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INTRODUCCION

El presente trabajo no pretehde ser un estudio acabado de la relacién
entre el problema de la vivienda y el Derecho; exactamente es una sencilla
aportacidén a este importante tema. Puntualiza los origenes de la escasez
de casas habitacidn en el Distrito Federal, la influsncia de este problema
en la creacién de normas juridicas tendientes a su disminucidén, a través
de establecimientd.de créditos para la construccidén y adquisicién de
viviendas, asi como de formas y formalidades expeditas y econdmicas de
los titulos de propiedad. Finalmente sefala los obsticulos que las
disposiciones fiscales establecen al trafico inmobiliario, imponiendo
contribuciones inhibitorias de la transmisidn-adquisicién de habitaciones
populares.

De lo anteriormente expresado puede deducirse la importancia del
Derecho como fuerza social encaminado a resolver conflictos de intereses
y a regir la vida del hombre en sociedad. No es casual, por lo tanto,
que la Sociologia del Derecho estudie la realidad social de éste, analizan
do la disposicién y funcionamiento de los factores que intervienen en su
gestacidén y su evolucidn; el funcionamiento de los tipos de mecanismos
productores de hechos que han pasado; las constelaciones tipicas de
factores que influyen en la génesis y en la confiquracién del Darecho;
las formas y los complejos sociales en los cuales y para los cuales
surge el Derecho; la relacidén en la réalidad social entre el Derecho y
los otros contenidos de la vida. Todo esto, no sdlo para explicar lo
juridico como fendmeno social sino para adecuarlo a la realidad y hacerlo

capaz de responder a los anhelos de justicia de la poblacidn mexicana.
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CAPITULO PRIMERDO

EL TTTULO DE PROPIEDAD EN LA ADQUISICION DE VIVIENDAS { CONTRATO )
UBICACION EN LA CLASIFICACION DE LOS ACTOS JURIDICOS

HECHO JURIDICO:

El acto juridico es una de las dos especies de hecho juridico, el
cual se define como in acontecimiento engendrado por la actividad humana
o puramente material, que el derecho toma en consideracidén para hacer
derivar de &1, a carge o en proveého de una o varias personas, un estado,
es decir una situacién juridica general o permanente o, por el contrario,
un efecto de derecho 1imitado. !

Rojina Villegas expone los siguientes conceptos de hecho juridico:
“Es un fendmeno natural o del hombre que realiza la hipdtesis
normativa para que se produzcan las consecuencias de derecho" 2

“Son acontecimientos naturales o del hombre que originan consecuen-
: 1
cias de derecho".’

Gutiérrez y Gonzdlez expresa que los hechos juridicos “son todas
las conductas humanas o ciertos fendmenos de la naturaleza, que el

n
derecho considera para atribuirles consecuencias juridicas."

Por su parte Borja Soriano afirma que"los efectos de derecho
pueden consistir en la creacidén, transmisidn, modificacidén o extincién
de obligaciones y derechos. Los hechos que producen estos efectos
juridicos se llaman hechos juridices"’

1.~ GARCIA MAYNED, Eduardo: Introduccidn al Estudio del Derecho, 3%a. ed., México, Porria,
1982, p. 183

2.~ ROJINA VILLEGAS, Pafael: Derecho Clvil Mexicano, Sa. ed., México, Porrda, 1985, t.V,
vol. I, o.B4

3.~ ROJINA VILLEGAS, -Rafael: Coopendio de Berecho Civil, 13a. ed., México, Porria, 1982,
LI, P 1

.- GUTIERRED Y GOWZALEZ, Ernesto: Derecho de las Obligaciones, 5a. ed., Puebla, Cajica, -
1978, p.122

5.- BORJA SORIAND, Manuel: Teor{a General de las Obligaciones, 6a. ed., México, Porria, -
1970, t.1, 258



Salvador Pugliati dice quense designan como hechos juridicos todos
los hechos naturales o humanos que producen consecuencias juridicas. El
hecho juridico esta pues, constituido por la sintesis de un doble elemen-
to: El hecho natural o humano {elemento material) y la calificacién
proveniente de un ordenamiento juridico (elemento formal).' b

ACTO JURIDIQOD :

Bonnecase define al acto juridice diciendo que"es una manifestacidn
exterior de voluntad, que se hace con el fin de crear, transmitir,
modificar o extinguir una obligacién o un derecho y que produce el
efecto deseado por su autor, porque el derecho sanciona esa voluntad." 7

Rojina Villegas define al acto juridico como"una manifestacién de
voluntad que se hace con la intencidén de producir consecuencias de

. . . P "
derecho las cuales son reconocidas por el ordenamiento juridico. R

Zamora y Valencia afirma que"es el acontecimiento del hombre en el
cual interviene su voluntad en forma directa y que por la motivacién que
hace de un supuesto juridico, produce consecuencias de derecho."9

Los actos juridicos pueden ser unilaterales o bilaterales, éstos
ultimos son denominados como plurilaterales.

Borja expresa que "los primeros exigen solamente una voluntad y los
segundos el concurso de dos voluntades! 10

Unilaterales:"son aquellos en que interviene para su formacidn una
sola voluntad o varias pero concurrentes a un fin idénticol 11

Plurilaterales: "son aquelles que para su formacién requieren dos o
mas voluntades que buscan efectos juridicos diverses! 12

6.- PUGLIATE, Salvador: cit. pos., ROJINA, Derecno Civil., t. ¥, vol. I, p. 218.

7.~ BONNECASE, Julién: cit., pos., BORJA, op., cit., t. I, p. 98.

8.~ ROJIKA, Compendio de..., t.I, p. 115.

9,- ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel: Contratos Civiles, 2a. ed., México, Porrda, 1985, p.27.
10.- BORJA, op., cit., t.I, p. 98.

11.~ GUTIERREZ, Derecho de ..., p. 124,

12.- Idid, p. 125.



Al respecto Zamora y Valencia expresa 1o siguiente:
“Si en la realizacidn del acte juridico interviene una
sola voluntad se dice que éste es monosubjetivo y si inter-

vienen dos o mas voluntades el acto serd plurisubjetivc"?

Garcia Miynez afirma que los actos juridicos "pueden ser
unilaterales o bilaterales. Los bilaterales reciben la
s . . mih
denominacién de convenios.

Los actos juridicos bilaterales o plurilaterales reciben el
nombre de convenios, los cuales son definidos por el articu-
lo 1792 del Cddigo Civil en los siguientes términios:

“Convenio es el acuerdo de dos o mds personas para
crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones”.

Los convenies (actos juridicos plurilaterales), se
subdividen en convenios en sentido estricto y contratos.

Convenio en sentido estricto: es el acuerdo de dos o
mas voluntades para modificar o extinguir derechos y obliga-

ciones.

A manera de conclusidén del presente punto presentamos el
siguiente cuvadro:

Hechy Juridico

tigo estric
fiecho jurfdico (sentico"estricto) Ynilateral o monosubietive

toto Jurfdico

8ijateral Tontrato
Plyrilateral

Plurisubietive Convenia en
o convenic en estricts
sentids amplie sentide

13,~ 1AMORA, op. cit., o, 2%,
44, GARCIA BAYKEZ, op. cit., 5. 183



DEFINICION DEL CONTRATO

En el punto anterior ubicamos al contrato en la clasificacién de
los actos juridicos, llegando a la conclusidn de gque es una especie de
convenio y asi lo define el Cddigo Civil, en su articulo 1793 el cual
se transcribe a continuacién:

"los convenios que producen o transfieren las obligacienes o
derechos toman el nombre de contratos*.

Zamora y Valencia define al contrato como "el acuerdo de volunta
des conforme a lo dispuesto por un supuesto para producir las consecuen-
cias de derecho consistentes en crear o transmitir derechos y obligacio-

nes de contenido patrimonial"? 5

"El contrato es el acuerdo de dos o mds voluntades para crear o

transferir derechos y cobligaciones". 1%

Borja Soriano hace referencia a la definicién que del contrato
hace el C&digo Civil de 1884 en su articulo 1272 el cual establecia:

“Contrato es un convenic por el que dos o mds personas se trans-
fieren algin derecho o contraen alguna obligacidn”.
El citado articulo tuve su antecedente en el 641 del C&digo Civil
Portugués y éste, a su vez, en el 1101 del Cidigo de Napoledén el cual
estableciat “el contrato es un convenio por el cual una o varias perso
nas se obligan hacia una o varias otras a dar, a hacer o no hacer

alguna cosa".

CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS

El Cédigo Civil vigente divide les contratos en unilaterales y
bilaterales {arts.1835 y 1836); onerosos y gratuites f{art. 1837) y, a
su vez, los onerosos los subdivide en conmutativos y aleatorics = ~ -
{art. 1838).

15.- ZAMORK, op, cit., p. 21.
16.~ GUIIERREZ, Derecho de..., p. 182.



"El contrato es unilateral cuando una sola de las partes se
obliga hacia la otra sin que ésta le quede obligadé".

"El contrato es bilateral cuando las partes se obligan reciproca-

mente",

"Es contrato oneroso aquel en que se estipulan provechos y gravd
menes reciprocos y, gratuito aquel en que el provecho es solamente de
una de las partes”.

"El contrato oneroso es conmutativo cuando las prestaciones que
se deben las partes son ciertas desde que se celebra el contrato de
tal suerte que ellas pueden apreciar inmediatamente el beneficic o 1la
pérdida que les cause éste., Es aleatorio cuando la prestacidén debida
depende de un acontecimiento incierto que hace gue no sea posible la
evaluacién de la ganancia o pérdida sino hasta que ese acontecimiento

se realice".

La mayoria de los tratadistas critican la definicién de contrato
aleatorio que establece el articulo 1838 al respecto el Lic. Ernesto
Gutiérrgz y Gonzalez considera que la definicidn es correcta parcialmen-
te en virtud a que existen contratos aleatorios en los que si se puede
evaluar la ganancia o la pérdida antes de la realizacidén del aconteci -
miento incierto y textualmente afirma: "el concepto legal sobre contrato
aleatorio es valido en parte y debe sustituirse por un texto en el cual
se diga:

Contrato aleatorio es aguel en donde el alcance de las prestacio
nes debidas, o simplemente el provecho o la pérdida que de él puedan

derivar, dependen de la realizacidn de un hecho incierto". 1

El Lic. Ramdn Sanchez Medal expresa que en la definicién legal de
contrato aleatorio hace falta enunciar la alteridad y oposicidn de las
prestaciones, de manera que la incertidumbre se refiera a la idéntica
proporcionalidad entre la pérdida y la ganancia, esto es, que la ganan
cia de una de las partes sea directamente proporcicnal y en la misma

o a. 1
medida a la pérdida de la contraparte. &
17.- GUTIERREZ, Derecho de..., p. 192,
8.~ SANCHLZ MEDAL, Ramén: De los Contratos Civiles, 6a. ed., México, Porria, 1982, p.84.



El Cidigo Civil al referirse a los contratps en particular lo
hace en el siguiente orden clasificatorio:

1.- El contrato preparatorio o promesa de contrato

2.- [os contratos traslativos de dominio: compraventa, permuta,
. donacién y mutuo.

3.- (os contratos traslativos de uso: El arrendamiento y el
comodato.

4.- los contratos de prestacidn de servicios: El depdsito, el
mandato, el de prestacién de servicios profesionales, el de
obra a precio alzado, el de hospedaje y el de transporte.

5.- Los contratos asociativos: La asociacién civil, la sociedad
civil y la aparceria.

6.~ los contratos aleatorios: El juego y la apuesta, la renta
vitalicia y la compraventa de esperanza.

7.~ Los contratos de garantia: La fianza, la prenda y la hipoteca.

8.~ El contrato de transaccién .’

La doctrina divide a los contratos en las clases que a continua -
cidn expongo:
Contratos reales y consensuales.- El primero es agquel para cuyo
perfeccionamiento solamente requiere el acuerdo de voluntades.
Contrato formal.- Es el que necesita para su perfeccionamiento de una
determinada manera de manifestar el consentimiento, por regla general,
1a escrita,
Contrato solemne.- Es aquel en donde la ley exige como elemento de
existencia que la voluntad de las partes se externe en la forma pravista
por ella y si esto no se cumple el acto serd inexistente.
Contratos de ejecucidén instantanea, escalonada o sucesiva:
Contratos de ejecucidén instantdnea: Son aquellos en que las prestaciones

19,- TAMORA, ep.cit.,p.b2



de las partes pueden ejecutarse o pueden cumplirse en un
solo acto.

Contratos de ejecucién escalonada: En ellos las prestaciones
de las partes, o por lo menos una de ellas, se van repitien-
do a intervalos de tiempo,

Contratos de ejecucidén sucesiva: Son aquellos en los que
las prestaciones de las partes o al menos la de una de
ellas se van cumpliendo momento a momento, durante el
tiempo de su vigencia. ’

ELEMENTOS DEL CONTRATO

El art. 1794 establece lo siguiente:
“Para la existencia del contrato se requiere:
I Consentimiento
II Objeto que pueda ser materia del contrato”,
A su vez, el art. 1795 dispone:
“"El contrato puede ser invalidado:
I Por incapacidad legal de las partes.
II Por vicios del consentimiento.
III Porque su objeto, o su motivo o fin, sea ilicito.
Iv Porque el consentimiento no se haya manifestado
en la forma que la ley establece.

De los articulos anteriores deducimos gque el contrato
tiene dos clases de elementos, 1los de existencia (conseng}
miento y objeto) y los de validez (capacidad, ausencia de
vicios del consentimiento, licitud y forma) 1los cuales
serdn definidos a continuacidn.

ELEMENTOS DE EXISTENCIA
EL_CONSENTIMIENTO.- Es el acuerdo de dos o mis voluntades

manifestadas exteriormente, tendientes a la creacién o

transmisién de derechos y obligaciones.



El consentimiento para su formacién requigre de dos elemen
tos, la oferta o policitacidn vy la aceptacidn.

La policitacidén: es una declaracién unilateral de voluntad,
recepticia, expresa o tdcita hecha a persona presente o no
presente, determinada o indeterminada, con la expresién de
los elementos esenciales de un contrato cuya celebracién
pretende el autor de esa voluntad, seria y hecha con animo
de cumplir.20

La aceptacién: es una declaracién unilateral de voluntad,
expresa o tadcita, hecha a persona determinada, presente o
no presente, seria, lisa y 1llana, mediante la cual se
expresa la adhesién a la propuesta, policitacién u oferta.

Al respecto el articulo 1810 establece que el proponen-
_te quedard libre de su oferta cuando la respuesta que
reciba no sea una aceptacidén lisa y llana, sino gue importe
modificacién de la primera. En este caso la respuesta se
considerard una nueva proposicidén que se regird por lo
dispuesto en los articulos anteriores.

Ahora bien, cudndo debe aceptarse la oferta o policita-
cidn para que se entienda formando el consentimiento.

El Cdédigo Civil, toma en consideracidén lo siquiente:

El plazo fijado por el proponente o policitante y la
presencia o no presencia de las futuras partes.

En el primer caso de acuerdo con el articulo 1804 el oferen-
te si £1j6 un plazo para la aceptacidn, queda ligado por su
oferta hasta la expiracidn del mismo.

Si el policitanie Yy aceptante se encuentran presentes,
la aceptacién deberd hacerse al momento, si no se £i3d
plazo para ello; quedando el policitante desligado si la
oferta es aceptada posteriormente. Los mismo ocurre cuando

la oferta se hace por teléfono. (art.1805).

20.- GUTIERREI, Derecho de ..., p. 209,



Cuando no se encuentre presente el aceptante y no se haya fijado plazo
para la aceptacidn el oferente quedard ligado durante tres dias, ademds
del tiempo necesario para la ida y vuelta regular del correo pdblico o
del que se juzgue bastante, no habiendo correo piblico segin las distan-
cias y la facilidad o dificultad de las comunicaciones. . o

Una vez que se ha determinado cudndo debe aceptarse lé oferta, es
oportuno determinar cudndo debe entenderse aceptada la misma.

n relacién a ello existen Cuatro sistemas:

£l de declaracidén, que considera formade el consentimiento cuando
el aceptante manifiesta su conformidad con la oferta.

El de expedicidn, que considera el momento en que se envia la

aceptacidn al policitante.

El de recepcidn que considera formado el consentimiento cuando el

oferente recibe la aceptacidn.

El de informacidén o conocimiento el cual considera el momento en

que el oferente se entera o informa de la aceptacidn.

El Ccédigo Civil vigente en su art, 1807 adopta el sistema de la
recepcifén al establecer lo siquiente:

“El contrato se forma en el momento en que el proponente reciba
la aceptacidn estando ligado por su oferta segin los articulos preseden-

tes".

Retractacidn de la oferta y de la aceptacidn: en lineas anteriores
expresamos que el oferente queda ligado por su oferta sin embargo,
cuando las futuras partes del contrato no estan presentes de acuerdo al
articulo 1808 la oferta se considerard como no hecha si la retira su
autor y €l distinatario recibe la retractacidn antes que la oferta. La
misma reqgla se aplica al caso en que se retire la aceptacidn.

Merte del oferente: El cddigo Civil en su articulo 1809 dispone
que si al tiempo de la aceptacidén hubiere fallecide el proponente, sin
que el aceptante fuere sabedor de su muerte, quedardn los herederos de



aquél obligados a sostener el contrato.

La oferta y aceptacién realizadas por telégrafo: La oferta y
aceptacidén hechas por telégrafo sd6lo surtirdn sus efectos cuando se
refinan los siguientes requisitos:

a) Que se haya estipulado por escrito esta manera de contratar.

b) Que los originales de los telegramas contengan las firmas
del oferente y aceptante respectivamente.

c) Que los originales tamhién contengan los signos convenciona-
les establecidos entre ellos.

Lo anterior se desprende del articulo 1811.

El, ORJETO: El contrato tiene dos clases de objetos, el directo y el
indirecto.

El objeto directo consiste en la creacién o transmisién de

derechos y obligaciones.

El objeto imdirecto es la cosa gque el obligado debe dar, el
hecho gue debe hacer o una abstencién.

Rojina villegas al referirse al objeto del contrato afirma que
la doctrina lo ha confundido con el objeto de la obligacién.

El Codigo Civil en su articulo 1824 establece lo siguiente:
"Son objeto de los contratos:

1 La cosa que el obligado debe dar.
II  El hecho que el obligado debe hacer o no hacer."

Conforme al articulo 1825 la cosa objeto del contrato debe
reunir las siguientes caracteristicas:

1.- Existir en la naturaleza.
2.- Ser determinada o determinable en cuanto a su especie.
3.- Estar en el comercio.

Las cosas futuras pueden ser objeto del contrato o pesar de no
existir en la naturaleza al momento de su celebracidn de acuerdo con



el art, 1826 el cual ademds establece excepcidén a la herencia de una
persona viva aun cuando ésta manifieste su conformidad.

La comerciabilidad de la cosa objeto del contrato estd regulada
por los articulos 747 a 749, los cuales se transcriben a continuacién:

"Art. 747.- Pueden ser objeto de apropiacién todas las cosas
que no estén excluidas del comercio.

Art. 748.- Las cosas pueden estar fuera del comercio por su
naturaleza o por disposicidn de la ley. .

Art. 749.- Estan fuera del comercio por su naturaleza las que
no pueden ser poseidas por algin individuo exclusivamente y por dispo
sicién de la Ley, las que ella declara irreductibles a propiedad
particular".

El hecho o abstencién objeto del contrato debe ser posible
y licito. (Art. 1827).

La imposibilidad del hecho o abstencién puede ser natural o
juridica, al respecto el art. 1828 prescribe que es imposible el hecho
que no puede existir porque es incompatible con una ley de la naturale-
za o con ura norma juridica que debe regirlo necesariamente y que
constituye un obsticulo insuperable para su realizacidn.

El Cédigo no considera imposible el hecho que no pueda ejecutar-
se por el obligado, pero si por otra persona en lugar de él. (Art.1829)

En cuanto a la licitud del objeto ésta serd tratada al abordar los
elementos de validez del contrato, por ser el lugar oportuno para
ello.

ELEMENTOS DE VALIDEZ

En lineas anteriores al referirnos al art. 1795 concluimos que
para la validez del contrato es necesario reunir los siguientes elemen-
tos:

a) Capacidad legal de las partes.
b} Ausencia de vicios del consentimiento.



¢) Objeto, motivo o £in licito.
d} Manifestacidn del consentimiento en la forma que la ley
establece.

OBJETO, MOTIVO O FIN LICITO.- En el punto anterior expresanos que el
abjeto indirecto del contrato (ocbjeto directo de la obligacidn) consis-
te, entre otros, en el hecho que el obligado debe hacer o en la absten-
cién que debe cumplir. Este hecho o abstencidn conforme al art. 1827
debe ser posible y licito. Definida la posibilidad del objeto en el
punto precedente nos resta expresar en qué consiste la licitud.

De acuerdo al articulo 1830 es ilicito el hecho que es contrario

a las leyes de orden plblico o a las buenas costumbres.

Las leyes de orden piblico, de acuerds con el Lic. Trinidad
Garcia, son aquellas que no admiten renuncia de los derechos emanados
de ellas, son las leyes imperativas y prohibitivas.

"Como la expresion lo indica, estas leyes mandan o prohiben
algo, inspiradas en consideraciones de orden piblico o de proteccidén a

terceros”, 2!

QAriérer v Qnziler propone el siguiente concepto de buenas
costumbres:

“Son el conjunto de habitos, practicas o inclinacicnes observa
das por un grupo huvano en un lugar vy momento determinado y a las
cuales deberd atender el XT®IX para sancionar el acto®, a

MOTIVO O FIN LICITO: El art. 1831 establece gue el fin o motivo deter-
minante de la voluntad de los que contratan, tampoco debe ser contrario
a las leves de orden piblico ni a las buenas costumbres.

"Motivo o fin es la razdn contingente, subjetiva y por lo mismo
variable de individuo a individuo que lc induce a la celebracidén del

acto juridico". 3

21~ 51‘9:3%1“‘9,]”1"(}1?“: Intraduccizn a) Estudio del Derscho,2853. ed.,México,Porrda,
22.- GUTIERREZ, lerecho de ..., p. 266
23.. Izie, p. 267



En conclusién afirmamos que hay licitud en el objeto, motivo o fin del
contrato cuando es atorde o coincidente con las leyes de orden piblico
y con las buenas costumbres.

CAPACIDAD.- Zamora y Valencia define la capacidad como la aptitud de
las personas para ser titulares de derechos y obligaciones y para

hacerlos valer por si mismos en el caso de las personas fisicas o por
conducto de sus representantes legales, en el caso de personas morales 2*

Del concepto anterior deducimos gue la capacidad se divide en
dos clases, capacidad de goce y capacidad de ejercicio.

Capacidad de goce: es la aptitud de las personas para ser
titulares de derechos y obligaciones.

Capacidad de ejercicio: es la aptitud de las personas para
hacer valer por si mismas los derechos y obligaciones de que son
titulares.

A la capacidad de ejercicio se refiere al art. 1798 al disponer:
“Son habiles para contratar todas las personas no exceptuadas por la
Ley".

Al respecto el art., 450 establece: Tienen incapacidad natural y

legal:
I.- Los menores de edad.

II.- Los mayores de edad privados de inteligencia por locura,
idiotismo o imbecilidad; aun cuando tengan intervalos
ldcidos.

III.- Llos sordomuxios que no saben leer, ni escribir,

IV.- los ebrios consuetudinarios y los que habitualmente hacen

uso inmoderado de drogas enervantes.

De acuerdo a la fraccién I del articulo 450 son incapaces los menores
de edad, o sea, los menores de 18 afios atendiendo a lo dispuesto por

2h.- TAMORA, op. cit., p. 2%



el art. 646; sin embargo, existen tres excepciones al principio esta
blecido por dicha fraccién: siendo éstas la del menor emancipado, la
del menor que tiene bienes propios conseguidos con su trabajo y la del
menor perito en alguna profesién o arte; a continuacién exponemos en
queé consisten estas excepciones:

Menor emancipado: es el menor de 18 aflos gque ha contraido
matrimonio y, con fundamento en el art. 543 tiene la libre administra-
cién de sus bienes, necesitando autorizacién judicial para la enajena
cién, gravamen o hipoteca de bienes raices.

Menor con bienes adquiridos por su trabajo: los arts. 428 y
429 disponen que los bienes que el menor sujeto a patria potestad,
adquiera por su trabajo le corresponden en propiedad, administracién y
usufructo, necesitando quien ejerce la patria potestad autorizacidn
judicial para enajenar o gravar los bienes inmuebles y los muebles
preciosos del menor, lo mismo establecen los arts. 537 fraccién IV y
561 respecto al pupilo, o sea, el menor sujeto a tutela.

Menor perito en alguna profesion o arte: el art. 639 dispone,
que el menor no puede alegar la nulidad de las obligaciones que hubiere
contraido sobre materias propias de la profesidén o arte en que sea

perito.

Por lo anteriormente expuesto concluimos que la capacidad de
ejercicio puede ser total o parcial. Tienen capacidad de ejercicio
total los mayores de 18 afios en pleno uso de sus facultades mentales
y, a su vez, tienen capacidad de ejercicio parcial los menores a que

hemos hecho referencia en lineas anteriores.

Tema intimamente relacionado con la capacidad lo es la represen-
tacién, de la cual el Lic. Trinidad Garcia expresa que “en su mas
amplio sentido, envuelve la actuacidn en nombre de otro. Hay represen-
tacién en el acto juridico cuando es realizado por una persona en
nombre del interesado, quien asi realiza el acto, o sea, el represen -
tante, sustituye su voluntad a la del interesado, o sea el representa-
do; pero los efectos juridicos que se producen, lo son a favor o cargo
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de este Ultimo, sin que obliguen a ac;ué].'.IZ

El art. 1800 dispone: "El que es hdbil para centratar puede
hacerlo por si o por medio de otro legalmente autorizado“.

A su vez, el art. 1801 establece que ninguno puede contratar a
nombre de otro sin estar autorizado por €1 o por la Ley.

Del articulo anterior se desprende que la reoresentacién puede
ser legal o voluntaria,

Representacién legal: es aquella en que por virtud de una norma
juridica alguien puede actuar en nombre y por cuenta de otro recono --
ciéndose validez a los actos que realiza para afectar a la persona y al
patrimonio del representado.

Al efecto el zrt. 23 preceptia que la menor de edad, el estado
" de interdiccidén y las demis incapacidades establecidas por la ley son
restricciones a la personalidad juridica; pero los incapaces pueden
ejercitar sus derechos o contraer obligaciones por medio de sus repre
sentantes.
Representacién voluntaria: existe este tipo de representacidn
cuando una persona puede actuar en nombre y por cuenta de otra, por un
mandato que ha recibido de ésta.

AUSENCIA DE VICIOS DEL CONSENTIMIENTO: El citado articulo 1795 en su
fraccidn Il establece que el contrato puede ser invalidado por vicios

del consentimiento.

Ahora bien, qué considera la ley como vicios del consentimien-
to. La respuesta nos la dan los arts. 17, 1812, 1815 y 2230 los
cuales se refieren al error, la violencia, el dolo, la mala fe y la
lesién.

Borja Soriano considera vicios del consentimiento el error, la
intimidacién o vmlenciazg’/ la lesién. En el mismo sentido opinan

25.- GARCIA, Trinidad, op. cit., p 171
20,~ BORJA, op. cit.



Rojina villegas 2 ¢ cutiérrez. &8

Rafael de Pina estima como vicios del consentimiento el error,
la violencia y el dolo, 29 A su vez Rambn Sinchez Medal considera el --

error, el dolo, la violencia y la lesién, >0

De lo anteriormente expuesto podemos afirmar que en la doctrina
mexicana no hay un criterio uniforme sobre cuales deben considerarse
vicios del consentimiento, pero a pesar de ello, expendremos someramen-
te lo que el C&digo Civil enuncia bajo este rubro.

EL ERROR: Es una creencia sobre algo del mundo exterior que esta en
discrepancia con la realidad, o bien, es una falsa o incompleta consi
deracién de la realidad. !

Existen varias especies de error: de cdlculo, de hecho y de
derecho. El art. 1814 establece que el error de cilculo sdlo da lugar

a que se rectifique.

El error de hecho presenta tres clases: error-obstaculo, error-

nulidad y error-indiferente.

Error obstdculo: Existen dos clases de error-obsticulo, el ‘“error
in naptio" y el “error in corpore". El “error in negotio" recae
sobre la naturaleza del contrato. El '"error incorpore" incide sobre
la identidad del objeto del contrato.

Error nulidad: Este error de acuerdo con el art. 1B13 es el que recae
sobre el motivo determinante de la voluntad de cualquiera de los que
contratan, si en el acto de la celebracidn se declara ese motivo o si
se prueba por las circunstancias del mismo contrato que se celebrd
éste en el falso supuesto que lo motivd y no por otra causa.

Error indiferente: Es aquel que recae sobre circunstancias accidenta -
les del objeto del contrato, que no constituyen el motivo determinan-
te de la voluntad, y por lo tanto, no nulifican el acto,

27.- ROJINA, Derecte Civilt..., t.V, vol. 1.

