta se
haga & una persona presente, sin fijacidn de plazo para
aceptarla, el sutor de la oferta gueda desligado si la
aceptacién no se hace inmediatemente. La misma regla -
se agplicaré a la oferta hecha por tel&fono". Artfculo_
1806: "Cuando la oferta se haga sin fijacién de plazo a
una persona no presente, el autor de la oferta quedard_
ligado durante tres dias, ademfs del tiempo necesario -
para la idea y vuelta regular del correo piblico, o del
gue se juzgue bastante, no habiendo correc piblico, se-
glin las distancias y la facilidad o dificultad de las ~
comunicaciones,

Por lo que toca al momento en gue el comprador -
adquiere la propiedaed, diremos cque es precisamente cuan
do la condicién se cumple, en el instante en que el com
prador manifiesta que la cosa gustada es de su agrado,_
0 bien cuando haya medido o pesado el objeto que se 1le
ofrecid en venta.

Respecto a los riesgos de la cosa, siguiendo el
criterio de gue la compra a vista esté sujeta a condi--
cidn suspensiva, sefalaremos que el vendedor tiene la -
obligacién de hacer todo lo gue juzgue necesario para -
gue la condicién sea cumplida por parte del comprador,
En los casos en que el comprador se negase a gustar, pe
sar o medir la cosa, el vendedor podré exigir el cumpli
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miento de la condicién estipulada, o bien el pago de da
Aos y perjuicios que resulten por los motivos antes alu’
didos. Una vez realizeda la condicién sefialada en el -
contrato a vista, el comprador tiene todo el derecho de
exigir al vendedor que ponga a su disposicifn el objeto
vendido, y el vendedor deberé dar la cosa materia del -
contrato sl comprador para que se efectla la traslacidn
de dominio; de tal suerte que, por lo que se refiere a
los riesgos de la cosa, deher§ aplicarse lo estipulado_
en el articulo 2017, fraceidn V: »"En los casos en que
la obligacién de dar cosa cierta importe la traslaciﬁn_
de la propiedad de esa cosa, y se pierde o deteriora en
poder del deudor, ae observarén las reglas sigulentes:

V. 51 la cosa se pierde por caso fortuito o - =
fuerza mayor, la obligacifn gueda sin efecto y el duefio
sufre la pérdida, a menos que otra cosa se haya conveni
‘do,

2.~ COMPRAVENTA SOBRE MJESTRAS, -

a).~ Definicién de muestra.— Es necesario esta~
blecer qué es lo gque se entiende por muestra, ya que és
ta es la base de esta modalidaed.

El comprador va a dar su consentimiento teniendo
a la vista una parte desprendida del mismo objeto, SOw-
bre una muestra que esté encaminada a demostrar al com-
prador la calidad de la mercancia, por ejemplo: si el -
objeto de la compraventa es acrilico se da como muestra
un pedazo de ese material, es decir sobre una cosa cier
ta y determinada,

Pero el consentimiento también puede recaer so--—

bre cosas genéricas, tomando como base la misma cosa in
dividualizada, por ejemplo: 1la compraventa de claves o
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de alfileres, Aqul la cosa no se desprende del abjeto,
sino se da como muestra una unidad, un clavo.

Venta sobre muestre es aguella en la cual, en lo
gue se refiere a la formacién del contrato de venta, no
hay ninguna peculiaridad que impida su inmediato efecto
traslativo si el objeto de la venta es cosa determinada;
sélo despufs de la ejecucibn, realizoda mediante entre-
ga de la cosa, puede haber lugar a resoluci6n de la ven
ta, a instancia del comprador, si no resulta (ademés de
la identidad de la cosa:(artfcule 1760) la rigurosa -
conformidad (por cualquier diversidaed) de la cosa a la_
muestra, la cual sirve de término exclusivo de compara-
cién de la cualidad de la cosa (artfculo 1522, primer -
apartado).

La venta sobre muestra conclerne a la determine-
cibn de la cualidad de la cosa, la cual tiene lugar, no
ya mediante la visién o la inspeccién por parte del com
prador, sino mediante relatio, o sea referencia a la -
muestra. Bl instituto se aplica especialmente, aunque_
no exclusivemente, a las ventas de cosas de futura fa——
bricacién, o sea de cosas futuras.

Diversas de la venta sobre muestra, es la venta_
sobre tipo de muestra (o sobre muestra tipo), estipula—
da por medio de emplepdos o agentes del vendedor, en la
que la funcifn de la muestra~tipo es la de servir para_
dar al futuro comprador la indicacién sélo aproximada -
de la cualidad de la cosa que se ofrece (artfculo 1522,
segundo apartado); la resolucién de la venta sélo se -
admite si la diversidad es notable. Tembién agul, sin_
embargo, la venta es inmediatamente perfeccionada, cuan
do las partes estén de acuerdo sobre la cosa en cuanto_
ésta pertenezca al gbnerao indicado por la muestra-tipo_
y sea determinada®. (4)
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Asi pues, cuarido se hable de muestra se haré sobre una_
parte o una porcién desprendida de la cosa objeto del -
contrato; de tal suerte que una vez gque el comprador -
haya observado la muestra y maenifieste su conformidad,-
esta observacidn equivale a la determinacién de la cosa
que ha de ser €l objeto mismo del contrato., En esta -
forma, llega a realizarse esta clase de operaciones en
las que es muy importante la identificacifn de la cosa_
con la muestra; para asegurar lo pactado, deber& guar—
darse la muestra en una bolsa, caja o recipiente, con -
el propésito de asegurar su inviolabilidad evitando que
sea cambiada. Sin embargo, estas medidas que se emplean
para determinar la cosa son Gtiles en cuanto a resolver
las controversias que pudieran suscitarse entre las par
tes, mas no son condiciones o requisitos indispensables
para la validez del contrato sobre muestras.

Ln congecuencia,’ se define a muestra como la par
te desprendida del abjete vendido, o en ocasiones del -
objeto mismo cuando se trate de bienes funjibles, tales
como arroz, frijol, etc.; o de objetos determinados en
una sola pieza, tales como clavos, tornillos, broches,_
etc.; o de su descripcifn especificando sus cualidades_
caracteristicas, atritutos, identificaciones y requisi-
tos., De esta segunda parte de la definici6n nos ocupa-
remos en el siguiente inciso.

b).~ Cuando se celebra la compraventa sobre una
muestra.~ Como hemos sefalado, la venta sobre muestras
puede tener como base una parte desprendida del objeto,
por ejemplo un pedazo de tela que determine la calidad_
del corte que adquirimos mediante el contrato; puede -
servirnos como base para perfeccionar el acto, el obje-
to mismo en su individualidad, por ejemplo en la compra
venta de tornillos nos valemos de uno de ellos para de—
terminar la calidad y atributos de los demgs. La come——
praventa sobre muestras se perfecciona incluso mediante




157

la descripcién del objeto, fijando sus caracteristicas_
y atributos; es decir, no es menester la presentacibn -
fisica del objeto o una parte de €1 en el momento de ce
lebrar el contrato para que éste se perfeccione y pro-—
duzca todos sus efectos, basta con determinar su cali--
dad, caracteristicas, atributos y requisitos; pues se -
trata de cosas ampliamente conocidas en el comercio y -
no es necesario dar una parte desprendida del objeto o
una unidad; es decir, tratlndose de la determinacién de
una cosa, cuando la compraventa recae sobre algo en gé-
nero, debe entenderse que se trata de una compraventa -
normal, por la realizacidn de todos los actos gque tien-
den a la individualizacién de la cosa con conocimiento_
del acreedor de ella; en cambio, cuando la compraventa_
recae sobre cosas que se identifican por su género, la_
determinacién de la cosa se hace por la referencia de -
ella a un tipo, a una especie, a una calidad, que es co
nocida e identificada en el mercado, Por ejemplo, se -
dice: voy a vender azicar de primera, segunda o tercera
clase; frijol de primera; caf® de Socenusco, coracoli-——
llo o de cualguiera otra procedencia, etcétera. En es-
tos casos, la determinacién de la cosa no se basa en la
individualizocidn de ella, sino m&s bien se hace refe-—
rencia a clerto tipo, calidad, clase o especie de la -
mercancia conocida o identificada en el mercado,

En el sentido amplio, la doctrina y nuestro Cédi
go de Comercio consideran que la compraventa sobre muss-—
tras bien puede realizarse identificando la cosa por su
descripcién, y fijando sus caracteristicas y atritutos;
pues bien, siendo éste un medio muy conocido y practica
do en el comercio, no es necesario dar una parte des— -
prendida del objeto del contrato, sino que la muestra -
consiste en la descripcibn de la cosa) y en caso de ha-
ber controversia, respecto de é&sta, establece el Cddigo
de Comercio gue dos comerciantes o dos peritos, dice el
Cédigo Civil, nombrados por cada parte, dictaminarén; y

IR
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8l no se ponen de acuerdo, un tercero en discordia re--
solverd el conflicto. Asf lo determina el Cadigo Civil
en el articulo 2258:

Cuando se trate de venta de articulos determina-
dos y perfectamente conocidos, el contrato podrg hacer-
se sobre muestras,

En ceso de desaveniencia entre los contratantes,
dos peritos, nombrados uno por cada parte, y un tercero,
para el caso de discordia, nombrado por é&stos, resolve-
rén sobre la conformidad o inconformidad de los artfcu-
los con las muestras o calidades que sirvieron de base_
al contrato",

En la parte final reconoce €l precepto que las -~
muestras o cualidades pueden servir de base al contrato,
y asi se acostumbra en el comercio, por ejemplo: para -
determinar la venta de caf@ de primera, etcétera, no se
presenta una muestra sino que se senalan las calidades_
del objeto para su clasificacién".(5)

c).— Término o plazo para emtregar la coSa.— Es—
te tipo de contratos de compra sobre muestras requiere,
pera su existencia, el hecho de gue se encuentra condi-
clonado, ya gue por su propia naturaleza es a término o
plazo; sunque no exista dificultad para que se celebre_
compraventa sobre muestras al contado.

El comprador otorga su consentimiento sobre la -
muestra, pero esto no implica una obligacién por parte_
del vendedor de entregar en el momento todo el objisto -
de dicha compraventa, por lo que es justo que tenga un_
término a plazo para entregarla. Por lo tanto la com——
pra sobre muestra se celebra sujeté&ndose a un tiempo -
o a un plazo para entregarla; ahora bien, si se trata -
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de bienes fungibles no se entregarén sino hasta que se
hagan ciertos y determinados con el conocimiento del -~
comprador; pero también se puede entregar la cosa obje-
to de la venta al momento de la celebreacidn del contra—
to, con la aclaracidn de que una vez entregados los ob-
jetos materia del contrato al mismo tiempo se deberd -
pagar al vendedor,

d).~ Momento en que se perfecciona.- El Cédigo_
Civil, al referirse a la compra sobre muestras, no dice
en qué momento Se perfecciona el contrato, por lo que -
es necesario agcudir a la regla general de la compraven-—
ta para saber cubindo se perfeccionan las ventas sobre -
muestras, y esta regla nos dice gue la venta es perfec~
ta en los términos del articulo 2249 del Cédigo Civil,
que dice: '"Por regla general, la venta es perfecta y -
obligatoria para las partes cuando se han convenido so-
bre la cosa y su precio, sungue la primera no haya sido
entregada, ni el segundo satisfecho".

Teniendo ya como base legal el anterior articulo,
podemos concluir que el contrato de compraventa sobre -
muestras se perfecciona cuando las partes se ponen de -
acuerdo sobre la cosa, en funcién de la muestra, y so—
bre el precio. G(ueda pues perfeccionado cuando el com—
prador da Su consentimiento sobre la muestra, ya sea sg
bre una parte o sobre una unidad del objeto mismo, o so
bre determinada relaci6n de caracteristicas y cualida—-
des de una cosa; por lo que se establece que si las co
sas no corresponden a la muestra, de todas formas se -
entiende perfeccionado el contrato, y en todo caso el -
comprador podrfi exigir la entrege de las cosas con las
mismas caracteristicas de la muestra.

Ademés podemos afirmar gque el contrato gquedars -
perfeccionado, aplicando lo dispuesto por el artfculo -
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373 del Cédigo de Comercio, en el momento en que las -
partes expresan su consentimiento de celebrar esta cla~
se de contrato sobre cierta muestra o determineda rela
clén de caracter{sticas y cualidades de una cosa.

Nos falta definir en gué momento se transfiere -
la propiedad de la cosa, por lo que es necesario hacer -
referencia a los casos sigulentes:

1.~ 5i la compraventa sobre muestra recae sobre_
una cosa cierta y determinada, deberé estarse a lo estg
blecido en el artfculo 2014 del Cédigo Civil, que deter
mina que la traslacién de la propiedad se verifica en -
el momento mismo en que las partes se han puesto de - -
acuerdo subre la cosa y el precio, en el instante de la
celebracidn del contrato; y desde ese momento corren -
los riesgos de la cosa a cargo del comprador, ya que &S
te ha pasado a ser propietario de la cosa.

2,- Cuando la compraventa scbre muestras recae -
sobre una cosa en género, es decir sobre clase, espe- -
cies o tipos de cosas, se observari lo previsto por el
articulo 2015 del C6digo Civil, la traslacién de la prg
piedad se realiza en el momento en gque la cosa Se hace_
clierta y determinada con el conocimiento del comprador.
El primer precepto nos sefala: "En las enajenaciones -
de cosas ciertas y determinadas, la traslacién de la -
propieded se verifica entre los contratantes, por mero_
zfacto del contrato, sin dependencia de tradicifn, ya -
sea natural, ya sea simbllica, debiendo tenerse en cuen
ta las disposiciones relativas del Registro Pdblico”, -
€1 segundo precepto determina: "En las enajenaciones de
alguna especie indeterminada, la propiedad no se trans—
ferirg sino hasta el momento en gue la cosa se hace - -
cierta y determinada con conocimiento del acreedor",
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En efecto, la traslacifn de la propieded de la -~
cosa en las compras sobre muestras; depende de la cire
cunstancia de saber si esta compra recaee sobre cosa - -
cierta, la cual se encuentra determinada, o sobre una -
cosa en género. En el primer caso, la traslaclén de la
propiedad se realizars en el momento mismo en que las -
partes han consentido sobre la y preciv, y en consecuen
cia, los riesgos que sufra la cosa deberd correr a par-
tir de ese momento por cuenta del comprador. En el se-
gundo caso, la traslacifn de la propiedad se verificaré
en el momento en que la cosa se hace cierta y se deter-
mina, con conocimiento del comprador,

e)e= Chdigo de Comercio.- Sobre la compraventa_
sobre myestras, el Derecho Civil no hace alucién ni fue
reglamentada por los Cédigos de 1870 y 1884, anteriores
al vigente, por lo que podemos decir que esta modali-
dad es una novedad que establece el Cédigo Civil vigen~-
te en el articulo 2208,

La explicacidn de porqué no reglementaron esta -
modalidad los COdigos de 1870 y 1874, fue por el hecho_
de que el Cédigo de Comercio se referia a ella en las -
artfculos 373 y 374, que a la letra dice:

Articulo 373: '"Las compraventas que se hicieren_
sobre muestras o calidades de mercanclas determinadas y
conocidas en el comercio, se tendrén por perfeccionadas
por el s6lo consentimiento de las partes. En caso de ~
desavenencia entre los contratantes, dos comerciantes,
nombrados uno por cada parte, y un tercero, para el ce—
so de discordia, nombrado por é&stos, resolverén sobre -
la conformidad o inconformidad de las mercanclas con -
las muestras o calidades gue sirvieron de base al con—
trato”,
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Articulo 374: 'Cuando el objeto de las compra——
ventas sean mercanclas que no hayan sido vistas por el_
comprador, ni pueden clasificarse por calidad determina
da conocida en el comercio, el contrato no se tendrad -
por perfeccionado mientras el comprador no las examine_
y acepte".

De la lectura de estos articulos se desprende -
que el artfculo 2288 del C6digo Civil, se encuentra ing
pirado en el 373 del C6digo de Comercio. El Cédige Ci-
vil, al referirse a la compra sobre muestras, alude en
Su primera parte a aquellas compras en que la determinag
cidn de la cosa se harf sobre una parte desprendida de
la cosa misma, sobre una muestra. Ademds, el Cédigo Ci
vil no elude a que el contrato se perfecciona por el -
s6lo consentimiento de las partes; en cambio, el Cédigo
de Comercio s{ se expresa en estos términos vy se refie-
re claramente a la compraventa hecha sobre muestras, to
mando en cuenta dos situaciones: la primera, cuando se
presenta una muestra de la cosa, y segunda, cuando se =
gxpresan las cualidades de la cosa y caracteristicas de
la mismag, sin que sea necesario que se desprenda una -
porcifén del objeto materia del contrato. Como se puede
observar, el Cédigo de Comercio reglamenta més amplia—
mente esta modalided que nuestro ordenamiento civil,

Cabs pensar en la razén en gque se han apoyado -
los legisladores de los Cédigos Civiles de 70 y 84, vya
que omitieron la reglamentacién de esta modalidad, ra--
z6n que pudo haber sido ésta: En virtud de que dicho -
contrato es de uso pré&ctico entre los comercilantes y fa
cilita el libre manejo de las operaciones mercantiles,
deberfa corresponder al Cédigo de Comercio su reglamen-—
taci6n; sin embargo, la omisién hecha en los anteriores
Cédigos, no se repite en el COdigo Civil vigente de — -
19268 ) puesto que &ste la reglamenta en su cepftulo res-
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pectivo. BSin dejar de pensar desde luego gue la com—
praventa sobre muestras tienme un lugar adecuado en el
C6digo de Comercio, ya gue &s una operacibn que se rea
liza con mayor frecuencia por los comerciantes gue por
los civiles, y presta una enorme utllidad porque faci-
lita la celebracitn del contrato de compraventa en - —
ciertas circunstancias, en las que de otra manera no -
podria llevarse a cabo. Asf, puede acontecer que 1os
contratantes no se encuentren en el sitio en ol cual -
se halle la cosa mgteria del contrato, y serfa muy mo-—
lesto para ellos el tener que traslaedarse a ese sitio_
donde se encuentra la cosa, para observarla directamen
te, sino que estas operaciones se resuelven celebrando
el contrato sobre una porcién o parte desprendida de -
la cosa. En otras ocasiones, es diffcil poder cele- -
brar el contrato, medisnte una cléusula que establezca
la determinacidn precisa de una cosa, ya que ésta pue—
de ser de tal naturaleza (color, peso, olor, sabor, -
densidad o por cualqguiera otra que determine su especi
ficacién) que las partes prefieren referir el contrato
a una muestra o a una calidad de cosa; pero puede suce
der que la cosa ohjeto de la compraventa no se encuen-—
tre en poder del vendedor, o bien que la cosa no exis-
ta en la naturaleza, por tener que ser objeto de una -
produccién posterior, esto cuando se trate de produc—
tos elaborados; otro caso semejante, es el de la ex— -
traccibén de algdn mineral del cual adn no existe espe-
cificacidn,

En los casos que anteceden, si fuera necesaria_
la presercia de la cosa para la celebracién del contra
to de compraventa, éste no podria reallizarse por los -
miltiples obstéculos que se presentarfan; es por esta_
circunstancia, y atendiendo a la necesidad jurfdica, -
que el Codigo Civil vigente se ocupa de este modalidad
y lo regiementa en forma ligera y podriamos decir in—
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completa, ya que de haberlo hecho en su totalidad, hu~
biera resuelto en forma positiva todos los problemas -
fundamentales suscitados en relacién con esta forma de
contrato, a que nos venimos refieriendo.

f}.- Sancién.—- @ué sucederd si el vendedor no -
entregue el objeto motivo del contrato segdn la muestra,
o las cualidades no correspoﬁden a las que se hablan es
pecificado. Existen opiniones en el sentido de que 1lsa
compra sobre muestras estd sujeta a condicidn suspensi-
va, 0 sea, que el hecho de que los objetos que se ven—
den deherén ser de la misma calidad que la muestra; o -
resolutoria, en el caso de gque no lo fuesen, Entonces_
el comprador deberd pedir que se le restituya el precio
pagado por ellos, ya que la venta no se ha realizado -
por ho haberse cumplido la condicién requerida en el mo
mento de haberse expresado el consentimiento sobre gl -
precioc y la muestra del objeto que se vendfa, por lo -
gue €l contrato se tendré por no hecho.