28,- GUTIERREZ, Derecho de....

29.~ DE PINA, Rafael: Derecho Civil Mexicans, 5a. ed., México, Porréa, 1968,vel. III.
30.- SANCHET MEDAL, op. cit.

31.- GUTIERREZ, Derecho de ..., D.273.



Error de derecho: Consiste en una idea falsa sobre la interpretacién o
aplicabilidad de una norma juridica, al respecto el citado art, 1813
dispone que el error de derecho invalidada el contrato cuando recae
sobre el motivo determinante de la voluntad de cualguiera de los que
contratan, si en el acto de la celebracidén se declara ese motivo o si
se prueba por las circunstancias del mismo contrato que se celebrd
éste en el falso supuesto que lo motivd y no por otra causa.

EL DOLO: Conforme el art. 1815 se entiende por dolo en los
contratos cualquier sugestién o artificio que se emplee para inducir
a error o mantener en él a aloguno de los contratantes.

El dolo puede provenir de una de las partes del contrato, de

ambas partes o de un tercero.

El dolo anula el contrato si proviene de una de las partes y es
causa determinante de éste. Lo mismo ocurre cuando procede de un
tercero sabiéndolo una de las partes de acuerdo con el art. 1816.

Segiin el art. 1317 cuando el dolo proviene de ambas partes del
contrato, ninguna de ellas puede alegar la nulidad de éste o
reclamarse indemnizaciones.

MALA FE: El art, 1815 la define en los siguientes términos:
“Se entiende.... por mala fe la disimulacién del error de uno de los

contratantes, una vez conocido".

Dé acuerdo a lo dispuesto px el at. 1818 la mala fe de una de las
partes anula el contrato si ha sido la causa determinante de este acto
juridico.

-VIOLENCIA: El art. 1819 establece: "“"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
bienes del contratante, de su cényuge, de sus ascendientes, de sus



descendientes o de sus parientes colaterales dentro del segundo grado.

La violencia puede provenir de una de las partes o de un tercero
interesado ¢ no en el contrato. {Art, 1818},

Casos en que no se ejerce violencia:
Segiin el art. 1B20 el temor reverencial, esto es, el solo temor de
desagradar a las personas a quienes se debe sumisién y respeto, no
basta para viciar el consentimiento.

Otro caso en que no se considera que se ejerce violencia se
encuentra establecido en el art. 1821 que determina:

"Las consideraciones generales que los contratantes expusieran sobre
los provechos y perjuicios que naturalmente pueden resultar de la
celebracién o no celebracién del contrato, y que no importen... amenaza
"alguna de las partes no serdn tomados en cuenta al calificar... la
violencia".

En relacién a lo antes expresado Planiol expone el siguiente

caso:

Un acreedor que tiene un titulo ejecutivo puede querer proceder
al embargc de su dewdor y, bajo esta amenaza el deudor quizd se decidi-
r& a darle una garantia que no podrd ser anulada argumentando violen -
iq. 3
cia.

LESJON: La lesidn se encuentra establecida en el art. 17 del
cédigo Civil, el cual a la letra dice:

"Cuando alguno, explotando la suma ignorancia, notoria inexpe -
riencia o extrema miseria de otro; obtiene un lucro excesivo gque sea
evidentemente desproporcionado a lo que é1 por su parte se obliga, el
perjudicado tiene derecho a elegir entre pedir la nulidad del contrato
o la reduccidn equitativa de su obligacién, mis el pago de los corres
pondientes dafios y perjuicios.

32.~ PLAKIOL, cit. pos., BORJA, op. cit., p. 255



El derecho concedido en este articulo dura un afio".

El C&digo Civil considera a la lesidn como un vicio subjetivo
de la voluntad y un vicio objetivo del contrato, al tomar en cuenta
para la configuracién de ésta la ignorancia, la inexperiencia y la
miseria (parte subjetiva) y por otro lado el lucro excesivo evidente - .
mente desproporcionado (parte objetival.

El citado articulo tiene sus antecedentes en los arts. 138 del
Chdigo Civil aleman y 21 del Cddigo Suizo de las Obligaciones.

LA FORMA DEL CONSENTIMIENTO

Interpretando en sentido contraric el art. 1795 fraccidn IV
podriamos expresar que el contrato es valido si el consentimiento se
ha manifestado en la forma que la ley establece. Por consiguiente la
forma es la manera de expresar el consentimiento en el contrato.

En lineas anteriores clasificamos al contrato por su forma
expresando que de anexdo a este criterio existen 3 clases: los contra-
tos consensuales, los contratos formales y los contratos solemnes.

Contratos consensuales: Son aquellos gue se perfeccionan por el
mero consentimiento. El art, 1796 prescribe:

"Los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento,
excepto aquellos que deben revestir una forma establecida por la ley.
Desde que se perfeccionan obligan a los contratantes no sélo al cumpli-
miento de lo expresamente pactado, sino también a las consecuencias
que, seglin su naturaleza, son conforme a la buena fe, al uso o a la
ley".

El Cédigo Civil en su art. 1803 establece:

“El consentimiento puede ser expreso o ticito. Es expreso
cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o por signos inequivocos.

El tdcito resultarad de hechos o actos que lo presupongan o que autori-
cen a presumirlo excepto en los casos en que por ley o por convenio la
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voluntad deba manifestarse expresamente'.
Finalmente el art. 1832 dispone:

“En los contratos civiles cada unc se obliga en la manera vy
términos que aparezca que quiso obligarse sin que para la validez del
contrato se requieran formalidades determinadas, fuera de los casos
expresamente designados por la Ley".

Contratos formales: Son los que necesitan para su perfecciona
miento de una determinada manera de manifestar el consentimiento, por
regla general, la escrita.

Respecto a los contratos formales el Cédigo Civil en su art,

1833 dispone lo siguiente:

"Cuando la ley exija determinada forma para un contrato, mien
tras que éste no revista esa forma no serd valido, salvo disposicién
en contrario; pero si la voluntad de las partes para celebrarlo consta
de manera fehaciente, cualquiera de ellas puede exigir que se dé al

contrato la forma legal".

Los contratos traslativos de dominio de bienes inmuebles gque
serdn estudiados en el siguiente capitulo, son contratos formales, ya
que necesitan para su validez de una manera de manifestar el consenti-
miento. De acuerdo con los arts. 2317, 2320 y 2321 que a continuacidn
se transcriben, dichos contratos deben otorgarse por escrito:

"Art:. 2317.~ Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor de
avalio no exceda al equivalente a 365 veces el salario minimo general
diario vigente en el Distrito Federal en el momento de la operacién...
podran otorgarse en documento privade firmado por los contratantes
ante dos testigos cuyas firmas se ratifiquen ante notario, juez compe-
tente o Registro Piblico de la Propiedad.

Los contratos por los que el Departamento del Distrito Federal
enajene terrenos o casas para la constitucién del patrimonio familiar
o para personas de escasos recursos econdmicos, hasta por el valor
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miximo a que se refiere el artiadlo 730, podran otorgarse en documento
privado, sin los requisitos de testigos o de ratificacién de firmas.

En los programas de regularizacidén de la tenencia de la tierra
que realice el Departamento del Distrito Federal sobre inmuebles de
propiedad particular, cuyo valor no rebase el que sefiala el articule
730' de este Cédigo, los contratos que se celebren entre las partes,
podrén otorgarse en las mismas condiciones a que se refiere el parrafo
anterior.

Los contratos a que se refiere el parrafo segundo asi como los
que se otorguen con motivo de los programas de regularizacién de la- -
tenencia de la tierra que realice el Departamento del Distrito Federal
sobre inmuebles de propiedad particular, podran también otorgarse en
el Protocolo Abierto Especial a cargo de los notarios del Distrito- - -
Federal, quienes en esos casos reducirdn en un 50% las cuotas que - -
correspondan conforme al arancel respectivo."

"Art. 2320.- Si el valor del avaliio del inmueble excede de 365
veces el salario minimo general diario vigente en el Distrito Federal,
en el momento de la operacidn, su venta se hard en escritura piblica,
salvo lo dispuesto por el articulo 2317.

Art. 2321,- Tratindose de bienes ya inscritos en el Registro y
cuyo valor no exceda de 365 veces el salario minimo general diario en
el momento de la operacién, cuando la venta sea al contado podrd
formalizarse, haciéndola constar por escrito en el certificado de
inscripcién de propiedad que el registrador tiene obligacidn de expedir
al vendedor a cuyo favor estén inscritos los bienes.

La constancia de la venta serd ratificada ante el registrador,
quien tiene obligacidn de cerciorarse de la identidad de las partes y
de la autenticidad de las firmas y previa comprobacién de que estan
cubiertos los impuestos correspondientes a la compraventa realizada en

® Art. 730.- €1 valor miximo de los bienes afectzdos al patrimonio de familia, conforme

al Art. 723, serd la cantidad que resulte de nultiplicar por 3850 el importe del salaric
ninino general diario vigente en el Distrito federal, en la époce enquese constituya el
patrimonio,
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2sta forma, hard una nueva inscripeidén de los bienes vendidos en favor
del comprador.

Los articulos, anteriormente transcritos fueron reformados por
decreto publicade en el Diario Oficial el dia 7 de enero de 1988,
dicho decreto derogd al art. 78 de la Ley de Notariado para el Distrito
Federal (*).

La intervencién del notario en el otorgamiento de contratos
traslativos de dominio de bienes inmuebles es evidente, por ello,
dedicaremos algunas lineas a fin de desarrollar alguncs temas relacio
nados con dicha intervencién.

Concepto de notario: Notario es un Licenciado en Derecho inves-
tido de fe plblica, facultado para autenticar y dar forma en los
términos de la Ley a los instrumentos en que se consignen los actos y
hechos juridicos. (Art. 10 de la Ley del Notariado).

Los notarios del Distrito Federal ejercerdn sus funciones
dentro de los limites de éste siempre y cuando tengan la patente
correspondiente;nc obstante, los actos que se celebren ante su fe, se
podran referir a cualquier otro lugar. (Art. 5o0. de la Ley del Notaria-
dol.

El sello de autorizar: El sello de autorizar se imprimird en
el angulo superior izquierdo del anverso de cada hoja del libro o en
cada folio que se vaya a utilizar, debiendo imprimirse también cada
vez que el notario autorice una escritura, acta, testimonio o certifi-
cacién. ( Art. 40 de la Ley del Notariado).

El protocolo: Protocolo es el libro o juego de libros autoriza-
dos por el Departamentc del Distrito Federal en los gque el notario,
durante su ejercicio asienta y autoriza con las formalidades de la
presente Ley, las escrituras y actas notariales que se otorguen ante
su fe.

* Art. 78.- Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valar, segin avallo bantaria sea
sayor de treinta mil pesos y la constitucidn o transmisin de derechos reales estimados
en mis de esa suma 0 que garanticen un crédito por mayor cantidad que la mencionada,

deberdn constar en escritura ante notaria, salvo 10s cesos de excepcidn a que se refle-
ren los articulos 730, 2317 y 2917 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.
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El protocolo abierto especial: Es el conjunto de hojas folia -
das, selladas y perforadas denominadas folics en los que se asentaran
las escrituras y actas en que intervenga el Departamento del Distrito
Federal, asi como las dependencias y entidades de la Administracién
Pliblica Federal, cuando actien para el fomento de la vivienda o con
motivo de programas para la regularizacién de la propiedad inmueble.
{Arts. 59A y 59B de la Ley del Notariado).

Escritura: La escritura es el instrumento piblico en que se
hace constar un acto juridico; p;ara efectos del art. 60 de la Ley del
Notariado se entiende por escritura cualquiera de los siguientes
instrumentos:

1l.- El original que el notario asiente en el libro autorizado

(protocolo), para hacer constar un acto juridico y que
contenga las firmas de los comparecientes y la firma v

sello del notario.

2.- El original que se integre por el documento en que se
consigne el acto juridico de que se trate, y por un extrac-
to de éste que contenga sus elementos esenciales y se
asiente en el libro autorizado (protocolo), firmados por
las partes y sellados y firmados por el notario.

Cuando alguna de las personas que intervienen en un contrato
en el que se exija la forma escrita, no puede o no sabe
firmar, lo hard otra a su ruego y en el documento se impri-
mird la huella digital del interesado que no firmd, de
conformidad con el art. 1834 del C&digo Civil.

Disposicién similar encontramos en la citada Ley del Nota -
riado que en su art. 62, fracc. XIII, inciso d) establece:

*El notario,... observard las reglas siguientes:
... XIII. Hard constar bajo su fe:
... d) Que otorgaron la escritura los comparecientes, mediante 1la
manifestacién ante el notario de su conformidad, asi como mediante su
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firma o, en su caso, gue no la firmaron por haker declarado no saber o
no poder hacerlo. En substitucién del otorgante gue se encuentre en
cualquiera @@ estos casas |, firmard la persona que al efecto elija. En
todo caso, el otorgante que no firme imprimird su huella digital.

Contratos solempes: Como anteriormente lo mencionamos  son
aquellos en que le ley exige como elemento de existencia que la volun
tad de las partes se externe en la forma prevista por ella y si ésta

no se cumple el acto serd inexistente,

La solemnidad es un elemento de existencia del contrato, sin
embargo, coincidimos con Rojina Villegas, quien expresa que “en nuestro
derecho no tenemas contratos solemmes. Es decir la forma no se eleva
a la categoria de solemnidad".” En el mismo sentido el Lic. Leopoldo
Aguilar Carbajal, afirma que en el C&digo Civil vigente no existen
contratos solemnes, sino actos juridicos solemnes“

INEXISTENCIA

El contrato es inexistente cuando carece de consentimiento u ob-
jeto que pueda ser materia de él. (Art. 2224).

La inexistencia del contrato tiene las siguientes caracteris-
ticas:
a) No produce efecto legal alguno
b} El contrato no es susceptible de valer por confirmacidén ni
por prescripcidn.
c} Puede invocarse por todo interesado.

Respecto a la inexistencia la Suprema Corte de Justicia de la
Nacién sustenta la siguiente tesis:

"ROLIOAD € INCXISTENCIA, SUS OIFERENCIAS SON MERAMINIE TEORICAS

33.- ROJINK, Compendio de..., t 1Y, p. 103
Fh.- AGUILAR CARBAJAL, Leopoldo: Contratos Civiles, 2a. ed., México, Porria, 1577,p.%h.
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Aun cusndo el Art. 2224 del (84igo Civil para el Distrito y Territorios Federa-
les emplez 13 expresidn Macto juridico inexistente™ en 1z que pretende basarse la divi-
sifn tripartita de la invalidez de los actos juridicos. segin la cual se les agruna en
inexistentes, nulos y anclatles, tzl civisi8n tiene neros efectos tedricos, porque el
tratasiento que el propio C3digo da 2 las inexistencias, es el de las nulidades segin
puede verss en las situaciones previstas per los Arts. 1427, 1433, 1334, 1526, en rela-
cidn con el 2957 fracc. 111, 2502, 2270 y 2779, en las que tedricamente, se trata de
inexistencias por falta de chjeto, no obstante, el (ddigo las trata como nulidades y en
los casos de los Arts. 1500, 2181 y 2183, en las que, la falta de consentimiento origina
h.inuistencla‘ pera tasoign el (ddigo las trata coss nulizages™ (tesis 25%,apéndice
2l Se=anario Judicial de la federacifn 1917 - 1975, cuarta parte, tercers sala, pag.
788, Mixice, 1875).

NULIDAD ABSOLUTA

El contrato estard afectado de nulidad absoluta cuando su
objeto, fin o condicidn sean jlicitos y no pueda convalidarse por

confirmacién o prescripcidn. (Arts. 2225 y 2226).

la nulidad absoluta puede invocarse por todo interesado y no
impide que el acto produzca provisionalmente sus efectos, los cuales
serén destruidos retroactivamente cuando el juez declare la nulidad,

La Suprema Corte de Justicia de la Nacidn sostiene las siguien-
tes tesis, respecto de las nulidades:

* NULIDAD WO EXISTE DE PLENO DERECHO

Si mo hay disposiciones expcesas en las leyes y para los casos que ellas cospres
dan, nuestra legislacién mo autoriza que se reconozca 1a existencia de mulidades de
pleno derecho, sine que las nulidades deben ser declaradas por la autoridad judicial en
todos los casos, y previo el procedimiento formal correspondiente® (fesis 252, Apéndice
al Sesamario Judicial de la Federacién 1917 - 1975, cuarta parte, tercera sala, pag.
788, México, 1975).

*NULIDAD ABSOLUTA Y RELATIVA

La nulidad abseluts y 1a relativa se distisguen en que 1a primera no desaparece
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por confirzasidn ol por prescripcidn; es perpetua y su existencia puece invecarse por
todo interesado. ta nulida? relativa en camdic no redne estos caracteres. Sin endarga,
en ambas el acto produce urovisi.unzlr-ente sus efectos, los cuales se destruyen retro- —-
activesente cuando 1os tridunales pronuncian 1z nulidad”, (Tesis 246, Aoéndice al Sesa—
nario Judicial de la Federacin 1917 - 1575, cuarta parte, Tercera sala, paz. 771, Méd
co, 1975).

NULIDAD RELATIVA
El art. 2227 establece:

"La nulidad es relativa cuando no retne todos los caracteres
enumerados en el articule anterior. Siempre permite que el contrato

produzca provisionalmente sus efectos".

De este articulo deducimos que la nulidad relativa no puede
invocarse por todo interesado y desaparece por confirmacidn o prescrip-
cién.

Causas de nulidad relativa:
a) La ilicitud: los articulos del 2225 al 2227 establecen que la
jilicitud en el objeto, fin o condicidn del contrato produce su nulidad

relativa si ésta desaparece por confirmacién o prescripeidn.

tn ejempo de lo expresado en el pirrafo anterior, es la compraventa y
escrituracidn de una finca urbana destinada a uso habitacional, sin
notificar al arrendatario para que haga usoc del derecho del tanto. De
conformidad con el art. 2448, fraccidén VI, la compraventa celebrada en
estos términos es nula y la accidén de nulidad prescribe en 6 meses
contados a partir de gque el arrendatario tiene conocimiento de la

realizacién del contrato.

Del ejemplo citado podemos afirmar lo siguiente:
1) La nulidad de la compraventa, es producida pr ilicitd yaqe
contraviene disposiciones de orden pblico.

2} La nulidad es relativa porque desparece por prescripcidn.

3) La nulidad puede ser invocada sdlo por el arrendatario.
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4) Es un caso de nulidad relativa producida por ilicitud.

b) La incapacidad: La incapacidad de cualquiera de los autores del
contrato produce la nulidad relativa del mismo. {art. 2228).

La nulidad producida por incapacidad (nicamente puede ser
invocada por el incapaz (Art. 2230), sin embargo, su contraparte
también puede invocarla cuando sea indivisible el objeto del derecho o
de la obligacién comin. {(Art, 1799).

El contrato nulo por incapacidad puede ser confirmado cuando
cese la incapacidad, siempre que no concurra otra causa que invalide
la confirmacién. (Art. 2233),

La accién de nulidad por incapacidad prescribe en los mismos
. plazos en que prescriben las acciones personales o reales, segin la
naturaleza del contrato cuya nulidad se pretende. (Art.2236 y 638)
Dichos plazos pueden variar de 10 a 2 afios, de conformidad con los
arts. 1151 a 1164

¢} Los vicios del consentimiento:
1) Error, dolo y violencia:

El error, el dolo y la violencia producen la nulidad relativa
del mismo. (Art. 2228).

La nulidad relativa por causa de error, dolc o violencia sélo
puede invocarse por quien ha sufrido esos vicios del consentimiento.
(Art. 2230).

El contrato nulo por error, dolo o violencia puede ser confirma-
do cuando cese el vicio que provocd la nulidad, siempre que no concurra
otra causa que invalide la confirmacién, sin que pueda el que sufrid
esos vicios reclamar la nulidad del contrato. (Art, 1823 y 2233),

La accidn de nulidad fundada en error puede intentarse en los
mismos términos establecidos para la accién de nulidad por incapacidad,
sin embargo, cuando el error es conocido antes de que transcurran esos
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plazos, la accién de nulidad prescribe a los sesenta dias, contados
desde que el error fue conocido (Arts. 2236 y 628).

La accidén de nulidad de un contrato hecho por violencia prescri-
be a los 6 meses, contados desde gue cese dicho vicio del consentimien-
to.

No es licito renunciar para lo futuro la nulidad que resulte
del dolo o de la violencia. (Art. 1822).

Si ambas partes procedén con dolo, ninguna de ellas puede
alegar la nulidad del acto o reclamarse indemnizaciones.

2) La lesidén: La lesidn produce la nulidad relativa del contrato
(Arts. 17 y 2228) y sdlo puede invocarla quien se ha perjudicado por
ella {Art. 2230).

La accién de nulidad por lesién prescribe en un afic (Art.17).

El Lic. Gutiérrez y Gonzdlez critica el art. 17, entre otras
razones, por no establecer el momento en el cual empieza a computarse
el plazo para la prescripcién de la accidn y textualmente afirma:

"Debid el legislador determinar que el plazo se empieza a
computar a partir del momento en que el acto se perfecciona y, esto --—
hubiera estado de acuerdo con los antecedentes legislativos que lo
inspiraron, pues Von Thur, dice que... el plazo de impugnacidén no
empieza a contarse a partir del dia en que se tiene conocimiento de la
lesidn, sino desde aquel en que se celebra el contrato".

d) la Falta de forma: La falta de forma establecida por la ley produce
la nulidad relativa del contrato. (Art. 2228).

La accidén y excepcion de nulidad por falta de forma competen a
todos los interesados. {Art. 2229).

La nulidad de un contrato por falta de forma establecida por la
ley, se extingue por la confirmacién de ese acto hecho en la forma
omitida. (Art. 2231)

35.- GUIIERREZ, Derecho ce ..., 0. 313
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La Suprema Corte de Justicia de la Nacién respecto a la falta
de forma del contrato sustenta la siguiente tesis:

SNULIDAD POR FALTA DE FORMA

El cumplimiento voluntaric de un contrato no solemne surte efectos de ratifica-
cién y extingue 13 accidn de nulidad por falta de forma® (tesis 253, apéndice al Semana-
rio Judicial de 1a Federacidn 1917 - 1975, cuarta parte, Tercera Sala, pag. 790).

Cuando la falta de forma produzca nulidad del contrato, si la
voluntad de las partes ha guedado constante de una manera indubitable
y no se trate de un acto revocable, cualquiera de los interesados
puede exigir que el contrato se otorgue en la forma prescrita por la
ley. (Art. 2232).

la confirmacidn o ratificacién. del acto anulable: Gutiérrez y Gonzdlez
define la confirmacidén comoc un acto unilateral de renuncia hecha en
forma tacita o expresa a la facultad de invocar la falta de valor de

algo . b

Galindo Garfias afirma que la convalidacién de un contrato
anulable puede producirse por confirmacién o ratificacidn.

"La ratificacién se realiza a través de un nuevo acto que
celebran las partes, subsanando el defecto o los defectos que padecia
el acto en su origen”.

"ta confirmacién es otra especie de convalidacidén, en la cual
las partes sin otorgar de nueva cuenta el acto, y cuando ha cesado la
causa de nulidad aceptan los efectos producidos y los gue en lo futuro
produzca el acto hasta entonces invélido“.”

Efectos de la confirmacién o ratificacidn:
1.- Retroactividad:

La confirmacién se retrotrae al dia de la celebracién del contrato
nulo.

El efecto retroactivo de la confirmacidn no perjudica los derechos de
terceros. ( Art. 2235).

36.- GUTTERRLZ, Derecho de..., p. 137
37.- GALINDO GARFIAS, Ignacio: Derecho Civil,2a.ed.,México, Porriia,1976,p.264



30

2,- Extincién de la accién de nulidad:

La confirmacién extingue la accién de nulidad de acuerdo con
los arts. 2226, 2227 y 2234; de los dos primeros' concluimos que 1la
nulidad relativa desaparece por confirmacién y el ltimo establece que
el cumplimiento voluntario por medio del pago, novacién o cualquier
otro modo se tiene por ratificacidn técita y extingue la accidén de
nulidad. :

Efectos de la declaracidn de nuljdad:

1.~ Destruccidn retroactiva de los efectos del contrato.

Habiamos indicado anteriormente que la nulidad absoluta o
relativa del contrato, no impide que éste produzca sus efectos provisig )
nalmente, los cuales son destruidos retroactivamente al declararse
judicialmente la nulidad. (Arts. 2226 y 2227).

2.- Restitucién de lo recibido:

El art. 2229 dispone que la declaracidén judicial de nulidad del
contrato obliga a las partes a restituirse lo recibido ¢ percibido, en
virtud o por consecuencia del mismo.

Cuando un contrato bilatateral es declarado nulo y sus prestacig

nes consistieron en sumas de dinero o en cosas productivas de frutos;
en la restitucién se observard lo siguiente:

a) Los -intereses o frutos percibidos hasta la fecha de 1la
demanda de nulidad, se compensard entre si.

b} A partir de)l dia de la demanda se hard la correspondiente

restitucion de intereses o frutos. (Art. 2240},

La restitucién debe ser reciproca, esto es, que mientras uno de
los contratantes no devuelva lo recibido o percibido, su contraparte
no podri ser compelido a que cumpla lo que le corresponda. (Art.2241).
3.- Reclamacion directa al poseedor actual del inmueble:

El art. 2242 establece:
"Todos los derechos reales o personales transmitides a tercero
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sobre un inmueble, por una persona, que ha llegado a propietario de é1
en virtud del acto anulado, quedan sin ningln valor y pueden ser
reclamados directamente del poseedor actual mientras no se cumpla la
prescripcidn, observandose lo dispuesto para los terceros adquirentes
de biena fe".

Lo que respecta a terceros adquirentes de buena fe, serd
tratado en el capitulo tercero del presente trabajo, el cual se referi-
rd al Registro Piblico de la Propiedad.



CAPTTULO SEGUNDO

CONTRATOS TRASLATIVOS DEL DOMINIO DE VIVIENDAS

COMPRAVENTA
CONCEPTO:
El xticulo 2248 define al contrato de compraventa en los

siguientes términos:

"Habrd compraventa, cuando uno de los contratantes se obliga a
transferir la propiedad de una cosa o de un derecho, y el otro a su
vez, se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero”.

El Dr. Francisco Lozano Noriega, critica el artfculo antes
citado, por referirse a la transferencia de la propiedad de una cosa ©
un derecho, ya que no se puede hablar de propiedad de derechos sino de
titularidad,

Dicho autor aporta el siguiente concepto de compraventa:

"Es un contrato por virtud del cual uno de los contratantes, --
1lamado vendedor se obliga a transferir la propiedad de una cosa o la
titularidad de un derecho; y el otro contratante, llamado comprador se

obliga a pagar un precio cierto y en dinero". 1

El Lic. Ramén Sinchez Medal, afirma que el art. 2448, fue
inspirado en el art. 1323 del Cédigo Civil Argentino, pero difiere de
dicha disposicién en que incluye la venta de derechos y, ademis excluye
la obligacidn del comprador de recibir la cosa, sin que por ello deje
de existir tal obligacién. En conclusién, el mencionado autor consi-~
dera acertada la definicidn del art. 2448, por las siguientes razones:

* a) Comprende la venta de cosas y derechos:

1.~ LOZANO NORIEGA, Francisco: Cuarto Curso de Derecho Civil, Contratos, Sa. ed., Mexico
Asoclacidn Nacional del Notariade Mexicano, A.C., 1987, p. 97
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b) Menciona las dos lnicas obligaciones esenciales que nunca
pueden faltar en la compraventa: la de transmitir la propie-
dad de la cosa, o la titularidad del derecho, y la de pagar
el precio cierto en dinero; y

c) Pero no se mencionan aquellas obligaciones gque, aungue
ordinariamente dimanan de la compraventa, pueden faltar en
ella, tales como la obligacidn de entregar y la correlativa
de recibir cosa, que .faltan ordinariamente cuando se trata
de venta de derechos asi como la obligacién de garantizar
por eviccidén o por vicios ocultos, que pueden eliminarse

por un pactoe en contrario. :

CLASIFICACION

En el capitulo anterior nos referimos a la clasificacidén de los
contratos en general, ahora es oportuno ubicar al contrato de compraven
ta dentro de la clasificacidn estudiada.

La compraventa de inmuebles es un contrato:

Bilateral, porque las partes se obligan reciprocamente; el
vendedor a transferir la propiedad del inmueble y el comprador a pagar
un precio cierto y en dinero.

Oneroso, en virtud a que en 8} se estipulan derechos y grava --
menes reciprocos, para el vendedor el provecho es el precio y el
gravamen la transmisidn de la propiedad o titularidad de la cosa o
derecho y para el comprador el provecho es la adquisicidn de la propie-
dad o titularidad de la cosa o derecho v el gravamen es el pago del
precio.

Copmutativo, por lo general, toda vez que las prestaciones que
se deben las partes son ciertas desde que se celebra el contrato de
tal suerte que ellas pueden apreciar, inmediatamente el beneficio o la
pérdida que les cause éste.