Otra opinién, segdn Planiol y Ripert, es: "cuan—
do la mercancia entregada no es conforme con la muestra,
la venta no es nula; en efecto, serias demasiada ventaja
para el vendedor, el poderse eximir de la venta con sim
plemente entregar una mercancia de calidad inferior. -
Asimismo, el defectoc de conformided no se traduce en -
una rebaja en virtud de la cual el vendedor solamente -
pudiera exigir del comprador el precio de la mercancia_
entregada.

"€l comprador a quien el vendedor entregue una -
mercancia no conforme a la muestra, tiene la eleccién -
entre varias soluciones. Primeramente, puede en todo -
caso pedir la resolucién del contrato por incumplimien—
to de las condiciones, de conformidad con el derecho -
comin, pudiendo ir acompafiada la resolucién con el sho-
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no de dafios y perjuicios. Puede asimismo exigir la en-
trega de una mercanci{a conforme a la muestra, debiendo_
gl vendedor hacer lo necesario para procurarse esa mer-—
cancla o para dar al comprador los medios de realizar -
su adquisicibén, En fin, si le parece, podré aceptar -
una mercancia de calidad inferior a la muestra con la -
correspondiente reduccién del precio. En ningdn caso,
esas diversas mcciones estin sujetes a ninguna sancifn_
0 caducidad por no haber sido entablada en los plazos -
cortos que exige el art. 1648; el defecto de conformi-—
dad no constituye un vicio oculto de la cosa vendida,

"£1l vendedor debe aceptar la solucién elegida -
por el comprador; pero podr& exigir que el compredor de
muestre la falta de conformidad entre la mercancia ene—
tregada y la muestra ofrecida". (6)

De las anteriores opiniones concluimos que si no
corresponden las mercancias o articulos con las mues— -
tras o cualidades que se hablan especificado, habré in-
cumplimiento de contrato y el comprador tendré derecho_
a exigir opcionalmente ol cumplimiento forzozo de la -
obligacién, que consiste en la entrega o transferencia_
de la propiedad de los objetos vendidos seglin la muese——
tra; y si esto no es posible podr& exigir la rescisifn_
del contrato, con el consiguiente pago de dafios y per-
Jjuicios. Asi pues, como dice Planiocl, el comprador tie
ne a 84 eleccibn pedir el cumplimiento de lo pactado -
o la rescisién del contrato, Al respecto, el articulo_
1949 del Cédigo Civil establece:

"La facultad de resolver las obligaclones se en-
tiende implicita en las reciprocas, para el caso de que
uno de los obligadons no cumpliere lo que le incumbe.'

"1 prejudicado podré escoger entre exigir el -
cumplimiento a la resoclucién de la obligacién, con el -
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resarcimiento de dafos y perjuicios en ambos casos. Tam
bifn podré pedir la resoluci6tn adn después de haber op-
tado por el cumplimiento, cuando éste resultase imposi-
ble",

3.~ Compra por acervo o a precioc alzado.

8).~ Definicibn.- Tembién se le conoce venta por
acervo 0 a la vista. Tenemos como antecedente que tan-
to el comprador como elvendedor, que han sefalado un -
cierto precio sobre una cosa, deberén de sostenerse en
lo dicho, aunque los resultodos que surjan del contrato
les sean adversos, salvo cuando el vendedor actde dolo-—
samente, Esto se encuentra establecido en los articu—
los 2994 v 2995 del CoOdigo d & 1870, y 2863 y 2864 del
de 1884, nue preceptdan: ArtZcule 2994: "S5i la venta se
hizo s6lo a la vista y por acervo, aln cuando sean de -
cosas que se suele contar, pesar o medir, se entenderén
realizadas luegn que los contratantez se avengan en el
precio; y el comprador no podré& pedir la rescisién del_
contrato, alegando no haber encontrato en el acervo 1la
cantidad, peso o medida que €1 calculaba". Artfculo -
29995: "Habrs& lugar & la rescision si el vendesdor pre-—
sentase el acervo como de especie homogénen y ocultare
en £l especies d e inferior clase y calidaed de las que
estén a la vista", Esto significa que cuando el compra
dor que celebra una compraventa a la vista, es decir so
bre una cose a la cual no se hace alusién a su conteni~
do, o zea de contenido variable, el comprador no podré_
pedir la rescisi6n del contrato si encuentra que la co-
sa materia del contrato contiene una cantided inferior_
de lo gue &1 suponfa, exceptuando los casos previstos -
en el articulo 2995, en el cual sea manifiesta la ac~ =
cidn dolosa por parte del vendedor; es necesario acla--
rar gue tampoco el vendedor podrd exigir la rescisidn -
del contrato de compraventa, en el caso en que la canti
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dad pagada por el comprador resulte inferior de la gue_
&l calculaba.

El Cédigo Civil vigente no da una definicién de_
la venta por acerve o a la vista; sin embargo la regula
en el artfculo 2259, diciendo: "8i la venta $e hizo s6-
lo a la vista y por acervo, ain cuando sea de cosas que
se suelen contar, pesar o medir, se entenderd realizada
luego que los contratantes se avengan en el precio, y -
el comprador no podrd pedir la rescisién del contrato -
alegado no haber encontrado en el acervo la cantidaed, -
peso o medida que €l calculaba.

Al no dar una definicién el Cédigo Civil, nos pa
rece que la mbs atinada es la gque hace Rojina Villegas.,
"Se entiende por tal, dice, la venta gue se refiere a ~
un conjunto de bienes homogbneos o heterogéness, de la
misma especie y calidad, ¢ de especies y calidades dis-
tintas, que estan especisglmente determinedas, tomando -
como punto de referencia no el contenido, sino el conti
nente; es decir, no se compran determinados bienes por
lo que éstos sean en realided, se adquire un acervo con
tenido en una vasija, en un granero, en una bodega, en
un carro de ferrocarril, en un fundo mercantil, y se -
compra a la vista, o a ojo cerrado, como dicen los ite-
lianos, sin precisar el contenido y sin que tenga impor
tancia para la venta que las partes, o el comprador, ha
yan imaginado un contenido mayor o menor". (7)

En esta definicifn podemos distinguir lo siguien
te: las partes han consentido en celebrar una compra-——
venta sobre un conjunto de cosas, ya Sean homogéneps o
heterogéneos, por un precio previamente sefialado. En -
este caso la cosa objeto del contrato consiste en una
cosa clerte y determinada, cuya determinacidén se heace
tomando en cuenta algunas circunstancias de medida, can

i
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tidad y calidaed, verificadas en cierto espacio; y por -
regla general ni el vendedor ni el comprador conocen la
cantidad exacta, el volumen y peso preciso de la cosa -
objeto d el contrato.,

Otra aclaracién que se desprende de la defini- -
cién de este contrato es que puede haber confusién con
la compra a vista, en la que el objeto materia del con-
trato es un conjunto de cosas homogéneas o heterogéneas
de la misma especie y calidad y centidades distintas: -
cuya determinacidn se hace en funcidn de una limitacién
ya sea de cantidad o de calidad de bienes determinados,
resultando la cosa vy el precio ciertos y determinados,
As! pues habr& compra por acervo o a precio alzado cuan
th se compre Integramente el maiz contenido en una bode-
ga, o la tierra y los inmuebles fincedos en ella, com—
prendidos dentro de ciertos linderos, o los articulos_
o mercancfas que contenga la bodega o un almacén, etcé-
tera. En esta clase de contratos de determinacién de -
la tosa se hace en relacién no con su contenido sino -
con su continente, o sea que se hace tomando en cuenta_
ciertas circunstancias de espacio, pues se esté adqui-~
riendo un acervo contenido en una bodega, granero o en
un carro de ferrocarril, etcétera., En suma, esta mode-
lidad de la compraventa en un contrato purc y simple, —
ya que no estl sujeto a ningdn té&rmino o condicién, con
la particularidad de que en el momento de celebrar el -
contrato las partes desconocen el nimero, peso o medida
del objeto socbre el que se hace recaer la relacién con-
tractual,

El uso de la venta por acervo o a la vista es -
m&s frecuente en el ramo mercaentil, pero es reguleda -
también por el Codigo Civil en razdén de que nada impide
gue la realicen o practigquen personas no vinculadas con
el comercio.
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b).- Muebles.- Cuando se trate de una venta de -
cosas que se acostumbre gustar, pesar o medir, o sea -
artfculos homogéneos de lo que no se hace una especlfi-
cacién por sus calidades como unidad (contenido}, sino_
de una manera global (contenente), la propieded se = -
transmite en el momento en que las partes se ponen de -
acuerdo sobre cosa y precio. Por ejemplo, toda la mer-
cancia almacenada en la bodega ce vende en cien mil pe-
sos, en este caso hay una venta por acervo o a precio -
alzado (ad corgus), y no importa que no se haya estipu-
lado un precio por el ndmero de toneladas que pudo ha—
ber estado en la bodega, es decir se refiere a continen
te. Si recordamos el principio de que traténdose de co
sas que se acostumbre gustar, medir o pesar no se trang
mite la propiedad sino hasta que se haya gustado, pesa-
do o medido; en esta modalidad no sucede lo mismo, pues
la propiedad se transmite por el s6lo acuerdo de las -
partes en la cosa o en el precio, sin que sea necesario
gue se gusten, cuenten o pesen, "5i la venta ss hizo -
s6lo a la vista y por acervo, adn cuando se trate de -
cosas que suelen ser contadas, pesadas o medidas, se en
tenderd realizada luego que los contratantes se avengan
en el precio, y el comprador no podré pedir lag resci- -
si6n del contrato alegando no haber encontredo en el -
acervo la cantidad, peso o medida gque 61 calculaba, -
(Art. 2259, Cédigo Civil),

c).~ Inmuebles.~ Las ventas de inmuebles a pre-
cio alzado son tembién llamadas compra ad corpus, que -
quiere decir venta de una cosa como cuerpo, comoc un to-
do. ‘'ta venta de inmuebles puede ofrecer estas dos mo-
dalidedes.. En la venta ad corpus o sin indicacién de -
Area, se vende un todo sin tener en cuenta las medidas.

"En la venta ad mensurem o con indicacién de - -
&rea, se venden las cosas a tanto el metro cuadrado u -
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otra medida, respondiendo €l precio a la extensién'". -~
(8) Por lo tanto, la venta ad corpus es aguella en la
gue se vende un inmueble como un todo sin tener en cuen
ta las medidas, sino s6lo sus colindancias y ubicacién.
Esta modalidad de la venta se opone a la denominada - —~
"ad mesuram" o0 con indicacién de &rea, en lo cual la -
compraventa de inmuebles se realiza a tanto el metro -
cuadrado y su precio estd determinado con exactitud se-
gin el ndmero de metros cuadrados que tenga el inmueble
que se compra.

La ley no permite la accién resesoria en caso de
gue faltara o se excediera respecto al inmueble, por lo
que las personas que han adgquirido mediante la venta -
"ad corpus" estén en grave peligro de ser despojadas de
su propiedad, debido a que no tienen pruebas fehacien—
tes y precisas de la extensi6n de sus inmuebles. Ha ha
bido personas que han aprovechado estas circunstancias
para cometer despojos promoviendo juicios de apeo y des
linde en contra de personas cuyas propiedades colindan_
con la suya  £stas no pueden probar las medidas y ex——
tensibn que les corresponden,

Al respecto, el artfculo 2261 del Codigo Civil -
establece: "Si la venta de uno o ms inmuebles se hi—
ciere por precioc alzado y sin estimar especialmente sus
partes o medidas, no habri lugar a la rescisidn, aungue
en la entrega hubiere falta o exceso". Conclusifn: las
partes dan su consentimiento para que se realice la ven
ta del inmueble en funci6én de linderos determinados, fi
jéndose un precio, es decir, no se vende metro por me--
tro, sino todo el conjunto, determinedo por los linde—
ros, ademfs el vendedor entrega todo lo que se encuen——
tra en el inmueble. "Si en la venta de un inmueble se
han designado los linderos, €l vendedor estéaré obligado
a entregar todo lo gue dentro de ellos se comprenda, -——
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aunque haya exceso o disminucibn en las medidas expre——
sadas en el contrato". {Artfculo 2290 del Cédigo Civil).

d).~ Excepcibn.- £n esta modalidad, la excepci6n
s6lo es la compraventa ad mensuram, la cual consiste en
gue el precio se fijard segdn la medida, o sea, segin -
los litros, kiles, metros, etc, Por ejemplo, si me ven
des 100 litros de leche te pago $ 500,00, El C6digo Ci
vil Vigente no regula tal venta, pero los Cédigos de -
1870 y 1874 sf se retieren a este tipo de compraventa ~
en los articulos 2992 y 2861, respectivamente, en los -
cuales indican: 'Cuando la cosa se vendiere por ndmero,
peso o medida, con expresifn de estas circunstancias, =
el comprador podré pedir la rescisitdn del contrato si ~
en la entrega hubiere falta gue no pueda o no quiera sy
plir el vendedor, o exceso que no pueda separarse sin -
perjuicic de la cosa". Artficulo 2993 del de 1870 y - -
2862 del de 1884: "Si el comprador quiere sostener el
contrato, puede exigir la reduccién del precioc en pro-——
porcibén de la falta, debiendo eumentarlo en proporci6n_
del exceso". [n las compras ad mesuram el vendedor es-
taba obligado a entregar la cosa con el peso, ndmera o
medida expresados en el contrato, pues de otra manera -
el comprador podia exigir la rescisifn del mismo contra
to, salvo lo dispuesto en 8l segundo de los artfculos -
antes citados; asimismo, era necesario gue el vendedor_
entregase lo cosa en los t@rminos del contrato, yea que_
el precio se sefald tomando en cuenta determinadas cua~
lidades y ceracteristicas gue la misma cosa posefa. To
do esto como consecuencia de que €l precio deberf ser -
proporciornal al valor del objeto vendido, de acuerdo -
con los principios generales del contrato de compraven-
ta.

51 en la compraventa por acervo se fija un pre-—
cio determinado, esto no quiere decir que, en un momen-
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to dado, para la cuantificecién del monto de ese precio
no pueda hacerse el peso o la medida dela cosa, ni tam-
poco que esta circunstancia signifique que no se trata
de una compraventa por acervo cuando se esté comprando_
el frijol acue contiene la bodega a razén de cuatro mil_
pesos la tonelada, va que es necesario para la fijacién
del precio quese determine el ndmero de toneladas que -
puede contener la bodega y para esto se sujeta la opera
cién a medidas, peso, etcétera.

F).- Sanci6tn.~ En esta modanlidad de la compra—
venta las partes no se ponen de acuerdo en comprar y =
vender respectivemente determinados bienes, sino la can
tided de ellos o el conjunto gue se encuentre en algin_
recipiente, como puede ser una vasija, una bodega, un -
camién, etcétera. Es decir, el comprador, en £l momen—
to de reslizar la compraventa, no conoce con precisitn_
la cantidad de objetos que adguiriré mediente el contra
to, y no seré motivo de rescisién el hecho que no resul
ten acertados sus célculos, resultando una cantidad me-
nor de la gue &1 deseaba obtener; el vendedor tampoco -
tiene derecho de rescindir la venta en casc de que al -
contar, pesar o medir el objeto de la venta, sea de ma~-
yor valor de lo que €l pensaba; en cambio, si habr& lu-
gar a la rescisifn cuando 8l vendedor presente el total
de los objetos, afirmando que son de la misma calidad,_
es decir homogéneons, y en realidad son de calidad dis—
tinta, pues puede suceder que dolosamente el vendedor -
cologue encima 0 a la vista los objetos de 6ptima cali-
dad y abajo los gque no satisfacen los reguisitos mini——
mos del mercado o sean de calidad visiblemente inferior,
Asi lo dispone el Cédige Civil, en el articuloc 2260: -
"Habr& luger a la rescisién si el vendedor presentare -
el acerva como de especie homoglnea y ocultare en &1 -
especies de inferior clase y calidad de las que estén -
a la vista".
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La venta por acervo o a la vista serd conforme a
derecho, cuando el compredor acepte el mcervo contenido
en el recipiente a sabiendas de que son heterogéneos y_
de diversa calidad los bienes que constituyen el objeto
de la venta, ain cuando resultaren inferiores en cuanto
- a la calidad y la cuantia de lo que &1 esperaba.

4,- Venta con pacto de no vender a persona deter
minada.—

a).~ Efectos gue produce la clfusula de no enajge
nar.~ Etsta modalidad se encuentra reglamentada en el -
Cédigo Civil en el capfitulo VII, denominado "De algunas
modalidades del contrato de compraventa". El artfculo_
2301 establece: '"Puede pactarse gue la cosa comprada -
no se venda a determinada persona, pero es nula la cléu
sula en gue se estipule que no puede venderse a persona
alguna”.

tsta variaci6n de la compraventa es, en realidad,
una cl&usula de no enajenar, que guiere decir que se -~
conviene que una cosa no sea vendida a determinada per-
sona. "Esta clBusula puede tener tres interpretacionaes:

1o~ L@ gue considera gue, por virtud del pacto o
cléusula de no enajenar, se esté limitendo la capacidad
de una persona,

2.- Aguella que considera este pacto o esta cléy
sula de no enajenar como introduciendo modalidades al -

derecho de propiedad.

3.- Como aguella gue sst& sacendo del comercic -
alguna cosa". (9)

Para rnuestro derecho positivo las dos primeras =
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interpretaciones son inadmisibles, puesto que las mode-
lidades al derecho de propiedad solamente pueden ser es L
tablecidas por la ley, y la sustraccién de una cosa del §
comercio sflo es susceptible de serlo por su naturaleza :
o0 por disposicién de la ley.