Consensual, en oposicién al real, porque se perfecciona por el

mero acuerdo de voluntades, sin necesidad de que se haga entrega de la
2,~ SANCHEY MEDAL, Ramda, op. cit., pag. 11k
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cosa, de conformidad con los arts. 2014 y 2249 que establecen:

“Art. 2014.- En las enajenaciones de cosas ciertas y determina-
das, la traslacién de la propiedad se verifica entre los contratantes,
por mero efecto del contrato, sin dependencia de tradicién ya sea
natural, ya sea simbdlica; debiendo tenerse en cuenta las disposicio-
nes relativas al Registro Piblico".

"Art. 2249.- Por regla general, la venta es perfecta y obligato-
ria para las partes, cuando se han convenido scbre la cosa y su precio,
aunque la primera no haya sido entregada, ni el sequndo satisfecho”.

En relacién a lo establecido en los articulos citados la Suprema
Corte de Justicia de la Nacidén, sostiene la siguiente tesis:

®COMPRAVENTA

Este contrato se perfecciona por el consentimiento de las partes respecto del -
precio y de la cosa, y desde entonces obliga a los contratantes, aunque la cosa no haya
sido entregada, ni el precio satisfecho. Lla traslacidn de la propiedad se verifica
entre los contratantes, por mero efecto del contrato, sln dependencia de tradicidn, ya
sea natural ya sisbdlica, salve convenio en contrarfo; y si bien 13 ley civil establece
reglas relativas a 1a eatrega de la cosa vendida, éstas reglas solo tienen por objeto
determinar los lfeites de la obligacidn del vendedor de entregar la cosa y comprobar
que 13 ha satisfecho debidamente. ® (Tesis 113, Apéndice al Semanario Judicial de la Fe -
deracién, 1917-75, cuarta parte, lercera Sala, pag. 318).

Formal, en oposicidén al consensual, porque para perfeccionar el
consentimiento, éste debe manifestarse en escrito privado cuyas
firmas deben ratificarse ante notario, Juez competente o Registro
Piblico de la Propiedad; o 2n escritura plblica, como lo expusimos en
el capitulo anterior al referirnos a la forma del contrato.

De ejecucidn instantdnea, cuando las partes cumplen sus obliga
ciones al momento de la celebracién del contrato.

De ejecucién escalonada, cuando las obligaciones de las partes
o por lo menos una de ellas, se van repitiendo a intervalos de tiempo,
como en la venta en abonos.
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De ejecucién diferida, cuando alguna de las obligaciones debe
cumplirse en cierto término como en la compraventa a plazo.

principal, porque tiene autonomia juridica propia vy no depende
de otro contrato, esto es, existe por si mismo.

Definitivo, en virtud a que no tiene como consecuencia la
celebracidén de otro contrato.

Tipico y naminado, porqué estad regulado por la ley, particular
y especificamente.

" ELEMENTOS DE EXISTENCIA

Anteriormente expusimos que los elementos de existencia del
contrato son el consentimiento y el cbjeto {Art. 1794), por lo tanto,
para que la compraventa exista, debe reunir ambos elementos.

OONSENTIMIENTO: El consentimiento en la compraventa consiste en el
acuerdo de voluntades, respecto a la transmisidén de la propiedad de la
cosa o de la titularidad del derecho mediante el pago de un precio

cierto y en dinero.

El consentimiento no se considera formado cuando hay error "in
negotio”, esto es, cuando las partes no se han puesto de acuerdo sobre
la naturaleza del contrato que pretenden celebrar, por ejemplo, una de
las partes cree celebrar una donacidén y, la otra, una compraventa. Lo
mismo ocurre cuando hay “error in corpore", o sea, error sobre la
identidad del objeto, verbigracia, una de las partes cree celebrar
contrato de compraventa, sobre la casa No. 1, y la otra parte sobre la
casa No. 2, o cuando una de las partes cree celebrar una compraventa
cuyo precio es la cantidad de 20 millones de pesos y la otra cree que
el precio es la suma de 200 millones de pesos.

OBJETO: Como anteriormente afirmamos, el contrato tiene dos clases de
objeto, el directo y el indirecto.

El objeto directo del contrato de compra-venta es la transmisién
de la propiedad de una cosa o de la titularidad de un derecho.
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El objeto indirecto es la cosa que el obligade debe dar, por lo
tanto, en la compraventa dicho objeto es doble, en virtud a que es un
contrato bilateral; por parte del vendedor, es la cosa o derecho cuya
propiedad o titularidad debe transmitir y, por parte del comprador, es
el precio cierto y en dinero que debe satisfacer.

La cosa cuya propiedad debe transmitirse: La cosa que el vendedor debe
dar, o sea el inmueble (para los efectos de este trabajo), de acuerdo
con el art. 1825 debe existir en la naturaleza, ser determinado o
determinaple en cuanto a su _espe;:ie y estar en el comercio.

a) La cosa debe existir en la naturaleza: Conforme al art. 1826 las
cosas futuras pueden ser objeto de una compra'venta, por lo tanto, el
inmueble puede existir al momento de la celebracién del contrato o
tener posibilidad de existir.

De lo anteriormente expuesto, se deduce que la compraventa es
inexistente por falta de objeto, cuando el inmueble que el vendedor
debe dar no existe y no tenga posibilidad de existir, ya sea porgue
nunca haya existido o porque habiendo existido, haya perecido totalmen-
te,

El Dr. Lozanc Noriega expone el siguiente caso respecto a la

cosa objeto del contrato:

* ¢ Qué ocurre en el caso de que al celebrarse el contrato de
compraventa, con un objeto inexistente el comprador hubiese pagado el

3 La compra es inexistente y no produce

precio o parte de &1 7?“.
efecto legal alguno (Art. 2224), por lo tanto, el pago total o parcial

del precio es un efecto no producido por este contrato.

"La consecuencia es que el comprador tiene derecho a la devolu
cién del precio, pero este derecho no deriva del contrato de compraven-
ta que no pudo producir efectos dada la inexistencia que lo afecta,
sino que la causa, el fundamento de esta accidén de repeticidn es una
fuente extracontractual de obligaciones: el enriquecimiento ilagitimo"."

3.- LD2AND MQRIEGA, Francisco, op. cit., p. 109
A.- loid, p. 110
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b) La cosa debe ser determinada o determinable en cuanto a su especie:
tna cosa determinada es aquella que puede identificarse en su indivi -
dualidad, en tanto, una determinable es aquélla que en el momento de
la celebracién del contrato no puede identificarse en su individualidad
pero se puede hacer determinada por ciertos procedimientos.

Los arts. 2014 y 2015, establecen, el primero de ellos que en
las enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, la traslacién de la
propiedad se verifica por mero efecto del contrate, y, el segundo, que
las enajenaciones de alguna esp:ecie indeterminada la propiedad no se
transferird sino hasta el momento en que la cosa se hace cierta y
determinada con conocimiento del acreedor.

c) La cosa debe estar en el camercio: En el capitulo anterior, nos
hemos referido a los arts. 747’y 749 de los cuales deducimos que estén

" dentro del comercio los bienes que por su naturaleza o por disposicidn
de la ley son susceptibles de apropiacién particular.

Ahora bien el art. 772 establece: “Son bienes de propiedad de
los particulares, todas las cosas cuyo dominio les pertenece legalmente
y de las que no puede aprovecharse ninguno sin consentimiento del
duefio o autorizacién de la ley".

El derecho cuya titularidad debe transmitirse: En lineas anteriores,
expresamos que el objeto indirecto, de la compraventa, es la cosa cuya
propiedad el vendedor debe transmitir o el derecho cuya titularidad el
vendedor transmita. Agotado en el punto anterior el estudio de la
cosa, es oportuno referirse al derecho como objetc indirecto de la
compraventa, no sin antes aclarar que nos limitaremos a aguellos
derechos que pueden constituirse sobre bienes inmuebles, por ser ellos
materia del presente estudio.

"El poder juridico (o de hecho) que se ejerce directa e inmedia-
tamente sobre una cosa, para obtener de ella, el grado de aprovecha -
miento que autoriza el titulo legal y es oponible "erga cmnas" se

denomina derecho real "’
5.- GUTIERREZ Y GONIALE2, Ernesto: L1 Patrimonio Pecuniario y Maral o Derecho de la Per-
sonalidad y Derecho Sucesorio, 23. ed., Puebla, Cajica, 1982, p. 195.



38

El C&digo Civil regula los siguientes derechos reales sobre
inmuebles:

La posesidn, el usufructo, el uso, la habitacidn, la servidum-
bre y la hipoteca, de los cuales los dos primeros, o sea, la posesidn
y el usufructo, pueden ser objeto de la compra-venta, sin embargo,
considero que el acto por el que se constituye el usufructo voluntario
(Art. 981), es un contrato de igual nombre al derecho real que crea,
esto es, un contrato de usufructo, siendo las transmisiones poéteriores
a.la constitucidn del citado dex:echo real contratos de compraventa si
quien lo adquiere paga por é1 un precio cierto v en dinero.

Por Ultimo, expresaremos que el inmueble sobre del cual se
transmite el derecho debe satisfacer los requisitos del citado art.
1825, esto es, existir en la naturaleza, ser determinado y estar en el

comercio.

El precio: Como lo anotamos anteriormente el precio es el segundo
objeto de la compraventa, y de acuerdo con el art, 2248, éste debe ser

cierto y en dinero.

"Que el precio sea cierto, significa que debe de ser matemidti-

camente determinado o determinable".6

Cuando no es posible determinar el precio, falta el objeto vy,
por lo tanto, la compraventa es inexistente.

El precio debe ser en dinerc, ya sea moneda nacional o extranije-
ra,7sin embargo, el art. 2250 establece una excepcidn al disponer lo
siguiente:

»Si el precio de la cosa vendida se ha de pagar parte en dinero
y parte con el valor de otra cosa, el contrato serd de venta cuando la
parte en numerario sea igual o mayor que la que se pague con el valor

de otra cosa...”

6.- TAMORA, 0p . cit., p. 80
7.- SANCHEZ MEDAL, op. cit., p. 132
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El precio ademds, debe ser real y justo; el precio es real
cuando hay voluntad del comprador de pagarlo y del vendedor de exigirlo
si el precio no satisface esta caracteristica, estaremos en presencia
de un contrato simulado. El precio es justo cuando es proporcional al
valor de 1la cosa o del derecho.

El precio irreal produce la inexistencia de la compraventa por-
falta de bjeto.

Quando el precico es injusto, esto es, desproporcionadc y se
auna ccn la suma ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miseria

del perjudicado, la compra-venta estard afectada de nulidad por lesién.

Fijacién del precio: El precio generalmente eé fijado por las partes,
sin embargo el art. 2451 establece:

"Los contratantes pueden convenir en que el precio sea el que
corre en dia o lugar determinados o el que fije un tercero",

En el primer caso el precio no 2s determinado sino determinable.

Ahora bien,en la parte final del articulo citado se dispone que
el precio puede ser fijado por un tercero, de lo cual se desprenden
los siguientes puntos a tratar:

1) Caricter del tercero que fija el precio.

Respecto de este tema existen tres teorias: La que considera al
tercero como un perito; la que lo concibe como un mandatario y la que
lo estima un arbitro.

Respecto de las tres teorias apuntadas, el Lic. Ramén Séanchez
Medal afirma textualmente:

"Cuando las partes se remitan a un tercero para la fijacién del
precio, dicho tercero no actia como simple perito, porque no se requie-~
re que sea un experto y, ademis su decisién no es una simple opinidn,
sino que el precio que fija obliga a ambas partes; tampoco obra como
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un arbitro, porque no existe propiamente una controversia juridica so -
bre derechos opuestos, dada que la decisidn de él se emite sdlo por no
haber acuerdo de las partes sobre el monto del precio en una compraven-
ta que van a celebrar; sino que la intervencidn del tercero en cuestién
se identifica con la de un mandatario irrevocable de ambas partes, sir-
ve no para sacrificar a un contratante en beneficio de otro, sino por
el contrario, para nivelar con equidad las pretensiones opuestas de

uno y otro contratante".
2) Rechazo del precio fijado por un tercero.
A este supuesto se refiere el art. 2252, que dispone:

"Fijado el precio por el tercero, no podrd ser rechazado por los
contratantes, sino de com@n acuerdo".

3) Momento en que se perfecciona la compraventa.

La mayoria de los tratadistas opinan que la compraventa se
perfecciona en el momento en que el tercero fija el precio, en virtud
a que conforme al art. 2249 la compraventa es perfecta, cuando se ha
convenido sobre ‘& cosa y su precio, y mientras el tercerc no fije no
existird dicha convencién, ademds el art. 2453, dispone que si el
tercero no quiere o no puede sefialar el precio, quedard el contrato

sin efecto, salvo convenio en contrario.

En este caso el contrato seria inexistente por falta de objeto.
La misma solucién da el art. 1592 del cédigo Civil Francés que dispone:

"Sin embargo, puede dejarse al arbitrio de un tercero; y si el

tercero no quiere o no puede hacer la estimacidn, no existe venta“.

Pacta sunt servanda: El principio general establecido en el art. 1797
que consiste en que la validez y el cumplimiento de los contratos no
pueden dejarse al arbitrio de uno de los contratantes vuelve a ser
instituido en el art. 2454 el cual dispone: "El sefalamiento del
precio no puede dejarse al arbitrio de uno de los contratantes".

8.~ Ibid., p. 31
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ELEMENTOS DE VALIDEZ: El Cddigo Civil no establece disposiciones
especiales para la validez de la compraventa, por lo tanto, ella se
rige por los preceptos generales del contrato.

La compraventa seréd valida cuando vendedor y comprador son
capaces; hay ausencia de vicios del consentimiento; licitud en su
objeto, motivo o fin; y el consentimiento se ha manifestado en 1la
forma que la ley establece. (art. 1795).

Los expresados elementos. han sido estudiados en el capitulo

anterior, por lo que es innecesario insistir en este tema.
REQUISITOS QUE DEBEN ORSERVARSE PARA CELEBRAR UNA COMPRAVENTA

AMquisicién de Inmuebles por extranjeros.

La fraccién I del art. 27 constitucional establece que los
extranjeros podran adquirir el dominio de inmuebles que no se encuen -
tren en una faja de 100 kms, a lo largo de las fronteras y de 50 en
las playas, siempre que convengan ante la Secretaria de Relaciones
Exteriores en considerarse como nacionales respecto de dichos bienes y
en no invocar, por lo mismo, la proteccién de sus gobiernos, por lo
que se refiere a aquéllos; bajo la pena, en caso de faltar a su conve
nio, de perder en beneficio de la nacién, los bienes que hubieren
adquirido en virtud del mismo.

Los arts. 7 y 17 de la lLey para Promover la Inversidn Mexicana
y Regular la Inversién Extranjera, disponen que para la adjuisicidnide
inmuebles por extranjeros, deberd recabarse previamente el permiso de
la Secretaria de Relaciones Exteriores, y celebrar el convenio a que

se refiere la fraccidn I del art. 27 constitucional.

L.

Por otrc parte, la Ley General de Poblacidn en su art. 66 sefala

que los extranjeros por si o mediante apoderado, sdlo podran celebrar

actos relativos a la adquisicidn de bienes inmuebles o derechos reales

sobre los mismos, previo permiso de la Secretaria de Gobernacidn, sin

® fste articulo fue reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de 1a Federa-

cidn €1 dia 17 de julie de 1990 y, en virtud de tal reforms los extrajeros no necesitan

pernise de la Secretar{s de Gobernacidn para adquirir inmuebles urbanos fuera de 1a 1o0n2
prohibida. Los transmigrantes en ningin caso podrin adquirir inmuebles.
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perjuicio de las autorizaciones que deban recabar conforme a otras
disposiciones legales.

En conclusidn, para que un extranjerc adguiera un inmueble
fuera de la zona prohibida, debe obtener permiso, tanto de la Secreta
ria de Gobernacidn, como de la Secretarfa de Relaciones Exteriores.

Existencia de un derecho de preferencia.

Quando en la compraventa de un inmueble, un tercero tuviere
preferencia para adquirir dicho’bien, el vendedor deberd notificarle
fehacientemente su deseo de enajenar.

El derecho de preferencia tiene varias especies, entre las
cuales podemos citar el derecho del tanto vy el derecho de retracto.

Derecho del tanto:

a) Los propietarios de cosa indivisa, cuando alguno de ellos
desea vender a un tercero su parte alicuota, en este caso el enajenan-
te deberd notificar a los demas copropietarios por medio de notaric o
judicialmente, la venta que tuviere convenida, para que dentro de los
B dias siguientes hagan uso del derecho del tanto. ( art. 973).

b) Los propietarios de los predios colindantes a una via piblica
cuando conforme a la ley ésta puede enajenarse y se enajene, gozan del
derecho del tanto en la parte que les corresponda, a cuyo efecto se
les daré aviso de la enajenacidn.

El derecho del tanto deberd ejercitarse dentro de los 8 dias

siguientes al aviso, (Art. 771).
c} El usufructuario en términos del art. 973 {Art. 1005).

d) Los herederos o legatarios, cuando alqguno de ellos desee
vender su derecho a la herencia o legado a un extrafio, deberd notificar
por medio de notario, judicialmente o por medio de dos testigos, a sus
coherederos ¢ colegatarios las bases o condiciones en que se ha concer-
tado la venta, a fin de que aguéllos, dentro del término de 8 dias
hagan uso del derecho del tanto. (Art, 1292},
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e) El arrendatario de finca urbana destinada a habitacién
goza del derecho del tanto en casc de que el propietaric quiera vender
la finca arrendada. ('Art. 2448-I ),

El derecho del tanto deberd ser ejercitado dentro de los 15
dias siguientes al aviso del propietario de su deseo de vender. (Art.
2448 J).

El Derecho de Retracto:

A esta especie de derecho de preferencia se refieren los =--
arts. 19 y 20 de la Ley Sobre el'Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el D.F., los cuales prescriben:

"En caso de que propietario deseare vender su departamento,
vivienda, casa o local, lo notificarad al inquilino y, en su caso, a la
institucién oficial que haya financiado o construido el condeminio,
por medio del administrador del inmueble, de notario o judicialmente,
con expresién del precio ofrecido y demds condiciones de la operacién,
a efecto de que, dentro de los diez dias siguientes manifieste si hace
uso del derecho del tanto".

"Si el departamento, vivienda, casa o local se enajenare con
infraccién a lo dispuesto en el articulo anterior, el inquilino o la
institucién oficial que haya financiado o construido el condominio,
podrd subrogarse en lugar del adquirente , con las mismas condiciones
estipuladas en el contrato de compraventa, siempre que haga uso del
derecho de retracto, con exhibicidn del precio, dentro de los 15 dias
siguientes al en que haya tenido conocimiento de la enajenacidn...".

De lo expuesto en este punto, podemos afirmar que para la
celebracidn de una compraventa en la que existe un derecho de preferen-
cia, es necesario notificar al titular de ese derecho, so pena de
declararse nulo dicho contrato, o bien de qe sesubrogue el titular del
derecho en lugar del comprador.

Campraventa entre conyuges:

Los arts. 174 y 176, disponen que la compraventa entre cényuges,
sélo puede celebrarse cuando el matrimonio esté sujeto a régimen de
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separacién de bienes, previa autorizacién judicial.

La autorizacidén judicial no se concederd cuando resulten perju-
dicados los intereses de la familia o de uno de los cdnyuges.

Venta de Inmuebles pertenecientes a incapaces:

a) Menores sujetos a patria potestad: Los bienes inmuebles de
estos menores no pueden ser enajenados por quien ejerce la patria
potestad, sino por causa de absoluta necesidad y previa autorizacién
del juez competente. ( Art. 436}/

Los hijos sujetos a pétria potestad podran vender a sus padres
los inmuebles que adquieran por su trabajo, previa autorizacién judi -
cial ( Arts. 428 y 2278).

b) Incapaces sujetos a tutela: El art. 561 dispone que los
bienes inmuebles no pueden ser enajenadcs por el tutor, sino por causa
de absoluta necesidad o evidente utilidad del incapaz, debidamente
justificada y previas la conformidad del curador y la autorizacién
judicial. La venta es nula si no se hace judicialmente en subasta
piblica. { Art. 563).

Menores emancipados:
El emancipado siempre necesita durante su menor edad de la
autorizacién judicial para la enajenacién de bienes raices.

Compraventa de inmuebles considerados notables y caracteristicas
manifestaciones de nuestra cultura nacional.

El art. 834 dispone que los propietarios de inmuebles considera-
dos como notables y caracteristicas manifestaciones de nuestra cultura
nacional, pueden enajenarlos previa autorizacidén del Presidente de la
Repiblica, concedida por conducto de la Secretaria de BEducacidén Publica
y el Instituto Nacional de Bellas Artes.

Compraventa de Inmuebles por Instituciones de Asistencia Privada.

Las Instituciones de Asistencia Privada deberdn recabar previa
mente, autorizacién de la Junta de Asistencia Privada, tanto para
comprar como para vender inmuebles.
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Lo anterior se desprende del art. 109 de la Ley de Instituciones
de Asistencia Privada en el D.F., el cual establece:

“Con excepcidn de los poderes a que se refiere el artioo 48, los
notarios no autorizardn contratos en que intervengan Instituciones de
Asistencia Privada, sin la autorizacién escrita de la Junta de ese
ramo.

Prohibiciones para vender:

a) Venta de cosa ajena:

El art. 2269 dispone que ninguno puede vender sino 1o que es de
su propiedad.

La venta de cosa ajena es nula y el vendedor es responsable de
los dafios y perjuicios si procede con dolo o mala fe, debiendo tenerse
en cuenta lo e s:dispone en el titulo relative al Registro Pablico,
para los adquirentes de buena fe. { Art, 2270).

Finalmente el art. 2271 establece:

“El contrato quedard revalidadoc si antes de que tenga lugar la
eviccidn adquiere el vendedor, por cualquier titulo legitime, 1la
propiedad de la cosa vendida“.

Los citados arts. suscitan controversia respecto de qué clase
de sancidén provoca la venta de cosa ajena, si nulidad absoluta o
relativa, nosotros coincidimos con los siguientes argumentos:

“La conclusidn légica y acorde con nuestro sistema juridico
respecto de la calificacidn que ha de merecer la compraventa de cosa
ajena es que tal acto estd afectado de nulidad absoluta por el ilicito
que implica la conducta del vendedor ya que va contra una norma prohi-
bitiva {Art. 2269) y en alqunos casos también la conducta del comprador
cuando es sabedor de que la cosa es ajena y, no obstante, celebra el

acto.

... Por 1o que toca a lo dispuesto en el art. 2271, del Cédigo
Civil en vigor, respecto de que el contrato quedard revalidado si
antes de que tenga lugar la eviccidn adquiere el vendedor, por cual ~
quier titulo legitimo, la propiedad de la cosa vendida, no constituye
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ni una confirmacién ni una ratificacién, ni provoca una convalidacién,
como pretenden los partidarios de la nulidad relativa; la adquisicién
a que se refiere el numeral invocado es un hecho juridico que provoca,
para su realizacidén, que un acto que se encontraba afectado de nulidad
absoluta cobre plena eficacia.

La referida solucidn fue establecida por el legislador en pro
de la utilidad practica.’

Compraventa de inmuebles inalienables:
Diversas leyes disponen gue determinados bienes no pueden ser

objeto de contratos traslativos de dominio, entre ellas podemos citar
las siguientes:

1) La Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos en
su art. 27 considera inalienables los bienes a que él mismo se refiere
en sus parrafos 4o. y 50.

2) El patrimonio de familia cuyo objeto son la casa-habitacién
de la familia y, en algunos casos, una parcela cultivable {Art. 723},
de conformidad an la fracc. XVII, inciso g, del art. 27; fracc. XXVIII
del Art. 123, ambos de la Constitucidn Politica de los Estados Unidos
Mexicanos; y 727 del C&digo Civil, es inalienable.

3) La ley General de Bienes Nacionales declara inalienables los
bienes de dominio piblico de la federacidén, los cuales se enumeran en
su art. 20.

4} El C&digo Civil establece que son inalienables los bienes de
uso comin y los destinados a un servicio piblico. ( Arts. 768 v 770).

5) El art. 52 de la Ley Federal de la Reforma Agraria declara
inalienables los derechos que sobre bienes agrarios adquieran los
nicleos de poblacidn.

COMPRAVENTA CELEBRADA ENTRE PADRES E HLJOS

Fl hijo no puede vender a sus padres los bienes que adquiera

9.~ GUERRERD GULRRERO, Guadalupe: la compraventa de cosa ajena, tesis profesicnal,
UNAM, México, 1987, p.p. 117 y 118,



47

o anlquier titulo diferente a su traajo. (Arts, 27 y 428),

Prahibicionss pra Gmpxrar:
a) Archihiciones establecidss en las Frac, Ia VIdel At. 27 Grstituciomal,

I.- Los extranjeros no pueden adquirir el dominio de inmuebles
en una faja de 100 kms. a lo largo de las fronteras y de 50 en las
playas.

II.- Las asociaciones religiosas denominadas iglesias no podréan
adquirir bienes raices.

III.- Las instituciones de beneficencia, plblica o privada, que
tengan por objeto el auxilio de los necesitados, la investigacién
cientifica, la difusifn de la ensefanza, la ayuda reciproca de los
asociados, o cualquier otro objeto licito, no podran adquirir mas
bienes raices que los indispensables para su cbjeto inmediato directa-
mente destinados a él.

IV.- Las sociedades comerciales por acciones no podran adquirir
fincas risticas.

V.- Los bancos debidamente autorizados nc podrin tener en
propiedad mis bienes raices que los enteramente necesarios para su

objeto directo.

VI.~- Fuera de ]_.as corporaciones a que se refieren las Sraxmiones
III, IV y V, asi como de los nicleos que guarden el estado comunal o
los ejidos, ninguna otra corporacién civil podrd tener en propiedad
bienes raices con la Unica excepcidn de los edificios destinados
inmediata y directamente al objeto de la institucién.

b) Sociedades extranjeras y mexicanas con clausula de admisidn

de extranjeros:

Este tipo de sociedades no pueden adquirir inmuebles en una
franja de 100 kms. a lo largo de las fronteras y de 50 en las playas;
ademis las sociedades extranjeras no podran adquirir el dominio de
tierras y aguas, de conformidad con el art. 7o. de la Ley para Promover

la Inversién Mexicana y feqular la Inversién Extranjera.
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c) Compraventa de bienes objeto de juicios:

De acuerdo con el art, 2276 los magistrados, los Jjueces, el
Ministerio Piblico, los defensores de oficio, los abugados, los procy
radores y los peritos no pueden comprar los bienes que son objeto de
juicios en que intervengan. Tampoco pueden ser cesionarios de los
derechos que se tengan sobre los citados bienes, salve que sean cchere-
deros o propietarios de los bienes afectados. { Art. 2277).

d) Compraventa de bienes cuya venta o administracién esté

encargada.

El art. 2280 dispone lo siguiente:

"No pueden comprar los bienes de cuya venta o administracién se
hallen encargados:

I.- Los tutores y curadores.

II.- Los mandatarios

III.- Los ejecutores testamentarios y los que fueren nombrados en
caso de intestado.

IV.- Los interventores nombrados por el testador ¢ por los here-
deros.

V.- Los representantes, administradores o interventores en caso
de ausencia,

VI.- Los empleados plblicos.

Asimismo se prohibe a los peritos y corredores comprar los
bienes en cuya venta hayan intervenido. (Art. 2281).

Finalmente el art. 2282 establece gue las compras hechas contra-
viniendo las prohibiciones de este punto y del anterior, son nulas ya
se hayan hecho directamente o por interpdsita persona.

OBLIGACIONES DEL VENDEDOR

Anteriormente expresamos gue la compraventa es un contrato
bilateral, esto significa que las partes se obligan reciprocamente.

Laskobligaciones del vendedor son las siguientes:

1) Transferir la propiedad de la cosa al comprador.

2) Conservar la cosa hasta su entrega.

3) Entregar la cosa al comprador {Art,2283, frace. I).



4) Garantizar las calidades de la cosa (Art. 2283, fracc. II).

5) Responder del saneamiento para el caso de eviccién. (Art.2283
fracc. III).

6) Pagar por mitad los gastos de escritura y registro.

Pasemos a continuacidén a explicar en que consisten cada una de
estas obligaciones.

1) Transferir la propiedad de 1a cosa al comprador:
A esta obligacidn se refiere el art. 2248 al establecer que hay
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compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a transferir la

propiedad de una cosa o de un derecho y el otro, a su vez, se obliga a
pagar por ellos un precio cierto y en dinero.

La transmisién de la propiedad se verifica por mero efecto del
contrato, por lo tanto, el vendedor no tiene que ejecutar acto especial

. alguno por cumplir con esta obligacién (Art. 2014).