En los tres casos se tiene el mismo resultado, -
gue la cléusula de no enajenar es nula, es decir no pug
de un particular restringir la capacidad de una persona,
pues la incapacidad es una excepcldn que sblo la ley -
puede determinar, ya que es ésta la Onice que puede res
tringir o negar capacidades, de acuerdo con gl articulo
1798 del Cé6digo Civil que establece: "Son hébiles para_
contratar todas las personas no exceptuadas por la ley".

Tampoco es licito afirmar que los particulares -
pueden introducir modalidades al derecho de propiedad,
porque esto es exclusivo de orden pdblico y sélo la ley
puede establecer dicha modalidad; asi también se debe -
desechar la idea de gue se estf excluyendo del comercio
una cosa, pues ésta se encontrar fuera del comercio o
por su naturaleza o por determinacién de la ley,

Sin embargo, la modalidad que estudiamos es per-
fectamente v&lida para el legislador, en cuento la jus-
tifica su existencia, por no ser contraria al principio =
de desamortizacién y de libre circulacidén de los bienes,
toda vez que la ley condiciona esta libertad de pactar,
considerando Ifcito el pacto en el gue se estipule gue_
no se venda la cosa a determinada persona y prohibe la
cléusula gue estipula que la cosa no puede venderse a -
persong alguna. Tomando en cuenta las advertencias del
legislador, esta modalidad llega a satisfacer intereses
jurldicos o simplemente personales muy respetables, y -
as! se presentan casos en los que, por ejemplo, el pro-
pietario de un predio tiene necesidad d e dividirlo en
dos partes para vender una de ellas, y pacta con el com




175

prador gue no se venda a determinada persona porgue noQ
desea tenerla como vecino, haciendo en este caso valer_
un interés muy personal legitimo y razonable.

b).— Sancibn,~ Falta saber 51 es nula o vélida
la venta hecha al comprador a quien se le prohibié ven-
der a determinada persona y &ste no lo hizo; podemos de
cir gue el pacto de no enajenar la cosa a determinada -
persona debery interpretarse como una obligaci6n de no
hacer, v en caso de que el pactatante hubiese faltado -
a au cumplimiento v la cosa 3e enajend precisamente a -
la persona gue no deberfia vendérse, se haré acreedor a
las sanciones gue establece el artfculo 2028 del Codigo
Civil, que a la letra dice: "El que estuviere obligado_
@ no hacer alguna cosa, guedard sujeto al pago de dafos
y perjuicios en case de contravencidn., ©Si hublere obra
material, podré exigir el acreedor que sea destrufda a
costa del obligado"., Es decir, ezta compraventa con -
cléausula de no enajenar, enclerra una restriccién por -
contrato, y cuando, en virtud de un contrato, se origi-
na una restriccidn o probibicién tendremos una obliga——
cifn de no hacer, cuyo incumplimiento no producirg la -
rmulidad del acto celebrado, pero si quedar& el obliga-
do al pago de dafos y perjuicios que le hublere ocasio
nado al obligante, de acuerdo con el anterior artfculo,

Arora si podemos decir, con toda seguridad, que_
la venta es perfectamente vélida, toda vez que la cléu-
sula de no vender a persona determinada no es otra cosa
sino una prohibicifn de ejecutar un determinado acto ju
ridico; pero cuando se viola ese acto jurldico que con-
ziste en no hacer, el derecho s6lo impone la obligacifin
de pagar dafos y perjuicios; al respecto, €l articulo -
2104 sefala: "El gue estuviere obligado a prestar un he
cho y dejare de prestarlo o no lo prestare conforme a
lo convenido, serf responsable de los dafos y prejui- -
cios en los términos siguientes:
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I.- §i1 la obligacitn fuere a plazo, comenzaré la
responsabllidad desde el vencimientp de 8ste:

II,- 51 la obligaecién no dependiere de plazo - -
cierto, se obssrvar8 lo dispuesto en la parte final del
art{iculo 2080" .

5.~ Compraventa sujeta al derecho de preferencia

por el tantao,

a).— Diferencia con el derecho del tanto.- E1 -
derecho del tanto y el derecho por el tanto producen di
ferentes consecuencias jurldicas cuando han sido trans-—
feridos; si bien se asemejen uno y otro derecho en su
contenido, pues tanto el derecho del tanto como el de -
preferencia por el tanto tienden a conceder al titulo -
de ellos el privileglo de adquirir una cosa con prelg-—"
cidn & otros interesados; sin embargo, difieren sensi~—
blemente en su alcance y eficacia; por lo cual es nece-
sario, antes del anfBlisis de esta modalidad de la come——
praventa, definir qué es el derecho del tanto para no -
confundirlo con el derecho por el tanto,

El derecho del tanto ss el gue se concede a los
copropietarios v & los coheredercs cuando no se ha hege—
cho la reparticién de la herencia, y consiste en la pre
ferencia que tienen los copropietarios y los coherede—
ros para adguirir la parte alfcuota gue pretenda vender
cuslquiera de las personas gque, junto con ellos, son -
propietarios de una cosa o de un derecho, Este derecho
estl consagrado en el articulo 973 del Cédigo Civil, -
que dice: "Los propietarios de cosa indivisa no pueden_
enajenar a extrafios su parte alicuota respectiva si el
partlcipe guiere hacer uso del derecho del tanto, A -
ese efecto, el copropietario notificarsd a los demés, -
por medio de notaric o judicialmente, la venta que tu—
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viere convenida, para que dentro de los ocho difas si- -
guientes hagan uso del derecho del tanto., Transcurri—
dos los ocho difas, por el solo lapso del término se - -
pierde el derecho. Mientras no se haya hecho la notifi
cacién, la venta no produciré efecto legal alguno". La
venta realizada en contravencién el precepto anterior -
seré nula, porque violarfa una disposicién legal.

En cambic el derecho de preferencia por el —
tanto, llamado también 'venta con "pactum praelatio- -
nis”, ha sido definida como aguella en virtud de la - -
cual se otorgea al vendedor el derecho de ser preferido
a cualquier otra persona, en igualdad de condiciones, -
cuando el comprador de una cosa determinada quiera ven—
derla". (10)

Por virtud de este pacto, €l vendedor tendr& en
todo tiempo el derecho de ser primero para comprar el —
objeto que con anteriorided vendid, cuando el comprador
desee venderlo, Por lo tanto, podemos afirmmar que el -
derecho de preferencia es un derecho personalisimo, ya_
que estd Intimadente vinculado con la persona que es ti
tular de este derecho, cosa que no sucede con el dere-
cho del tanto gue tienen los propietarios de cosa indi-
visa (co—propicdad); derecho que se deriva de la ley -
misma y obliga al copropietario que vende su parte all-
cuocta a notificar a los demés, por medio de notario o -
judicialmente, la venta que tuviere convenida, para que
fHentro de los ocho dias siguientes hagan uso de ese de-
recho del tanto. Transcurridos los ocho dias, por el
s0lo lapso del término, se pierde el derecho., Mientras
no se haya hecho la notificacién, la venta no producirg
efecto legal alguno.

Los propietarios de cosa indivisa no pueden ven
der su parte respectiva a extrafios; sino cumpliende lo
dispuesto en los artfculos 973 y 974. (Art, 2279).
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b).— Regulaciébn en el Cédigo Civil vigente,~ La
venta con pacto de preferencia debe sujetarse a ciertas
normes impuestas por el Cédigo Civil, con el fin de evi
tar que se produzcan trabas para la circulacién de los_
bienes,

Es mecesarlo gue se haga valer en tiempo para -
que el vendedor pueda ejercer su derecho, el cual se en
cuentra perfectamente sefalado en el artfculo 2304: "E1
vendedor estf obligado a ejercer su derecheo de prefe——
rencia, dentro de un término de tres dlas, i la cosa -
fuere mueble, despufs que el comprador le hublere hecho
saber la oferta que tenga por ella, bajo pena de perder
=y derecho si en este tiempo no lo ejercierse, 5i la co
ca fuere immueble, tendrf& el término de diez dias para_
ejercer el derecho, bajo la misma pena. En ambos caSos
esth obligado a pagar el precio que el comprador ofre——
ciere, y si no lo pudiere satisfacer, quedaré sin efec-
to el pacto de preferencia'.

Asf, si el vendedor no avisa al titular del dere
cho de preferencia por el tanto que va a vender y enaje :
na a un tercero, incurriré en respongabilidad civil y - é
debert resarcir los dafios y perjuicios sufridos por el ;
titular del derecho, pero la venta al tercero es vélida; ‘
en cambio, la falta de aviso y venta a tercero con vio- %
lacién del derecho del tanto origina la nulidad de la - ‘
enajenacién, para hacer efectiva la prelacién y permi——
tir la adoguisicién al beneficiado,

En efecto, la falta de aviso del copropietario -
gue enajena su parte alfcuota a un extrafio sin haber he
cho la notificacibn a sus conduefios, o sin haber espera
do el plazo que la ley les otorga, produce la nulidead;
en cambio, en el derecho de preferencia por el tanto, - :
establecido en beneficio del vendedor, la falta de avi- ;
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sa por parte del comprador se sanciona s6lo con el pago
de dafios y perjuicios y no con la ineficecia de la ope~
racién jurfdica gue realiza el compradar. La base jurl
dica la encontramos en el articulo 2305 del Cédigo Ci——
vil, gue dice; “Debe hacerse saber de una manera feha-
ciente, al que goza del derecho de preferencia, lo que

ofrezcan por la cosa, y si ésta gse vendiere sin dar ese
aviso, la venta es valida, pero el vendedor responderé
de los dafos y perjuicios causados™.

Al respecto, LAFAILLE afirma: 'dos son los requi
sitos necesarios para gue el pacto de preferencia pueda
tener lugar.

En primer término, es indispensable que el com——
prador se decida a vender la cosa o darla en pago. De
manera gue no habrfa lugar a la preferencia si se dispy
siese a enajenarla por cualgquier otro tftulo, como por
ejemplo donarla, legarla o aportarla en sociedad, Es -
preciso, tambifn, gue se trate de la transmisitn del do
minio y no de constituir otros derechos reales; de tal_
modo que si se reconociera una servidumbre, hipoteca o
prenda sobre la cosa en cuestifn, no podria ejercitar -
gl antiguo vendedor su faculted de preferencla.

En segundo lugar, es necesario que el primitiva_
vendedor ofrezca por la cosa el mismo precio y las mis—
mas condiciones favorables que el presunto adquirente”,

(11)

Los requisitos anteriores gue se exigen, segdn -~
Lafaille, son iguales a los de nuestro derecho, como -
se comprueba con €l texto del artfculo 2303 del Cédigo_
Civil, gue dice: '"Puede estipularse que el vendedor go~
ce del derecho de preferencia por el tanto, para el ce—~
so de que el comprador quisiere vender la cosa que fue
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objeto del contrato de compraventa". Y en la Gltima -
parte del articulo 2304 se especifica que "... en ambos
casos esté obligado (el vendedor) a pager el precio que
el comprador ofreciere, y si no lo pudiere satisfacer,_
guedaré sin efecto el pacto de preferencia". Por lo -
cual, el vendedor que tenga a su favor el derecho de -
preferencia deber pogar el precio de la cosa al conta—
do, excepto en los casos en gue exista consentimiento —
por parte del comprador de vender la cosa en abonos: en
este caso, el titular del derecho de preferencia puede_
hacer valer esta situacifn a su favor, tal como lo dis-
pone el articule 2306: 51 se ha concedida un plazo pa-
ra pagar el precio, el que tiene el derecho de preferen
cia no pucde prevalerse de este término si no da las se
seguridades necesarios de que pagarf el precio al expi-
rar el plazo™.

£l derecho de preferencia por el tanto es un de-
recho personalilsimo, por estar vinculado con la persona
de su titular, de tal suerte que s6lo puede hacerlo va-
ler el vendedor que haya convenido la clfusula de prefe
rencia, por lo mismo no puede transmitirlo ni pasarlo a
sus herederos. En ese tenor lo previene el artfculo —
2308: " derecho adquirido por el pacto de preferencia
no puede cederse, ni pasa a los herederos del gue lo —
disfrute",

c).~ Conclucibn y Sancién.— Sobre la compraventa
con pacto de preferencia no existe uniformidad de crite
rios respecto de su naturaleza juridica. Mientras algu
nos autores la egquiparan a la promesa de contrato, - -
otros consideran que se trata de un contrato sujeto a -
condicién suspensiva., Para estar en condiciones de to-
mar uno u otro criterio, es necesario saber, en primer_
lugar, lo que es un precontrato, como también se llama_
a la promesa de contrato, y lo que es un contrato suje-
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to a condicién suspensiva.

La promesa o precontrato la podemos definir como
el acuerdo de voluntades, en virtud del cuagl una o am——
bas partes se obligan, dentro de cierto tiempo, a cele-
brar un contrato futuro determinado.

El contrato sujeto a condicién suspensiva es - -
aquel cuyo nacimiento depende de un acontecimiento futy
ro de realizaecidn incicrta.

En 1a venta con pacto de preferencia el comprador
e se compromete con el vendedor a celebrar ningidn con
trato, simplemente a ponerle en conocimiento de la ofer
ta u ofertas que reciba de terceros, que se interesen -
en adquirir el objeto motivo de la compraventa que cele
braron, Segin lo expuesto, no estamos de acverdo en -
que la venta con pacto de preferencia equivale a una -
promesa unilateoral de venta,

Rezzbnico escribe al respecto, que cuando media_
el pacto de referencia "no existe condicién suspensiva_
ni resolutoria de la venta; s6lo existe una promesa del
compredor al vendedor de que le revender§ la cosa que -
le compra, si €1 decide venderla o darla en pago y el -
primitive vendedor decide recuperarla pagando el mismo_
precio gue un tercero ofrece, o una suma de dinero - -—
igual a la deuda, que se canceluria con la decién de -
una cosa en pago". (12)

Tampoco Rafael de Pina acepta que la venta con -
pacto de preferencia sea equivalente a un contrato suje
to a condicién, y asf afirma: '"La opinifn segln la cual
este pacto tlene la naturaleza de una venta condicional
se encuentra, por lo general, desechada, porque en €S-
ta modalidad de la compraventa el contrato se presenta_
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con cerdcter definitive",(13)

Los anteriores puntos de vista no estén alejados
de la realidad. Efectivamente la venta con pacto de -~
preferencia es un contrato con carécter definitiveo, pe-
ro con esa opinidn no se sgota el problema, ya que de -
esta relacifn jurfdica sf surge un contrato sujeto a =
condicifn, como lo trataremos de probar a continuacién.

Une vez celebrado el contrato de compraventa con
pacto de preferencia, las partes estin en posibilidad -
de celebrar un segundo contrato sobre el mismo objeto; _
todo depende de la realizacidn de las condiciones a qua
estl sujeto su nacimiento, como es la de que el compra-
dor guiera vender y la de que el vendedor esté dispues—
to a pagar por ella la cantidad que ofrezca un tercero_
o terceros. Comp las condiciones dependen de la volun—
tad de las partes, pertenece a la clase de las potesta-
tivas, y es suspensiva porque de su realizacifn depende
el nacimiento del contrato.

Sefialado lo anterior, podemos concluir: la venta
que se realiza sin dar aviso al vendedor serd vilida; -~
no originaré lae nulidad de la compraventa realizeda por
un tercero, pues el derecho por el tanto deriva del con
venio celebrado entre las partes de una compraventa, vy
la venta que se realiza violando el convenio no es nula,
s6lo da lugar al pago de dafios y perjuicios,

También llegamos a la conclusidn de que si bien_
es cilerto que se concederd un plazo de tres dias si 1la
cosa fuere mueble, y de diez dfas =i la cosa fuere in—
mueble, para que el vendedor haga valer su derecho; y -
sg comenzardn a contar los plazos a partir de que g1 -
comprador hubliere hecho saber su oferta, perdiendo el ~
vendedor su derscho si no se gjerce dentro de estos -
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términos. Por lo cual en caso de no ejercitar este dg
recho en el plazo senmlado, el mismo derecho caduciré&.

Otra conclusién es en el sentido de que el dere-
cho de preferencia por el tanto es un derecho persona-
simo, ya que est& Intimamente vinculado con la persona
que es titular de este derecho, de manera que no puede

“transmitirlo ni por acto entre vivos ni por sucesién,

En resumen, esta cléusula de preferencia tiene -
por objeto dar opcién &l enajenante de recuperar el -
bien vendido. Pensanos gue el legislador quiso dar =~
oportunidad de recuperar bienes a las personas que, en
circunstancias apremiantes, se ve en la necesidad de -
vender objetos de mucho gprecio pare ellas. ba facilli
dad otorgada el vendedor en este caso, no implica nin-
ghn perjuicio, ya que ademfs de ser personallsimo el -
derecho de preferencia, est8 debidamente reglamentado,
al imponerle plazos y términos para evitar obstéculos_
en la circulacién libre de los bienes.

6.~ COMPRAVENTA DE ESPERANZA Y COSA FUTURA.

a).~ Distincién entre compraventa de esperanza -
y de cosa futura.- La similitud que tienen entre sf
la compraventa de esperanza y la compraventa de cosa -
futura provoca confusiones respecto de la distincién
entre una y otra; por lo mismo haremos un estudio por_
separado de ellas, para después sefialar los puntos que
las distinguen y las afinidades que presentan, asimis-
mo su naturaleza jurfdica y todos aquellos caracteres
propios para conocerlos con precisidén.

t

La venta de esperanza, que se denomina en latin
emptio spes, es cuando Se venden cosas futuras, toman
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do el comprador sobrs si el riesgo de que no lleguen a

existir; es decir, el comprador no compra los productos
o frutos inciertos, sino la esperanza, la posibilided -
de obtenerlos, y por tael motivo debe el precio ser esti
pulado obténgense o no &stos. [n esta modalidad el ven
dedor se obliga a transmitir los productos o frutos si_
8s que llegan a existir, y el comprador debe pagar por
ellos se obtengan o no, por ejemplo, cuando Se compra —
una cosecha y &l comprador paga el precic arriesgéndose
de que no llegue a ser levantada.

"La soluci6n es diferente cuando la compraventa_
de cosas fubturas es un contrato alestorio, E1 comprag——
dor ha conocido y aceptado la eventualided que presenta
ba para €1 la no superveniencia de la cosa; debe de so~
portar el riesgo. Si la cosa futura no eparece, el com
prador sigue obligado por el contrato aleatorio que ha-
ya formulado a pagar el precio estipuledo. En efecto ha
comprado no una cosa futura esperada, sino la esperanza
de la superveniencia de esa cosa; el ejemplo tradicigm—
nal de ello es la compraventa de una redada. Por un -
precio cierto, un pescedor vende el pescado que sague -~
en su préxima redada, si la red no saca ningdn pez, el
precio se debe no obstante pagar por el comprador de es
peranza", (14)

Asi pues, en tal caso se vende una posibilidad,
un chance, una esperanza, y esta suerte o probabilidad_
es el objeto mismo del contrato, el cual el comprador_
corre el riesgo de que nada resulte o compre menos de -
lo que calculaba, y deberd de pagar €l precic conveni—
do., Asf lo dispone el artfculo 2792 del Cédigo Civil.
Se llama compra de esperanza al contrato que tiene por
objeto adquirir, por una cantidad determinada, los fru—
tos que una cosa produzca en el tiempo fijado, tomando_
el comprador para s el riesgo de que esos frutos no -
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lleguen a existir, o bien, los productos o frutos com—-
prados".