Sin embargo, hay casos en los que la transmisidn de la propiedad
no se verifica inmediatamente a la celebracién del contrato, entre los
cuales podemos citar los siguientes:

a} En la compraventa de especie indeterminada la propiedad no
se transferird sino hasta el momento en que la cosa se haga cierta y
determinada con conocimiento del comprador (Art. 2015).

b) Cuando la transmisién de la propiedad estd supeditada a una
modalidad, por ejemplo, puede pactarse un plazo para que se efectle, o
bien, estipularse la condicién de no transferir la propiedad hasta que
se pague el precio; interés especial merece la compraventa con reserva
de dominio, la cual trataremos en lineas posteriores.

2) Conservar la cosa hasta su entrega:

Si la cosa no se entrega inmediatamente a la celebracién del
contrato, el vendedor estd obligado a conservarla, en virtud a que los
siniestros que sufriera serdn responsabilidad de éste. Al respecto el
art. 2018 prescribe:

La pérdida de la cosa en poder del deudor se presume por culpa
suya, mientras no se pruebe lo contrario”.
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Y el mismo cédigo establece que existe culpa o negligencia
cuando el obligado ejecuta actos contrarios a la conservacién de la
cosa o deja de ejecutar los gue son necesarios para ella.{Art. 2292).

Puede darse el caso de que el comprador se constituyera en mora
de recibir la cosa, si esto sucede el vendedor quedard descargado del
cuidado ordinario de conservarla y solamente serd responsable del dolo
o de la culpa grave. ( Art. 2292).

3) Entregar la cosa

"La entrega puede ser real, juridica o virtual,

La entrega real consiste en la entrega material de la cosa
vendida, o en la entrega del titulo si se trata de un derecho.

Hay entrega juridica cuando, aun sin estar entregedo material-
mente la cosa, la ley la considera recibida por el comprador.

Desde el momento que el comprador acepte gue la cosa vendida
quede a su disposicién, se tendrd por virtualmente recibido de ella, y
el vendedor que la conserve en su poder sélo tendra los derechos y

obligaciones de un depositario". (Art. 2284).

Considero que lo inmuebles deben entregarse material o virtual
mente, no exis’tiendo posibilidad de la entrega juridica; no obstante
los Codigos Civiles de 1870 y 1884, en sus arts. 2983 y 2852 respectiva
mente consideraban entregado el inmueble una vez otorgada la escritura,
y, a falta de escritura cuando eran entregados los titulos de la

finca.

a) Tiempo y lugar de la entrega

El art. 2286 establece que el vendedor no estd obligado a
entregar la cosa en tanto el comprador no ha pagado el precio, salvo
cuando se haya establecido un plazo para el pago.

De este articulo podemos inferir dos situaciones: Cuando no se
estipula plazo en el contrato para hacer la entrega y, cuando si se
estipula. En la primera situacién podria asegurarse que el comprador
debe pagar el precio antes de la entrega de la cosa, sin embargo, el
art. 2294 prescribe que cuando no se ha fijado el momento en que debe
hacerse el pago del precio, éste se hard en el momento en que se
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entregue la cosa; y, finalmente el art. 2295 preceptia que cuando haya
duda sobre quién debe cumplir primero su obligacién, ambos contratantes
hardn el depdsito en manos de un tercero.

De lo establecido en los tres articulos mencionados podemos
concluir que las obligaciones de entregar la cosa y pagar el precio
deben satisfacerse simultaneamente.

Cuando en el contrato se ha estipulado plazo para el pago del
precio, el vendedor estd obligado a entregar la cosa, salvo que después
de la venta se descubra que el comprador se halla en estado de insolven
cia, de suerte que el vendedor corra inminente riesgo de perder el
precio, a no ser que el comprador le dé fianza de pagar al plazo
convenido. (Art. 2287).

En cuanto al lugar en el que se debe entregar la cosa el art.
2291 establece que se verificard en el convenido,ysi no se huiare desig-
nado en el contrato, el lugar en donde se encontraba la cosa en la
época en que se vendid.

b) Forma o estado en que se debe entregar la cosa:

La cosa debe entregarse en el estado que tenia al momento de
celebrarse el contrato, junto con los frutos por ella producidos desde
la celebracién, asi como sus rendimientos, acciones y titulos. (Arts.
2288 vy 2289).

En materia de inmuebles existen dos modalidades de la compraven-
ta: "ad corpus" y "ad mesuram".
~ Compraventa “ad corpus":

En esta modalidad de la compraventa, los contatantes manifiestan
su voluntad de transmitir o adquirir, segin sea el caso, uno o varios
inmuebles considerados en su conjunto, perimetro o continente, sin
hacer una estimacién de sus partes o medidas. A ella se refieren los
siguientes articulos: ’

“Art. 2261.- Si la venta de uno o mids inmuebles se hiciere por
precio alzado y sin estimar especialmente sus partes o medidas, no
habrd lugar a la rescisién, aunque en la entrega hubiere falta o
exceso.
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Art. 2290.- Si en la venta de un inmueble se han designado los
linderos, el vendedor estard obligado a entregar todo lo que dentro de
ellcs se comprenda, aunque haya exceso o disminucidn en las medidas
expresadas en el contrato".

Estimo conveniente que cuando haya discrepancia en las medidas
de un inmueble, su venta se realice "ad corpus”, con la finalidad de
prevenir la nulidad del contrato o la rectificacién del precio.

- Compraventa "ad mensuram”: .

La compraventa “ad mensuram" es lo contrario a la "“ad corpus",
o sea, en ella las partes o medidas del inmueble son el motivo determi-
nante de la voluntad de los que contratan o son considerados para
fijar el precio.

Cuardo haya exceso o disminucién en las medidas y se trata de
una venta "ad mensuram", pueden ocurrir las siguientes consecuencias:

a) Si las medidas fueron el motivo determinante de la voluntad
de los que contratan existe un error de hecho que nulifica el contrato.
(Art, 1B13 y 2228).

b) Si dichas medidas se consideraron para fijar el precio
existe un error de cllculo que dard lugar a su rectificacién. {Art.
1814).

La Suprema Corte de Justicia sustenta la siguiente tesis:

"COMPRAVEKTA "AD CORPUS™ Y ™AD MENSURAM™, CONTRATOS D

fs sabido que frecuentemente no coinciden, exactamente las medidas que en
extensidon o superficie tiemen en realidad los predios por no corresponder con los de
los titulos de propiedad, y que el excese o disminucidn resultantes respecto de 1o gue
se hubjere enajenado, marcado con linderos que constituyen el perimetro de la superfl-
cie objeto de lo contratade, no afectan lo pactads a pesar de la diferencia numérica
de las medidas sefialadas a 12 extensifn territorial si la venta se hace "ad corpus® y
no "ad mensuran™ £n ese case, el vendedor sdlo estd obligado a cumplir lo estipulado y
si esto fue }a enajenacién de un inmueble del que se determinaron sus linderos, deberd
entregar todo lo que dentro de ellos se comprenda, por la totalidad del terreno y no
por unidad de su medida superficial, tal como lo dispone el Art, 2290 del Cbdigo Civil, «

fsta regla procede si se determinan los linderos sin especificacidn de sus dimensiones,
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aunque se 3luda a gque la superficie comprendida en el perimetro, tiene una extensién
deterninada, pues si sblo se indican Jos linderos, es natural que se adquiere lo compren
dido en ellos, 1o gque puede ser mayor o menor que la superficie cuya extension se haya
especificado. Pero no procede dicha regla, si en la escritura se determinan los linde-
ros y se sedalan sus dimensiones, porque entonces tleme que resultar una determinada
superficie, que es la gue se supone que pretende adquirir el comprador, lo que implica
l1a existencia de una operacidn Mad mensuram", pues su intencidn fue comprar 3 base de
unidad de medida, es decir, unz deterninada extensidn de terreno por un precio total
determinado (Sexta Epoca. Cuarta parte} vol. LXXII, pag. 50 A.D. 5438159, Aquilino
Redondo Baquero. Unanimidad de & votos). v

e la tesis anteriomente transorita se desronde que hay venta "ad mensuran”
aarb en la esribra se detaminan los lindercs vy se sefalan sus dimensicnes, sin
enbargo, casidero que existe ua exospcidn a didha regla y es la que oxsiste en
determinar los lirderos tomado puntos de referacia y su regectiva medida, por ejamplo
‘el saxe a la verada en 40 mts." En estos caxs estaramws frente a ua venta “ad
‘caps", ya qe las madidas an acosarias a 1os pntes de referencia, pxr tanto y de
axfamidad on el ya citab Art, 2290, el verdedr estard chligab a entregar todo 1o
Qe dentro de los lindercs se amtanga arge hya exoeo o dismneitn en las madidas
eqresxias en el cntrato.

4) Garantizar las calidades de la cosa:

El vendedor estd obligado al saneamientn por los defectos
ocultos de la cosa que la haga impropia para los usos a que se la
destina, o que disminuyan de tal modo este uso, que al haberlo conocido
el adguirente no hubiere hecho la adquisicién o habria dado menos
precio por la cosa. (Art. 2142),

Para que el vendedor incurra en responsabilidad por los defectos
de 1a cosa, éstos deben reunir los siguientes requisitos:

a) Que sean ocultds, esto es, que no sean manifiestos ©
estén a la vista, excepcidn hecha a los defectos ocultos si el compra-
dor es un perito que por razén de su oficio o profesidn debe ficilmente
conocerlos {Art, 2143).
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b) Que no los conozca el adquiremte ., ya que, de haberlos
conocido no hubiera celebrado el contrato o hubiere dado un precio
menor. { Art. 2142},

c) Que hagan la cosa indtil para los usos a que se le destina.
( Arts. 2142 y 2157).

d) Que sean anteriores a la enajenacién, para lo cual la califi-~
cacién de dichos vicios se realizard mediante peritos que declararan
si aquéllos son anteriores a la enajenacién; el comprador deberd
probar que los vicios existian antes de la adguisicién y no probdndolo
se presumird gue acaecieron después. ( Arts. 2157 y 21591,

Un caso de excepcidn a la obligacidén del saneamiento por vicios
ocultos se encuentra establecido en el art. 2162 gque establece:

“El enajenante no tiene obligacién de responder de los vicios
redhibitorios si el adquirente obtuve la cosa por remate o por adju -
dicacién judicial®.

A) Mciones que puede ejercitar el comprador en caso de

vicios ocultos.

El comprador puede elegir entre ejercitar la accidn redhibitora
o la quanti minoris para el caso de vicios ocultos de la cosa; una vez
hecha la eleccidén no podrd ejercitar la otra sin consentimiento del
vendedor. Las acciones mencionadas prescriben a los seis meses conta-
dos desde la entrega de la cosa. { Arts. 2144, 2146 y 2149),

A continuacidn explicaremos cada una de las acciones mencionadas

a) Accidn redhibitoria: Consiste esta accidn en exigir la
rescisién del contrato, el pago de los gastos que por él hubiere hecho
y la restitucién del precio. { Arts, 2144 y 2148).

° cuando el comprador pruebe que el vendedor actud de mala fe,
esto es, que conocia los vicios de la cosa y no se los manifestd puede
exigir ademds el pago de dafios y perjuicios. { Art. 2145)

En la enajenacién de dos o mas cosas, determinando precio para
cada una o a precio alzado, el vicio de una sola di lugar a la accién
redhibitoria respecto de ella y no respecto a las demds a no ser que
aparezca que el comprador no habria adquirido la cosa Gtil sin la que
tiene vicios. (Arts, 2150 y 2152).
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Declarado resuelto el contrato, el comprador debe devolver la
cosa en el mismo estado en que Se entregd siendo responsable el adqui-
rente de cualquier deterioro que no proceda de los defectos ocultos.
(Art. 2154),

b) Accién quanti minoris:

El comprador puede exigir que se le rebaje una cantidad propor-
cionada del precio, a juicio de peritos, cuando la cosa tiene defectos

ocultos y decide conservarla. (Art. 2142).

B) Bérdida o deterioro de la cosa con vicios ocultos.

En este caso se presentan las siguientes situaciones:

a) Que la cosa se perdiere o deteriorara como consecuencia de
los vicios ocultos y éstos fueren conocidos del vendedor, en este caso
éste sufrird la pérdida y deberd restituir el precio y abonar los
gastos del contrato con los dafios y perjuicios. {(Art. 2147).

b) Que la cosa se perdiere o deteriorara como consecuencia de
los vicios ocultos y éstos fueren desconocidos del vendedor, en esta
hipdtesis el enajenante solamente deberd restituir el precio y abonar
los gastos del contrato, en el caso de que el adquirente los haya
pagado. ( Art. 2148).

¢} Que la cosa con vicios ocultos se perdiere por caso fortuito
o por culpa del adquirente, en esta situacidn, el comprador sufre la
pérdida, sin embargo, le queda a éste el derecho de pedir el menor
valor de la cosa por el vicio redhibitorio, es decir, podrd ejercitar
la accién quanti minoris.

C) Convencién sobre la responsabilidad por vicios ocultos

El art. 2158 permite que las partes convengan en restringir,
renunciar o ampliar la responsabilidad por los vicios redhibitorios,
siempre que no haya mala fe.

5) Responder del saneamiento para el caso de eviccién.

A esta obligacidn nos referiremos ampliamente en el capitulo IV
del presente trabajo, por lo tanto, es conveniente remitirnos a dicho

capitulo.
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6) Pagar por mitad los gastos de escritura y registro.

El art. 2263 dispone:

"Los contratantes pagardn por mitad los gastos de escritura y
registro, salvo convenio en contrario“.

Como podra observarse el citado articulo es supletorio de 1la
voluntad de las partes, es decir, cuando en el contrato no se haya
previsto a quién corresponde el pago de los gastos, se aplicard la
citada disposicién.

OBLIGACIONES DEL cxmmmn

Las obligaciones del comprador son las siguientes:
A) Pagar el precio
B) Pagar por mitad los gastos de escritura y registro.

A continuacién pasemos a explicar en qué consisten las menciona-
das obligaciones.

A) Pagar el precio

Esta obligacidn se desprende del art. 2293 que a la letra dice:

“£]l comprador debe cumplir todo aquello a que se haya obligado,
y especialmente pagar el precio de la cosa en el tiempo, lugar y forma
convenidos”.

a} Tiempo y lugar de pago

Como lo dijimos en lineas anteriores el pago del precio es
simultineo a la entrega de la cosa, si en el contrato no se ha conveni-
do sobre el tiempo y lugar de pago; en caso de existir duda sobre cual
de los contratantes debera hacer primero la entrega, uno y otro hardn
el depdsito en manos de un tercero. { Arts. 2294 y 2295).

b) Pago de intereses

El comprador debe intereses por el tiempo que medie entre la
entrega de la cosa y el pago del precio en los siguientes casos:

I.- Si asi se hubiere convenido.

I11.- Si la cosa vendida y entregada proauce fruto o renta.

II1.- Si se hubiere constituido en mora. {2296).
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El comprador deberid pagar intereses al tipo legal sobre 1la
cantidad adeudada (Art. 2225) y de conformidad ‘con el art. 2395 el
interés legpl  ©s el 9% anual.

El comprador se constituye en mora cuando termina el plazo

convenido para el pago del precio y no ha satisfecho éste.

Cuando en una venta a plazos no se estipulan intereses,el
comprador no estd obligado al pago de ellos aunque perciba los frutos
de la cosa, en virtud a que la ley, presume que en consideracidén al
plazo se aumentd el precio, ( Ar't. 2297).

En la venta en la que la estipulacidén del plazo es posterior a
su celebracién, el comprador deberd pagar intereses, Ssalvo pacto en
contrario {Art, 2298).

c) Retencidn del precio

El derecho de retencién estd regulado por el art. 2299 y procede
cuando se satisfacen los siguientes requisitos:

1) Que la venta sea a plazos o con espera del precio.

2) Que el comprador sea perturbado en la posesidén de la cosa o

tuviere justo temor de serlo.

3) Que no haya convenio contrario a la retencién.

Cabe advertir que la perturbacién en la posesién debe ser
juridica, ésto es, que el sujeto que la ejerce tenga derecho a hacerlo.

La retencidn del precio tendrd lugar hasta en tanto el vendedor

asegure la posesién o le dé fianza al comprador.

d) Consecuencias de la falta de pago del precio.

La falta de pago del precio produce varias consecuencias que se
traducen en los siguientes derechos del vendedor:

1) Retener la cosa, de acuerdo con los citados arts. 2286 y
2287, el vendedor puede retener la cosa si el comprador no le ha
pagado el precio o habiéndose estipulado un plazo para el pago se
descubre que el comprador se haya insolvente.

2) Rescindir el contrato, El vendedor con fundamento en los

articulos 2300, 1949 y 1950 puede pedir la rescisién del contrato por
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falta de pago, aunque la venta se haya hecho a plazo; pero dicha
resolucidn no surtird efecto contra tercero de buena fe si no se ha
estipulado expresamente y ha sido inscrita en el Registro Piblico de
la Propiedad.

3) Tener preferencia para ser pagado con el valor de la cosa;
asi 1o establece el art. 2993, fraccidén VIII al establecer:

“"Con el valor de los bienes que se mencionan seradn pagados
preferentemente:

... VIII El crédito que provenga del precio de los bienes
vendidos Yy no pagados, con el valor de ellos, si el acreedor hace su
reclamacién dentro de los sesenta dias siguientes a la venta, si se
hizo al contado, o del vencimiento, si la venta fue a plazo..."

B) Pagar por mitad los gastos de escritura y registro
Esta obligacidn se encuentra establecida en el art, 2263 y ya
nos hemos referido a ella anteriormente, expresando que es supletoria

de la voluntad de las partes.

MODALIDADES DE LA COMPRAVENTA

La compraventa puede estar sujeta a infinidad de modalidades,es
por eso que el Cédigo Civil regula “algunas" de ellas, como la venta
con pacto de no vender a persona determinada, la venta con derecho de
preferencia por el tanto, la venta en abonos y la venta con reserva de
dominio. A continuacién pasemos a exponer en qué consiste cada una de
estas modalidades:

A) Compraventa con pacto de no vender a persona determinada.

Esta modalidad la establece el art. 2301 que estipula:

“puede pactarse que .la cosa no se venda a determinada persona,
pero es nula la cliusula en que se estipule que no puede venderse a
persona alguna*.

De esta modalidad es oportuno expresar las siguientes conside -
raciones:

la. El comprador tiene a su cargo una obligacién de no hacer,
por lo que en caso de no cumplir quedard sujeto al pago de dafios y
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perjuicics, de conformidad con el art. 2028, En relacién a esto el
Dr. lozano sugiere que en el contrato se estipule una cléusula penal
debido a que en algunas ocasiones la evaluacidn de los dafos y perjui-
cios es diffcil.”?

2a. La obligacidn consiste en no vender a persona determinada,
por lo tanto, el comprador podrd transmitir la cosa por donacién o
permuta, sin que por ello contravenga dicha obligacidn. En este caso
recomiendo se estipule el pacto de no transmitir por cualquier titulo
a persona determinada. °

B) Compraventa con derecho de preferencia.

Esta modalidad estd regulada por los arts., 2303 al 2308, el
primero de ellos establece lo siguiente:

"Puede estipularse que el vendedor goce del derecho de preferen-
cia por el tanto; para el caso de que el comprador quisiere vender la
cosa que fue objeto del contrato de compraventa.®

El derecho de preferencia por el tanto es personalisimo, esto
significa, que no puede cederse ni pasa a los herederos, de acuerdo a
lo estipulado por el art. 2308.

a) Notificacidn para el ejercicic del derecho por el tanto:

De los arts. 2304, 2305 y 2307 se desprende la obligacién de
notificar fehacietemente 3l titular del derecho por el tanto la oferta
que se tenga por el inmueble y, en caso de que éste se venda en subasta
piblica, deberd notificarse el dia, hora y lugar en que se llevard a
cabo el remate.

Una vez realizada la notificacién el que yoza del derecho tendrd
un plazo de 10 dias para ejercitarlo, de lo contrario perderd ese
derecho.

b} Pago del precio en caso de que se ejecite el derecho de
preferencia:

El precio que el titular del derecho debe pagar es el que
ofrezca el comprador y, en caso, de que a éste se le haya concedido un

10.- LOZAKD KORILGA, francisco, op. cit.
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plazo para realizar el pago, el que goza del derecho por el tanto no
podrd prevalerse del mismo si no garantiza que éagaré al término de
dicho plazo, so pena de quedar sin efecto el derecho de preferencia.
(Arts. 2304 y 2306).

<) violacién del derecho por el tanto:

La compraventa celebrada contraviniendo el derecho por el tanto
es vilida, sin embargo, el vendedor serd responsable de los dafios y
perjuicios causados al gue goza del derecho.

C) Compraventa con reserva de dominio

Esta modalidad se encuentra establecida en el art, 2312, vy
consiste en suspender la transmisidn de la propiedad hasta en tanto el
comprador no haya satisfecho el precio.

Mientras no haya transcurride el plazo para el pago el vendedor
no podra enajenar ni gravar el inmueble { Art. 2313).

En caso de que el vendedor entreque la posesidn de la cosa al
comprador, éste se onsiderard arrendatario, mientras no se le transmita
la propiedad. { Art, 2315)

Si la venta se rescinde se observard lo dispuesto por el art.
2311 {Art.2314), el cual se comentard en el siguiente punto, que se
refiere a la compraventa en abonocs.

D} Campraventa en abonos

ta compraventa en abonos consiste en pactar que el comprador
pague el precio en parcialidades; se diferencia de la compraventa con
reserva de dominic porowe enella  la propledad se transmite por mero
efecto del contrato.

En esta modalidad puede convenirse el pacto coniseric |, que
consiste en la rescisién del contrato por falta de page de uno O
varios abonos. ( Art. 2310},

La rescisién del contrato tiene por consecuencia la restitucién
reciproca de las prestaciones; el vendedor podré exigir el pago de una
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indemnizacién por el deterioro del inmueble si éste fue entregado al
comprador, ambas prestaciones deberin ser fijadas por peritos; a su
vez el comprador podrd exigir los intereses legales de la cantidad que
entregé como parte del precio.

Lo anterior con fundamento en el art. 2311, el cual también
dispone que las convenciones que impongan al comprador obligaciones
mas onerosas que las expresadas, seran nulas, y al respecto la Suprema
Corte de Justicia de la Nacién ha sustentado la siguiente tesis:

®COMPRAVENTA £N ABONOS, EFECIO DE LA RESCISION

Las disposiciones legales que reglamentan la rescisifn del contrato de compra -
venta en abonos, en cuanto a las restituclones reciprocas de las prestaciones que hubfe-
ren hecho las partes, son de orden piiblico, irrenunciables por lo que las cliusulas
contractuales que impongan 2l comprador obligaciones mds onerosas que las expresadas
por 1a ley, son nulas, y la sentencia respectiva al deciarar la rescisidn debe ordenar

. que las restituciones se hagan en términos de la ley™ (lesis 117, Apéndice 2l Semanario

Judicial de la Federacidn 1917-1975, Cuarta parte, Tercerca parte, pag. 352, Méx. 1975).
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PERMUTA
CONCEPTO
El Codigo Civil en su art. 2327 define la permuta en los siguien
tes términos:
“La permuta es un contrato por el cual cada uno de los contra -

tantes se obliga a dar una cosa por otra".

Rojina Villegas expresa que "en este precepto, se emplea el
término juridico "dar" en su significacién juridica de transmitir el
dominio", ’

Cuando en el contrato las contraprestaciones se hacen parte en
dinero y parte en especie, el art. 2250 considera que hay permuta en
caso de que el valor de la cosa exceda a la parte en dinero.

CLASIFICACION

De acuerdo a las clasificaciones expresadas en el capitulo que
precede, la permuta, cuando recae sobre inmuebles, es un contrato
bilateral, oneroso conmutativo, consensual en oposicién al real,
formal, instanténeo o de tracto sucesivo y principal porque su existen-
cia no depende de otro contrato.

REGLAS ESPECIALES

El art. 2331 dispone que con excepcidn al precio son aplicables
a la permuta las reglas de la compraventa, siempre que no contravengan
las disposiciones contenidas en los arts. 2328, 2329 y 2330.

El art. 2328 establece:
"Si uno de los contratantes ha recibido ia cosa que se le
da en permuta, y acredita que no era propia del que la dio, no puede
ser obligado a entregar la que él ofrecié en cambio y cumple cen

devolver la que recibid".

Como podra observarse esta disposicién contraviene lo estableci-
do por los articulos 2287 y 2299 para la compraventa, ya que en el
primero de ellos se establece que el vendedor debe entregar la cosa

11.~ ROJINA, Derecho Civil..., t. VI, vol. 1., pag. %07.
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aunque - el comprador se encuentre en estado de insolvencia si éste
garantiza pagar en el plazo convenido; y el segundo articulo dispone
que el comprador a plazo o sea con espera del precio deberd satisfacer
éste aunque fuere perturbado en su posesidén o derecho, o tuviere justo
temor de serlo, siempre que el vendedor le garantice la posesidn.

En la permuta como se desprende del art. 2328 el copermutante
no podrd ser cbligado a la entrega de la cosa aungue sSu contraparte
garantice la posesidn de la cosa recibida.

Otras reglas especiales de la permuta se encuentran estableci-
das en los ya enunciados articulos 2329 y 2330, los cuales se refieren
a la eviccidn, pero por ser esto objeto del capitulo IV del presente
trabajo, dichos art{culos serin comentados en ese capitulo.
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DONACION

CONCEPTO

“La donacidén es con contrato por el gue una perscna transfiere
a otra, gratuitamente, una parte o la totalidad de sus bienes presen -
tes* {Art. 2332}.

Respecto a la donacién de la totalidad de los bienes de una
persona, el art. 2347 prescribe:

"Es nula la donacidn que comprenda la totalidad de los bienes
del donante, si éste no se reserva en propiedad o en usufructo lo
necesario para vivir seqin sus circunstancias“.

De los articulos citados, se desprende que la donacidn tiene
las siguientes caracteristicas; a) es un contrato traslativo de dominio
b} es un contrato gratuito; y c} recae sobre parte de los bienes
presentes de una persona, Esta Ultima caracteristica es confirmada
por el art. 2333 que establece:

"La donacidn no puede comprender los bienes futuros™.

Dicho articulo constituye una regla especial para la donacién,
en virtud a que dercga la disposicidn general de los contratos estable-
cida en el art. 1826, el cual prescribe:

"Las cosas futuras pueden ser objeto de un contrato..."
ESPECIES DE DONACION

El Codigo Civil regula las siguientes especies de contrato de
donacidn: donacidn entre vivos, donacidn por causa de muerte, donacién
entre consortes, donacién antenupcial, donacidén comin, donacién pura,
donacidn condicional, donacidn onerosa, donacién remuneratoria, dona -
cién universal y donacidn particular.

DONACION ENTRE VIVOS: A esta especle de donacidén se refiere el art.
2338 que establece:

“Las donaciones s6lo pueden tener lugar entre vivos y no pueden
revocarse sino en los casos declarados en la ley“.
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DONACION POR CAUSA DE MUERTE: Del citado articulo 2338, deducimos que
la donacidn por causa de muerte, estc; es, aguella que se celebra para
después de la muerte del donante estd proscrita, lo cual viene a
confirmar el articulo 2339, al prescribir que dicha clase de donacién
se regird por las disposiciones relativas del libro tercero que se

refiere a las sucesiones.
El Lic. Ignacio Galindo Garfias expresa lo siguiente:

“Las llamadas donaciones cuya ejecucién se pretendiera diferir
a la muerte del donante si no constan en un testamento otorgado con
las solemnidades o formalidades que-la ley establece, serfan inexisten-
tes por falta de dichas solemnidades y porgue fundamentalmente no se
reuniria el requisito sustancial que exige el art. 2338, en cuanto

sdlo pueden tener lugar entre vivos". 2

DONACION ENTRE CONSORTES: Este tipo de donacidn, de conformidad con el
art. 2339, se rige por lo dispuesto en el capfitulo VIII, titulo V del
libro primero, en dicho capitulo se encuentran los articulos 232, 233
y 234, en el primero de ellos se establece la posibilidad que tienen
los consortes de hacerse donaciones siempre y cuando éstas no contra -
vengan las capitulaciones matrimoniales, ni perjudiquen el derecho de
los ascendientes o descendientes a recibir alimentos.

Las donaciones entre consortes pueden ser revocadas por los
donantes, mientras subsista el matrimonio, cuando exista causa justifi-
cada para ello, a juicio del juez, sin embargoc no pueden ser revocadas

por superveniencia de hijos (Arts. 233 y 234),

Es oportuno indicar gque para la celebracién de una donacidn
entre consortes se requiere previamente obtener autorizacidn judicial
en términos del art. 174 que prescribe:

lo cényuges requieren autorizacidn judicial para contratar

entre ellos ..."

También a este tipo de donaciones es aplicable, por analogia el

art. 176 que establece:
12.- INSTITUTO DE IRVESTIGACIONES JURIDICAS, UNAM: Cddiga Civil comentada, 1a. ed., Méxice,
Miguel Angel Porria Librero fditor, 1988, t. V, p. 59.
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"El contrato de compraventa sdlo puede celebrarse entre los
cényuges cuando el matrimonio esté sujeto a régimen de separacidn de
bienes".