Como podemos observar, la compra de enseflanza es
un contrato aleatorio; pero en nuestra opinién es tan -
s6lo para el comprador, ya que el vendedor de todas for
mas recibir& el pago del precio pactado, exista o no el
objeto motivo del contrato,

tn la compra de esperanza los riesgos de la mis-
ma correrén siempre a cargo del comprador, desde el mg
mento en que se celebra el contrato, ya sea que la cosa
llegue o no a ser tangible en la naturaleza; pues tra—
t&ndose de un contrato aleatorio es factible que el he-
cho futuro e incierto pueda llegar a actualizarse y re-
presente una ganancia para el comprador, o runca llegue
a existir en la naturaleza, lo que representarfa una -
pérdida para dicho comprador y correlativemente una ga=-
nancia para el vendedor,

AL ocuparnos del objeto del contrato de compraven
ta, sefialamos que es necesarin nue la cosa exista o sea
susceptible de existir, y por 1o mismo se pueden vender
cosas futuras, constituyendo la venta de cosas futuras_
una modalidad del contrato de compraventa; por tanto,
en ella los contratantes estdn sujetos a las mismas - -
obligaciones; o sea, el vendedor a transmitir el domi--
nlo de la cosa o el derecho, y el comprador a pagar por
ellas un precio cierto y en dinero, s6lo aqui en g1 mo—
mento de la celebracidn del contrato, el objeto de la -
compraventa ng existe y de su nacimiento depende la exi
gibilidad de las prestaciones. En ella, los contratan—
tes convienen en vender y comprar, respectivamente, los
frutos o productos futuros gue son suceptibles de exd——
gir, y la exigibilidad de las prestaciones esté condi~--
cionada a que esos productos o frutos nazcan o se obten
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gan.

La compraventa de cosas futuras es un contrato -
aleatorio, ya que las partes que lo celebran no saben -
con precisidn la cantidad de frutos o productos que se_
vayan & obtener, porque en el momento de celebrar el -
contrato no saben en qué medida se obligaron. Este con
trato estd sujeto a condicidn suspensiva, porque su na-
cimiento depende de un acontecimiento futuro e incierto,
ajeno a la voluntad de las partes, como es el hecho de
gue los frutos o productos se realicen o se produzcan,
Esta compraventa tiene su base legal en el articulo - -
2309 del Cédigo Civil: "Si se venden cosas futuras, to
mando el comprador el riesgo de que no llegaren a exis-
tir, el contrato es aleatorio y se rige por lo dispues-—
to en el capitulo relative a la compra de esperanza".

Las cosas futuras deben tener clerta posibilidad
de existir en la naturaleza, deben ser determinables en
cuanto a su especle y encontrarse dentro del comercio,
A esto es a lo que se refiere el artfculo 1826 del Codi
go Civil, que dice: "lLas cosas futuras pueden ser obje—
to de un contrata. 5in embargo, no pueden serlo la he-
rencia de una persona viva, ain cuando ésta preste su -
consentimiento"”. Ademds, el comprador no esté obligado
a pagar el precio mientras el objetc de la obligacidn -
no exista y, reciprocamente, la obligacidn del vendedor
no es exigible antes de ese acohtecimiento. Tal afirma
cidn la basamos en la doctrina, y asi Luis Maria Rezz6-
rico afirma que "la venta de cosa futura puede hacerse_
en dos formas tradicionales, como contrato commutativo
y condicional, o como contrato aleatorio.

A).- En el primer caso, se trata de la venta de
la cosa esperada (emptio rei speratae); por ejemplo, -
cuando se vende el potrillo que nazca de tal yegua que_
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estd prefiada; cuando un industriael vende objetos, a cu-
ya fabricacidn se ohbliga antes de fabricarlos; cuando -
se venden los frutos que naceran, v.gr., "la uva gque -
produzca tal vifedo, o los duraznos que produzcan tal -
monte", a % 0.10 cada durazno o cada kilogramo de uva a
tanto.

"En tales casos se subordina la entrega de la co
sa futura que se vende a la condicidn suspensiva de que
la cosa llegue a existir; y 51 la cosa esperada no lle-
ga a existir, la venta gueda sin efecto, pues el compra
dor no ha cargado con el riesgo de que no llegue a exis
tir. En consecuencia, en los ejemplos dados se entien~
de gue si la cosecha de uva, de duraznos, etc., se pier
de, o si la fabrica no produce, o si mo nace el potri—
1llo esperado, no se cumple la condicidn que las partes_
tuvieron en mira y no hay contreto, por faltarle el ob=-
jeto". (15)

Como se puede notar, las partes han contratado -
bajo una verdadera condicidn suspensiva, por lo tanto -
si la condicidén no se cumple, la obligacidn es como si
no se hublera formado.

A contirnuacidn trotaremos de sefialar la diferen—-
cia gue existe entre la compra de esperanza y la cosa -
futura; en ambas modalidades el objeto del contrato no
existe en el momento de su celebracidn, poroue se refie
ren a cosas futuras; perc el comprador y vendedor estan
exentos de sus obligaciones mientras no exista el obje-
to sobre el gue recae el contrate. Sin embargo, en la
compraventa de esperanza estd ohligado el comprador a -
pagar el precio, exista o ro el objeto de la relacidn ~
juridica. Enreccerus, ebordando este tema, dice: "Las_
cosas futuras, como los frutos separados, pueden vender
se de dos maneras: a) cuando el precio tenga que pagar
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se si las cosas llegan a nacer; en este caso, la compra
venta viene condicionada por el rnacimiento de las cosas.
Pero si la cantidad de las cosas no nacidas es extraor-
dinariamente pequefa, en la medida que no determina la
reduccidn del precio, a menos que haya sido estipulada_
por cantidad; y b) cuando el precio tenga que pagarse -
aunque no nazcan las cosas (compraventa de esperanza);-
aqui el vendedor objeto de la compra es la probabilidad
de la ganancia. Pero corrientemente y de conformidad -
con la intencién de las partes, el vendedor estd obliga
do a desplegar una actividad dirigda a la consecucién -~
de la ganarcia." (16)

Estos dos casos adoptan formas distintas y gene—
ran diferentes tipos de obligaciones: 1o.- La de una —
venta sujeta & la condicidn suspensiva de que la cosa =~
llegue a existir, sin cuya realizecidn desepareceré el
contrato, o mejor dicho, no babrd llegado a tener exis—~
tercia {compra de cosa esperada); 2o0.- Cuando se trata
de una simple convencidn aleatoria debiendo el compra-—
dor ahonar el precio en todo casc (compra de esperanza).

La compra de cosa esperada se admite como una -
particular aplicacifn del articulo 2309, segin el cual,
las_cosas. futuraes pueden ser objeto de los contratos y
"sg ofrecen con cardcter meramente obligatorio, va que
por falta actual del objeto no puede producirse el efec
to reaml de la transmisién del dominio”, (17)

Par otra parte, podemos decir que, errdneamente,
se ha tratado de equiparar ambas compraventas, tomando
como base la remisidn gque hace la ley al tratar de la -
modalidad citada en Gltimo término. No obstante ello,
creemos conveniente senalar la diferencia que entre una
y otra existe, a fin de aclarar el campo de eplicabili-
dad de las dispusiciones que las han de regular.
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En efecto, el artfculeo 2309, faculta en general
para contratar sobre cosas futuras, "tomando el compra-
dar el riesgo de que no llegasen a existir"; en cambio,
en la compra de esperanza, gueda limitada la operacidn
s8lo a los frutos o productos de una cosu; esto es, am-
bos son contratos de tipo aleatorio, pero mientras uno
se refiere, y esto es la mas importante de la diferen——
cia entre uno y otro, sd6lo a los productos o frutos fu
turos; en la compra de esperanza, la modalidad, contend
da en el articulo 2309, se extiende a la cosa misma. =~
Son pues, dos figuras juridices diversas aln cuando a -
la compra de cosas futuras se epligquen las disposicio—
nes de la compra de esperanza.

Es decir, tanto la compra de esperanza como la -
compra de cosa futura se rigen por las mismas reglas, -
pero la principel diferencia entre ambas es que en la -
primera el objeto lo constituye los frutos o productos_
inciertos de un hecho, estimables en dinero; y en la -
segunda, el objeto constituye la cosa.

b).~ Problemas respecto a la compra de esperanza.
La compra de esperanza, como quedd sefialado, es un con-
trato aleatorio sdélo para el comprador, ya que el vende
dor de todas formas recibird el pago del precio pactado,
exista o no el objeto motivo del contrato. Respecto de
esta modalidad, Rafael de Pina afirma: "Es desde luego
un contrato extreordinariamente arriesgado para el com-
prador y por lo tanto poco recomendable. Este contrato
es ciertamente una operaciér aleaturia que se sale de -
la esfera de las transacciones habituales entre las per
sonas morales, por lo que el legislador hubiera procedi
do prudentemente proscribiéndola". (18)

En el mismo sentido se expresa Rojina Villegas -
respecto de la compraventa de esperanza, al afirmar que
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na sélo es antiecondmica y antijuridica, sino también -
contraria a los principios gue informan nuestro Cddigo~
Civil, respecto de la lesién.

~ "La lesidn dice, funciona en los contratos conmu
tativos y se cree que en los contratos aleatorios ro de
be operar; pero los contratos aleatorios tampoco deben
ser fuente de explotacidn indebida del inexperto, del -
débil o del igrorante, y es justamente en los contratos
aleatorios, en un medio de clases inexpertas e lgnoran—
tes, donde se puete verificar la explotacidn indebida".

Luego agrega: "Desde el punto de vista estricta—
merte juridico, esta modalidad provoca verdaderos pro-——
blemas en el derecho, porque la venta de cosas futuras,
cuando éstas no llegan a existir, en teoria deberia ser
Jurfdicamente imposible. Se objeta argumentando que se
trata de un contrato aleatorio; pero la aleatoriedad, -
desde el punto de vista estrictamente jurfdico, no debe
llegar al grado de afectar la existencia misma del con-
trato". (19)

Estamos de acuerdo en gue la compra de esperanza
deberia prohibirse, por la desventaja notable en que se
encuentra el presunto comprador y porgue en esta modali
dad de la venta puede existir una lesidn més grave que_
la que existe en los contratos conmutativos., Por la -
oninidn que alude g la fdlta de objetos es controversi-
ble, ys gque la esperanza de que los frutos o productos_
nazcan 0 se obtengan es precisamente el objeto del con-
trato.

Tanto la venta de cosas futuras como la compra -
de esperanza son contratos sumamente dificiles de enten
der, y esa dificultad aumenta por la similitud que guar
dan entre si ambos contratos. Sin embargo, el Cddigo -
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les dispensa Gnicamente tres preceptos: uno de ellos, -
el 2792, que define la compra de esperanza. Otro de ~-
los preceptos gue regulan los contratos que nos ocupan_
es el 2793, que dice: "Los demis derechos y obligacio--
nes de las partes, en la compraventa de esperanza, se-——
ran los gue se determinen en el titulo de compraventa",
Por dltimo, el dnico articulo dedicado a la compra de -
cosas futuras es el 2309, que volvecremos a citar: "5i_
se venden cosas futuras, tomando el comprador el riesgo
de que no llegasen a existir, el contrato es aleatorio_
y se rige por lo dispuesto en el capitulo relativo a la
compra de esperanza'.

No encontramos en nuestro ordenamiento lo que le
galmente se entiende por venta de cosas futuras, en 1la
cual el comprador no adquiere obligecidn alguna en tan-
to que el objeto del contrato mo nazca o se obtenga.

Al no ser reglamentada por el Cédigo la venta de
coses futuras, o mejor dicho de cosa esperada ("res -
sperata"), se propicia gue haya graves confusiones, por
que habra muchas personas aque no encuentren diferenciq_
gntre este contrato y la compraventa de esperanza. De-
berfia haberse incluido en el Cddigo un articulo que de-
finmiera la venta de cosa esperada y determlnara su natu
raleza juridica. Proponemos gue tal precepto dijera:

La compraventa de cosa esperada es un contrato -
sujeto a la condicién de que llegue a existir el objeto
del contrato, cumplida ésta el vendedor est& obligado a
transmitir la propiedad de la cosa o sus frutos o pro—-
ductos, y el comprador, a pagar por ellos un precio y -
en dinero.
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7= COMPRAVENTA EN ABONOS. -

El comprador estd obligado a pagar el precio a -
cambio de la transferencia de la propiedad de una cosa;
y €l principio general del pago en materia del cumpli--—
miento de las obligaciones, es en el sentido de que el_
screedor no puede ser ohligado a recibir pagos parcia~—
les. Por ello el articulo 2078 del Cédigo Civil, dice:
"E1 pago deberd hacerse del modo que se hubiere pactado,
y nunca podrd hacerse parcialmente sino en virtud de -
convenio expreso o de disposicién de ley”. Es evidente
gue el vendedor puede aceptarlo si lo quiere o si lo ha
convernido, pues se explica porque el acreedor tendrda un
beneficio a su favor. Esto es 1o que ocurre en las lla
madas ventas en abonos; ademés es uno de 1los contratos_
gue en la vida comercial actual cotidianamente se utili
zan con mis frecuencia, debido a que las ventas a crédi
to son la base del sostenimiento econdémico de muchas - ‘
empresas, tanto de las llamadas empresas podemos como - ‘
débiles. Todas ellas usan este sistema de venta.

En virtud de esta modelidad, se realiza una de ;
las funciones més importantes de la compraventa: la ré- :
pida circulecién de bienes, la libre transmisién de la_
riqueza,

La venta en abonos es aquella en la que el com—
prador no liquida totalmerite el precio del objeto en el
momento que lo recibe iguales y en las fechas conveni-——
das en el contrato; esto es la caracteristica principal
de la compraventa en abonos. Plardol y Ripert se refie
ren a la venta en abonos, expresando: "Ventas a plazos.-—
En la préctica se designa bajo esta denominacidn aqgue=—
llas ventas al crédito en gue el precio se pacta pagade
ro en forma de cantidades minimas, distribuidas en frac
ciones iguales y a intervalos regulares durante cierto_
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espacio de tiempo bastante prolongado.

"Esas ventas son sumamente usadas en el comercio
de ciertos bienes muebles, especialmente en el de mue——
bles que constituyen instrumentos de trabajo o de esta-
blecimientos mercantiles; pero nada impide que su apli—
cacidn se generdlice a todas las ventas. Asi, las ven—
tas a plazos son cada dia mas numerosas en las transac-—
ciones celebradas entre los empresarios de construccio-
nes y los adguirentes de casas y villas en los arraba—
-3 de las grandes ciudades; asf, igualmente, se practi
can corrientemente en las ventas de mobiliario o de au-
tomévil, habiendo llegado a ser el modo rnormal de venta
en ciertos grandes almacenes. En virtud de una legisla
cién particular, las ventas a plazos han quedado prohi-
bidas cuando se trata de valores amortizables por sor-—
teo", (20)

En la venta en aboros la propledad se transmite
en el momento de la celebracién del contrato; pero tam-
bién se puede pagar el precio de la cosa en intervalos
y la transferencla de la propiedad no se daré sino has-
ta que se pague integramente el precio. A la primera,
se le llema sin reserva de dominio, la segundas, con re-
serva de dominio, y merecen un estudio por separada.

a).- Con reserva de dominio.~ Los vendedores se
previenen de los compradores insolventes que compran en
abonos con la cléusula llamada reserva de dominio, la -
cual consiste en que el comprador ro se convertira en —
propietario de la cosa vendida sino hasta que pague el
Galtimo sbono; ademés, si el vendedor no ha podido co- —
brar el precio, puede reinvindicer la cosa vendida, - -
pues se entiende que siempre ha sido el propietario, -~
eviténdose el concurso de los acreedores.
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A diferencia de la venta sin reserva de dominio,
en la venta con reserva de dominio la propiedad se -~ -
transmite al comprador hasta que pague totalmente su -
precio; en cambio, Bn la venta en abonos el adogulrente
obtiene el derecho de pyopiedad desde que el contrato -
se celebra. [l comprador con reserva de dominio que -
ain no cubre totalmente el valor de la cosa objeto del_
cantrate, no puede disponer de ella sin incurrir en res
ponsabilidad, no sélo civil sino también penal, al dis-
poner de una cosy que no le pertenece, configurdndose -
en su contra el delito de fraude., bLa venta gue se haga
gn las condiciones antes menclonadas serda rnula, sn vir-
tud del articulo 2269 del Cddigo Civil, que dice: "Nin
guno puede vender sino lo gue es de su propiedad”.

Se dice gue la compraventa en abonds con reserva
de domindlo es un pacto oue retrasa la transmisidn de la
propledad haste que se pague la totalidad del precio, o
sea, las partes estén de scuerdo en que el vendedor se-
guird sierdeo el propietario hasta que cobre Iintegro el
precio, pues 610 en eso forma transmitird la cosa ver—
dida; ez decir, ¢l adouirente no cumple caon su obliga—
cidn en el momento en que el contrato se perfecciona, -
"en consecuencia, el contrato se perfecciona desde el -~
cambio de los consentimientos. Pero el comprador no -~
adguiere irmmediatamente la propiedad, ésta sigue perte~
reciendo al vendedor, que no puede volverse culpable, -~
en consecuencia, de robo cuando recabra, incluso irregu
larmente el objeto vendido., E1 comprador no adaquiere -
tampoco riesgo, salvo pacto en contrario, gue suele im—
porer el vendedor”, (21)

£l vendedor se obliga a restituir el precio aque
heya recibido con anterioridad, porgue tanto el compra-
dor y el vendedor deben estar en la misma situacidn co-
mo i la compravernta no se hublera realizado. Sin em—-
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bargo, sucede gue el vendedor evita devolver la parte -
del precio gue recibid, argumentando que conservaréa el
precio por dafios y prejuicios, es decir, que los antici
pos cobrados servirdn para ese efecto; ademés, como re—
paracion por el desgaste de la cosa que ha estado utili
zando el comprador. FEl articulo 2374 del Cédigo Civil_

dice al respecto: "5i el vendedor recoge la cosa vendi
da porque no le haya sido pagado el precio, se aplicaré
lo dispueste en el articuleo 2311"., E1 articulo 2312 -~

del Cédigo Civil establece, en forma muy clara sobre -~
esta madalidad de la venta en abonos con reserva de do-
minio, lo siguiente: "Puede pactarse véalidamente que -
el vendedor se reserve la propiedad de la cosa vendida_
hasta gue su precio haya sido pagado. Cuando las bie——
nes vendidos son de los mencionados en las fracciones 1
y II del articulo 2310, el pacto de gue se trata produ-
ce efectos contra tercero, si se inscribe en gl Regis—
tro Pablico; cuands los bienes san de la clase a que se
reflere la fraccidn 111 del articulo que se acaba de ci
tar, se aplicard lo dispuesto en esta fraccidn'.