DONACION ANTENUPCIAL: Es aquella que se celebra antes del matrimonio
entre esposos, esto es, entre gquienes han celebrado esponsales:o
bien entre un extrafio y alguno de los esposos o ambos en consideracidn
al matrimonio. ( Arts. 219 y 220},

Las reglas especiales de este tipo de donacidn son las siguien-

tes:

la. Las donaciones entre esposos no pueden exceder de la 6a.
parte de los bienes del donante, por el exceso serdn inoficiosas.

Para calcular si una donacidén es inoficiosa el esposo donatario
o sus herederos pueden elegir la época en que se otorgd, siempre que
en dicha época se hubiere formado el inventario de los bienes del
donante, en su defecto se tomard la fecha de la muerte de éste".
(Arts, 221, 223 y 224).

2a, Para la validez de la donacién antenupcial no se requiere
aceptacién expresa, conforme a lo dispuesto por el art. 225, por lo
tanto, la donacidn puede aceptarse ticitamente, lo que no ocurre en la
donacidén comin, donde la aceptacidn debe hacerse en la misma forma que
la oferta vy ésta siempre se hace expresamente.

3a. Las donaciones entre esposos no podran revocarse por super
veniencia de hijos al donante ni por ingratitud. Pero si seran revoc;
das por el adulterio o el abandono injustificado del domicilio conyugal
por parte del donatario. ( Arts. 226, 227 y 228).

40. Cuando el denante es un extrafio, la donacién puede ser
revocada por ingratitud si se hizo a ambos esposos y los dos son
ingratos. { Art. 227).

* £l art. 139 define a los esponsales en los siguientes términos: "La promesa de -
eatrimonio que se hace por escrits y es aceptava, coastituye los esponsales™.
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So. los menores pueden hacer donaciones antenupciales con el
consentimiento de sus padres o tutores, o en su defecto con autoriza-
cidén judicial, de acuerdo con el art. 229; este articulo deroga a los
arts. 436 y 576 en los cuales se prohibe a los padres y tutores hacer
donacidn de los bienes de los hijos o pupilos.

60. "Las donaciones antenupciales quedaran sin efecto si el
matrimonic dejare de efectuarse. (Art. 145).
DONACION COMUN: La donacidn comin, por exclusidn, es aguella que no es
antenupcial ni entre consortes.
DONACION PURA: A ella se refiere el art. 2335 al expresar:

"Pura es la donacidn que se otorga en términos absolutos..."

La donacién pura, surte sus efectos desde su perfeccionamiento,
esto es, desde que es aceptada y hay objeto.
DONACION CONDICIONAL: El ya citado art. 2335, también define a la
donacidn condicional en los siguientes términos:

“"... es la donacién... condicional la que depende de algin
acontecimiento incierto”.

La donacién sujeta a condicién suspensiva, impide que esta
surta sus efectos, hasta en tanto no se realice el acontecimiento
incierto.

La donacién sujeta a condicidn resolutoria no impide que ésta
surta sus efectos los cuales se destruirdn al realizarse el aconte-

cimiento incierto.
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DONACION ONEROSA: Es aguella en la que el donante impone algunos
gravémenes al donatario. A ells se refieren los arts. 2336 y 2337,
dste Gltimo expresa:

“Cuando la donacién sea onerosa sdle se considera donado el
exceso que hubiere en el precio de la cosa dxiridas de él las cargas”.

Si el donante impone al donatario la carga de pagar sus deudas,
éste tendrd obligacidén de satisfacer sdlo las que consten de manera
auténtica al tiempo de la donacidén, respondiendo de su cumplimiento
con la cosa donada, sin estar obligado personalmente con sus bienes.
Puede sustraerse a la ejecucidn de las cargas, abandonando la cosa
donada y si ésta perece por caso fortuito, queda libre de toda obliga-
cidn. { Arts. 2353 y 2368).

DONACION REMUNERATORIA: La donacidén remuneratoria se hace en atencidn
a servicios recibidos por el donante y que éste no tenga obligacidén de
pagar.

La donacién remuneratoria no es revocable por superveniencia de
hijos, con fundamento en el art. 2361,

DONACION UNIVERSAL: Es la que el donante hace respecto de todos sus
bienes, reservandose lo indispensable para vivir de acuerdo a sus
circunstancias.,

La donacidn universal estd requlada por los arts. 2347, 2349 y
2355,

El art. 2349 dispone:

"Si el gue hace donacién general de todos sus bienes, se reserva
algunos para testar, sin otra declaracidn se entenderd reservada la
mitad de los bienes donados.™

Asimismo el art. 2355, establece que en la donacidn universal
el donatario tiene la obligacidn de pagar todas las deudas del donante
anteriormente contraidas, siempre y cuando tengan fecha auténtica.
Esta obligacién del donatario estd limitada al monto de los bienes
donados.
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DONACION PARTICULAR: A ella se refiere el art. 2354 al disponer:

"si la donacidén fuere de ciertos y determinados bienes, el
donatario no responderd de las deudas del donante, sino cuando sobre
los bienes donados estuviere constituida alguna hipoteca © prenda, o en
caso de fraude en perjuicio de acreedores".

CLASIFICACION

Dentro de la clasificacidn general la donacidn de inmuebles es

un contrato:

Unilateral, excepcionalmente bilateral, gratuito, excepcional-
* ) N >
mente oneroso, consensual en oposicidon al real, formal, instantaneo o
de ejecucidén escalonada y principal.

REQUISITOS DE EXISTENCIA

La donacién como todo contrato necesita dos elementos escenci_a_
les, el consentimiento y el objeto. Estos elementos se rigen por las
disposiciones generales de los contratos, sin embargo, en materia de
donacidn hay ciertas reglas especiales que a continuacidn se exponen:

Consentimiento: En el primer capitulo del presente trabajo expresamos
que el consentimiento para su formacidn requiere de dos elementos, la
oferta y la aceptacién y que entre ausentes existen cuatro sistemas
que consideran aceptada 1la oferta, el de declaracidén, expedicidn,
recepcién e informacién. El art. 1807 adopta el sistema de recepcidn
al prescribir gue el contrato se forma en el momento en que el propo -
nente reciba la aceptacidén. Sin embargo en la donacidén se establece
el sistema de informacidn, asi el art. 2340 expresa:

“La donacidn es perfecta desde que el donatario la acepta ¢
hace saber la aceptacién al donador“.

Otra regla especial de la donacidn la encontramos en el act.
2346 el cual determina que la donacidn no surtird efectos si la acepta-

* "Siempre la donacion onerosa, es un contrato complejo en el que podemos distinguir

parte gratuita - que es propiamente el contrato de donacidn - y parte onerasa™. lozane,
op. cit., p. 222,
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cidn no se hace en vida del donante. Los articulos antes citados
tienen una relacidn estrecha, el primero dispone que la aceptacidn
debe ser informada al donante, pero resultard imposible si éste ha
muerto, motivo por el cual no se forma el consentimiento y, por lo
tanto, no existe el contrato.

El art. 2346 es una regla especial en virtud a que deroga la
regla general de los contratos contenida en el art. 1803 el cual
dispone que si al tiempo de la aceptacién hubiere fallecido el propo -
nente, sin que el aceptante fuere sabedor de su muerte, gquedaran los
herederos de aguél obligados a sostener el contrato.

OBJETU; Respecto al objeto indirecto de la donacidn existen dos reglas
especiales contenidas en los ya citados articulos 2332,2333 y 2347,
los cuales determinan que la donacién debe recaer sobre bienes presen
tes del donante y si abarca la totalidad de dichos bienes éste debe
reservarse en propiedad o en usufructo lo necesario para vivir de
acuerdo a sus circunstancias.

REQUISITOS DE VALIDEZ: Estos requisitos se rigen por las disposiciones
generales de los contratos, sin embargo, en relacién con la forma y
capacidad encontramos las siguientes reglas especiales:

forma: La manera de manifestar ¢! consentimiento en la donacién
de bienes inmuebles estd regulada por el art, 2345 que determina:

"La donacién de bienes raices se hard en la misma forma que

para su venta exige la ley".

Al referirnos a la forma de los contratos traslativos de dominio
citamos los arts. 2317, 2320 y 2321 los cuales establecen como formas
del contrato de compraventa las siguientes:

a) Por escrito orivado ratificado ante juez competente, notario
o registrador o2 1z popiedad ¢ b) por escritura piblica y ¢} por escrito
en el certificado de inscripcidén de propiedad ratificado ante el
registrador de la propiedad.
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Cabe aclarar gue las anteriores formas atienden al valor del

inmueble objeto del contrato,

Otra disposicidn especial a la forma del contrato de donacidn

la encontramos en el art, 2346, que expresa:

"La aceptacidn de las donaciones se hard en la misma forma en

que éstas deban hacerse...*

De este articulo se desprende la posibilidad de elevar a escri-~
tura piblica la oferta de donacidn de un blen inmueble, asi come su
respectiva aceptacidn.

Capacidad: Con relacidn a la capacidad del donatario existe una
regla especial en el articulo 2337, que establece:

"Los no nacidos pueden adquirir por donacién, con tal que hayan
estado concebidos al tiempo en que aquélla se hizo y sean viables
conforme a lo dispuesto en el art. 337",

Por su parte el art. 337 dispone:

“Para los efectos legales, sdlo se reputa nacido el feto que,
desprerdido enteramente del seno materns, vive veinticuatre horas o es
presentado vivo al Registro Cavil..v

Como podrd observarse, la denacidén es el dnico contrate en el
que puede intervenir un concebido que no ha nacido; en este caso se
considera que la aceptacién debe hacerla quien o quienes ejercitaran

la patria potestad.

Con respecto a la capacidad del donante, los arts. 436 y 576
prohiben a quienes ejercen la patria potestad y a los tutores, respeg
tivamente, hacer donaciones de los bienes de los hijos o pupilos.

OBLIGACIONES DEL DONANTE

Las cbhligaciones del donante son las siguientes:

a) Transmitir la propiedad de la cosa

b} Entregar la cosa.

¢} Responder del saneamiento para el caso de eviceidn, sélo en
casy de obligarse expresamente,
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REVOCACION

La donacién de acuerdo con el art. 2338, sdlo puede revocarse
en los casos declarados en la ley. Tales casos son la superveniencia
de hijos y la ingratitud.

a) Superveniencia de hijos al donante; para que proceda la
revocacidn por esta causa, se requiere que al tiempo de la donacidn,
el donante no hama temido hijos,que procree alguno dentro de los cinco
afios siguientes; y que ejercite la accidn dentro de ese periodo. En
caso de muerte del donante, dentro del mencionado lapso, sin haker
revocado la donacidn, ésta se volverd irrevocable, a no ser que
naciera un hijo pdstumo. ( Art. 2359).

b) Ingratitud del donatario; la donacién puede ser revocada por
esta causa cuando el donatario cometa algin delito contra la perscna,
honra o bienes del donante, de sus ascendientes, descendientes o0 - -~
conyuge, o cuando se rehusa a ayudar al donante si éste ha caido en la
pobreza, de acuerdo al valor de la donacién. (Art., 2370).

La accidn de revocacidn por ingratitud prescribe en un afie
contado desde que el donante tuvo conocimiento del hecho (Art.2372),
Puede ejercitarse en contra de los heredercs del donataric si en vida
de éste se hubiere intentado . (Art.2373)

Los herederos del donante no podrdn ejercitar la accidn, si
éste en vida pudiendo, no la hubiere intentado {Art. 2374).

La accién de revocacién no puede ser renunciada anticipadamente
(Art. 2366 y 2372).

Efectos de la revocacidn: La revocacidn, tiene como consecuen -
cias la devolucidn de lo donado o el valor que tenia al tiempo de la
donacidén ( Arts. 2361, 2364, 2369 y &
a redimir los gravamenes que impuso a los bienes donados (Arts.2363,

7:1);la obligacidn del donatario

2369 y 2371); y la adquisicléide los frutos de lo donado hasta el dia
en que se le notifigue la revecacidén o hasta el dia de nacimiento del
hijo pdéstumo {Arts, 2363, 2369 y 2371),
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Donaciones irrevocables: Conforme a los arts. 2361, 2369 y
2371 la donacidn es irrevocable cuando sea:

a) Menor de doscientos pesos;
b) Antenupcial;

c) Entre cényuges; y

d) Puramente remuneratoria.

Ponacién inoficiosa: E1 articulo 2348 considera inoficiosa la
donacién cuando perjudica la obligacidén del donante de ministrar
alimentos a aquellas personas a quienes los debe conforme a la ley.

Efectos de la donacidn inoficiosa: La donacidn inoficiosa tiene
como consecuencia su reduccién, lo anterior se desprende de los articu-
los 2360 y 2375, El primero dispone que si el donante no revocd la
donacién por superveniencia de hijos ésta deberd reducirse cuando se
encuentre comprendida en la disposicidén del articulo 2348, a nc-ser
que el donatario tome sobre si laguiigauist de ministrar alimentos o la
garantice debidamente. En el mismo sentido se manifiesta el articulo
2375, al establecer que la donacién inoficiosa no sera reducida si
el donatario toma la obligacién de dar alimentos y los garantiza.

Las donaciones inoficiosas se reducirdn de la reciente a la mas
antigua hasta satisfacer la obligacién de dar alimentos (Arts, 2376 y
2377). En caso de existir varias donaciones otorgadas al mismo tiempo,
éstas se reducirdn a prorrata. ( Art. 2378).

Cuando la donacidn consista en inmuedles que puedan ser dividi-
dos la reduccién se realizar en especie ( Art, 2380), En caso de que
los inmuebles no puedan ser divididos y el monto de la reduccién
exceda del 50%, el donatario recibird la diferencia en dinero., - - - ~ -
{ Art. 2381); pero si la reduccidn es inferior al mencionado porcentaje
el donatario pagard el resto. ( Art., 2382),

Finalmente el art. 2383 dispone gue en la donacidén reducida por
inoficiosa el donatario sdlo responderi de los frutos desde que fuere
demandado.



74

ASOCIACION Y SOCIEDAD CIVIL

CONCEPTO
El art. 2670 define el contrato de asociacidn civil en los
siguientes términos:

"Cuando variecs individuos convienen en reunirse de manera que
no sea enteramente transitoria, para realizar un fin comin que no esté
prohibido por la ley y que no tenga caricter proponderantemente econd-

mico constituyen una asociacidn'.

A su vez, el art. 2688 da el siguiente concepto de sociedad
civil: "Por el contrato de sociedad, los socios se cbligan mutuamente a
combinar sus recursos o sus esfuerzos para la realizacidn de un fin
comin, de caricter preponderantemente econdmico, Pero que no constitu-

ya una especulacidn comercial®.

Ambos contratos son traslativos de dominio cuando alguno o
algunos de los contratantes se obligan a transmitir la propiedad de un
bien, sin olvidar que la materia del presente trabajo es la enajenacién
de bienes inmuebles.

Con respecto a la aportacidn de los socios, el art. 2689 dispone:

“La aportacién de los socios puede consistir en cantidad de
dinero u otros bienes, o en su industria. La aportacién de bienes
implica la transmisién de su dominioc a la sociedad, salvo que expresa-

mente se pacte otra cosa".

CLASIFICACION

Anbos contratos son bilaterales, onerosos conmutativos, principa
les, consensuales en oposicidén a los reales, formales en oposicidn a
los consensuales, tipicos y nominados.

ELEMENTOS DE EXISTENCIA Y DE VALIDEZ

En cuanto a los elementos de los contratos de asociacién y

sociedad no exsun reglas especiales, por lo tanto, son aplicables las
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disceicicres garerales a que nos  referimos en el primer capitulo, esto
es, son elementos de existencia el consentimiento y el cbjeto, en
tanto los elementos de validez son la licitud, la capacidad, la ausen
cia de vicios del consentimiento y la forma, respecto a ésta Gltima,
los contratos a que nos hemos referido deben constar por escrito, pero
se hardn constar en escritura pUblica, cuando se transfieran bienes
inmuebles. (Arts. 2671 y 2690}.

El contrato de sociedad debe contener los nombres y apellidos
de los otorgantes, la razdn social, el objeto de la sociedad, el
importe del capital social y la aportacidn con gque cada socio debe
contribuir. falta de forma o de alguno de los requisitos menciona
dos sdlo produce el efecto de que los socios puedan pedir, en cualquier
tiempo, la disolucién y la liquidacién de la sociedad. (Arts. 2691 y
2693).

OBLIGACION DEL SOCIO ENAJENANTE

Estas obligaciones son similares a las del comprador, o sea
transferir la propiedad de la cosa, conservar la cosa hasta su entrega,
entregar la cosa, garantizar las cualidades de la cosa y responder del
saneamiento para el caso de eviceidn.
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RENTA VITALICIA
CONCEPTO
"La renta vitalicia es un contrato aleatorio por el cual el
deudor se obliga a pagar periddicamente una pensidn durante la vida de
una o mas personas determinadas, mediante la entrega de una cantidad
de dinero o de una cosa, mueble o raiz estimadas, cuyo domimio se le
transfiere desde luego" ( Art. 2774).

De la definicidn anterior se desprende que este contrato es
traslativo de dominio, esto significa que el obligado a pagar 1la
pensién adquiere la propiedad de un bien estimado, que puede ser,
entre otros, un bien inmueble. “El contrato de renta vitalicia puede
constituirse sobre la vida del que da el capital, sobre la del deudor
o sobre la de un tercero. También puede constituirse a favor de
aquella o de aquellas personas cuya vida se otorga o a favor de otra u
otras personas distintas.{ Art. 1777}

CLASIFICACION

La renta vitalicia es un contrato bilateral, oneroso aleatorio,
principal, formal en oposicién al consensual, tipico, nominadoe y
consensual en oposicidn al real.

ELEMENTOS DE EXISTENCIA

Con relacidén al consentimiento y al objeto, no existen disposi~
ciones especiales, por lo tanto, son aplicables a ella las reglas
generales de los contratos, sélo cabe mencionar que el objeto indireg
to lo constituye 1a cosa que el pensionista debe transmitir y la renta
o pensién que periédicamente debe payar el deudor.
ELEMENTOS DE VALIDEZ

En cuanto a estos elementos también se aplican las disposiciones
generales, del contrato. La forma del contrato tratindose de bienes

inmuebles serd en escritura piblica, de conformidad con el art. 2776
que establece lo siguiente:
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" El :ontrato de renta vitalicia debe hacerse por escrite, y en
escritura piblica cuando los bienes cuya propiedad se transfiere deban

enajenarse con esa solemnidad“.

NULIDAD DEL CONTRATO

Los articulos 2779 y 2780 establecen dos casos de nulidad, el
primero de ellos dispone: "El contrato de renta vitalicia es nulo si
la persona sobre cuya vida se constituye ha muerto antes de su otorga-

miento".

< Qué clase de nulidad se genera?

Si afirmamos, nulidad absoluta debemos recordar que ésta se
genera por ilicitud y del articulo que se comenta no se desprende tal
situacidn.

La nulidad relativa tampoco se produce, en virtud a que el
contrato afectado por ella puede convalidarse por confirmacidén o por
prescripcién y en este caso el acto no podria ser valids por ninguna
de las causas citadas, porque la renta vitalicia se constituye sobre
la vida de una persona y si ella ha muerto antes de su celdraiin el
contrato no se ha perfeccionado, por la falta de un elemento que lo
define que es la pensién “vitalicia", por lo tanto, considero que el

contrato no existe por falta de objeto.
A su vez, el art. 2780 establece:

"También es nulo el contrato si la persona a cuyo favor se
constituye la renta, muere dentro del plazo que en €l se sefale y que
no podrd bajar de 30 dias, contados desde el otorgamiento".

Lozano Noriega al comentar este articulo afirma lo siguiente:

En realidad este articulo debid referirse a la vida de 1la

persona sobre la cual se constituve la renta. 3
RESCISION
La rescisién de la renta vitalicia puede ser demandada por el

3.~ LOIAND, op.cit., p. 508
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pensionista que ha pagado un precio, pero solamente en caso de que el
deudor no otorgue o conserve las seguridades estipuladas para el pago
de la pensidén (Art.2781). Por lo tanto, es recomendable estipular en
el contrato la caucién que otorgara el deudor. para el pago de la
renta.

Ahora bien, si el deudor deja de pagar las pensiones, el contra-
to no serd rescindido, y en este caso, el pensionista tendrd derecho
para ejecutar judicialmente al deudor por las pensiones vencidas y
para pedir el aseguramiento de las futuras pensiones (Arts. 2782 y
2783} siempre y cuando acredite su supervivencia o la de la persona
sobre cuya vida se consitituyd la renta. (Art. 2790)

De lo antes expresado se deduce que el presente contrato tiene
disposiciones especiales en materia de rescisidn, que derogan la regla
general consignada en el art. 1949, pero unicamente por lo que se
refiere al incumplimiento del deudor, no asi por el incumplimiento de
las obligaciones de guien enajena la cosa, porque en este caso si Se
aplica lo dispuesto por el citado articulo.

EXTINCION
La renta vitalicia se extingue en los siguientes casos:

1) Por muerte de la persona sobre cuya vida se constituyé la
renta, cabe aclarar que si la renta se constituyd sobre la vida de un
tercero la muerte del pensionista o del dewdor no extinguen el contrato,
sino que el derecho de recibir la renta asi como la obligacién de
pxgarla pasa a sus respectivos herederos. (Arts.2788 y 2789),

2) Por causar el deudor la muerte del pensisnista o de la
persona schre cuya vida se constituyd la renta. (Art.2791).

En este caso debe el deudor devolver al pensicnista o a sus
herederos el capital, sin derecho a recuperar las rentas pagadas.
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SOCIEDAD CONYUGAL

CONCEPTO

La sociedad conyugal es un régimen patrimonial del matrimonio,
en el cual los coényuges pactan hacerse coparticipes o transmitirse la
propiedad de bienes presentes, o en su defecto, aportar los que llega-
ren a adquirir,

La sociedad conyugal nace al celebrarse el matrimonic o durante
él y puede terminar antes de éste, si asi lo convienen los consortes
(Arts. 184 y 187).

CAPITULACIONES MATRIMONIALES

De acuerdo con el articulo 180 las capitulaciones matrimoniales
son los pactos que los consortes celebran para constituir el régimen

patrimonial de su matrimonio y reglamentar su administracidn.

Las capitulacicnes matrimoniales pueden ctorgarse antes de la
celebracién del matrimonio o durante de €l y la falta de éstas no
impide la existencia del régimen de sociedad conyugal si en el acta
respectiva consta que bajo este contrato se contrajo matrimonio (Arts.
103 fracc. VII), asi lo ha establecido la Suprema Corte de Justicia de
la Nacidn en la siguiente tesis de jurisprudencia:

mSOCIEDAD CONYUGAL. SU EXISTENCIA WO ESTA CONDICIONADA A LA
CELEBRACION DE LAS CAPITULACIONES MATRIMONIALES.

Para que exista la sociedad conyugal no es necesario que se hayan celebrado
capitulaciones matrimoniales, sino basta con la expresin de gue el matrimonic se contra
jo bajo el réginmen de sociedad conyugal. la falta de capitulaciones matrizoniales no
pueden ser motivo para que se deje de cusmplir 13 voluntad de las partes, ni para gque se
considere que ¢] matrimonio Ceba regirse por las disposiciones relativas a la separacién
de slenes, lo que seriz contrario al consestimlento axpresads por Jas cartes, guienes
quedan otligados no sdie al cusplinmiento de lo erxpresamente pactads, sino tamdien 3 las

consecuencias que seydn su naturaleza sen conformes a 13 buenz fe, al usy o 2 la ley".

Las capitulaciones matrimoniales deben acompafiarse a la solicitud de

matrimonio de conformidad con el articulo 98, fraccidn V.
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ELEMENTOS DE EXISTENCIA

Respecto al consentimiento y al objeto no existen reglas espé -
ciales que deroguen las disposiciones generales a las que nos hemos
referido en el primer capitulo del presente trabajo.

ELEMENTOS DE VALIDEZ

Bn cuanto a estos elementos también rigen las disposiciones

generales salvo las siguientes excepciones:

tn relacién a la capacidad nos dice el articulo 181 lo siguiente:

"El menor que con arreglo a la ley pueda contraer matriminio
puede también otorgar capitulaciones, las cuales serdn validas si a su
otorgamiento concurren las personas cuyo consentimiento previo es

necesario para la celebracidén del matrimonio”.

Asimismo, el articulo 187 prescribe que la sociedad conyugal
puede terminar antes de la disolucién del matrimonio si asi lo convie-
nen los cényuges, pero si éstos son menores deben prestar su consenti-
miento las personas a que se refiere el articulo 181.

La misma regla se observard cuando los conyuges menores conven-
gan en modificar la sociedad conyugal, o bien dar por terminado el
régimen de separacion de bienes para constitulr aquélla.

Respecto a la licitud del objeto, motivo o fin del contrato,
los siguientes articulos sancionan la carencia de ella:

“"Art. 182.- Son nulos los pactos que los esposos hicieren
contra las leyes o los naturales fines del matrimonio".

"Art. 190.- Es nula la capitulacidn en cuya virid, uo de los
consortes haya de percibir todas las utilidades, asi como la que
establezca que alguno de ellos sea responsable por las pérdidas vy
deudas comunes en una parte que exceda a la que proporcicnalmente
corresponda a su capital o utilidades".

"Art. 133.- No pueden renunciarse anticipadamente las ganancias
que resulten de la sociedad conyugal".
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Finalmente, con relacidn a la forma del contrato ésta serd por
escrito, atento a lo dispuestd por el articulo 98, fraccidn V, el cual
establece que a la solicitud de rmatrimonio deberid acompafiarse el
convenio que los pretendientes deberdn celebrar respecto al régimen
patrimonial & que se sujetard su matrimonic. & su vez el articulo 189
establece los remusitos que deberdn contener las capitulaciones
matrimoniales que establezcan la sooiedad conyugal. Al mismo tiempo
los articules 185 y 186 establecen gue las capitulacicnes matrimoniales
constardn en escritura piblica cuands los “esposos” pacten hacerse
coparticiges o transferirse la propiedad de bienes que ameriten tal
requisito para que la traslacidn sea valida; asi como la alteracidn
que se haga de dichas capitulacticnes.

El segundo parrafo de la fraccifn V del arriculo 98 preseri
que a la solicitud de matrimonio Se acompafiaran las capitulaciones
matrimoniales v si de acuerdo cen el articuls 183 fuere necesario que
constaren en escritura piblica se acompafiard un testimonioc de dicha
escritura.

CLASIFICACION

La sociedad conyuzal es un contrate traslative de dominio de
bienes inmuebles, cuando encuadra en el supuesto del articule 185 vy,
por consiguiente el dominmio de dichos bienes recacrd en ambos cdnyuges
de acuerdo a los avticulos 172 v 194,

E£s ademis un contrato bilateral, formal en oposicidén al ceonsen-
sual, onerosd conmutativo, consensual en oposicidn al real, accescrio,

tipico v nominado.



CAPITULO III

LA INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO COMO FORMALIDAD
DE LOS TITULOS DE PROPIEDAD DE VIVIENDAS

CONCEPTO

El Cddigo Civil no proporciona un concepto del Registro Piblico
de la Propiedad, sin embargo, el reglamento actual en su act. lo.
prescribe lo siguiente:

"El Registro Piblico de la Propiedad es la Institucidén mediante
la cual el Gobierno del Distrito Federal proporciona el servicio de
dar publicidad a los actos juridicos que conforme a la ley, precisan
de este requisito para surtir efectos ante terceros".

Ahora bien, qué actos juridicos deben inscribirse en el Registro
para que surtan efectos contra terceros. La respuesta nhos la da,
entre otros, el art. 3042, que en su fraccidn I dispone:

"En el Registro Piblico de la Propiedad Inmueble se inscribiran:

I.- Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca,
adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga el dominio,
posesién originaria y los demis derechos reales sobre inmuebles;..."”

Por lo tanto, los contratos traslatives de dominioc a que nos
hemos referido en el capitulo anterior deben inscribirse en el Registro
Piblico de la Propiedad para que surtan efectos contra terceros. Los
articulos 186, 2310, 2312, 2322, 2331 y 3012 confirman lo establecido
por el articulo 3047

TERCERO REGISTRAL

Los contratos traslatives de dominio de bienes :nmuebles deben
inscribirse en el Registro Piblico de la Propiedad para surtir efectos
contra de terceros, ahora bien, qué se entiende por tercero, registral
mente hablando .
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El Lic. Bernardo Pérez Fernindez del Castillo, al comentar el
art. 3007, afirma:

“Se llama tercero registral, a la persona gque inscribe un
derecho real adquirido de buena fe y a titulo oneroso si ese derecho
fue adquirido del que aparecia como su titular en el Registro Piblico
de la Propiedad., Una vez inscrito su derecho es oponible y preferente
a cualesquiera otro titular con derecho anterior no inscrito.

Se distingue al tercero registral del tercero negocial. Este
ultimo es aquél que no ha sido parte nl causahabiente de un contrato,
siguiendo el principio res inter alios acta.