Con base en lo anterior podemos conclulr que las
caracteristicas de esta modalidad son las siguientes:

1a.~ La propiedad de la cosa vendida ro pasa del
vendedor al comprador sino hasta el momento en gue este
Oltimo pague totalmente el precio, para lo cual se esti
pula un plazo miximo; es decir, el vendedor conserva la
propiedad de la cosa vendide, pero en todo caso se tra-
ta de una propiedad limitada, de una propiedad resolu--
ble, ya que mientras no venza el plazo oque se haya fija
do en el contrato para el pago del precio de la cosa ~—
vendida, el vendedor ro tendréd derecho a enajenarla a ~
otra persona. A este particular, el articulo 2313 dis-
pone: "El vendedor a que se reflere el articulo ante- -
rior, mientras ro se vence el plazo para pagar el pre--
cio, mo puede enajenar la cosa vendida con la reserva -
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de propiedad, y al margen de la respectiva inscripcidn_
de venta se hard una anotacién preventiva en la que se_
haga constar esta limitacidn de dominio".

Pa,~ La falta de pago de uno o més aboros produ-—
ce la resolucidn del contrato; pero para gue ésta proce
da es requisito indispensable que dicha resolucidén por
falta de pago se haya estipulado expresamente en el con
trato, y para que opere con relacidn a tercero en nece
sario que se haya inscrito en el Registro Pdblico y la
compraventa recaiga sobre bienes inmuebles o bienes mue
bles susceptibles de identificacidn en forma indubita—
ble.

da,~ Mlentras no haya vercido el plazo para pa—
gar el precio de la cosa, le estd prohibido al vendedor
enajenar la cosa vendida a cualguier otra persona.

d4a,— 51 el vendedor ha entregado la cosa al com—.
prador, sin que se haya estipulado nada respecto al ca-
réacter con que se hace dicha entrega, se considera al -
comprador como arrendatario de la cosa, conforme a lo -
estatuldo por el articulo 2315, . que diece: "En la ven—
ta de gue habla el articulo 2312, mientras que no pasa
le propiedad de la cosa vendida al comprador, si éste -
recibe la cosa serd considerado como arrendatario de la
misma",

La disposicidn se explica en razén de que si el
adguirente no ha llegado a ser propietario de la cosa -
enajenada con reserva de dominio, sin embargo esta apro
vechéndola obteriendo su uso y disfrute., Su situacidn
se asemeja a la de un arrsndaterio gue, por un precio =
cierto, obtiene el goce de la cosa.

b).~ Sin reserva de domimio.~ La'compraventa en
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abonos sin reserva de dominio la podemos definir como ~
el contrato en virtud del cual el vendedor entrega la -
cosa al comprador en el momento de la celebracién del -
contrato, y el comprador, a su vez, paga en ese momento
una peguefia parte del precio (enganche), quedando facul
tado para pagar el saldo dividido en cantidades peque--
fias (abonos), iguales entre si o desiguales, que debera
satisfacer periddicamente o no, generalmente cada mes -
o durante cierto espacio de tiempo bastante prolongado.

Normalmente en las ventas en abonos se estipulan
intereses que el comprador deberd pagar sobre la parte_
insoluta del precio; pero cuando ro se estipulan intere
ses el C8digo Civil, en el articulo 2297, presume que -
"se aumentd el precio de la venta" en consideracidn al_
plazo, y por tanto el comprador no debe pagar intereses.,

Estos contratos son de uso frecuente en la venta
de los lotes que forman parte de un fraccionamiento, ya
que en esta forma el comprador, mediante =1 pago de un_
enganche, recibe de inmediato la posesidn del terrero,
obligéndose a cubrir el saldo insoluto del precioc en ~—
abonos convencionales,

La transmisién de la propiedad se efectla en el
momento mismo de la celebracién del contrato, y asi lo
establecen los articulos 2014 y 2249 del Cédigo Civil —
cuando dicen gue la venta es perfecta y obligatoria pa-
ra las partes cuando han converido en la cosa y el pre—
cio, asunoue la primera no haya sido entregada ni satis-
fecho el segundo.

"El vendedor se deshace de la propiedad de la ca
sa vendida y el comprador adguire ésta; de «w que se =~
infiere que tiene capacidad para realizar sobre la cosa
comprada todos los actos de uso, goce y dominio que le
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corresponden en razén de ese derecho, y as{ podrd ven—
der la cosa, darla en prenda si es mueble, constituir —
sobre ella una hipoteca o un derecho real como servidum
bre, €l usufructo o cualauier otra cosa". (22)

Al efectuarse la traslecidn de la propiedad por
mero efecto del contrato, el vendedor cumpliendo con su
obligacién se deshace de la cosa vendida y la entrega -
al comprador, guien la adquire con todas sus pertenen—
clas, sungue el comprador no haya satisfecho el precio_
en ese momento, simo que lo hard en abonos parciales vy
en la forma converida, De acuerdo con los articulos
2014 y 2249 del Codigo Civil, la venta es perfecta y =
obligatoria para ambus partes cuando han converddo en =
la cosa y en el precio, aunque la primera mo haya sido_
entregada i el segundo satisfecho, y la traslacidén de
la propiedad se verifica entre los contratantes por me—
ro efecto de contrato.

!

Como hemos senalado, la venta sin reserva de do-
mirmdo se carascteriza porque se transfiere la propiedad_
desde el momento en gue se celebra el contrato y por la
forma en que el comprador pagae el precio converddo, es
decir, el precio se va pagando mediante exhibiciones -
parciales iguales o desiguales y en forma periddica,
no; por lo que generalmente este tipo de ventas, tan -
usuales en nuestro medio por el comercio, se combinan -
con el pacto comisorio o rescisorio, que consiste en -
estipular una cléusula de rescisidn del contrato en ca-
50 de imncumplimiento. Hemos dicho gue al celebrarse -
gsta clase de contrato, el domicdo de la cosa se trans—
fiere al compradory por lo cual es necesario prever la
posibilidad de que en caso de incumplimiento surta efec
tos contra terceros, tratandose de bienes inmuebles o -~
de muebles susceptibles de identificecidn, para lo cual
si la cléusula resclsoria se ha inscrito en el Registro
Pablico, la rescisidn surtiré efectos contra terceros,

Q
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En cambio, cuando se trata de bienes muebles, -
aln cuando exista el pacto comisorio, esta cléusula no_
surtird efectos contra tercero de buena fe, (Articulo -
2310. I1I del Cédigo Civil) '

En la venta en abonos acompariada de pacto comiso
rio, la transmisidn de la propiedad se efectda por merg
efecto de contrato, lo gue no sucede en la compraventa
con reserva de dominio, va que en ésta el vendedor no -
ransmite de inmediato la propiedad de la cose, sino -
hasta gue el comprador hays terminado de pagar todos -~
los abonss en gue se ha dividido el precic. Se trata,
pues de un contrato de compravents sujeto a condiciéq_
suspensiva, ern el que 2l vendedor conserva la propledad
de la cosa por el tiempo convenido; por lo tanto, el -~
coamprador no puede disponer libremente de la cosa; ena~
Jenarla, darle en garantia, etcétera. Por lo tanto no
puede pactarse una venta en abonos con reserva de domi~
o con la cléusula comisoria.

Errdneamente se podrd pensar que la venta sin re
serva de dominio es un contrato sujeto a condicidn, por
gue el vendedor tiene posibilidad de recuperar el abje-
to de la venta cuando el comprador ro pague determinado
ndmere de abonos; pers debemos recordar que en esta mo-
dalidad el comprador recibe la propiedad del objeto en
el momento de la celebracidn del acto. Por ello, tlene
plemo derecho @ gravarlo en cualquier forma, inclusive_~
venderlo., Lo gue sucede es gus el vendedor tiene dere-
cho a pedir la rescisidn del contrato cuando el compra-
dor deje de pagarle uro o més abonos, segin lo hayan -
pactado. Veamos el texto del articulo 1949 del Cddigo_
Civil: "La facultad de resolver las obligaciones se en—
tiende implicita en las reciproces, para el caso de que
uno de los obligados ro cumpliere lo que le incumbe...”
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En el mismo sentido disponen, como causa de res-—
cisién por falta de pago, las fracciones I y II del ar—
ticulo 2310 del Cédigo Civil.

AUn cuando el Cédigo Civil da una defiricidn de
lo gue se entiende por compraventa en abonos sin reser-—
va de dominio, sin embargo reglamenta esta modalidad en
el articulo 2310, en los términos siguientes:

"lLa venta que se haya Tacultado al comprador pa—
ra que pague el precio en aboros, se sujetaréd a las re-
glas siguientes:

I.- 8i la venta es de bienes inmuebles, puede -
pactarse que la falta de pago de uno o varios abonos =~
ocasionard la rescisidn del contrato. La rescisidn pro
duciré efectos contra tercero que hubiere adquirido los
bienes de que se trata, siempre gue la cléuSula_rescisg
ria se haya inscrito en el Registro Piblico;

II.- 5i se trata de bienes muebles, tales como -
automéviles, motores, piano, méquinas de coser u otros
que sean objetos susceptibles de identificarse de mane-
ra indubitable, podrd también pactarse la clausula res—
citoria de que habla la fraccidn anterior, y esa cléusg
la produciré efectos contra tercero que haya adquirido
los bienes, si se inscribid en el Registro Pdblico;

III.~ 5i se trata de bienes muebles gue mo sean
susceptibles de identificarse indubitablemente y que, -
por lo mismo, su venta rmo puede registrarse, los contra
tantes podran pactar la rescisién de la venta por falta
de pago del precio, pero esa cléusula no produciré efec
tos contra tercero de buena fe que hubiere adquirido -
los bienes a que esta fraccidn se refiere”.
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, Conforme al anterior precepto, es de suma impor-—
tancia inscribir la cléusula rescisoria en el Registro_
Pdblico, como lo dijimos con anterioridad, para que en
caso de incumplimiento el primitivo vendedor pueda recy
perar la cosa, inclusive de un tercero. Pero ;jqué suce
derfa si dicha cléusula mo se inscribe? ;El vendedor -
guedaria desamparado? En tal caso, no podria recobrar_
el objeto de la venta de maros de tercero; pero puede -
exigir del primer comprador el cumplimiento del contra-
to en base & lo que dispone el precepto 1949 del Cédigo
Civil, gue dice: "... El perjudicado podr4 escoger en—
tre exigir el cumplimiento o la resolucién de la obliga
cidn, con el resarcimiento de dafios y perjuicios en am-
bos casos,.."

Conforme al anterior precepto, es de suma impor-
tancia inscribir la cléusula rescisoria en el Registro_
Piblico, como lo dijimos con anterioridad, para que en
caso de incumplimiento el primitivo vendedor pueda recu
perar la cosa, inclusive de un tercero. Pero gqué suce
derfa si dicha cléusula no se inscribe? E1 vendedor -
quedaria desamparado? En tal caso, no podria recobrar_
el objeto de la venta de maros de tercero; pero puede -
exigir del primer compratdor el cumplimiento del contra-
to en hase a lo que dispone el precepto 1949 del Cddigo
Civil, que dice: "... El perjudicado podré escoger en——
tre exigir el cumplimiento o la resolucidén de la obliga
cidn, con el resarcimiento de daros y perjuicios en am—
bos casos..."

La tercera fraccidn del articulo que estamos tra
tando, que se refiere a bienes muebles que no se pueden
identificar indubitablemente, dispone gue la cléusula -~
rescisoria s6lo produciri efectos contra tercero de ma-
la fe, es decir que el adquirente de buena fe estd exen
to de la rescisidn por incumplimiento, en virtud de que
no tiere los medios suficientes para informarse de que_
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ya no es propietarioc el que le vende los bienss,

Otro de los preceptos que regula esta modalidad
de la compraventa es el 2311, y se refiere a las reglas
e que deben sujetarse los contratantes en caso de resci
sidn; tal articulo expresa: "Si se rescinde la venta, -
gl vendedor y el comprador deben restituirse las presta
clones que se hubieren hecho; pero el vendedor gque hu~—
biere entregado la cosa vendida puede exigir del compra
dor, por el uso de ella, el pago de un alquiler o renta
que fijarén peritos, y una indemnizacidn, también faje—
da por puntos, por el deterioro que haya sufrido la cosa.

El comprador que haya pagado parte del precio, -
tiene derecho a los intereses legales de la cantidad =
ve entregd.

Las convenciones gue imponen al comprador obliga
ciones mds onerosas que las expresadas, seran nulas".

De lo anterior se desprende gque el legislador -
pretende que, en caso de rescisidn del contrato, las -
partes o salgan perjudicadas, pues la forma de garan-—
tfa gue otorga el Cddigo Civil, tanto para el vendedor
como para el comprador, consiste en que el primero exi-—
ja del vendedor los intereses legales de la cantidad -
aque entregd y, a su vez, el vendedor tenga la oportunmi-
dad de que le sea restituido el objeto de la venta, asi
como exigir el pago por concepto de alquiler de éste. -
Asl se protege a los compradores de comerciantes abusli—
vos gue, en mdltiples ocasiones, se aprovechan de la -
rescisidn para imponer gravémenes injustos para el com—
prador en aboms.,

c).~ Utilidad.~ Esta modalidad de ventas en abg
nos se ha prestado a abusos, ya que constltuye una peli
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grosa tentacidn para el comprador porgue dispone de la
cosa, ya que la traslacidn de la propiedad se produjo -
desde el momento de la celebracidn del contrato; por lo
gque es recomendable la venta con reserva de dominio, lo
cual impone al comprador una responsabllidad civil vy pe
pal. Es decir, si el comprador dejara de pagar urno o =
mas abonos, el vendedor podré exigir el pago de los abo
nns vencidos o pedir la rescisidn del contrato y la de-
volucidn de la cosa vendida; y si la cosa la vendid a ~
un tercero, el vendedor tendrd una accidn penal en con-
tra del comprador, pues “"ninguno puede vender siro lo ~
que es de su propiedad" (articulo 2260), Baséndonos en
este principio, el comprador gue realizd la venta sin -
reserva de dominio con la cléusula pacto comisorio, si
podrd enajenar la cosa comprada, pues, como se ha sefa-
lado, la traslacién de la propiedad se ejecutd desde el
momento del contrato. Por lo tanto, a falta de un pago
o varios sboms del precio estipulado, el vendedor, &l
igual gque la venta con reserva de dominio, puede pedir~
la rescisién del contrato y la devolucidn de la cosa -
vendida. En este caso también puede exigir pago de los
dafios y perjuicios y el de los gastos judiciales. Sin_
embargo, como ya gpuntamos, para que la rescisidn surta
efectos contra terceros, es necesario gue la cosa cbje-
to del contrato sea un inmueble o un mushle susceptible
de identificacidn de manera indubitable, que el pacto -
comisorio se haya estipulado expresamente en el contra—
to y esa estipulacidn se haya inscrito en el Reglstro -
Pablico.

Encontramos pues, gue la diferencia entre la ven
ta con reserva de dominio y la venta sin ressrva de do~
mirdo con la cléusula de pacto comisorio es la siguien—
te: en caso de rescisidn del contrato con reserva de -
domirio, puede recuperar el vendedor la cosa de manos -
de tercerc y ejercitar la accidn penal en contra del -
comprador, por el delito de abuso de confianza si se =
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trata de muebles, y despojo si se trata de irmuebles, -
La venta en abornos con pacto comisorio debidamente ins-—
crito en el Registro Pablico, da derecho al vendedor, -
para el caso de incumplimiento de la otra parte, a rei~
vindicar la cosa aln en el caso de que ésta se encuen—
tre en poder de terceros, pero no da derecho a ejerci—
tar la accidn penal, debido a gue el comprador puede le
gitimamente disponer de la cosa que le pertenece va.

Por Gltimo, =6lo nos falta sefialer que, como con
secuencia de esta rescisidn {ya sea con y sin reserva -
de domirio) y habiendo el comprador restituyo la cosa,
el vendedor tiere 1o obligacidn de restituir el precio_
aue recibid con anterioridad, pues se entiende que tan—
ta el comprodor y vendedor deben estar en las mismas -
condiciones: uno, con la cosa que se pretendid vender y
el otro, con el precio.

8.- COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO,

a).~ Definicidn. - Existe venta con reserva de do
minmio cuando en el contrato de compraventa la trasla- -
cién de la propiedad se encuentra supeditada a la reali
zacién de un hecho futuro e incierto, consistente, geng
ralmente, en el pago del precio, Por lo tanto, miep~ —
tras gue no se cubra el precio por parte del oompradop_
al vendedor, éste seguird siendo el propletario de la -
cosa vendida, Esta modalidad se erncuentra sujeta a una
condicién suspensiva ya que, como se indicd, la propie-
dad mo se tramsferird al comprador hasta que no se rea—
lice la condicidn de pagar el precio al vendedor,

Masseneo juzga sobre la compraventa con reserva
de dominio de la siguiente forma:

El agregado del pacto de reserva de propiedad -
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(o, como se dice usualmente en la practica, pacto de re
serva de dominio) importa fundamentalmente que la trans
ferencia de la propiedad de la cosa vendida gueda dife-
rida por voluntad concorde de las partes hasto el momen
to en que se paga la Gltima cuota del precio (donec - -
pretium solvatur) (Art. 1423) y, per consiguiente, pue-
de también no tener nurca lugar, si tal cuota, o peor -
ain, si cuotas precedentes, no se pagan.

"Ne agul, una modalidad ulterior: que el precio
se paga M Irmmediatamente sino durante un perdodo de -
tiempo mas bien largo, y ro es Unlce solucidn, como de
ordinmrio, sino por cuotas, o sea, gozando del benefi-—
cio de un término; de ahf, la Ulterior derominacidén de
esta figura de venta, como venta por cuotas (cfr. art.
73 de la ley de quiebras) o venta "a plazos",

i

En tal caso, el beneficlo del términe opera en
ventajae de las dos parles, en el sentido de que la - -
tramsferencia de la propledad y el pago del preclio, o
seq, las dos obligaciones prirmcipales contrapuestas, -
quedan diferidas.

H

Sin embargo, las dos circunstencias no son nece-
sariamente conjuntas, siendo posible (aunque mo frecuen
te) que el precio se pague por cuotas, pers que la pro
pledad se transtiera inmediatamente, en el momento del
perfeccionamiento de la compraventa. En tal caso, sin
embargo, el vendedor suele precaverse mediante la utili
zacidn de garantfa real, o sea de prenda; lo gue, ade——
mas de ser mis costoso, guita la posesidn y el goce de
la cosa al comprador. De agui, la preferencia por la -
venta con reserva de prepiedad, méas ventajosa pra el -
compracor”. (23)

Asi pues, la compraventa con reserva de dominio_
estd sujeta a una condicidn suspensiva, consistente en

!
i
!
!
i
!
!
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gue la propiedad de la.cosa ma se transferird al compra
dor hasta que se realice un acontecimiento futuro e in-
cierto, que consiste en el pago posterior del precio; y
el hecho de cue el precio se pague con posterioridad, &
implica que se ha concedido un término al comprador pea-~
ra hacer el pago, por lo que la condicidn suspensiva se
debe verificar dentro de un término cierto.

La venta con reserva de dominic se puede confun—
dir también con la venta en abonos, dado que en ambas ~
el comprador m cubre el pago total del precio en el ma
mento gue se perfecciona el contrate, sino lo hard en ~
el futuro., La confusidn se agrava cuando en la venta =~
con reserva de dominio las partes estan conformes en -
aue el pago se efectle periddicamente en pequerdas por—-
ciones. S5in embargo, existen diferencias precisas en——
tre ambas, como es el hecho de gue en la venta en abo——
nos la propiedad se transmite en el momento de la cele-
bracidn del contrato, mientras que en la venta con re--—
serva de dominio la propiedad se transfiere hasta que -
el comprador hayas pagado totalmente el precio,

Rafael Rojina Villegas sotiene en su tratado de
Derecho Civil Mexicaro lo siguiente: "En la venta con
reserva de dominio no solamente cabe la condicién sus--
pensiva que fija el legislador, consistente en el pago_
ulterior del precio, sirmo gque, en rigor, es posible su-
peditar la transferencia de la propledad a cualguier =
otro acontecimiento futuro e incierto; sigulendo, por -
anzlogia, las reglas generales de las condiclones sus—
pensivas y las particulares de la reserva de dominio -
dentro de la autonomia de la voluntad, siempre que la -
condicidn mo coarte la libertad de la persora, ni impli
gue una reruncia de sus derechos fundamentales, ri  sea
ilicita, imposible o contrarie a las buenas costumbres.
Se ha sostenido la tesis de que es de la esencia de la



207

compraventa transferir la propiedad, pero gue no es - ~
requisito indispensable que se opere en el momento mis—
mo de la celebracidn del contrato, pudiendo depender de
un término o de alguna condicidn, y sélo se alteraria
la eserncia oel contrato si no fuere posible ni en el -
presente mi el futuro transferir la propiedad, porgque
entonces se estaria celebrando o un arrendamiento o -
cualquiera otra operacidén, pero de ninguna manera una —
compraventa"., (24)

}

La tesis anterior la consideramos insostenible,
en virtud de que las caracteristicas eserciales de los
contratos o pueden depender de la voluntad de los con-
tratantes, siendo ésta el limite que tiene el principio
de la automomia de la voluntad, De acuerdo con los ar—
tfculos 2249 y 2014 del Cddigo Civil vigente, en las =
enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, la tras
lacién de la propiedad se verifica entre los contratan—
tes por mer.efecto del contrato, sin dependencia de -
tradicidn; ahora bien, siendo La venta perfecta y obli-
gatoria para las partes cuando se ha convenido sobre la
cosae y el precio, aungue la primera no haya sido entre—
gada ni el segundo satisfecho, no esi en las enajenacio
nes. de cosas de especies indeterminadas, que requieren
gue mientras mo se haga la cosa cierta y determinada; -
de donde inferimos que sl es requisito indispensable -
que la transferencia de la propiedad se opere en el mis
mo momento de la celebracidén del contrato, cualquier -
condicién gque afecte a la tranemisidn de dominio, obje-
to directo del contrato, produce su inexistencia.

Suponiendo sin conceder gue la transmisién de la
propiedad pudiera estar sujeta a una condicidn suspensi
va, consistente en el pago posterior del precio, y con-
siderando que en todas las obligaciones sujetas a condi
cidn suspensiva la obligacidén no nace sino hasta que se
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cimple la condicidn, porque ésta afecta preclsamente a
su existencia, y mo hay siquiera un germen de obliga- -
cidn, siro simplemente una expectativa de derecho para_
el caso de que se cumpla el acontecimiento futuro e in-~
cierto, resulta indebido que el srifculo 2313 del Cédi-
go Civil establezca una limitacidn al domindo del vende
dor, que se arotard ol margen de la inscripeidn de pro-
piedad, por medio de la cual se le prohibe enajenar la
cosa, cuyo domirio se ha reservado mientras no venza el
plazo para poagar el precio.

El derechn framcés reglamentd los contratos que
1levaban insertas las cléusulas con reserva de dominio,
lo cual més tarde sirvié de imspiracidn a nuestros Cdi
gos Civiles de 1870 y 1884; es de suponerse que, ain ., —
cuando ma se hayon referide expresamente a esta modali-
dad de la compraventa en virtud del principio de la au=
toromfa de la voluntad consogrado en los mismos, se hu—
blera podido pactar la cléusula de reserva de dominlo,
aunoue debid haber tenido muy poco uso debido a circun—
tancias propias de la época, ya que no se encontraba re
gulado expresamente por el Derecho positivo. Fue el Dg
digo Civil de 1928 el que introduce esta modalidad en -~
ruestra legislacidn,

Este Cldigo se refiere a la modalidad de la ver~
ta gue nos ocupa, en el artficulo 2312, que textualmente
dice: "Puede pactarse validamente que el vendedor se re
serve la propiedad de la cosa vendida hasta que su pre-
cio ha sido pagado”; y el segundo pérrafo agrega: "Cuan
do los bienes vendidos son de los mercionados en las -
fracciones I y 1T del articulo 2310, el pacto de que se
trata produce efectos contra tercero, si se in cribe en
el Registro Pablico; cuando los bienes son de la clase
a que se refiere la fraccidn II1 del articulo gue se -
acaba de citar, se gplicera lo dispuesto en esta frac—
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cidn®.

En el primer parrafo de este articulo se autori-
za la venta con reserva de dominio, modalidad respecto_
de la cual los dos anteriores cédigos mexicamos, el de
1870 y el de 1844, guardaban silencio; lo mismo se ad—-
vierte en el G6digo Napoledn. Al o reglamentar esta -
institucidn los CSdigos sefalados nacieron diversas in-
terpretaciones con relacidn a esa actitud; una de ellas
can iste vn afirmar que estas legislaciones no recong-—
clan la venta con reserva de dominio, por considerarla
contraria a la esensia del contrato del que deriva, o -
sea la compraventa pura y simple. La otra interpreta—
cién consiste en sefislar que estos ordenamientos, al no
regir la compraventa con reserva de dominlo, concedia a
las partes la facultad de imponer wvoluntariamente esta
modalidad al contrato de compraventa que celebran. Con
sideramos acortada esta (ltima interpretacidn con base_
en el axioma: "Lo que mo estd prohibido estéd permiti -
dD"‘

b).- Efectos entre las partes.— La compraventa
con reserva de domirdo esté sujeta a una condicién sus—
pensiva, comsistente en el pago del precio que hace el
comprador dentro del término fijado. La transmi ién de
1a propiedad mo se efectia simno hasta que ha sido cu~— -
bierta en su totelidad el precio convenido, acto que -
describe el parrafo primero del articulo 2312 del Cédi-
go Civil; por tanto, mientras el precio no sea pagado -
el verxdedor conserva la propiedad, ya que é&sta mo es -~
transmitida al comprador sino exclusivamente para el -
uso y goce, pera nunca efectuard algin acto de domindo,

También existen limitaciones al vendedor, tales_
como esperar el plazo que se ha fijado en el contrato -
para el pago; en consecuernclia, el vendedor ro tendré de
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recho de enajenar la cosa a otra persona, ya que Categé
ricamente se lo prohibe el articulo 2313 del Cédigo Ci~
vil, gue dice: "El vendedor a que se refiere ¢l articu—
lo anterior, mientras no se vence el plazo para pagar -
el precio, mo puede enajenar la cosa vendida con la re—
serva de propiedad, y al margen de la respectiva ins— -
cripcidn de ventas se hard una anotacidén preventiva en_
la que se haga constar esa limitacidn de dominio”.

£l precio se determina en el momento de celebrar
el contrato, y se realiza el pago medlante aportaciones
parciales que se estipulan convercionalmente.

El incumplimiento de las obligaciones derivadas
del contrato puede tener como origen causas imoutables
al enajenante o al adquirente, o bien, causas ajenas a
ellos gue pueden ocasionar la extincién de la relacidn_
contractual o transformarla en una obligacién de pagar_
una indemrizocidn compensatoria o moratoria por loz da-
fios y perjuicios causados; la indemnizacidn serd compen
satoria, en caso de que la causa de ircumplimiento sea
imputable a los contratantes o que la cosa materia del_
contrato se destruya fortuitamente o por fuerza mayor,
originando la imposibilidad fisica del cumplimiento de
la obligacién; y moratoria, en caso de simple retardo -
en el cumplimiente de dicha obligacidn.

El incumplimiento de las obligaciones en la com-
praventa, origina diversas acciones cuyo ejercicio com-
pete a uno 0 a otro de los contratantes, por lo cual =~
las aegruparemos para su estudio, en acciones del enaje-
nante y ecciones del adguirente.

1.~ Acciones del enajenante.

a)./ Accidn de cumplimiento forzoso del contrato,
Exdisten obligacicones reciprocas para lo. contratantes;-—
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asi el artfculo 1949 del Cédigo Civil entiende implici-
ta la facultad de los contratantes para optar cuando la
otra parte no cumple con la obligacidn de exigir el cum
plimiento exacto y forzoso de la obligacidn o la resolu
cidn del contrato, ambos, con el resarcimiento de dafios
y perjuicios: en el primer caso, moratorios y en el se~
gundo, compensatorios., Por la falta de cumplimiento de
la obligacién a cargo del adguirenie, de pagar puntual-
mente los aboro: al precio, el enajenante optard dar -
por vencido anticipademente el término del contrato y -
gjercer la accién de cumplimiento forzoso y exacto de =
la prestacién no cumplida, mas el pago de lo dafios y -
perjuicios moratorios causados por el retardo en el cum
plimiento de la obligacidn y el importe de los gasto vy
costos que se originen. Dan fundamento legal a esta -
accidn los articulos 1949, 2104, 2105 a 2128 del Cddigo
Civil,

b).~ Aceibn Rescisoria,~ Los artfculos 1949, -
1950, 2311, 2312 y 2314 del Cédigo Civil establecen la
accién recisoria, cuyo ejercicio compete el enajenante_
cuando hay falta de pago de le abomos @l precio conve~
nido imputable al adquirente; el artfculoc 1949 estable~
ce la facultad pare exigir la rescisidn del contrato -
implicita en todo los sinalagmiticos, en consecuencia,
gl emajenante, por falta de pago de uno de lo abomos -
del precio convenido, podrd ejercitar esta accidn y exi
gir la rescisidn del contrato; y ademés el pago de la -
indemrd zacidn compensatoria de lo dafios y perjuicios -~
causados, asi como-el importe de la renta por el uso de
la cosa, embos fijados por peritos. E1 importe de la -
indemrdzacibén y de las rentas citadas se deduce de la -
parte del precioc gue haya abonado el adquirente, en su
caso, y deben pagarse las legales correspondientes al -
hacerse la restitucidn de prestaciornes que lo contra—
tantes se hubiesen hecho; en virtud de lo cual el adgui
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rente devolverd la cosa objeto del contrato a cambio de
la devolucidn del pago del precio que hubiere hecho y -
el pago fe'intereses legales. El pago de los gasto y
oostas del julcio serd a cargo del adquirente (artfculo
211).

Compete también el enajenante el ejercicio de la
accidn rescisoria y el pago de la indemnizacidn comper-
satoria por dafio’ y perjulcios cuando el adguirente fal
te al cumplimiento de su obligacidn de con ervar la co-
sa, derdvads del artficulo 2311 del Cddigo Civil, cuando
por su culpa o negligencia ejecute actos contrarios a -
la con ervacidén de la cosa y deje de ejecutar los que -
le son necesarios para ello, en los término de los ar—
ticulos 2024 y 2025, en relacidn con el 1945 del mismo
ordenamiento,

Le compete la misma accidn, aungue mo hublese -
culpa por parte del edguirente, cuando la cosa sufra -
pérdida totel o parcial, por causa Tortuita o de fuerza
mayor, sl esf se hublere convermido, en lo térmiros del
artfculo 2023 del Codigo Civil vigente; y, a falta de -
comverdo, se gplicardn las reglas conterddas en las - -
fraceciones del IT al IV del mismo articulo, gplicando -
el praincipio de que la cosa perece para su duefo, excep
to cuando la obligecidn de dar sea con reserva de domi-—~
nio, o s6lo transmita el uso o goce.

c).—- Aceidn Penal,~ Por abuso de confianza. E1
enajenante puede presentar guerella por la comisidn, en
su perjuicio, del delito de abusu de confianza, sancio-
nado por los artfculos 382 y 383 del Cddigo Penal para_
gl Distritoc v Territorios Federales; delito que tipifi-
ca el Cédigo Penal en el articulo 382 que dice: "Al que,
con perjuicio de alguien, disponga para si o para otro

de cualquier cosa ajena mueble, de la que se haya trans
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mitido la tenencia y no el domirnio, se le sancionaré -
con prisién de un afo y multa hasta de guinientos pesos,
cuando el monto del abuso no exceda de guimientns pesos.

5i excede de esa cantidad, pero no de veinte mil
pesos, la prisidn serd de uno a seis afos y la multa de
guinrientos a cinco mil pesos... (Pmr bien mueble se -
pucde entender también una cantidad de dinero en numera
rio, en billetes de banco o en papel moneda; un documen
to que importe obligaecidn, liberacidn o transmisidn de
derechos o de cuolguior otra cosa que sea mueble). Si-
tuacidn que podemos relacionarle cuando el enajenante,
en los contratos de reserva de dominio, se reflere a -
bienes muebles identificables de manera indubitable), -
en virtud de que s6lo le transfiere al adguiriente el -
uso y goce temporal de la cosg, mientras rno le haya si-
do pageda la totalidad del precio, y podrd querellarse_
por la comisidn del delito de abuso de confianza cometl
do en su perjuicio, si el adquiriente dispuso para s{ o
para otro de la cosa mueble de que se trata.

Tratindose de irnmuebles, el enajenante podra de-
nunciar el delito de despojo de inmuebles, sancionado y
tipificado por el articulo 395 del Cddigo Penal para el
Distrito y Territorios Federales, a efecto de que el ML
nisterio Pdblico ejercite la accidn penal correspondien
te.

2.~ Accidn del adguiriente.

a).~ Accidn de cumplimiento forzoso del contrato.
Segin el artficulo 2949 del Cddigo Civil, compete al ad-
quirente la facultad para optar entre exigir el cumpli-
miento exacto y forzoso de la obligacidn emitida por el
enajenante o la rescisidn del contrato; ambos, con el -
resarcimiento de dafos y perjuicios gue se ocasionen -
por el incumplimiento de las ohbligaciones del enajenan—
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te, tales como la entrega de la cosa cuyo uso y goce se
le concede por virtud del contrato de reserva de domi--
mio, més el pago de los dafios y perjuicios moratorios -
causados por el retardo en el cumplimiento de la obliga
cidn, sungue no haya pagado la totalidad del precio. -
Una vez que el precio convenido haya sido pagado Iinte--
gramente, mediante el ejercicio de esta accidn podra -
exigir también gue se le transmita el dominio de la co-~
sg y se le entrégue la factura o titulo de propiedad -
respectivo.

b).- Accién rescisoria.~ Como lo previenen los
articulos 1949 y 2311 del Cédigo Civil, el ejercicio de
la accidn rescisoria compete al adquirente cuando el -
enajenante falte al cumplimiento de cualguiera de las -
obligaciones & su cargo, derivadas del contrato de re—
serva de dominio, tal es como: la entrega de la cosa cu
yo uso y goce se le transmitirle el dominio de la misma,
una vez pagado el precio estipulado., Este incumplimien
to motivard la rescisidn del contrato y el pago o resar
cimiento de los dafos y perjuicios que comprende una -
indemrizacién moratoria, consistente en el pago de un -
interés moratorio de tipo legal sobre el importe de las
cantidades entregadas a cuenta del precio pactado.

También compete @l adquirente exigir la resci- -
sifn del contrato y el pago de dafios y perjuicios o sa-
neamiento en el casd de que sufra eviccidn, de acuerdo_
con los articulos 2314 a 2141 del Cédigo Civil, o en el
ceso de que la cosa enajenada tenga vicios o defectos -
ocultos gue la hagan impropia para los usos a que se le
destina o dismiruyen este uso, segin temor de los arti-
culos 2142, 2144 y 2145 cel Cédigo Civil; excepto en el
caso de que el enajenante opte por ejercitar la accidn_
estimatoria o cuanti minoris en los términos del arti-
culo 2144,
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c).- Accidn de nulidad.~ Cuando el enajenante_
celebre con un tercero un nuevo contrato de compraventa
de la cosa objeto del contrato con reserva de dominio, -
mientras existe el término concedido para pagar el pre-
cio estipulado compete al adguirente hacer valer la ac—-
cidn de nulidad absoluta, por carecer el erajenante de
derecho para disponer de la cosa durante el plazo del -
contrato de reserva de dominio, de acuerdo con el arti-
culo 2313 del Cddigo Givil, que impone esta limitacidn_
al dominio y ordena que se haga constar mediante una -
anotacién preventiva al margen de la inscripcidn de la_
propiedad. En esta forma, cualouier contrato traslati-
vo de dominio gue celebre el enajenante con un tercero,
estaria afectado de nulidadd absoluta, por ilicitud en
el objeto del contrato, de acuerdo con los artficulos -
1795, fraccidn II1, 1824, fraccidn I, 1827 fraccién IT
y 1830 del Cédigo Civil.

d).— Accién Recisoria de reduccién del precio.-
Los articulos 1949, 1950, 2311 y 2314 del Cédigo Civil
facultan al adguirente a exigir la reduccidn del pre-
cio pactado, en proporcidn a la disminucidn del uso de
la cosa a causa de los vicios o defectos de la misma, -
la cual serd determinada por peritos siempre que tales_
vicios o defectos no hubiesen sido conocidos por el ad-
guirente, de tal suerte que de haberlos conocido no hu-
biese celebrado el contrato o habria ofrecido un precio
inferior. Esta accidn compete al adquirente, aunque no
se haya pagado Integramente el precio ni se haya opera-
do la transmisidn del dominlo & su favor, con tal que -
las prestaciones sean ciertas desde la celebracidn del
contrato, como en todos los conmutativos, de acuerda -
con los articulos 2142 a 2149 del Cddigo Civil; la ac—
cidn prescribe en el término de seis meses, contados -
desde la entrega de la cosa enajenada, de acuerdo con -
el Ultimo precepto que se cita.
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g).~ Efectos frente a tercero.—- Podemos decir -
gue la compraventa con reserva de dominio se encuentra_
sometida al mismo régimen juridico que la compraventa -
en whonos, Esto es, en 1o gue respecta a la proceden——
cia de la resolucidn por falta de pago del precio y a -
los efectos de ésta en relacibn a terceros, se aplica —
lo previsto en el articulo 2312, parrafo segundo, que -
gstablece: "Cuanda los bienes vendidos son de los men~—
cionados en las fracciones I y 1T del articulo 2310, el
pacto de que se trata produce efectos contra tercero, -
si se inscribe en el Registro Pdblico; cuando los biege——
nes scon de la clase a que se reflere la fraccidn 111 -~
del articulo que se scaba de citar, se aplicard lo dis-
puesto en esta fraccidn,

En consideracién a lo anterior, la resolucién -~
del contrato de compraventa con reserva de dominio por
falta de psgo del precio en relecidn a tercero, solamen
te procede .an el caso de que tal contrato se haya ins——
crito en €l Registro Pdblico y la venta recaiga sobre -
biengs inmuebles o sobre muebles identificables, de ma—-
nera indubitable.