Las caracteristicas del tercero registral son:
1} Que haya inscrito un derecho;

2) Que este derecho lo haya adguirido de quien aparece como
titular legitimo de acuerdo con los datos que ofrece la publicidad del
Registro Piblico de la Propiedad;

3) Que sea de buena fe, esto es, que no haya conocido los
vicios en las anotaciones y asientos del Registro si las hay:

4) Que haya adquirido su derecho a titulo oneroso. En caso de
conflicto de derechos entre un adguiriente a titulo onerosc y uno a
: ; 1
titulo gratuito, se le da preferencia al primero”.

SISTEMAS REGISTRALES

Los sistemas registrales mads importantes son los siguientes:
El sistema francés, el sistema aleman y el sistema australiano o de
"Acta Torrens”; la importancia de estos sistemas radica en la influen-
cia que tuvieron sobre el derecho espafiol quien, a su vez, influyd en
las disposiciones registrales del Cédigo Civil de 1870. Las principa-

les caracteristicas de los mencionados sistemas son las siguientes:

Sistema Francés: Las inscripciones se realizan en libros y en
el orden cronoldgico en el que se presentan al Registro. Hasta 1921
las inscripciones consistian en la transcripeidn integra del titulo,

perc a partir de esa fecha "el conservador, que es el registrador, en-
T~ INSTLTUTO O INVESTIGACIONES JURIDICAS, UNAM, op. cit., t. V, p. 480
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cuaderna uno de los dos ejemplares que hay obligacién de exhibirle del
acto en el lugar que le corresponde devolviendo el otro con mencidn de

haber sido registrado”. 2

La inscripcidn del titulo es potestativa.para las partes. El
Registro es de publicidad negativa, ya que la nulidad, revecacidn,
rescisibén, etc. del acto registrado surten efectos contra el tercero
inclusive de buena fe, por lo tanto, lo registrado no brinda certeza

plena y solo "ruede confiarse en que no existe 1o no registrado”.

lozano Noriega, al referirse al sistema francés afirma: “... es

un sistema que deja mucho que desear, por diversas causas.

Sigue un régimen de transcripcidn, llevandolo por nombre de
rsonas y por indice de fincas; no estdn todos los actos reglstrables
los que agotaria un buen sistema; los efectos son meramente declarati-
vos. El acto vale entre las partes, pero es inexistente para quien no
fue parte en él si no fue inscrito; practicamente no existe el princi-
pio de espacialidad, ni el de tracto sucesivo o continuo, no existe la
calificacién del titulo, por lo que es, un sistema que no ofrece plena
seguridad en la contratacién®. t

Sistema Alemin: El registre se lleva por fincas a través de un folio
real dividido en tres seccicnes: en la primera se inscriben las relacio
nes de propiedad; en la segunda las limitaciones y cargas; y en la
tercera las hipotecas, gravamenes, etc. ’

Los tribunales judiciales son los encargados del registro y

éste se encuentra estrechamente vinculado con el catastro.

2.~ CARRAL Y DE TERES2, Luis: Derecho %otarial y Derecho Registral, 9a. ed. Mixico

Porria, 1935, p. 232
3.- 1810,pag. 233 y 23
Y.~ LOIAKD, op. cit., D. 642
Se- CRRPAL, op. cit., p. 234
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La inscripcidn se obtiene mediante un procedimientc de jurisdic-
cién voluntaria en el que se califica la legitimacidn del titular
registral y la validez de su declaracién de voluntaa para transmitir,
gravar o constituir el derecho real, independientemente del acto o
contrato que le da origen, razdn por la cual Sanchez Medal afirma:
“... esta decisién judicial sbélo examina la validez del mero acuerdo
transmisivo, como contrato abstracto, independientemente v en forma
desligada de su causa precedente (compraventa, permuta, donacién,
renta vitalicia, etc.) Lo Gnico que hay que acreditar es que se guiso
transmitir y adquirir respectivamente; el por qué no interesa. La
funcidn calificadora del Registro (principio de legalidad), se limita
a la calificacién’del acuerdo transmiSivo abstracto.

ina vez obtenida resolucién favorable se procede a la inscrip -~
cién, la cual es "el dltimo elemento constitutivo de cualquier modifi-
‘2 Lo 7
cacion real por negocio juridico”,

En el sistema alemdn se presume que lo registrado existe tal y
como estd inscrito y, por consiguiente se protege al adquirente de
buena fe aunque posteriormente no coincida lo inscrito con la realidad
juridica.

Sistema Mstraliano o de “Acta Torrens”: Este sistema fue creado por
Sir Roberto Richard Torrens y tuvo por objeto impedir la clandestinidad
del trafico inmobiliaric en Australia, en donde existian dos clases de
titulos de propiedad, el directo que provenia de la “Coropa®, y el
derivado que procedia de aquél v gque por la falta de un registro
originaba un tréfico inmobiliaric clandestino. Para resolver este
problema se procuré que todos los titulos fueran directos y esto se
consiguid por un procedimiento de inmatriculacién, o sea, la inscrip-

cidén del inmueble por vez primera en el registro. La inmatriculacién
se inicia con una solicitud al Rggistro acompafiada de planos y titulos
que son estudiados por juristas y topdgrafos a efecto de establecer la
realidad fisica y juridica del inmueble, posteriormente se notifica a
los colindantes y se realizan publicaciones, y en caso de no existir

6.~ SANCHED MIDAL, oa. eit., p. 465
Tee CARRAL, op. cit., p. 23%
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reclamaciones o de no prosperar éstas, se inmatricula o inscribe el
inmueble, dicha inscripcién "es una reproduccidn de titulos extracta-
dos porque no se inscriben lgs actos sino los titules, para lo cual se
expiden dos titulos iguales con sus respectivos.planos y con mencién
de las hipotecas, gravamenes y demds derechos reales, como si se
tratara de una propiedad creada de nuevo y apoyada en el reciente
titulo expedido, para gue un ejemplar se encuaderne en el registro y
el otro se entregue al titular del derecho". 8

El titulo registrado se expide en nombre del Estado, es irrevo-
cable e inatacable y crea el derecho real sobre el inmueble.

La inscripcidén se lleva a cabo en un folio real para cada finca
Yy en forma de extracto. 9

La inmatriculacién es voluntaria, pero una vez realizada ninguna
operacién puede otorgarse extrarregistralmente.

Las operaciones posteriores a la inmatriculacién pueden celebrar
se entregando el titulo para que se anule y sustituya por otro, o
bien, "...mediante un simple "memorandum”, que es como un endoso” '°

Otra caracteristica del sistema australiano es la creacidn de
un fondo con el cual se indeminiza al tercero perjudicado con 1la

inmatriculacidn.

Luis Carral y de Teresa afirma: "ROCA SASTRE... dice que "La fe
piblica registral act@a incrustada en el titulo“; y sefiala al sistema
australiano ventajas y desventajas. Ventajas:

1.- La inatacabilidad del titulo, protege a los terceros
adguirentes;
2.~ Esa sequridad afirma el valor de la propiedad;
3.- El plblico conoce las fincas con nitidez;

8.- SANCHEZ MEDAL, op. cit. p. 469
9.- 18I0, p. 470
0.~ CARRAL, op. cit. p, 236
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4.- El sistema hace posible las adguisiciones a "Nom dominio"
y garantiza al expeliado con un seguro que se establece para el caso
de que sea privado de su derecho; y

5.- Facilita la ccontratacidn.

Desventajas:

l.- La inatacabilidad del titulo puede perjudicar al verdadero
propietario, que por ejemplo, ignorara que habia sido desposeido, por
no haber tenido conocimiento de las publicaciones hechas;

2.~ El verdadero propietario con buena titulacidn, realmente no
necesita el crisol del Registro Publico;

3.- El propietaric con titulo defectucso no tiene acceso al
Registro Pliblico;

4.- El titulo real (realidad fisica y juridica) es facilmente
falsificable;

5.- El titulo real moviliza excesivamente la propiedad territo-
rial;

6.~ La contratacién se lleva a cabo privadamente, o sea fuera
del control notarial, 10 cual es un 1nconveniente dada la ignorancia
media general de las personas que deben otorgar los actos juridicos; y

7.- La centralizacién en el Registro puede provocar una conges-

]
tién y diversas irregularidades.
FORMAS DE INSCRIPCION

Las inscripciones, por los efectos que producen, pueden clasifi-
carse en declarativas, constitutivas y sustantivas.

Inscripciones Declarativas: Las inscripciones declarativas sélo
producen el efecto de dar publicidad al acto juridico, en virtud a que
éste nace y se perfecciona extrarregistralmente. Ejemplo de este tipo
de inscripciones scn las del sistema francés, las del sistema espafiol

y las de nuestro sistema mexicano, conforme al art. 3008 del Cdodigo
11.- Ibiden
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Civil, que prescribe:

"La inscripcién de los actos o contratos en el Registro Publico
tiene efectos declarativos”.

La Suprema Corte de Justicia confirma los efectos declarativos de
las inscripciones del Registro Piblico de la Propiedad en la siguiente
tesis de jurispruiencia obligatoria:

PREGISTRO PUSLILO,- EFELTOS DE LAS INSCRIPLCIONES HECRAS ER EL.

Las inscripciones hechas en el Registro Pinlico de la Propjedad tienen efectos
declarativos y no constitutlives, de tal manera que los derechos provienen del acto juridi-
to declarado pero no de la inscripcidn, cuya finalidad es dar publicidad y no comstitulr
el derecho™ (Semanario Judicial de la Federacidn, 4péndice 1917-1935, lesis de [jecutorias,
cuarta parte, Tercera Sala).

Inscripciones Constitutivas: Las inscripcicnes constitutivas per -

feccionan el acto juridico, esto signmifica, que la inscripcidn es un re-
quisito indispensable para la constitucién del derecho. “La inscripcidn
constitutiva no hace caso omiso del acuerdo de transferencia, de creacidn
o extincidn del derecho, sino que Se exige como requisito inexcusable
para que el derecho quede constituido, transferido, extinguido, etc.® 12

Las inscripciones del derecho aleman son constitutivas.

Inscripciones sustantivas: Bernardo Pérez Fernandez del Castillo
en su comentario del art. 3008, expresa que la inscripcidn sustantiva
“en el Registro Publico de la Propiedad transmite la propiedad o sea es
un elemento de existencia o0 esencia para adquirlr o transmitir el
dominio de los bienes inmuebles". 13

Carral y de Teresa opina gque la inscripcidn sustantiva “es el
maximo de eficacia atribuido a la inscripcidén, ya que ésta opera el
cambio en el derecho registrado, sin necesidad del acuerdo de transfe -
rencia..., sin registro no existe el derecho”. 1

Son inscripciones sustantivas las del sistema australiano o “Acta
Torrens".

Rojina Villegas expresa que existen tres sistemas registrales de
acuerdo a los efectos de sus inscripcicnes: el sistema de la sustantivi-
dad de la inscripcidn, el sistema de la sustantividad relativa o funcio-
nal y el sistema de la adjetividad de la inscripcién, por consiguiente,
este autor enuncia tres formas de inscripcidn: la sustantiva, la sustan-

tiva relativa o funcional y la adjetiva. 1

12.- CARRAL, op. cit.,p. 230

T 43.~ INSTITUTO DE INVESTIGACIONCS JURIDECAS, UNAY, op. cit., p. 431
1h.- CARRAL, op. cit.,p. 230
15.~ ROJIKA, Derecho Civil..., op. cit.,t. 1II, p. 821
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En esta clasificacién incluye las inscripciones sustantivas y consti-
tutivas a que nos hemos referido, o sea, que las inscripciones de
los sistemas australiano y alemin se consideran ' esenciales para la
existencia misma de los actos juridicos y derechos que conforme a la
ley deben deben ser reglstrados“."b
Inscripciones de sustantividad relativa o funcional: Estas inscripcio
nes son las declarativas y al respecto expresa Rojina que "el regis
tro no es un elementc necesario para la existencia del acto juridico,
del derecho real, de su enajenacidén o transformacidén cuando la ley
prescriba ese requisito.

Los efectos de la inscripcién en el Registro Publico sdlo se
refieren a los terceros y no a las partes. Es decir, entre tanto no
se registre el acto o derecho no es opcnible a dichos terceros,
entendiendo por tales aquellos que tienen un derecho real o gravamen
sobre los bienes objeto de registx‘o".17
Inscripciones adjetivas: Estas inscripciones pertenecen a un sistema
cuya finalidad es dar publicidad a los gravamenes y limitaciones de
dominio que pesan sobre los inmuebles, como en los Oficios de Hipote-
cas que existieron en Espafia y en México. De este tipo de inscripcio
nes el autor que venimos siguiendo afirma: “en este sistema, el
registro tiene por objeto poner en conocimiento dé la colectividad
los gravamenes o derechos que afecten los bienes inmuebles, asi como

todos los actos juridicos que impliquen enajenacidn o transferencia
4

[}

de esos derechos".
Formas de inscripcién: Por la forma material en que se realizan, las
inscripciones pueden ser de transcripcién, de folio personal y de
folio real.

Las inscripciones de transcripcién consisten en la copia integra
del titulo, o bien, en la insercién en los libros de una copia de
éste.

En las inscripciones de folio personal los libros se controlan
16.- Ibigen

17.- Ibid, 5. 52k
18.- Ibid..p. 825
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por indices de propietarics o titulares del derecho real.

Las inscripciones de folio real consisten en abrir a cada finca
una hoja o "folio” en donde se registran todas las operaciones relati-
vas a ellas. ’

BREVE HISTORIA DEL REGISTRQ PUBLICO DE LA PROPIEDAD

El registro de las operaciones inmobiliarias surge en Alemania,
en donde las formulas "Think" y “Auflassung" que eran traslativas de

dominio, debian ser inscritas.

“Al llegar el Derecho Romano, se debilitd la publicidad pero
como muchas civdades resistieron a la infiltracidén del dominio Romano,
subsistieron las instituc:icnes a través del tiempo; y en el siglo XVII
en Prusia, se restaura el antiguo sistema que queda definitivamente
vigente con el Cddigo Civil de 1895, gue se puede decir que es el
bastidn de la publicidad registral, centro desde el cual irradia la
luz a todas partes, pues por ejemplo, nosotros no podiamos tener el
régimen adoptado en nuestras leyes sino fuese por la vigorosa influen-
cia del1Derecho Registral Aleman, que nos ha llegado a través de
Espana".

En México, durante la época colonial, se crearon los oficios de
hipotecas los cuales tuvieron como finalidad el hacer piblicas las
hipotecas que pesaban sobre los inmuebles. los ordenamientos que
regularon estos oficios fueron las "Siete Partidas", "La Novisima
Recopilacidén”, la cédula tres mil doscientos cincuenta del 9 de mayo
de 1778 y la Pragmitica 3251 del 16 de abril de 1783, entre otras.

Los oficios de hipotecas continuaron después de la Independencia
hasta el afic 1870 en gue se expide el Cddigo Civil del Distrito Federal
y Territorio de la Baja California el cual establecid "un oficio
denominado Registro Publico" (Art. 3324). Este Cddigo fue 1nspirado
por la Ley Hipotecaria Espafiola de 1861. El Reglamento del Titulo
XTI cel Codigo de 1870 fue expedido el 28 de febrero de 1871,

Los ordenamientos que han regido la institucién del Registro
16.- CARRAL, op. cit., p. 223



91

Piblico a partir de 1871, son los siguientes:

El C&digo Civil del Distrito Federal, y Territorio de la Baja
California de 1884; el Reglamento del Registro Puiblico del 8 de agosto
de 1921; el cédigo Civil para el Distrito Federal en materia comin y
para toda la Replblica en materia Federal; el Reglamento del Registro
de la Propiedad del 13 de julio de 1940: el Reglamento del Registro
Piblico de la Propiedad del 15 de enero de 1979; el Reglamento del 16
de abril de 1980; y el Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad
del Distrito Federal del 20 de julio de 1988, publicado en el Diario
Oficial de la Federacién el dia 5 de agosto de 1988 y que actualmente
estd en vigor.

El Decreto del 28 de diciembre de 1978, publicado en el Diario
oficial el dia 3 de enero de 1979, reformd, entre otros, todos los
articulos del Titulo Segundo de la Tercera Parte del Libro Cuarto del
Coédigo Civil, relativo al Registro Piblico. Esta reforma sustituyé la
forma de inscripcién en libros por la de folio real; y de ella Sanchez
Medal opina:

*Para llevar a cabo tan intempestivo y radical cambio se exhuma-
ron “en lo substancial” como lo reconcce la exposicidn de motivos,
unas viejas reformas al Cédigo Civil publicadas en el Diario Oficial
del 18 de enero de 1952 que nunca fueron puestas en vigor precisamente
por los inconvenientes de sus innovaciones, y por no haber contado
tampoco con los elementos y el equipo necesarios para la introduccidén
de ellas. Al efecto en el articulo lo. transitorio de esas frustradas
reformas de 1952 se pospuso prudentemente su vigencia a la fecha que
entrara en vigor el nuevo Reglamento del Registro Piblico de la Propie-
dad que expidiera el Presidente de la Replblica, Reglamento de fecha
lo. de julio de 1952 que se publicé en el Diario Oficial del 15 de
diciembre de ese afio y en cuyas disposiciones transitorias se fijé el
lo. de julio del afio siguiente para el principio de su vigencia, pero
poco antes de esta Ultima fecha, ¢ sea, el 20 de junio de 1953 aparecid
en el Diario Oficial un Decreto que dejdé en suspenso por tiempo indefi-
nido la entrada en vigor de este reglamento, por 1o que el articulo
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20. transitorio del efimero Reglamento del 15 de enero de 1979 hubo

necesidad de abrogarlo expresamente..."”. 2

El mismo autor nos dice que el sistema adoptado a partir de

1979 tratd de seguir los lineamientos adoptados por la Ley Hipotecaria
2
Espafiola de 1946, °'

PRINCIPIOS REGISTRALES

Los principios registrales son las bases tedricas y directrices
fundamentales del Derecho Registral. Carral siguiendo a Roca Sastre
expresa que estos "principios nos sirven de guia, economizan preceptos,
y sobre todo facilitan la comprensidén de la materia y convierten la

investigacidn juridica en cientifica”. 2

Los principios registrales en nuestro sistema son los sigulentes:
publicidad, rogacidn, legalidad (calificacién), consentimiento, tracto
sucesivo, inscripcidn, especialidad, prioridad y presuncidn de exacti-
tud registral (legitimacién y fe piblica registral).

Principio de publicidad: Carral expresa que el principio de publicidad
es el principio registral por excelencia. Consiste este principio en
permitir a toda persona enterarse de los asientos registrales a fin de
que todo mundo tenca conccimiento de la situacién juridica de los
inmuebles. El articulo 3001 consagra el principio de la publicidad
registral en los siguientes términos:

“El Registro serd Piblico. Los encargados del mismo tienen la
obligacidn de permitir a las personas que los soliciten, que se enteren
de los asientos que obren en los folios del Registro Pliblico y de los
documentos. relacionados con las inscripciones que estén archivados.
También tienen la obligacién de expedir copias certificadas de las
inscripciones o constancias que figuren en los folios del Registro
9.- SARCHEZ MEDAL, op. cit., p. 471

ite, p. 470
Z.- [APRAL, op. cit.,p. 24%

2
?
2
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Piblico, asi como de existir o no asientos relativos a los bienes que

se sefialen".

La investigacién de los asientos registrales es obligatoria
para quienes pretenden adquirir la propiedad de un inmueble o algin
derecho real sobre el mismo, de lo contrario no podran ser considerados
adquirentes 3e buena fe, atento a la siguiente tesis de jurisprudencia
obligatoria, gue en su parte conducente expresa:

"REGISTRO PUBLICO TERCEROS ADQUIRENTES DE BUENA FE
...n0 basta que el adquirente se cerciore de que el innuetle estd inscrito 2 nombre de
su vendedor, sino gue es necesario que examine todos los antecedentes registrades, pues
sino existe continuldad en los titulos de las porsonas que aparecen en el registro, no

puede precaverse de una ulterior reclamacion"{Apéndice al Semasario Jusicial de 1la
federacifn, 1917-1985, Cuarta Parte, lercera Sala, p. 732.)

Considero que el principio de la publicidad registral ha sido
menoscabado por el articule 89, fraccién I de la Ley de Hacienda del
Departamento del Distrito Federal, que establece el pago de derechos

para tener acceso a la informacién registral.
Principio de rogacién
Este principio consiste en que la actuacidn del Registro Publico

tendra lugar a solicitud de parte interesada. La rogacién registral
esti contemplada en el articulo 301B, el cual prescribe lo siguiente:

"La inscriocién o anotacién de los titulos en el Registro
Piblico puede pedirse por quien tenga interés legitimo en el derecho
que se va a inscribir o anotar o por el Notario que haya autorizado la
escritura de que se trate..."

Principio de legalidad {calificacién)

La finalidad de este principio es garantizar que los titulos
inscritos en el Registro Piblico de la Propiedad llenen los requisitos
que la ley exige, esto se consigue a través de la calificacidn regis -

tral, mediante la cual el registrador se cerciora que el titulo presen-
tado satisface los elementos legales de forma y de fondo.



94

El articulo 3021 establece el principio de legalidad al expresar
cue los registradores calificaradn bajo su responsabilidad los titulos
que se presenten al registro y que la inscripcién o anotacién de ellos
puede ser suspendida o denegada en los casos enumerados en sus siete
fracciones.

También se refieren al principio de legalidad los articulos
36,37 y 38 del Reglamento del Registro PUblico de la Propiedad del
Distrito Federal.

Principio de consentimiento

Este orincipio protege al titular registral, va gue sin su
consantimiento no se podrd cancelar o rectificar la inscripcidn en
donde aparece como tal. lLos articulos que establecen el principio de

censentimiento son los siguientes:

Art.3026.- Cuando se trate de errores de concepto los asientos
practicados en los folios del Registro Piblico sdlo podran rectificarse

con el consentimiento de todos los interesados en el asiento.

A falta del consentimiento unanime de los 1interesados, la
rectificacidn sélo podrd efectuarse por resolucién jdicial...".

Art. 3030.- lLas inscripciones y anotaciones pueden cancelarse
por ccnsentimiento de las personas a cuyo favor estén hechas o por

orden judicial...™.

Art. 3031.- Para que el asiento pueda cancelarse por consenti -
miento de las partes, éste deberd constar en escritura pdiblica."

Principio de tracto sucesivo

El principio de tracto suscesivo estd intimamente relacicnado
con el de consentimiento. En base a él se busca la secuencia entre
las diversas inscripciones relativas a un mismo inmueble. La Suprema
Corte de Justicia de la Nacidn en jurisprudencia firme ha establecido
que el adquirente e buena fe es aquél que comprobd en el Registro
Piblico no sdlo la titularidad registral del enajenante sino también
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el tracto sucesivo de las inscripciones referentes al inmueble adquiri-
do.

los articulos 3019 y 3020 enuncian el principio de tracto

sucesivo en los siguientes términos:

“Art. 3019.- Para inscribir o anotar cualquier titulo deberd
constar previamente inscrito o anotado el derechc de la persona gque
otorgd aquél o de la que vaya a resultar perjudicada por la inscripcidn,
a no ser cue se trate de una inscripcién de inmatriculacién”.

“art. 3020.- Inscrito o anotado un titulo no podrd inscribirse
o anotarse Otro @2 igual o anterior fecha que refiriéndose al mismo
inmueble o derecho real, se le oponga o sea incompatible.

Si sélo se hubiera extendido el asiento de presentacidn tampoco
podrd inscribirse o anotarse otro titulo de la clase antes expresada,
mientras el asiento esté vigente®.

Principio de inscripcién

Este principio se encuentra postulado en el articulo 3007 que

establece:

"Los documentos que conforme a este cidigo sean registraples y
no se registren no produciran efecto en perjuicio de terceros®.

La inscripcidn en el Registro Piblico de la Propiedad no es
obligatoria, sin embargo es necesaria ya que de lo contrario no surtird
efectos contra terceros registrales. pAhora bien, qué tino de documen -
tos son registrables, la respuesta nos la da el acticulo 3005 al

disponer:

"S5lo se registraran:
I.- Los testimonios de escrituras o actas notariales u otros

documentos auténticos;

I1L.- Las resolucicnes y providencias judiciales que consten de

manera auténtica;

I1I.- Los documentos privados que en esta forma fueran validos
con arreglo a la ley siempre que al calce de los mismos hava la constan
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cia de que el notario, el registrador, el corredor piblico o el juez
competente se cercicraron de la autenticidad de las firmas y de 1la
voluntad de las partes. Dicha constancia debera estar firmada por los

menclonados funcionarios y llevar impreso el sello respectivo".

Es importante aclararque el sistema registral estd dividido en
Registro Inmobiliaric, Registro Mcbiliario y Registro de Personas
Morales (art. 16 del Reglavento del Registro Piblico de la Propiedad
del Distrito federal. )

En el regilstro inmobiliario que es el que nos ocupa, on este
trabajo, se inscriben los ascumenteos a los que se refiere el arcticulo
3005 cuando en ellos se haga constar alguno de los actos consignados

en los articulos 3042 y 3043 que a continuacién se transcriben;

"Art. 3042,- En e! Registro Piblico de la Propiedad lnmueble se
inscribirdn:

I.- Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca,
adguiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga el dominio,

posesién originaria y los demds derechos reales sobre inmuebles.
I1.- La constitucidn del patrimonio familiar;

III.- los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles por un
periodo mayor de seis afios y aquéllos en que haya anticipos de rentas
por mis de tres afios; y

IV.- Los demds titulos que la ley ordena expresamente que sean

registrados .

No se inscribirfn las escrituras en que se transmita 1a propie-
dad de un inmueble dado en arrendaniento & menos de que en ellas
conste expresamente que se cumplié <o lo dispuesto en los articulos
2448 I y 2448 J de este cddioo en relacién con el derecho del tanto
correspondiente al arrendatario".

"

Art. 3043.- Se anotaran preventivamente en el Registro RMiblico:
I.- Las demandas relativas a la propiedad de bienes inmuebles o
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a la constitucidn, declaracidén, modificacién o extincidn de cualquier
derecho real sobre aquellos;

II.- El mandamiento v el acta de embargo que se haya hecho
efectivo en bienes inmuebles del deudor:

1II.- Las demandas promovidas para exigir el cumplimiento de
contratcs preparatorics para dar forma legal al acto o contrato concer-
tado cuando tenga por cbjetc inmuebles o derechcs reales sobre los
mismos;

IV.- Las providencias judiciales que ordenen el secuestro o
prohiban la enajenacién de bienes inmuebles o derechos reales:

V.- Los titulos cresentados al Registro PUblico y cuya inscrip-
cidn haya sido denegada o suspendida por el registrador:

VI.- Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con lo estable-
cido en el articulo 2852

VII.- El decreto de expropiacién y de ocupacidén temporal y decla-
racion de limitacién del dominio, de bienes inmuebles:

VIII.- Las resoluciones judiciales en materia de amparo que ordenen
la suspensidn provisional o definitiva, en relacidén con bienes inscri-
tos en el Registro Publico; vy

IX.- Cualguier otro titulo que sei anotable, de acuerdo con este
cédigo u otras leves".®

De los articules anteriormente transcritos se desprende la
existencia de varios tipos de asientos, los cuales son las notas de
presentacién, anotacicnes preventivas, inscripciones y cancelaciones
{Art. 39 del Reglamento del Registro Piblica de la Propiedad del
Distrito Federal)

Los asientos relativos al Registro Inmobiliario se practican
en el FOLIO REAL DE INMUEBLES (Art. lo. del Reglamento del Registro
Piblico de la Propiedad), documento gque contiene datos de identifica-
cién de la finca, asi como los actos juridicos celebrados con ella

® la cliusula rescisoria de 1a compraventa en abonos, 3 la cual se reflere la frace, I
del art. 2310 tasbién deberd registrarse para que surta efectos contra terceros.
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(Art. 21 del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad del
Distrito Federal).

EL FOLIO REAL DE INMUEBLES se compone de cuatro partes: caritula,
. prirhera parte o de inscripciones, segunda parte o de gravémenes ¥y
limitaciones y la tercer parte que contendrd las anotaciones preventi-
vas ( Articulos 23 a 26 del Reglamento del Registro Piblico de la
Propiedad del Distrito Federal).

En la primera parte del folio o de inscripciones se registraran
los titulos que contengan actc;s por los cuales se cree, declare,
reconozca, adquiera, transmita, modifique o extinga el dominio o
posesidn originaria sobre inmuebles (Art. 60 del Reglamento del Regis-
tro Plblico de la Propiedad del Distrito Federall.

“Entre los actos destinados a ocupar la parte primera del folio
respectivo se consignarén:

I.- Las enajenaciones en que se sujete la transmisién de la

propiedad a condiciones suspensivas o resolutorias.

II.- Las ventas con reserva de dominio a que se refiere el art.
2312 del Cddigo Civil haciendo referencia expresa al pacto de reserva;

III.- El cumplimiento de las condiciones a que se refieren las dos
fracciones anteriores.