Pero qué sucedersd si el vendedor gue es duefio de
la cosa la transfiere a un tercero durante el tiempo de
los pagos, y ademis la inscribe en el Registro Pdblicoe.
El articulos 2313 previens gue entretanto tranmscurra -
el plazo para el pago del precio, el vendedor no puede_
enajenar la cosa, y gue se haré constar en la inscrip—
cidn relativa, traténdose de inmuebles y de muebles — -
identificables, la reserva de dominio, justamente para_
gue los terceros corozean la situacidn del bien y sepan
gue su duefio no puede enajenarlo; es decir, la modali-——
dad no sélo es en proteccidn del vendedor, para gue con-
serve la propiedad; sino también del comprador, para -
gue se limite &l dominio del vendedor y se le restrinja
el jus sbutendi. Como es una disposicidn prohibitiva,

3
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la venta que se haga violando ésta, estard afectada de
nulidad absoluta, ya que la ley no ha dispuesto que sea
relativa; pero la prohibicién estd subordinada al requi
sito de que la limitacidn del dominio se haga constar -
mediante una amotacldn al margen de la inscripcién de -
propiedad, "Si o se cumple este requisito, de tal - -
suerte que el blen aparezca en el Registro Pdblico sin
limitacidn alguna, el tercero que lo adquiera no sufri-
rd las comsecuencias de la nulidad". (25)

Asi pues, el vendedor m puede enajenarla y si -
lo hiciero, la venta tiene como consecuencia una nuli-——
dad absoluto, pues va en contra de una morma prohibliti-~
va. Para concluir, diremos que si la modalidad no estu
blere inscrita en el Hegistro Pdblico, los terceros es-—
tan obligados a reconocer dicha compraventa; esto se -
Justifico ya oue los pactos entre las partes no obliga
a terceros,

9.~ Comzraventa con reserva de dominio acompania~
da de un arrendamiento sujeto a condicidén resolutoria.—

a).— Corcepto.- E1 artfculo 2315 del Cédigo Ci-—
vil dispone: "En la venta de gue habla ¢l articulo 2312
(con reserva de dominio), mientras que no pasa la pro——
piedad de la cosa vendida al comprador, si éste recibe_
la cosa serd considerado como arrendatario de la misma®.

De aguf podemos deducir que el Cédigo concidera
la venta con reserva de dominio como un contrato de - -
arrendamiento sujeto a condicidn resolutoria,

Para gprobar o m la corsideracién que hace nues
tro Cddigo, debemos entender que es un contrato sujeto_
a condicidn resolutoria: es aquel contrato cuyo fin o -
suspensisn estd sujeto a la realizacidn de la condicidn
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seralada por las partes. El contrato de arrendamiento_
sujeto a condicidn resolutoria que ahora nos ocupa, ter

mina cuando el comprador paga totalmente el precioc y la
venta gueda consumada,

Hemd y Ledn Mazeaud, en su obra "Lecciones de -
Derecho Civil", dicen lo siguiente: "La locacidn compra
consiste en un arrendamiento acompanado de una promesa
de venta; el propietario de la cosa, en lugar de vender
la a plazos, la arrienda durante un tiempo determinado,
a la expiracidn del cual el arrendatario tiene la facul
tad de comprar la cosa a un precio determinade”. (26)

La justificacién de esta modalidad es para prote
ger al vendedor; pues sucede que antes de cobrar el pre
cio de la cosa vendida, el comprador puede perder la cg
sa, ya sea por que la vendid, hipotecd, etc.

Como remedio a estos inconverientes, los vendedo
res a plazos han tratado de convertir esa operacidn en
un arrendamiento ocompanado de una venta a término; el
comprador figura como arrendatario cque adouirird la co-
sa cuando haya pagado cierto precio, debiendo deducirse
los alquileres ya pagados del precio: tal es el arrenda
miento-venta.

Este sistema no deja de ofrecer peligro; el ven-
dedor arrendador pierde el derecho de exigir el pago -
integro del precio si el comprador—arrendatario deja -~
algin dfa de pagar los alguileres. Sin embargo, las -
ventajas parecen ser en mayor numerog que los inconve- —
nlentes: el vendedor-arrendador que conserva la propie-
dad de la cosa podrd relnvindicarla contra lo demis —
sereedores del comprador-arrendatario, sin temor a que_
se alegue frente a 81 la pérdida de la propiedad m 1la
conversién en inmueble, o la inmovilizacidn; los dere—
chos Tiscales por la venta solamente habrd de satisfea—-—
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cerse cuando la venta efectivamente quede celebrada; el
comprador que haya enajenado la cosa arrendada guedaré

sujeto a las penas que se imponen al abuso de confianza
(estafa). FEsas ventajas explican el éxito que este pro
cedimiento ha obtenido en ciertas formas del comercio:

ventas de maguinaria, de pianos, de vagones-tanques, ds
establecimientos mercantiles,

"Pero tales ventajas, gpertenecen realmente al -
vendedor? ;Los interesados mo pueden alegar gque la ope—
racidn encubierta tras el arrendamiento es en realidad_
una venta traslativa de la propiedad? Esta pretensiéq*
ha sido frecuentemente admitida por los Tribunales, - -
cuando, el vendedor se contenta con fijar el precio de -
la venta exactamente en la suma total de los aloguileres
pagados durante la vigerncia del arrendamienta. Los ven
dedores, .ante tal situacidn, han perfeccionado el siste
ma; han admitido gue el comprador esterd obligado a pa-

gar un precio ligeramente superior al total de los al——

quileres. De esta suerte, la venta queda netamente dis
tinguida del arrendamiento, pese a la unidad de contra-—
to. AGn bajo esa forma, la legitimidad de la operacidn
ha sido discutida". (27)

b).- Relacidn del articulo 2315 con el 2312 del
Cédigo Civil.—~ El primer articulo considera el presunto
comprador como arrendador si se le entregd la cosa; a ~
este respecto, la Suprema Corte de Jucticia, tomando cg
mo base el articulo citado, ha estimado gue lo que real
mente se celebra es un contrato sujeto a dos modalida~—
des: una, @ condicidn suspensiva y otra, a condicidn re
solutoria. La primera, es una condicidn suspensiva por
que en lo contrato de venta con reserva de domindo la
condicidn conziste en gue el comprador pague el precio,
para que se le tran fiera la propiedad por parte del -
vendedor; la segunda, es una condicidn resolutoria, en_
virtud de que se considera a las ventas con reserva de
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dominio con un contrato de arrendamiento, sujeto a con-
dicidén de pagar un cierto nlmero de exhibiciones, las -
cuales se tomaran como rentas, Es decir, en el momento
de pagarse la Ultima renta, el contrato de arrendamien—
to se resuelve y al miesmo tiempo se cumple la condicidén
suspensiva, al transferirse la propiedad del vendedor -
al comprador.

Leopoltio Aguilar no estd de acuerdo con esta mo-
dalidad, toda wvez que las partes tienen la intencidn de
una compraventa y la ley presume que han celebrado un -
contrato de arrendamiento, siendo gue es un contrato de
arrendamiento por o que mos es posible, pues no es 'un
oontrato traslativo de dominio., Ademés dice cque: "La —
Jurisprudencia parte de otro supuesto: estima que los —
contratos de icompraventa con reserva de dominio se han
celebrado dos contratos: compraventa sujeta a condicidn
suspensiva, 0 sea bl pago del precio. Ademés, un con——
trato de arrendamiento de la misma cosa, sujeto a condi
cidn resolutoria: el pago del precio. Esta solucidn ro
puede admitirse, en primer lugar, porque seria contra--
ria a la intencidn de las partes, se fal earfa el con—
sentimiento; el contreto de arrendamiento supuestoc se—
ria inexistente por falta absoluta de consentimiento, y
ademds esta interpretacidn es contraria a los textos le
gales". (28)

La observacidn que hace el citade autor carece -
de valor, pues es bien sabido que esta modalidad sélo -
furciona como supletoria de la voluntad de las partes,
y tomo hemos apuntado, es de gran importancia para el -
vendedor, y para la libre circulacidn de la riqueza.

Planiol comparte dicha ai'irmacidn en el siguien—
te texto, "Diferencia entre €l arrendamiento-venta y -~
gl arrendamiento ‘adicionado con una promesa de venta,~
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A veces los vendedores, temiendo no hallar ura garantia
segura-contra la quisbra o el concurso del comprador, -
han apelado al empleo de una simple promesa de venta -
urdda al arrendamiento; asi, la operacién ha logrado -
nuevos desarrollos,

"El arrendatario de un establecimiento mercantil,
de una magquina o de un piano paga un alguiler mensual o
anual; y se reserva la facultad, durante clerto plazo,-
de adquirir la propiedad de la cosa arrendada mediante_
el pago del precic. fse precio incluye rmormalmente el
total de lo alquileres con adicidn de cierta suma que
tendrd que pagar el arrendatario el dia en gue decida -
la opcidn; pero; nada se opone a que el.precio solamente
consi ta en el totalrde los.alguileres regularmente pa-
gados durante el plazo que durd el arrendamiento; la de
ciisifn de la opcidn podrd, en ese caso; resultar del —~—
transcurso del tiempo fijado con el pago regular de los
alquilleres",  (29) ;

10.- venta Judicial, ~

a).~ Definicidn.~ "La venta judicial, ha dicho_
la Suprema Corte de-Ju ticia de la Necidn, es la que, -
orderma por el Tribunal, tiene lugar bajo la autoridad -
de la justicia y ge encuentra sometida por la ley a re-
gles de procedimientos especiales, gue conciernen a la
intervencidn del Tribunal y a las formalidades que la =~
preceden, -la acompanan o la siguen.

"Las ventas judiciales pueden ser forzadas o vo-
luntarias; son forzadas, cuando un acreedor persigue -~
su realizecidn después de haber hecho el embargo de la_
cosa gue trata de venderse, y son voluntarias, cuando -
se pretenden ro por acreedores sino por los propieta— -~
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rios mismos o sus legfitimos representantes”. (30)

Mucho se ha discutido sobre la naturaleza juridi
ca de la venta judicial. Mientras para algunos consti-
tuye sdlo una modalidad, para otros se trata de una fi-
gura juridica distinta gue, por lo tanto, no debe ser -
clasificada dentro del régimen de los contratos.

Por lo gque se refiere al primer grupo que defien
de, gue la vente judiclal constituye sdélo una modalidad,
y en consecuenciag es un contrato,basan  tal afirmacidn_
en que la ley considera al adjudicatario como comprador
y necesariamente debemos decir que existe un vendedor, -
el cusl ™ puede sor olro gue el embargade, dueiio de la
cosa,

La segunda tesis es defendida por quienes afir—
man que la venta Jjudicial ro es un contrato por que fal
ta uno de sus elementos esenclales, que es el con entl-
miento, y en consecucncia se trata de una modalidad com
-pletamente distinta de la compraventa.

A nuestro entender, opingmos con Lafallle que se
trata de un noto jurfdico de autoridad, es decir, de un
acto juridico derivedo de la ley y mo de la conformidad
de 1os intereszdos y, como tal, se presenta con las co—
racteri{sticas proplas de todo acto de autoridad, como -
1o es la clrounstancia de que se realice sin el consen—
timtento del duenio de la cosa". Las denominatdas venbas
forzadas, pertenecen a la categoria de los contratos nz
cesarios,.. por mas que sus efectos juridicos sean exag
tamente Ioz mismos que los de la compraventa, celebrada
con pleno consentimiento, ro seria posible calificar de
contrato una situecidn de este género donde... faltarfa
el més esencial de los requicitoo.

i, ot
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Debemos de ver aqui una categoria distinta, si -
bien muy, préxima a la de contrato". (31) "Lo cierto es_
gue dicha figura produce exactamente las mismas conse—
cugnclas pue si fuera una compraventa celebrada en ple-
na libertad de contratar, pero que esta (Gltima circuns-
tancia no concurre en modo alguno. Mejor seria con- -
cluir oue, si como reglagencral en el derecho lo con—-
trato reguieren el acuerdo de voluntades y la libertad
de los interesados, por exceépcifn existen algunas hipd-—
tesis jgue producen efectos jurlidicos similares a lo de
una convencidn regular sin gue exi ta dicho con enti- -
miento, simo la voluntad legislativa gue prevalece so-—
bre las individuales, {32)

i :
Nuestro ordenamiento civil no proporciona alguna
explicacidn de lo que se debe entender por venta judi——
cial; sin embargo la regula en el capftulo IX del titu-
lo II, segin da parte del libro IV (De las obligaciones)
asi el artfculo 2323 especifica: "Las ventas judiciales
en almoneda, subasta o remate pdblico se regiran por ~
las disposiciones de este tftulo, en cuanto a la subs—
tancio del contrato y a las obligaciones y derechos del
comprador y del vendedor, con las modificaciones que se
expresan en este capltulo. En cuanto a los términos y!
condiciones en gue hayan de verificarse, se reglran por
1o que dispone el Cédigo de Procedimientos Civiles".

En cuanto & la substancie, la venta judicial es-—
t4 regida por lo mismo principios y preceptos de la -
compraventa civil, comin y oyxdinaria; lo cual quiere de
cir que lo requisitos de existencia, condiciones de va
lidez y, en fin, toda la teoria del contrato de compra-
venta de lae gue ya hemes hablado anteriormente, son - ~
aplicables también a la compraventa judicial; doctrina_
en la cual no estamos de acuerdo, porgue en la venta ju
dicial puede ro existir conformidad del duefio o posee——
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dor del bien subastado; y no habiendo por lo tanto con—
sentindento, en nuestro concepto, la venta judicial no
puede, en manera alguna, cormsiderarse un contrato ya -
que el propietario mo otorga su ponsentimiento, simo -
debe considerarse a la venta judicial como un acto jurd
dico realizado por la autordidad, puesto cque mo existe -
gl consentlmiento que es el elemento esenclal en todo -
sontrato.

En comsideracidn de lo anotado, podemos decir -
que recibe el nombre de venta judicial el acto juridico
en el gue se rematan piblicamente lo bienes: de una per—
sona, en cumplimiento de una sentencia y con la inter—
verncidn de los Tribunales,

b).~ Es 0o m un contrato la venta judicial.- De
scuerdo con algums criterios, la venta judicial .consti
tuye una modalidod y para obros es una figura distinta,

f

Cuando el duefio de la cosa esté de acuerdo en -
Firmar la escritura de enajenacidn, en este caso la ven
ta Judicial si emcarna un verdadero contrato, pues se -
da el comsentimiento por parte del ejecutado de transmi
tir la propiedad de la cosa que erp de €1 y ha sido ob-
Jeto de remate; no obhstante lo anterior se critica cue
esta venta sea un contrato, por las siguientes corside-
raeciones:

1a,~ Porque el acto jurfdico ejecutado por el -~
duefio de la cosa, comsistente en firman la escritura de
enajenacidn en favor del adjudicatorio, propiamente no
vienz & ser mis que una consecuencia de un acto realiza
do con anterioridad por el juez de la causa, como lo es
el de haber decretado el remate de la cosa.

f

Z2a,~ Cuarndo el juez llama al duefio de la cosa a

3
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que otorgue la escritura de traspaso o enajenacidn, -
ese bien ya ha entrade a Tormar parte del patrimonio -
del adjudicatario, dado que la transmisidn de la propie
dad de las cosas que se rematan en piblica subasta o -
almoneda, como también se le 1lluma, se efectda en el mo
mento que el Jjuez declara fincado €l remate en favor =
del mejor postor, o bien del propio ejecutante cuando -
Cuate ha pedido la adjudicacidn de la cosa en pago de su
crédito por no haber concurrido postores el dfa y hora_
del remate, o bien cuando hablendo concurrido, las pro-
puestas o posturas na hayan alcanzodo las dos terceras
partes, del avaldo o del precio fijado previamente por -
el acreedor y el deudor respecto al bien que ha sido ob
jeto del remate.

3a.~ Consecuentemente, la enajenacidn del bien -
rematado se ha 1levado a cabo por medio de subasta pd—
blica en la gque el gjecutedo ninguna intervencidn ha te
mida, ningln parccer se le ha tomado, rd en cuanto a la
fijacidn del precio nl en cuanto aylas condiciores de -
pago; en fin que por iratarse de un acto de auvtorldad,
como ya hemos dicho, para nada se le ha tomado en cuen—
ta. {

4a,~ Dicho reguerimiento, en todo case, no pasa_
de ser un mero formulismo 0 una simple invitacidn aml to
sa, ya que sy negativa no implica para el ejecutado al-
guna corsecuencia de orden civil y mucho memas de natu-
raleza penal, pues el juez estd expresamente autorizado
por la ley para firmar la escritura de enajenacidn en —
sy rebeldia. |

Respecto a la formacidn del consentimiento se ha
querido recurrir a la ficcidn jurfdica de que el juez -
actda en nombre y por cuenta del enajenante, y que su -~
voluntad en este caso sdlo es para suplir la rebeldia —
del ejecutado,  Adn cuando esto o es exacto, por cuan—
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to que el juez s8lo suple esa rebeldia si no firma la -
escritura correspondiente, y aln en ese caso, obra como
Srgano del Estado y, por comsiguiente, ejecuta un acto
de sutoridad, podemos asegurar que lo que de ringuna ma
nera puede explicarse por una ficcldn, es el hecho de -
gque el precio m es fijado por las partes. E1 adquiren
te puede no tener intervencidn algurma en la fijeCidn -
del precio,;y lo mismo el ejecutado y, mo obstante, hay
una transmisién del domirio que impone derechos y obli~
gaciones pemejantes a 1los de la compraventa". (33)

No importa, por lo tanto, que el Cédigo Civil —
cormsidere que, por lo que se refiere a las obligaciones
del comrador y vendedor, se apliquen les reglas de la_
venta ordinaria, ya que esto guiere decir que le son =
impuestas al duefio todas las obligaciones de un vende—
dor ordinario, pero la venta se realiza por un acto de
autoridad, es decir, es un acto jurfdico en razén de - .
que existe la manifestacidn o concurrencia de volunta—. ;
des tendiente a producir. efectos de derecho; pero, a pe :
san de ser un gcto jurfdico bilateral, ro puede ser con
siderado como un contrato aunque tiene la forma de éste,

y en principio se considere cue si el duefio de la cosa_

al firmar la escritura correspondiente realiza el con— -
trato, el cual desde luego serfa eparente, ya que el -~ %%
acto jurfdico que ejecuta al firmar es consecuencia de_ ’
uno anterior en que el juez decreta el remate o venta -
judiclal, en el que ya se realizé un acto juridico bila
teral, en virtud de existir la doble manifestacidn de -
voluntades: primero, la del juez al ardenar la venta de
un bien, y segundo, la del adquirente al formular su -
postura para adguirir el mismo,

c).~ Regulacidn del C6digo Civil.~ El artfculo_
ha privado a ciertas personas del derecho de adjudicar—
se los hienes sacados o remate judicial, es decir, ha -
establesido una incepacidad para ser postor y obtensr -




227

la adjudicecidén, y éstos son: “...el juez, secretarlo_
y demas empleados del juzgado; el ejecutado, sus procu-
radores, abogados y filadores; los albaceas y tutores, -
si se trata de bienes pertenecientes a la sucesidn o a
los incapacitados, respectivemente; ni los peritos que_
hayan valuado los bienes objeto del remate".