IV.- Los fideicomisos en los que el fideicomitente no se reserve
expresamente la propiedad del bien fideicomitido”.(art.6l del Reglamento)

En la segunda parte del folio o de gravémenes y limitaciones se
inscribiran los documentos que contengan actos por los que se consti -
tuyan, reconozcan, transmitan, modifiquen o extingan derechos de
hipoteca y demis derechos reales distintos de la propiedad (Arts. 60
del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad del Distrito
Federal.) Ademis de estos actos el art. 62 del Reglamento del Registro
Piblico de la Propiedad del Distrito Federal establece lo siguiente:

“Entre los actos destinados a ocupar la segunda parte del folio
respectivo se consignaran:
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I.- Llos contratos de arrendamiento, subarrendamiento o
cesién de arrendamiento con las prevenciones que establece el Cddigo
Civil;

IT.- ios fideicomisos en los que el fideicomitente se reserve
expresamente la propiedad del inmueble fideicomitido;

II1.- La prenda de frutos pendientes y la de titulos inscritos en
el Registro Publico, en los términos de los articulos 2857 y 2861 del
cédigo Civils

IV.- El nacimiento de la obligacién futura y el cumplimiento de
las obligaciones a que se refieren en los articulos 2921 a 2923 del
codigo Civil;

V.- La constitucién del patrimonio de familia; y

V1,- Las afectaciones o limitaciones a que dé lugar la aplicacidn
de la ey del Desarrollo Urbano del Distrito Federal”.

En la tercera parte del folio se inscribirdn las anotaciones
preventivas a que se refiere el articulo 3043, asi como las notas de
presentacidn originadas por los avisos preventivos consignados en el
art.3016 {Art. 40 del Reglamento).

los asientos registrables se correlacicnardn por numeracién
original progresiva y se practicarén sin borraduras, testaciones o
alteraciones f{Art. 48 del Reglamento)y deberdn ser firmados por el
registrador, ya que sin este requisito no surtirdn efectos (Articulos
3067 y 52 del Reglamento). Una vez practicado el asiento, el registra-
dor anotard al calce del documento que lo motivd, la certificacién de
su registro {Art. 50 del Reglamentol.
Principio de especialidad

Este principio consiste en determinar perfectamente en el
asiento registral el titulo que le dio origen, la finca, el hecho
juridico, la naturaleza del hecho y el o los otorgantes.

Son varios los articulos que consagran el principio de especia-
lidad entre ellos, el 2895 establece gue la hivoteca sdlo puede recaer
sobre bienes especialmente determinados. El art. 2912 prescribe que
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cuando se hipotequen varias fincas es preciso determinar la porcién
del credito por el que responden cada una de ellas. El articulo 2919
prescribe que la hipoteca nunca es tacita ni general.

Los articulos 3060 al 3065 establecen los datos que deberén
expresar los asientos registrables, asimismo el reglamento del Registro
en su articulo 23 expresa los datos que debe contener la cardtula del
folio real. Los articulos 42 al 46 establecen las circunstancias que
deberan consignar las anotaciones preventivas y finalmente el articulo
63 complementa al articule 3061 respecto al contenido de las inscrip -

ciones.
Principio de prioridad
Por este principio los documentos asentados adquieren preferen-

cia desde el momento de su presentacién al registro, sobre titules
opuestos presentados con posterioridad al registrado.

Para determinar la prioridad de los documentos presentados al
registro se atenderd la fecha y numero ordinal que les corresponda al
ingresar (Art. 3015). En relacidn al tema el art. 18 del reglamento
prevé:

"La solicitud de entrada y tramite provista de la copia o
copias que se estimen necesarias, tendrd el doble objeto de servir
como instrumento para dar los efectos probatorios en orden a la p'rela-
cién de los documentos presentados, y como medio de control de los
mismos, a los que acompafard en las distintas fases del procedimiento".

Al respecto el articulo 20 del mismo ordenamiento dispone que
al ingresar la solicitud se le agregaran entre otros, los siguientes
datos:

* 1.- Nimero de entrada del documento por riguroso orden progre-
sivo, segin el ramo del registro a que corresponda. La numeracidén se
iniciard cada afio calendario, sin que, por ningin motivo esté permitido
emplear para documentos diversos, el mismo nimero, aun cuando éste se
provea de alguna marca o signo distintivo, salvo que se trate de un

solo instrumento,
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II.- La fecha y hora de presentacién”.

Un titulo inscritc definitivamente adquiere prelacién antes de
su ingreso al registro cuardo el acto en é1 consignado fue anotado
preventivamente o fue objeto de una nota de presentacidn, motivada por
los avisos preventivas establecidos en el articulo 3016. 1o anterior
con fundamento en el articulo 3017 que previene:

"La inscripcién definitiva de un derecho que haya sido anotado
previamente surtird sus efectos desde la fecha en que la anotacién los

produjo”

En relacién con este articulo, sélo es pertinente recordar que
las anotaciones preventivas adquieren preferencia y surten sus efectos
desde la fecha de ingreso del documento que las motiva.

Mencidn especial merecen los avisos preventivos que establece

el articulo 3016, en los siguientes términos:

“Cuando vaya a otorgarse una escritura en la gue se declare,
reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga la
propiedad o posesién de bienes raices o cualquier derecho real sobre
los mismos, o que sin serlo sea inscribible, el notario o autoridad
ante quien se haga el otorgamiento, deberd solicitar al registro
piblico certificado sobre la existencia o inexistencia de gravamenes
en relacién con la misma. En dicha solicitud que surtiri efectos de
aviso preventivo deberd mencionar la operacién y finca de que se
trata, los nombres de los contratantes y el respectivo antecedente
registrado.

El registrador con esta solicitud y sin cobro de derechos por
este concepto, practicard inmediatamente la nota de presentacién en la
parte respectiva del folio correspondiente, nota que tendrd vigencia
por un término de treinta dias naturales partiendo de la fecha de

presentacidn de la solicitud.

Una vez firmada la escritura que produzca cualguiera de las
consecuencias mencionadas en el parrafo precedente, el notario o
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autoridad ante quien se otorgd dard aviso preventivo acerca de la
operacidn de gue se trate, al registro piblico dentro de las 48 horas
siguientes y contendrid ademas de los dates mencionados en el parrafo
anterior, la fecha de la escritura y la de su firma. El registrador
con el aviso citado y sin cobro de derecho alguns, opracticarda de
inmediato la nota de presentacidn correspondiente la cual tendra una
vigencia de 90 dias naturales a partir de la fecha de presentacidn del

aviso.

Si éste se da dentro del término de 30 dias a que se contrae el
parrafo anterior sus efectos preventivos se retrotraerdn a la fecha de
presentacién de la solicitud a gque se refiere el mismo pdrrafo; en
caso contraric, sdlc surtird efectos desde la fecha en que fue presen-
tado seglin el nimero de entrada que le corresponda.

Si el testimonio respectivo se presentara al registro piblico
dentro de cualquiera de los términdcs que sehalan los dos pirrafos
anteriores, su inscripcidn surtird efectos contra terceros desde la
fecha de presentacidn del aviso y con arreglo a su mimero de entrada.
51 el documento se presentare fenecidos los referidos plazos, su

registro sélo surtird efecto desde la fecha de presentacidn.

Si el documento en que conste alguna de las operaciones que se
mencionan en el parrafo primero de este articulo fuere privado, deberd
dar aviso preventivo, con vigencia de 90 dias, el notario o el juez
competente que se hayva cerciorado de la autenticidad de las firmas y
la voluntad de las partes en cuyo caso el mencionado aviso surtird los
mismos efectos gque el dado por los notarics en el caso de los instru -
mentos piblicos. Si el contrato se ratificara ante el registrador,
éste deberd practicar de inmediato el aviso a que este precepto se
refiere”.

De lo hasta aqui expresado podemos afirmar que los derechos
registrados prevalecen sobre aquéllos que se les opongan ¥y que no
fueron presentados para su inscripcidn aunque se hayan constituido con
fecha anterior; varios articulos establecen la prelacidn de los dere -
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chos registrados, ellos scn los siguientes: 803,2266,2446,2482 y 3013,
El articulo B03, en su parte conducente dispone:

"Es mejor la posesién que se funda en titulo y cuando se trata
de inmueblzs la que estd inscrita..."

El articulo 2266 prevé que cuando un inmueble es enajenado por
el mismo vendedor a diversas personas prevalecerd la venta que primero

se haya registrado.

Semejante disposicidn la encontramos en el art. 2446 respecto

al contratc de arrendamiento.

Respecto a la existencia de varias hipotecas sobre una misma
finca el art, 2982 establece:

"Si hubiere varios acreedores hipotecarios garantizados por los
mismos bienes, pueden formar un concurso especial entre ellos, y seran
pagados por el orden de fechas en que se otorgaron las hipotecas, si
éstas se registraron dentro del término legal, o sequn el orden en que
se hayan registrado los gravémenes, si la inscripcidén se hizo fuera

del término de ley".

El término legal de inscripcidén a que se refiere este articulo
es de los avisos preventivos establecidos en el articulo 3016. Si la
hipoteca se registra dentro de los plazos de vigencia de estos avisos,
adquiere prelacidén desde la fecha e ingreso del primero de ellos; en
caso contrario, su preferencia iniciard desde el momento en que el
primer testimonio de la escritura en la que consta el gravamen, es

presentado al registro.

Por dltimo el articulo 3013 establece una regla general en
relacidén a la prioridad de titulos incompatibles respecto de derechos

sobre un mismo inmueble, al prevenir:

“La preferencia entre derechos reales sobre una misma finca y
otros derechos, se determinard por la prioridad de su inscripcidn en
el Registro Piblico, cualquiera que sea la fecha de su constitucitn .,.¢
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S8lo resta determinar la prioridad entre las inscripciones
definitivas y las anotaciones preventivas, y en relacidn a ello los
articulos 3013, sequndo vy tercer pdrrafo v 3044 primer pirrafo, esta -

blecen lc siguiente:

“Art. 3013...
El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de una
anotacidén preventiva serd preferente, aun cuando su inscripcidén sea

posterior, siempre que se dé el aviso que previene el articulo 3016.

S1 la anotacién preventiva se hiclere con posterioridad a la
presentacidén del aviso preventivo, el derecho real motivo de éste serd

preferente, aun cuando tal aviso se hubiese dado extemporineamente".

“Art, 3044.- La anotacidn preventiva, perjudicard a cualquier
adquirente de la finca o derecho real a que se refiere la anotacidn,
cuya adquisicidn sea posterior a la fecha de aquélla, y en su caso,
dard preferencia para el cobro del crédito sobre cualquier otro de

fecha posterior a la anotacidn®.

En conclusidn, las anotaciones preventivas tendrdn preferencia
sobre un derecho inscribible adquirido con posterioridad a la anotacidn
siempre y cuandc no se hubieren presentado los avisos preventivos
establecidos por el articulo 3016, en caso contrario el derecho serd
preferente.

Excepcidn a lo anteriormente afirmado lo es la anotacidn preven-
tiva derivada de un embargo, la cual no da preferencia al acreedor
sobre el comprador de un derecho real no inscrito y de cuya operacién
no se han presentads los avisos preventives, lo anterior estd fundamen-

tado en la siguiente tesis de jurisprudencia firme:

PEMBARGO PRACTICADO EN BIEMES SALIDOS DEL PATRIMONIO DEL CEUDOR, ILEGALIDAD DEL.

{1 embargo sdlo puede ser eficaz cuando recae en bienes que corresponden al
demandado y no es juridico que por no haberse inscrito oportonamente la compraventa, el
acreedor del vendedsr tenga derechu 3 secvestrar lo gue ha salido del patrimonio de
ésten,



Principio de presuncién de exactitud registral.

Este principio, a su vez, “se divide en dos principios capitales,
que son los principics de legitimacidén v de fe piblica registral,
quizas los de mayor trascendencia ju:'is‘lca".z’

A) Praincipic de legitimacidn

Legitimacidén es la situacidn juridica en gque se encuentra un
sujete ¥ en virtud de la cual puede manifestar validamente su voluntad
respecto a una determinada relacidn de derecho, afectdndola en algin
modo. 23

El principio de legitimacidn registral consiste en la presuncidn
que acepta prueba en contrario, de gque el derecho inscrito existe y
pertenece a su titular, en la forma asentada y ademas que dicho titular

tiene la posesidn del inwueble.

De lo anteriormente expuesto, podemcs concluir que la persona a
cuye favor se encuentra una 1nscripcidn, Se présume su titular y en
base a esta presuncién puede manifestar vilidamente su voluntad respec-

toc a su derecho scbre la finca,afectindolo en algun modo.

Este principio se encuentra establecido por el articulo 3010,

en los siguientes términos:

"El derecho registrado se presume que existe y gque pertenece a
su titular en la forma expresada por el asiento respectivo. Se presume
también que el titular de una inscripcidn de dominio o de posesién,

tiene la posesidn del inmueble inscrito.

No podrd ejercitarse accidn contradictoria del dominio del
inmueble o derechos reales sobre los mismes o de otros derechos inscri-
tos o anotados a favor de persona o entidad determinada, sin que
previamente & la vez, se entable demanda de nulidad o cancelacién de

la inscripcidn en que censte dicho dominio o derecho.

En caso de empargo precautorio, juiclo €jecutivo © procedimiento
de apremio contra bienes o derechos reales, se sobreseerd el procedi-
4.~ CARRLL, oL cit., 2. 299
25.- 7T PINE, Rafasle Zereco Civil Mericanc,

. oed., Mivtes, Peerda, 1085 ,v0l, I¥,p. 359
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miento respectivo de los mismos o de sus frutés, inmediatamente que -
conste en los autos, por manifestacidén auténtica del Registro Piblico,
que dichos bienes o dereches estdn inscritos a faver de persona distin-
ta de aquélla contra la cual se decretd el embargo o se siguid el
procedimiento a no ser que se hublere dirigido contra ella la accidn
como causahabiente del que aparece duefio en el Registro Piblico".

B) Fe Piblica Registral

La credibilidad o confianza gue se desprende de los asientos
registrales produce la proteccidén al adgquiriente de buena fe a titulo
oneroso, como lo establece el art. 3009, que a la letra dice:

"El Registro portege los derechos adquiridos por terceros de
buena fe, una vez inscritos, aungue después se anule o resuelva el
derecho gel otorgante, excepte cuando la causa de la nulidad resulta
claramente del mismo registro. Lo dispuesto en este articulo no se
aplicard a los contratos gratuitos, ni a actos o contratos que se

ejecuten u otorguen violando la ley“.

Con relacién & adquirentes de buena fe la Suprema Corte de
Justicia de la Nacidon ha establecido que la buena fe registral no
puede ser invocada, ni el derecho del tercero protegido entre otros
casos: cuando una informacién testimonial adolece de 1irregularidades
que aparecen en el registro, cuando el tercero conocia el vicio de
origen de su enajenante, cuandd nd exista continuidad de transmitentes
que acredite que la persona de quien adquirid el tercero, a su vez,
habia adquirido de quien tenia legitimo derecho, vy cuando la anulacién
del derscho del otorgante proviene de un heche delictusso, como falsi-

ficacién de firmas, o suplantacidn de persona.
Asimismo Rojina Villegas afirma lo siguiente:

" ... cuando el titulo del enajenante resulta nulo y el tercero
adquirente procedié de buena fe y a titulo oneroso, es protegido,

dandese asi el caso excepcicnal de que un derecho real tenga vida
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juridica en favor de ese tercero, sin tener base de sustentacién, es
decir, estd en el vacio, porque no tiene un antecedente en el cual se
pueda apoyar.

En consecuencia, el registro a favor de ese tercero adquirente
de buena fe y a titulo oneroso, si es contitutivo, si tiene vida propia,

s1 depende exclusivamente del regist:ro".26

RECTIFICACION DE LOS ASIENTOS REGISTRALES

Rectificar es corregir algo para que sea mis correcto. Trasladado
este concepto al campo registral diremos que la rectificacidén es la

correccidén de un asiento para que sea mas correcto.

La rectificacidn de un asiento procede cuando existe discrepan-
cia entre el titulo y lo registrado, ya sea por error material o de
concepto (Art. 3023}, o bien porque haya discordancia entre el asiento
registral y la realidad juridica como en el caso de que un inmueble esté
inscrito a nombre de uno de los cényuges formando el bien parte de la
sociedad conyugal. { Art. 3012)

Error material.- El articulo 3024 define el error material como
aquél que se comete cuando se escriben una palabras por otras, se omita
la expresién de alguna circunstancia o se equivoquen los nombres propios
o las cantidades al copiarlas del titulo sin cambiar por eso el sentido
general de la inscripcidén ni el de alguno de los conceptos. En tanto
el articulo 76 del Reglamento considera error material, ademds de los
casos previstos en el articulo 3024, la practica de un asiento, en parte

o espacio distinto del que corresponda en el folio respectivo.

La rectificacién por error material procede de oficio o a peti -
cidn de la parte interesada mediante la confrontacién de los documentos
que motivaron el asiento, o bien, comparando el texto de los asientos con
los que esté relacionado el que vaya a rectificarse (Art. 74 del Regla -
mento).

Error de concepto.- Se comete este tipo de error cuando al

expresar en la inscripcién alguno de los contenidos en el titulo, se
26,- ROJINA, Derecho Civil..., t. 1II, p. 836
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altere o varie su sentido porque el registrador se hubiere formado un
juicio equivocado del mismo, por una errdnea calificacién del contrato o
acto en él consignado o por cualguiera otra circunstancia (Art.3025).

Cuando se incurra en error de concepto, la rectificacién procede-
rad por consentimiento undnime de todos los interesados en el asiento, y
a falta de éste, por resolucién judicial. ( Art.3026,lo. y 2o. parrafos).

En ambos casos deberd presentarse el documento registrado, si
éste fuese correcto, o del que lo rectifique si el error se debiese a la
redaccién vaga, ambigua o inexacta del titulo registrado (Art. 75 del
Reglamentol.

En caso de que el registrador se oponga a la rectificacidén del
asiento por considerar que no existen los elementos suficientes para
proceder a ella, turnara de oficio el asunto al drea juridica para que,
en caso de confirmar la calificacidn del registrador se recurra ante el
director del Registro Piblico,y si éste confirma la calificacién el
perjudicado podrd reclamarla en juicio (Art. 3026, 3er. parrafo, 78 del
Reglamento y 3022, ler. parrafo).

Cuando algin inmueble, derecho real sobre el mismo u otro
derecho inscribible o anotable pertenezca a la sociedad conyugal y esté
inscrito sélo a nombre de uno de los cényuges, el otro consorte o cual -
guier interesado pueden pedir la rectificacién del asiento respectivo,
debiendo acompafiar a la solicitud que presente al Registro, los documen-
tos con los que pruebe el régimen matrimonial (Arts. 3012 y 3026 dltimo
parrafo}. Cabe afirmar que lo anteriormente expresado representa una

excepcidn al principio de consentimiento.

Finalmente el articulo 3027 establece que el concepto rectifica-
do surte efectos desde la fecha de su rectificacidn, esto es, desde que
fue presentado el documento gue lo motivd.

EXTINCION DE LOS ASIENTOS REGISTRABLES

Los asientos registrables dejan de surtir sus efectos por cance-
lacién o por el registro de la transmisién del dominio o derecho real

inscrito a favor de otra persona, si se trata de inscripciones (Art.3028);
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en el caso de anotaciones preventivas por cancelacidn, por caducidad o
por su conversidn en inscripcién ( Art. 3029).

ta cancelacién de una inscripcidn o de una anotacidén proceden
por consentimiento de las personas a cuyo favor estén hechas, o por
orden judicial {Arts. 3030 v 84 fraccidn I del Reglamento). El consenti-
miento para cancelar un asiento debe constar en escritura piblica
{Art.3031). La cancelacién también procede a peticién de parte cuando el
derecho inscrito o anotado se extinga por disposicién de la ley o por
causas gue resulten del titulo, en cuya virtud se practicd el asiento,
debido a hecho que no requiera la intervencidn de la voluntad. (Art.3030)

A este respecto el art. 82 del reglamento dispone: "Para cancelar
derechos temporales o vitalicios, bastara la declaracidn de voluntad del
interesado que acredite el cumplimiento del plazo o el fallecimiento del
titular o cualquier otra forma de extincién que pueda comprobarse sin
necesidad de resolucién judicial."

También procede la cancelacidn de las anotaciones de cédulas
hipotecarias, a peticidn de parte, cuando se cancele la hipoteca que las
origind. (Art.83 del reglamento).

La cancelacidn de los asientos puede ser total o parcial (Art.
3032).

Los administradores por disposicién de la ley (padres, tutores,
albaceas, etc), sélo pueden consentir la cancelacidn del registro hecho
en favor de sus representados, en el caso de pagos O por sentencia
judicial (Art. 3037).

La cancelacién total procede cuando se extinga el inmueble
objeto de la inscripcién o el derecho inscrito o anotado, cuando se
anule el titulo que motivd el asiento o cuando se anule éste, también en
el caso de la venta judicial del inmueble gravado en los términos del
att, 2325'y, finalmente, cuardo tratdndose de cédula hipotecaria o de
* Art. 2325.- Por regla geseral las ventas judiclales... cuando 1a cosa fuece inmueble pa

sard al comprador libre de todo gravamen, a senos de estipulacién expresa en contrario, 2
cuyo efecto el juez mandard hacer la cancelacién o cancelaciones respectivas...®
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embargo, hayan transcurrido dos afios desde la fecha del asiento, sin que
el interesado haya promovido en el juicio correspondiente. (Art.3033).

La cancelacién parcial se realizard por reduccién del inmueble o
del derecho inscrito o anotado {(Art.3034).

Con relacidn a la extincidén de los efectos de las anotaciones
preventivas por caducidad, el articulo 3035 establece un plazo de tres
afos para que dichas anotaciones se extingan, excepcidn hecha a las que
se refieren a cédulas hipotecarias o embargos, las cuales caducan en dos
afios. ( Art.3033 fraccién VI). Sin embargo, antes del término del plazo
para su caducidad podrdn prorrogarse por dos aflos una o mis veces,
siempre que esta prdorroga Sea anotada antes de que cadugue el asiento.
La prérroga de las anotaciones procede a peticién de parte o de la
autoridad que las ordend.

Memas el Ultimo pirrafo del articulo en cuestién expresa que la
caducidad del asiento produce su extincién por el solo transcurso del
tiempo y cualquier interesado puede solicitar la cancelacidn respectiva.

En relacién al tema, la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn
sustenta la siguiente tesis de jurisprudencia firme:

"REGISTRO PUBLICO, CANCELACIONES DE INSCRIPCIONES €W EL.-
Para que pueda cancelarse una inscripcidn en el Registro Piblico, debe oirse a la persona
en cuyo beneficio se nizo el registro, porque las prevenciones del Articulo 14 Constitucio-

nal estin por encira de cvalquier otro precepto legal™.

En base a la tesis citada, es recomendable que la cancelacidn
por caducidad de una anotacidn preventiva se solicite al juez competente
y éste notifique al titular del asiento, a efecto de prevenir una recla
macidn posterior.

Respecto a la cancelacidén de hipotecas que garanticen el pago de
titulos de créditc, sin entrar a detalles, diremos que a ello se refieren
los articulos 3038 a 3041 del Cidigo Civil.
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El articulo 87 del reglamento expresa que las notas de preseniacisn
se cancelaran mediante asiento gue exprese su causa.

Finalmente el articulo 3036 refuerza el principio de presuncidn
de exactitud registral al establecer que la cancelacién de un asiento
presume la extincidn del derecho registrado.



CAPITULO IV

CONSECUENCIA DE LA FALTA DE FORMA Y FORMALIDAD
EN LA ADQUISICION DE VIVIENDAS

En el capitulo 1T del presente trabajo expresamos que una obliga--
cién legal del enajenante es responder del saneamiento para el caso de
eviceidn, por lo tanto, en este capitulo expondremos dicho tema, no sin
antes advertir que la presente exposicién tratard inica y exclusivamente

a bienes inmuebles.

Concepto de eviccion

Etimoldgicamente la palabra eviccidn “deriva el verbo 1latino
evincere {evincir), que significa no sdlo vencer en juicio, sino ademas
ejecutar, es decir, quitar alg> al vencido, comc se desprende de los
siguientes aforismos latinos: vincere est victoriam assequi {vencer es
obtener la victoria); evincere est victoriam exsequi (evincir es ejecu-
tar la victoria); evincere est aliquid vincendos auferre {evincir es

quitar algo venciendo)" K

El articulo 2119 define a la wviceidn diciendo:

“Habrad eviccidn cuando el que adquirid alguna cosa fuere privado
del todo o parte de ella por sentencia que cause ejecutoria, en razdn de
algin derecho anterior a la adquisicién.

En base al concepto anterior, para que se produzca la eviceidn se
.. deben satisfacer los siguientes requlsitos:
a) La existencia de una enajenacién.
b) Que el adquirente sea privado total o parcialmente de la
cosa,
c) Que la privacién se deba a una sentencia que cause ejecutoria,
esto es, que no acepte recurso alguno pdr el cual pueda revocarse o
modificarse (articulos 426 a 429 del Codigo de Procedimientos Civiles
para el Distrito Federal).
d) Que la sentencia se base en un dereciio anterior a la adquisi
cidn, sin embargo, en materia de inmuebles el adquirente puede sufri;
1.- ROJINA YILLEGAS: Derecho Civil t, viv.l, p. 3%
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la eviccién en virtud a un derscho posterior a la adquisicidn, como lo
veremos mas adelante.
Casos de eviccidon

De Pina al citar a Rezzonico afirma que éste considera casos de
eviceidn los siguientes:

" a) Cuando el comprador demandado por reivindicacidén por un
tercero se allana a la demanda y abandona la cosa comprada, sin esperar
la condenacién judicial, porque ésta aparece como segura.

b} Cuando el comprador a gquien el vendedor le ha vendido una cosa
que en verdad no le pertenecia, la adquiere y conserva por un titulo
distinto del comprador (por ejemplo, porque resulta herederc, comprador
o donatario del propietario verdadero).

c) Cuando un tercero se opone a que el comprador entre en posesidn
de la cosa comprada o si detenta la cosa vendida y se niega a entregarla
al comprador.

d) Cuando un tercero gquiera impedirle el ejercicio de una servidum
bre comprendida en la venta.

e) Cuando un tercero quiera ejercer servidumbre no declarada por
el vendedor".z

Planiol’ afirma gue hay eviccién cuando el comprador pierde el
juicio reivindicatorio que ha intentado contra el tercero que tiene en
su poder la cosa; y el acreedor hipotecario anterior que demanda el pago
al comprador, quien le paga el crédito para conservar la cosa.

Rojina Villegas expresa que el adquirente puede sufrir eviccidn
por via reconvencional, y argumenta que “normalmente el comprador juega
el papel de demandado en el juicio en el cual resulta vencido en cuanto
a la propiedad de la cosa adguirida, sufriendo por consiguiente, 1la
eviccidn, pero puede ocurrir gque siendo demandante en una accidn- - - - -

2. De Pina, op. cit. p. 39
5. PLANTOL, cit. pcs,SANCHEZ MEDAL, op. cit.,p. 1k
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rejvindicadora o plenaria de posesién (publiciana en los términes del
articule 95. dzl CAdigo de Precedimientos Civiles vigente en el Distrito
Federal) su centrario entable contrademanda o reconvencidén en cuante al
dominio de la cosa <disputada y obtenga sentencia favorabBle, privands al
comarador demandante de la msma".;

Casos no considerados eviceidn

Planiol expare ds ass de rivain d2 la cosa que no se asimilan a
la eviccidn, los cuales son:

a) Cuandc el adruirente sabe juz el blen parten2te a un tercero
y éste no ejercita accidn para recuperar la cosa.

b) Cuando el adquicente 23 privadc de la cosa, a través d2 vias
d2 hecho, por personas gue no tienen ninguna facultal sobre el blen. 5

CASOS DE EVICCION POR (N DERECHD POSTERIOR A LA ADQUISICION

ta evicecidn puede producirse on virtud a un derecho posterior a
la adquisicida, tales son los siguientes casys: -

a) Cuardo se consuma la usucapidn inmediatamente después de
»ajeanac la cosa, en este sentido existen dos posiciones docirinales, la
gque acepta que el adguiirente tiene darecho al saneamiento por eviceidén
(Planiol y Pacific-Mazoni) y la que opina lo contrario argumentande que
el adquirente tiene la facultad de reivindicar el blea y, por consiguien

te, interrurnpir la usucapidn (Manresa y Rojina Villegas).

b} Considero que el caso mas fresusnte de eviccidn por un deracho
posterior, e3 el dal adquiremte jue no inscribe su titulo en el Registro
Piblico de la Propiedad y da oportunidad a jue 21 titular registral
{enajenante} transmita 3 titulo onercso a un tercero de buena fe gue si
inscriba su derecho, razén por la zual éste ailjuiere preferencia vy
pooteccidn larticulo 2013 y 300%), siendo indudable que =2n el juicio
correspondiente 1a sontencia se incline a favor di2l  adgaireme con

titulo inscrito aunque su derecho s2 haya constituido con posterioridai.