Se trata de un tipo de incapacidad especial que_
es privativa de esta clase de ventas gue nos ocupa.

Sobre lo anterior, Planiol dice: "...esas incepa
cidades especiales vienen a sumarse a las incepacidades
de derecho comin; se ipspiran en el propdsito de asegu-
rar a las ventas judiciales el méximum de garantias!., -

(3a8) .

La disposicidn transcrita es de carécter privati
vo, es decir, prohibitivo, y de scuerdo con lo estable-
cido por el articulo B8 del mismo Cddige, en caso de - -
efectuarse una venta en contravencidén sl mandato conte-—
nido por el articulo 2324, dicha venta serd rula, inci-
den.en rulided absoluta.

“Los actos ejecutados contra el teror de las le-
yes prohibitivaes o de interés pablico serén rulos, ex—
cepto en los casos en que la ley ordeng lo conptrario” -
(Art. 8, Cédigo Civil).

Por lo que se refiere al precio en las ventas ju
diciales, el pago debe de hacerse, por regla general, -
al contado. [l artfculo 2325 del Cédigo Civil estable-
ce al respecto loisiguiente: "Por regla.general, las -~
veptas Jjudiciales se hardn en moneda efectiva y al con-
tado, y cuando la cosa fuere inmueble, pagaréa al compra
dor libre de todo gravamen, a menos de estipulacidn ex—
presa en contraric, a cuyo efecto el juez mandard hacer
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la cancelacién o cancelaciones respectivas, en los tér—
minos que disponga el Cédigo de Procedimientos Civiles'.

Sin embargo, el referido cuerpo procesal permite,
en ciertos casos, que el proecio mo se pague en una sola
exhibicidn, simo en aboros lo plazos.

Por cuanto a los gravimenes que puede tener la -
cosa materia de la compraventa, en la parte final del -
artficulo 2325 hoce lusidn a ello al establecer:

... cuando la cosa fuere inmueble, pasard al comprador
libre de todo gravamen a menos de estipulocidn expresa
en contrario, a cuyo efecto el juez mandard hacer la -
cancelacidn o cancelaciones respectivas, en los térmi—
ms gque disponga el CSdigo de Procedimientos Civiles".

i { :

Por el contexto de este articulo, tal parece que
los gravémeres a que se refiere son drdcamente 1o~ civi
les, toda vez que el CSdigo Procesal comin dispone que
antes de que se sague a remate un bien, se pedird un -
certificado de libertad de gravémenes al Registro Pdbli
co, y como los Unicos gravémenes registrables en dicho_
Registro son los civiles, en consecuencia nada mas con
respecto ajellos podrd hacerse la cancelacidn ordenada_
por el juez. Esta cuestidn, sin embargo, no ha dejado_
de ser controvertida, ya que ro.faltan autores que se -
pronuncian en el sentido de que el referido artfculo -
engloba tanto a los gravémenes civiles como a los fisca
les.

El maestro Francisco Lozam Noriega, en relacidn
a este punto, expresa: "Respecto a este efecto de la -
venta judicial, p sea gue la cosa vendida pasa al com—
prador libre de todo gravamen, complica el problema de_
saber & qué gravémenes se refiere el Cédigo Civil, por—

aue existen grovamenes civiles y gravamenes fiscales",
{
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Existen diversas leyes: Ley de Hacienda del De-
partamento del Di. trito Federal respecto al impuesto =~
predial y el de plus valia, etc,, gue con ifderan que el
impuesto debe pagarlo el que tenga el bien en su poder;
es un impuasto que sigue a la cosa.

A

La Tesoreria ro cobra a guien es duefio de la co—
sa, sing gue cobna sobre la cosa misma. En otras leyes
sncontrumos disposiciones semejantes. Por ejemplo, en
la Ley del Tmpuertu sobre Horencios y Legados, dispone
gue los biepes que forman el ceutal haveditrado woldn—
afectos de una manera pneferente al pago del impuesto,
aungue pasen a poder de terceros. En la Ley de Donacio
nes encontramos [fambién un ejemplo anflogo y cabe pre—
guntar. ;a qué gravamenes se refiere este articulo? Bor
Ja Soriamo opina que se refiere a cualquier gravamen, -
pues el artfculo mo hece distincidn alguna, y hay una -
regla de interpretacién que dice que cuando la ley no —
distingue, el comentarista o el intérprete tampoco debe
distinguir. (35)

Finalmente, el maestro de cita acaba por concluir
gue el articulo 2325 se refiere exclusivamente a gravé—
menes de carécter civil, no de naturaleza fi cal.

Hay que considerar un Ultimo aspecto en esta cla
se de ventas, y es determinar si el adguirente puede -~
sufrir la eviccidn en estas ventas. En relacidn a esto
la doctrina jurfdica sostigne el criterio en uriforme -
de que cuando el adguirente sufre la eviccidn del bien_
gue le ha.sido .adjudicado en pdblico subasta, si le es_
posible entablar el correspandiente juicio.de eviccidn,
sinimportar que haya adquirido el bien de buena fe y -
por conmvocatoria de autoridad competente para el caso,
si con posterioridad se llega a probar que ese biep ad—
judicado en remate ro pertenscia al deudor ejecutado, -
siro que a persona diferente.



230

i bien es cierto que para llegar hasta la adju~
dicacidn de ese blen, se ha pasado por una complicada -
serie de formalidades de tipo procesal; tombién es cier
to que el legftimo ducfo de la cosa rematada no necesi-
ta més requisitos para el ejercicio de su aceidn reivin
dicatoria que probar que ese bien es de su legitima pro
piedad y ha sido desposeido de €l. La eviccidn supone_
el ejercicio del derecho de propledad y nada més, y pa-
rae su procedencia no se requiere probar la mala fe en ~
el adguirente; por lo taonto, el reivindicante puede i~
tentar esa accidn aln en los casosjen que se haya vendi
do laicosa en subasta pablica,

Es oporturo citar el articulo 2141 del Cddigo Ci

vil, gue dispone: "En las ventas hechas en remate judi-~

clal, el vendedor ro estd obligado por causa de la evic
cifn que sufriera la cgsa vendida sino a restituir el -~
preclo, que haya producido la venta",

En cambio, por cuanto hace a lo: vicios redhibi-
torios o defectos ocultos de la cosa, o tienen lugar ~
en la venta judipial. Estg responsabilidad supone e
el vendedor enajena una cosa defeciugsa y por lo. mismo_
debe seryresporncable de aquellos vicios.

Mas como en la venta Jjudicial la cosa objeto del
remate ha sido valuada por peritos, los oueindugable—
mente antes de rendir su peritaje la habrén examinado -~
minuciosamente, se concluye gue al rendir su dictemen —
lo hacen tomando en cuenta todas las caracteristices y
defectos de la cosa, en caso de tererlos. El articulo
2162 libera expresamente de esta responsabilidad, al -
estatuir: "El1 enajenante mo tiene obligacidn dd respon~
deride los vicios redhibitorios si el adgquirente obtuvo
la cosa por remate o por adjudicacidn judiciael”.




6.~

7=

8.~

231
CITAS TEMA V

José Maria Manresa y Navarro "Comentarios al Cé-
digo Civil Espafiol", Tomo X, Editorial Reus, S.A.
Madrid, Espafia 1931. péginas 83 y 84, .

Héctor Lafaille "Curso de Contratos", Contratos
Bilaterales, Tomo Segundo, Editorial Biblioteca
Juridica Argentina, Buenos Aires, Argentina 1920
Pégina 50.

Marcelo Planiol, Jorge Ripert "Tratado Préctico
de Derecho Civil Francés", Tomo X Los Contratos
Civiles, Traducido por Mario Dfaz Cruz, Edito- -
rial Cultura, 5.,A., La Habana, Cuba, 1946, pégi~-
nas 335 y 336.

Francesco Massineo "Manual de Derecho Civil y Co
mercial”, Tomo V, Contratos, Traducido por San-—
tiago Sentis Malendo, Editoriel Ediciores Juridi
cas Europa-América, Buemos Aires, Argentina, pé—
gina 81. s

Rafael Rojina Villegas "Derecho Civil Mexicano",
Tomo VI, volumen I Contratos, Editorial Antigua_
Librerfa Robredo, México, D.F., 1966, péginas 462
y 463, }

Marcelo Plarmiol, Jorge Ripert, Op. Cit. péginas
338 y 339.

Rafael Rojina Villegas, Op. Cit. pégina 465.

. i

Dr. Luis Mufioz "Derecho Civil Mexicano", Tomo -
111 Obligaciones y Contratos, Los Contratos en =
Particular, Ediciones Modelo, México, D.F. 1971,
péginas 312 y 313.




232

90—
10.-

(P

12.'"

13-

14, ~

15, -~

6.~

’ 1?-"’

18, ~

19.~

Francisco Lozarmo Noriega "Apuntes de Derecho Ci~
vil", Tomo III Contratos, pégina 230.

/
Rafael de Pina "Elementos de Derecho Civil Mexi-
cano,, Volumen 1V, Contratos, Editorial Pornia, -
S.A., México 1961, pégina 4B. : ¢

Héctor Lefaille, Op, Cit. plginas 117 y 118.

Luis Maria Rezzonico "Estudio de los Contratos -
en Nuestro Derecho Civil", CEditorial Roque de
Plama Ediciones,: Buenos Adres, Argentipa 1958y - .
pagina 313, ;

Rafael de Pina, Op, Cit. pdgina 50.

Henri y Ledn Mazeaud, Jean Mazeaud, '"Lecclones
de Derecho Civil",'

Luis Marfa Rezzdénico. Op, Cit. pégina 102.

Lodwig Enneccerus, "Tratado de Derecho Civil",
tomo II, wolumen 3. Traduccidn de Blas Pérez -
Gonzdlez y José Alguer. Editorial Bosch. Barcela
na, Espafia 1958, pdgina 158. I !

H
H

Roberto Ruggiero, "Instituciocnes del Derecho Ci-
vil",, tome I, Derecho de las Obligaciones, Fami
lia y Hereditario, Traducido por Ramén Serrano -
Surier y José Sta, Cruz Teijeiro., Editoriel '‘Reuz.
Madrid, Esparia. péglna 335. :

Rafael de Pina, Op. Cit., pégina 245.
( .
Rafael Rojina Villegas, "Compendio de Derecho Ci
vil", tomo II, CONTRATOS. Editorial Pornda, S.A.,
México, D.F., pégina 155.

i



21.-

2.~

23.~

24.-

27.~

28.~

3N~

32,~-

233

Marcelo Planiol y Jorge Ripert, Op, Cit. pagina
284,

Herri y Ledn Mazeaud, Jean Mazeaud, Op, Cit. pé—
gina 221,

Agustin Garcfa Lépez, "Apuntes Contratos Civiles
en Particular", México, D.F., pagina 149.

Francesco Massineo, Op, Cit. péginas 82 y 83.

Raf'ael Bojina Villegas, "“Elementos del Derecho -
Civili Mexicaro", pagings 424 y 428, v
1

"

.

Idem, paginas 431 y 432,

Henri y Lebn Mazeoud, Jean Mazeaud, Op. Cit. pé-
gina 222.

Marcelo Plaoriol y Jorge Ripert, Op. Cit. pégina
236. ‘

teopoldo Aguilar Carvajal, "Contratos Civiles",
Editorial Hagtom, México, D.F. 1964, pégina 102,

Marcelo Plardol y Jorge Ripert, Op, Cit., pégina
237.

Semanario Juridico de la Federacidn, "tomo - -~
LAXX1I, pégina 400.

Héctor Lafaille, Op, Cit. tomo II, pégina 19.

Idem, tomo I, pégina 117.
i

Rafael Rojina Villegas, "Derecho Civil Mexicano",

pagina 469. N




234

34,- Marcelo Planiol y Jorge Ripert, Op. Cit.
: it
35,~ Francisco Lozamm Noriegas, Op., Cit., pégina 169 y
sigi ‘




I.~-

1.~

! 235

CONCLUSIONES

En el Derecho Romaro la compraventa no era un -
contrato traslativo de propiedad; fue posterior—
mente, en el derecho francés, cuando la compra—
venta produce ese efecto, y desde entonces ha pa
sado a la mayoria de las legislaciones del mundo,
la ruestra entre ellas, produciendo ese primor--
dial efecto, convirtiéndose, por otra parte, en
el medio principal de adouirir y tramsferir el -
dominio de las cosas.

La inexistencia de la venta de herencia futura —
sg justifica plenamente, para proteger al testa-
dar, sin importar que redna todos los requisitos
de la venta de rosa futura, como es que el obje—
to pueda existir en lo futuro, que el presupues-—
to comprador tome para si el riesgo de que la co

' sa Objeto del contrato. En este caso, cque la he

I1I.-

V.-

rencia ro llegue a existir,

Los articulos 174 y 175 del Cédigo Civil sufren
modificaciones, en el sentido de gue es necesa——
ric que los cényuges necesitan de autorizacidn -
judicial para contratar entre ellos, siendo que
antericrmente s6lo la mujer era quien gosaba de
este articulo,

Esta clase de contratos es exclusivamente cuando
los cbnyuges estén sujeto al régimen de separa-
cidn de bienes. i

Se prohibe comprar a los que participan en la ad
ministracidn de justicia, como son el magistrado,
juez, ministerio pudblico, etc., Pero tal prohibi
cibn es exclusivamente para los bienes que estu-
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vieran en el juzgado donde prestan sus servicios
o en los litigios que intervengan. Sin embargo,
si, podrén comprar, aguellos bienes cuyo litigio -
se lleva en otro juzgadp donde no son encargados
de impartir la administracidn de justicia,

V.~ E1 albacea ro podrd adquirir los bienes del tes—
tamento de que estuviera encargadgo, para que no
abuse a su, beneficio. Lo que si es posible, es
que el albucea adquiera laos bienes del testamen—
to o del intestedo cuando se trate de un albacea
gue s8lo tengava su cargo determinados bienes, -
pues se entliendel que la incapocidad no se refie-
re & todos los hienes de la herencia, simo tan -
s6lo a los conferidos.

VI.~ La compraventa a la vista es una modalidad suje— L
ta a una condicidn suspensiva, ya que las partes
cantratantes han subordinado el cumplimiento | de
sus obligaciones y los efectos de la compraventa
al acontecimiento future e incierto de que, gus—
taba lao. cosa, sea plenamente satisfactoria al —
comprador, o) bien se realice la operacifn de con
tar, pesar o medir, como hecho futura, Enel -
caso de que no se realice dicho acontecimiento,
m habra compraventa por la falta de objeto; pe-
ro realizado, surtird todos los efectos legales.

VII.~- La compraventa sobre muestras es un contrato cue
tiene la particularidad de que los contratantes
perfdccionan el acto mo sobre el objeto mismo de . »
la venta, sino sobre una parte o sobre la des— - ?
cripeidn de éste. j ‘

P ——

VIII.~ La compra por acerva 0 a precio alzado estd same
tido al azar, ya gue ni €l vendedor ni el compra- :
dor conocen con precisién la cantidad, volumen - ;

)

R S
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o pesa; por lo tanto, descormocen si les reporta-
ré pértiidas o ganancias. Desde el punto de vista
de la modalidad, puede. tomarse en cuenta el obje
to materia del contrato, en lo que respecta a su
determinacién que se hace en funcidn de algunas_
circunstancias, tales como la colidad y especie_
del canjunto de bienes homogéneos o heterogéneas
sobre los, cuales se realiza la venta; en estes -
circunstanciag la venta se subordina a un cierto
gspacio de tiempo consistente en la entrega de -
1o comprado.

El pacto de mo vender a persona determinada, es
una modalidad que tiene como base el compromiso_
de no enajenar, conocido dentro de la doctrina -
como cléusula de no enajenar,

El contrato de venta con pacto de preferencia, -
trae consigo un derecho personalisimo para el ti~-
tular del derecho, por lo cual, por ningdn medio,
pucde transmitirse a un tercero.

El contrato de compra de esperanza pertensce al -
grupo de lo. contratos aleatorios. La aleatordie-
dad en este contrato esté referida al comprador,
pues en el momento de la cornsertacidn del contra-
to éste descoroce los alcarces (condicidn o térmi-
no) que tendré la contraprestecidn que recibird.
Para el vendedor, puede considerarse conmutativo
ya que al celebrarse el contratg la prestacidn -~
que recibe es plenamente determinada; cosa oque -
m sucede en el contrato de compra de cosa espe-
rada, ya que es un contrato conmutativo que se -
encuentra sujeto a una condicidn su pensiva en -
cuanto a la posibilidad de existencia de la cosa
se pagard si ésta llega a existir,

{
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XI1.- Compraventa con reserva de dominio.~ Este contra
to se relaciona con la venta en abonos, en vir—
tud de que ambos emlean la misma forma de pago_
del precio, con la dnica diferencia de que en la
compraventa con reserva de dominio, la propiedad
de la cosa no se transaiite en el momento de celg’
brarse el contrato; en combio en la venta en abg
nos, la transmisidn de la propiedad se efectda -
en el momento de la concertacidn del contrato, -
retardandgse dricamgnte el pago del precio. © E]
uso dg estos contratos, es de mayor importancia
gue las otras modalidades antessefialadas, debi-.
do a la emorme dinfluepcia que ticnen en gl coper
cio, ya gque facilita las operaciones mercantiles
mediante una simple eportacidn llamada "enganche" ,
v, €1 pago en aboros parciales. Por lo general,- ‘
esta clepe de contpatos se celebra con frecuen— :
cia en la clase media que por carecer de medios_
suficientes para hacerse lleger las comodidades
necesarias aceptan las condiciones que les impon: :
ga el ventedor. Nuestro legislador deberfa de - :
noner mayor: atencién ante estd situacidn para - i
evitar que se cometan arbitrarigdades en las gla
ses débiles;

El remate, 0 venta judicial, tiene su origen en
un actor jurisdiccional, o sea en un acto de auto
ridad, y no reguiere, para su existencia el con—
sentimiento del ejecutadp, esto es el duefio de -
la cosa, que es esencialisimo en la compraventa,
En consecuencia, la venta judicial rno es un con-
trato celebrado entre el adjudicatario de la co-
sa y-el ejecutado, en virtudide faltar el libre_
consentimiento del duefio del bien objeto del re-
mate.
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