Manresa oxpone el siguieate caso: “Supongamos, por ejemplo, que

A vende a B una cosa ¥ que éste no la inscribe en el Registro de la
.- ROJINA VILLEGES, Derecho Civilo.., t.¥I, vol. }, p. 321
S.- PLANIOL, cit. pos., BORJA, op. cit. p., 138
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Propiedad; inmediatamente el mlsmo A vende la misma cosa a <, quien en
el acto la inscribte. Sequidn el pleito entre B y C, éste vence al
primero y B s= ve privado de la cosa. Aqui se obsarva tla-amente que el
derecho en quz se ha fundad> Z, es posterior a la compra, y sin embargo,
nxdie puede dudar que sea evidente justicia el qus B zenga derech> a
pedir el saneamiento a . Y es gie lo fundamental en ssta nateria es la
cuestién de la imputabilidad del acto guge da origen il nacimiento del
derecho en virtud el cual se logra la eviccidn. <Qué importa Jue en el
ejemplo propuesto el derecho del tercaro, vencedor, haya nacido Jespués
de la compra si légica e indeclinablemeate el hecho del cual se :deriva
es perfectamante impuatable al veniedor?".

E= preciso sefialar que en materia de inmuebles o dwerechos reales
sobre los mismos, la eviccidn por un derecho posterior es muy probabl:,
dade que las operaciones con dichos bienes diban ser inscritas en el
Registro Pdblico d2 la Propiedad para jue suartan efectos contra terceros.
La inscripzida no es obligatoria, pero 3i es necesaria para svitar una
posible privacidn de la cosa. Las dispisicionss registrales, por lo
tanto, derogan el principio. "Ln jue es primero en tiemds 235 primero en
Jerecho" para sustituirlo por el que dice: “Ln guz es primsro 2n registro

es pcimero 2n derecho”.

Cabe advertir gue en el ejemplo de 2viccidn antes citads, el
vendedor no sdlo tendria responsabilidad zivil, sino> también penal vya
que su condicta represeataria ua delito, con fundamento =n 21 a-ticule
387 fraccida VII del C&digo Penal qie 2stablece:

"Las mismas penas sefialadas en el articulo anterior se impondrén:
VII.- Al que venda a d>s pzrsonas una misna cdsa, sea maeble o
raiz y recibe el precio de la primera o dela sejunda enajenacidn, de
ambas o parte d: él, o cualquier otro lucro con perjuicio del primero o

del segundo comprador”.

En con:lusidn podemss afirmar que la evicsidn es la privacidn
total o parcial de una cosa, gie safre su adquirene ., POr s2ntentia que
causa ejecutoria y =n razdn dz algin derecho anterior ¢ preferente a la
6.- MANRESA, cit. pos., ROJINA, Derecho Civil..., t.VI, vol. 1y po 324
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alquisicién.
Concepto de saneamiento
El adquirente que sifre eviccién debe ser indemnizado por el

enajenante, esta idennnizacidn recibe 21 nombre de saneamiento.

Gutiécrez v Conzdlez considera que el “sateamiento es el Derecho
qie tiene la victima jue sufre eviccidn, para que quien le transmitid el
dominic de la cosa del que s2 ve privada, le restituya la prestacidén que

e . 7
a su vez recibid y sus accesorins”.

El saneamiento es efecto de la eviceidn, razda por la cual no
debe confundirseles, asi lo ha establecido la Suprema Corte d2 Justicia

de la Naczidn en la siguiente tésis de jarisprudencia firme:

Eviccidn y saneawiento.- L2 eviccidn es el desposeimiento juridico que 2lguien sufre de
una co%a que habia justameate adguiride por titulo oneroso, o sea el abandono que dicho
adquirente tiene que hacer de la cosa, en todo o en parte, por virtud de sentencia judi -
cial dictada a instancia de quien resulte su legitimo du2fio, en razén de algdn derecho
anterior 3 1a adquisicidn; y el saneanmiento es 12 obligacién que se impone 2l que hizo la
enajenacidn, de devolver al adguirente el precio de 13 cosa enajenada™. (tesis 197 pag.
603).

El saneamiento para =1 caso de eviccidn es una cléusala natural
de les contratos onerosos traslatives de dominio, en virtul a que esta
obligacién emana de la ley, exactamente del articulo 2120, que a la
letra dice:

"Todo el gue enajena estd obligado a resporder de la eviccidn
aunque nada se haya expresado en el contrato".

El saneamiento debe ser pagado en téuaims de la sentencia recaida
ea el juicio correspondiente, segin exista buena o mala fe del enajenante.
{articulo 2125).

El saneamiento cuando el enajenante actiia de buena fe.

7. GUTIERREZ, Derecho de las..., p. Shb y 547
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“Se dice que hay buena fe del enajenante, cuando transmitid la
cosa creyendo que era suya, y de haber sabido que no lo era se habria
ahstenido de realizar la operacién. Incurridé en culpa por falta de
cuidado o sea por negligencia, pues no se cerciord de la legitimidad de
sus derechos sobre la cosa que habria de transmitir, y en esa forma
realizé una conducta ilicita"J?

La buena fe se presume y el que alegue lo contrario debe probarlo
(articulo 807 por analogia).

El saneamiento, cuando el enajenante actia de buena fe, consiste
en entregar al que sufrid la eviccidn lo siguiente:

a) El precio integro que recibid por la cosa;

b) ins gastos causados en el contrato, si fueron satisfechos por
el adqguirente

c) Los gastos causados en el pleito de eviccidn y en el de sanea-
miento; y

d} El valor de las mejoras uUtiles y necesarias, siempre que en
la sentencia no se determine que el vencedor satisfaga su importe.

Todo lo anterior conforme al articulo 2126, ademds el articulo
2130 le impone al enajenante la obligacidén de indemizar a quien sufrid
la eviccién el pago de los frutos que restituyd en virtud a la sentencia.

El saneamiento cuando el enajenante actia de mala fe
"Procede de mala fe el que enajena una cosa sabiendo que no es

de su propiedad."9 *

El enajenante que actla de mala fe debe responder del saneamiento
en términs de los articulos 2126 y 2130, anteriormente citados, con las
siguientes agravaciones:

a) Devolverd a eleccidn del adquirente , el precio que la cosa
tenia al tiempo de la adquisicidn, o el que tenga al tiempo en que sufra
la evicciédn.

.~ thidea, p. GUR
312 REITeP: cit., . 10, 0. 158
5

* Tanbigén se cansidera enajencnie de mala fe el que no sale, sin justa causa, al juicio de

eviccifn, o sino rinde prueba alguna o no alega (artfcule 2128).
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b) Ssticfam al auirente ol imorte d las mejras wolintanas y de mero
placer ge hayva hedc en la oosa; v
¢} P los dxos Y perjaicics. (aticals 2127)

Caxs en Qe o = esta doligab al saeamiento por eviccidn.

los articulos 2129 y 2140 establecen los casos en que el

enajenante no responde del saneamiento, el primero de ellos dispone:

“S1 el gue enajena y el que adquiere proceden de mala fe, no
tendrad el segundo, en nir?g".'m caso, derecho al saneamiento ni a indemni - -
zacién de ninguna especie".

Considero que este articulo es injusto, en virtud a <que mientras
el adquireme =25 sancionads por su mala intencidn, el enajenante que
también actud ilicitamente no sufre menoscabo alguno.

Por su parte el articulo 2140 establece los siguientes casos en
que no estd obligado al saneamiento:

a) Por cenvenio siempre que no exista mala fe del enajenante ya
que de lo contrario se considerard nule el pacto. (articulos 2121 vy
2122).

b) Por renuncia del adjuirente siempre que tenga conocimiento
de los riesgos de eviccidn y se someta a sus consecuencias, en caso
contrario tendra derecho a gue se le devuelva el precio de la cosa.
(articulo 2123},

¢} Cuando el adquirente conoce el derecho de quien entabla la
eviccién y lo oculta dolosamente al enajenante.

d) Cuando la eviccidn procede de una causa posterior al acto de
enajenacién, no imputable al que enajena, o de hecho del que adquiere,
ya sea anterior o posterior al mismo acto.

e) S1 el adgquirente v el que reclama transigen o comprometen el
negocio en arbitros sin consentimiente del que enajend.

£) Si la eviceidn tizne lugar por culpa del adguirene,

g) Cuando el adguirente, después de ser emplazado, no denucia --
el juicio de eviccién al enajenante larticulo 2124). El articulo 22 del
C3digo de Procedimientos Civiles dispone:
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"El tercero obligado a la eviccién deberd ser citado a
juicio oportunamente para que le pare perjuicio la sentencia.

El demandado que pida que sea llamado el tercero, deberd propor-
cionar el domicilio de éste, y si no lo hace no se dard curso a la
peticién respectiva; si afirmare gque lo desconoce, deberd exhibir el
importe de la publicacidén de los edictos para notificar al tercero en

esta forma".

Y asimismo el articulo 637 del mismo ordenamiento establece:

"El demandado debe denunciar el pleito al obligado a la eviccidn
antes de la contestacidén de la demanda solicitdndose del juez, quien
seqin las circunstancias ampliara el término de emplazamiento para que
el tercero pueda disfrutar del plazo completo. El tercero obligado a 1la
eviceidn, una vez salido al pleito, se convierte en principal.

Puede existir la posibilidad de que el enajenante, una vez notifi
cado el pleito de eviccidn, manifieste no tener medios de defensa, en
este caso, puede consignar el precio si el adguirente no lo quisiere
recibir y quedar desde ese momentc libre de toda responsabilidad. -~ - -
{articulo 2132). También puede el enajenante, al denunciarse el juicio
o durante él, reconocer el derecho del demandante, obligandose a pagar
el saneamientc ya hubiera actuado de buena o mala fe, en este caso sdlo
serd responsable de los gastos que se causen al tiempo del reconocimiento,
sea cual fuere el resultado del pleito. {articule 2137)

Finalmente podemos afirmar que en los contratos gratuitos no
tiene lugar el saneamiento para el caso de eviceidn, en virtud a que
éste consiste en indemnizar al adquirente , pagandole, entre otros, el
precio de la cosa, y no olvidemos que en los contratos gratuitos no

existe aquél.

Eviccion parcial

La eviccidn parcial, como su nombre lo dice, es la privacién de
sblo una parte del bien adquirido, en estos cascs el adguirente  podrd
optar por exigir el saneamiento o la rescisidén del contrato (articulo
2134). También hay eviccidn parcial cuando en un solo contrato se hayan

enajenado dos o mds cosas sin fijar el precio de cada una de ellas
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y el adquirente sufriera eviccidn de una (articulo 2135). En el supuesto
de que el adquirente eligiera la rescision del contrato estara obligado
a devolver la cosa o cosas libre de los gravamenes que les haya impilesto
{art.2136).

El saneamiento y la eviccién en cada contrato traslativo de dominio

En lineas anteriores nos hemos referido a las reglas generales
que rigen la eviccidn y el saneamiento, ahora es oportuno revisar lo que
en cada contrato se a2stablece para estcs temas:

a) Compraventa:

1. En el articulo 2271 se establece que en la compraventa de
cosa ajena no operarda la eviccidn cuando el enajenante adquiera la

propiedad de la cosa por cualquier titulo legitimo.

2. El articulo 2141 dispone que en las ventas judiciales, el
vendedor sdlo estd obligado a restituir el precio producido por la

venta, si el adquirente sufriera la eviccidn de la cosa."?

b) Permuta

En este contrato encontramos una regla especial para el sanea- -
miento, en virtud a que el articulo 2329 dispone:

“El permutante que sufra eviccidn de la cosa que recibid en
cambio podrd reivindicar la que dio si se halla ain en poder del otro
permutante, o exigir su valor o el valor de la cosa que se le hubiere
dado en cambio, con el page de dafios y perjuicios".

Del anadlisis del articulo precedente inducimos las siguientes
consecuencias, en caso de que uno de los permutantes sufra la eviccidn:

la. Si la cosa que dio a cambio se haya en poder del otro permu
tante o de un tercero a titulo gratuito, podrd reivindicarla y exigir el
pago de dafios y perjuicios.

2a. Si la cosa que dio a cambio fue transmitida por el otro
permutante a titulo oneroso a un tercero adquirente de buena fe, podrd
exigir, a su eleccidn, el valor de dicha cosa, o bien, el valor de la

zosa que se le dio a cambio, mas el pago de dafios y perjuicios.

10. GUTIERREZ, op. cit.,p.,53%
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Cabe aclarar, que el articulo 2330 establec2 que la reivindicacidn
que demande el permutante gue sufre eviccidn, no perjudica les derechos
que a titulo cneroso haya adquirido un tercero de buena fe sobre la cosa
reclamada, sin embargo, tratandose de inmuebles ¢ de derechos reales
sobre los mismos, sdlo es adguir ente de buena fe quien ha inscrito su
derecho en el Registro Publico de la Propiedad, razén por la cual, si el
parmutante tiene inscrito su derecho se le considerard tercerc registral
y si el tercerc adquir™ > no inscribid el suyo, entonces, no surtird
efectos cgntra el tercero rejistral, en este caso el permutante y, por

lo tanto, se le privard de la zosa.

c) Donacién

Dijimos que en los contratos gratuitos no opera el saneamiente
para el caso de eviccidn lo que confirma el articulo 2351 al establecer
que el donante sdlo es responsable de la eviccidn de la zosa donada si
expresamente se obligd a prestarla.

También el articulo 2352 se refiere a la eviccidn disponiendo
que el donatario quedara subrcgads, en todos los derechos del donante si
se verifica la eviccidén, esto significa que el donatario podra demandar

el saneamiento a quien transmitid la propiedad de la cosa al donante.

d) Sociedad civil

En este contrato sélo encentramos referencias a la eviccidn en
el articulo 2702 que en su parte conducente dispone:

»Cada socio estara obligado al saneamiento para el caso de evic_
cidn de las cosas que aporte a la sociedad, como corresponde a todo
enajenante..."

El citado articulo sdlc viene a reforzar lo establecido por las
reglas generales de la eviccidn v el saneamiento.

Respecto a los contratos de renta vitalicia, asociacidn civil y
sociedad conyugal no existen reglas especiales relativas a la eviccion y
saneamiento, por lo tanto, son perfectamente aplicables las normas a jue

nos hemos referide en lineas precedentes.



CAPITULO V
EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA Y SU IMPACTO SOCIAL

ORIGENES .
La vivienda es el satisfactor de la necesidad badsica de habita -

cidén “constituye una de las formas mads universales de la cultura material,
ya que se encuentra en todas las sociedades..., sin embargo en los
paises industrializados y en vias de industrializacidén existe carencia
de vivienda urbana".? Engels explica el problema en los siguientes
términos: "La época en que un pais de vieja cultura pasa asi rapidamente,
con rapidez aun acelerada por circunstancias tan favorables, de la
manufactura y de la pequefia empresa a la gran industria, es también por
excelencia la época de la escasez de viviendas., Por una parte, masas de
trabajadores rurales son atraidas bruscamente a las grandes ciudades que
se transforman en centros industriales; por otra parte, la estructura de
estas viejas ciudades no corresponde ya a las condiciones de la gran
industria nueva y al trafico que ésta determina; se ensanchan las calles,
se abren calles nuevas, las vias férreas atraviesan barrios enteros. En
el mismo momento en que los trabajadores llegan a ellas en masa, se
derriban en masa las viviendas obreras. Se produce asi repentinamente
una escasez de viviendas para los trabajadores y para los artesanos y
pequeiios comerciantes que dependen de la clientela obrera".?

México no es la excepcidén del problema, el desarrollo industrial
que el pais experimentd desde mediados de la década de los cuarenta
generd migracién de la poblacidén rural a las grandes ciudades, especial
mente al Distrito Federal, en busca de mejores ccndicicnes de vida y de

" trabajo, ocasionando el crecimiento demogriafico y la carencia de casas
habitacidn.
CQONCEPTO

"El denominado problema de la vivienda no consiste en el hecho de

A= ERCICLOPEDOIA INTERNACIONAL DE LAS CIEKCIAS SOCIALLS, 1a. ed., Madrid, Editorial Aguilar,
1979, t. X, p. 975

2.- ENGELS, Federico: El Problema de la Vivienda y Las Grandes Ciudades, 2a. ed., Barcelona,
Espaha, [ditortal Gustave Gili, 1977, p.?
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que la clase obrera viva por lo general en viviendas deficientes, superpo
bladas y malsanas. Este problema no es privativo de la época presente;
ni siquiera es un mal tipico del proletariado moderno, sino que por el
contrario, ha afectadc; casi con igual intensidad a todas las clases
oprimidas de todos los tiempos.

Lo que se entiende hoy en dia por problema de la vivienda es el
agravamiento concreto que han experimentado las malas condiciones de
vivienda de la clase obrera a causa de la subita afluencia de poblacién
a las grandes ciudades; el enorme aumento de los algquileres; el hacina -
miento aun mayor de inquilinos en cada vivienda, y para algunos 1la
imposibilidad de encontrar cualquier alojamiento. Y este problema
actual de la vivienda da tanto que hablar porque no afecta exclusivamen-
te a la clase obrera, sino también a la pequefia burguesia".3

ACTITUD DEL ESTADO

El Estado Mexicano reconoce el problema de la vivienda al incluir
en los Planes Nacionales de Desarrollo medidas tendientes a abatir dicho
problema. Al respecto el Plan 1983-1988 establece: “"la problematica
actual del desarrollo urbano y la vivienda se deriva de la gran inercia -
de un patrdn territorial tradicionalmente disperso y centralizado,
agravada por la insuficiente puesta en prictica de la politica regional,
urbana y de vivienda y de factores estructurales tales como una inequita-
tiva distribucién del ingreso,y una desmedida 2speculacién mmoblliana“."
La especulacién inmobiliaria puede ser explicada de la siguiente manera:

“"La extensidn de las grandes ciudades modernas confiere al terreno,
en algunos barrios, scbre todo en los situados en el centro, un valor
artificial, que aumenta a veces en enormes proporciones; las construccio-
nes edificadas alli, en lugar de aumentar ese valor, lo disminuyen en
ocasiones, pues no responden ya a las nuevas circunstancias, y son
demolidas y sustituidas por otras. Esto ocurre sobre todo con las

3.- Inid., p. 15
L.~ Plan Kacional de Desarrollo 1983-1988, 13, ed., México, S.P.P., 1983, p. 252
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viviendas obreras situadas en el centro, y cuvo alquiler, incluso en las
viviendas superpcbladas nunca puede rebasar un cierto maxime, o por lo
menos lo hace con extrema lentitud., Son entonces demolidas v en su
lugar se construven tiendas, almacenes, edificios piblicos. Resulta de
esto que los obrercs se ven obligados a trasladarse del centro a la
periferia, que las viviendas obreras vy, en general, las viviendas peque-

fas, se hacen escasas y caras, y a menudo incluso son imposibles de
encontrar, pues, en estas condiciones, la industria de la construcciédn,
a la que las viviendas de alquiler elevado ofrecen a la especulacidén un
campo mas amplio, no construird viviendas obreras mas que a titulo

excepcional®,

El Plan 1989-1994, en relacidn al problema de la vivienda, dice:
"Existen graves rezaqos en la disponibilidad de vivienda digna y adecuada.
La construcciédn de vivienda, ademis de responder a una de las mis senti-
das demandas de la sociedad, permitird fomentar la desconcentracién y el

arraigo..." b

La carencia de habitacidn es un hecho social que necesariamente
repercute en la creacién y modificacidn de normas juridicas tendientes a

resolver este problema.

EL DERECHO Y LA VIVIENDA

"En su aspecto socicldgico, el Derecho es un acontecimiento social
que aparece como consecuencia de otros hechos sociales: interactia con
otras formas colectivas, y ademds, una vez creado aparece Como una
fuerza social que influye como factor configurante de la colectividad y

produce efectos sobre otras manifestaciones de la vida social*. ?

Tomando en cuenta el concepto anterior podemos afirmar que el
problema de la vivienda es un hecho social y, por consiquiente, ha

influids en la aparicidn de normas juridicas de vital importancia para

Fe- ENGELS, op. cit., op. .
6.~ Diario Cficizal de 12 ¥ dn, 31 de maye ge 1989, 23.secc,p.50.
RECASENS SICSTS, Luig: lr3tado Ganeral de Sociolegia, 18a. ed., Méxizo, Porria, 1980,

0.55%
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su abatimiento y solucidn; tal es el caso del Articulo Cuarto
Constitucional que en su parrafo tercero establece:

"Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decoro-
sa. La ley establecerd los instrumentos y apoyos necesarios a fin de
alcanzar tal cbjetivo”.

Asimismo, los articules 27, fraccidn XVII, inciso g); 123 Apartado
A, fraccidn XIIy Apartado B, fraccidn XI, inciso £), prevén, respectiva-
mente, la creacién del patrimenic de familia y la obligacién de los
patrones a proporcionar a sus trabajadores habitaciones comodas e higié

nicas.

Otras disposicicnes juridicas que tratan de resolver el problema

son las sigquientes:

Ley Federal de Vivienda, Ley del INFONAVIT, Ley del ISSSTE, etc.

Por consiguiente, el Derecho satisface una de las mds importantes
necesidades de la sociedad, estc es, resolver conflictes a que la misma
se enfrenta, para 1o cual debe detectar cuales son las demandas o
deseos que los integrantes de la colectividad tratan de satisfacer, una
vez detectados, elige cuiles de ellos merecen proteccidn, jerarquizando-
los y definiendo sus limites. 2hcra bien es importante asentar que para
que el Derecho resvelva conflictos debe ser dictado por el Estado el
cual secioldgicamente se define cocow la organizacidn politica que intenta
crear un poder capaz Ge imponerse a todos, incluso a los mas fuertes.Ei

tn el caso de la vivienda, el Estado se propone dictar nuevas
normas que enfrenten la carencia de aguélla, lo cual se desprende del ya
mencionade Plan Nacional de Desarrocllo 1983-1994. Estas nuevas disposi-
ciones juridicas fomentaran la construccidn de habitaciones para arrenda..
miento y la intervencién de la Procuraduria Federal del Consumidor en la

sclucidn de los problemas inquilinarios.

&,- Ipie., p. 588



También es preciso afirmar que "... el Derecho nace originariamen-
te en la vida humana para colmar una urgencia de certeza y seguridad en
determinadas relacicnes sociales, que son reputadas de mixima importan-
cia".9 Por lo tanto las normas juridicas no sdlo deben limitarse a
fomentar la coenstruccidén de viviendas y el otorgamiento de créditos para
su adquisicidn, sino también deben proporcionar certeza y seguridad en
dicha adquisicidén; en relacidn a esto, las normas civiles constituyen la
base de certeza y seguridad en la obtencidén de una vivienda. Los contra-
tos traslativos de dominio y el Registro Piblico de la Propiedad son
instituciones reglamentadas por el Derecho Civil, sus normas son trascen-
dentales para conseguir licitamente una habitacidn, en virtud a ello en
paginas anteriores abordamos el tema de los contratos en general, de los
particulares por los cuales se obtiene un inmueble, el Registro Pliblico vy
de la eviccidn y el saneamiento de dichos bienes, a fin de hacer un
balance de cémo estas normas juridicas influyen en la realidad social,
sus efectos negativos v positivos; y de proponer modificacicnes que
ayuden a las clases mas desprotegidas a adquirilr una vivienda digna y
decorosa, tal y como lo establece nuestra Ley Fundamental.

Pero no solamente deben satisfacerse requisitos que las leyes
civiles establecen para la adquisicidn de una casa-habitacién, sino
también es preciso cumplir las normas de otras materias del Derecho, tal

es el caso de las disposiciones fiscales y administrativas.

Como ya lo expusimos la adquisicién de un inmueble se realiza
cominmente a través de un contrato llamese de compraventa, permuta,
donacién, etc., contrato que debe celebrarse en escrito privado y ratifi-
cadas las firmas, o bien en escritura pliblica ante notario, lo anterior
de acuerdo a la cuantia del bien; esta  cuantiaequivale a 365 dias de
salario minimo, lo que actualmente representa la cantidad de $3'679,200.00
y con la cual no se puede adquirir una vivienda digna y decorosa. Por
lo tanto la disposicidén. que permite adquirir un inmueble por contrato
privado si el valor de éste no rebasa la cantidad antes sehfalada resulta
nugatoria y en tal virtud, todas las operaciones inmobiliarias deberan

otorgarse en escritura piblica ante notaric con el consiguiente pago de
9.~ Ibid., p. 592
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sus honorarios, sin olvidar ademis los impuestos generados por la escri-

tura vy los derechos establecidos para la inscripcidn de la misma en el
Registro Piblico de la Propiedad. Todo esto en muchas ocasiones inhibe
al adquirente = obtener el titulo de propiedad efica: v, en consecuencia,
se produce inseguridad juridica, la clandestinidad del trafico inmobilia-
rio y la imposiblidad de gravar el inmueble por parte de su nuevo propie-
tario, en virtud de que éste no aparece como duefio en el Registro Publico
de la Propiedad. Pero s1 el adguirenie e enfrenta a ciertos obstaculos
para escriturar al momento de celebrar la operacidn muchas mas dificulta-
des tendra si desea obtener su titulo de propiedad en el futuro, ya que
a los gastos a los que nos hemos referido anteriormente deberdn sumarse
los que arrcje un juicio, $1 el enajenante se niega a firmar la escritura,
asi como impuestcs mas elevados porgue se calculardn en base al valor
del inmueble al momento de escriturar, sin tomar en cuenta el costo del

mismo cuando se celebrd el contrato.

Por otra parte las disposiciones fiscales gravan tanto la adquisi-
cidn, como la enajenacidn de inmuebles, a través del impuesto sobre la
renta y del impuesto sobre adquisicién de bienes inmuebles, asimismo se
grava la expedicidn de la constancia de adewudos de la Tesoreria del
Departamento del Distrito Federal y del certificado de libertad de
gravamenes del Registro Piblico de la Propiedad, ambos documentos son
indispensables para llevar a cabo la escrituracidn.

En caso de haberse adquirido Gnicamente terreno y el enajenante
hava construido sobre é1 una casa habitacién y su titulo de propiedad
sblo se refiera a dicho terreno, se tendrd que exhibir la licencia de
construccién y el aviso de terminacién de obra para que el costo de
construccidn que en él aparece se considere para el calculo del impuesto
sobre la renta, en su defectc se tendran que regularizar las construccio-
nes con el consiguiente gasto en planos y el pago de derechos y multas,
lo que también constituye un obstdculo para obtener la escrituracién
correspondiente.

Por lo anteriormente expresado podemos afirmar gque las normas

juridicas que en la actualidad rigen la transmisidn de bienes inmuebles
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v especialmente de casas habitacidén, entorpecen el trafico inmobiliario
y fomentan la irregularidad juridica de dichos bienes, por lo que se
propone retomar el concepto de vivienda de interés social al que se
refiere la Lley Federal de Vivienda,la cual considera como tales a -
aquellos inmuebles destinados a casa habitacidén y cuyo valor no excede a
diez uios de salario minimo o sea, la cantidad de $36'2,000.00 para que
estas viviendas puedan ser transmitidas a través de contratos privados
cuyas firmas sean ratificadas ante notario, juez competente o Registro
Piblico, y las centribuciones que dichos contratos causen, sean 10 menos
onerosas posibles; ademas seria necesario crear unidades especializadas
en el Registro Piblico, en la Defensoria de Oficio y en la Procuraduria
Federal del Consumidor en donde el piblico fuera asesorado en la elabora-
cidén de los contratos asi como en el llenado de las declaraciones para
el pago de impuestos y derechos generados con motivo de estas operaciones.

También se sugiere difundir a través de los medios masivos de
comunicacién la importancia de satisfacer los requisitos ya sefialados
para adquirir una vivienda, con el fin de erradicar entre la poblacidn
la idea de que un inmueble se adquiere en la misma forma que un mueble y
recalcar la importancia de celebrar un contrato por escrito, con 1la
asesoria de un experto, de ratificar las firmas de ese contrato e inscri-
birlo en el Registro Piblico de la Propiedad.

Las propuestas anteriores por si mismas no solucionardn el problema
de la vivienda, sin embargo dardn oportunidad y facilitardn a aguellas
personas que a través del ahorro o del otorgamiento de un crédito cuenten
con los recursos para obtener una habitacién digna y decorosa. De esta
forma las normas juridicas se adecuarian a la realidad socio-econdmica
que vive el pais y contribuirian en cierta forma a abatir la carencia de
viviendas, sin descuidar el margen minimo de seguridad juridica que el
individuo debe disfrutar en las relaciones con sus semejantes, toda vez
que se ha sugerido la participacidn estatal en la asesoria de los adqui-
renmas le casas-habitacién de interés social, por medic de la Defensoria
de Oricio, la Procuraduria Federal del Consumidor y el Registro Publico

de 1a Propiedad, aclarando que dicha asesoria para ser eficaz requiere
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de la capacitacidn y constante actualizaci®n de los servidores piblicos
encargados de brindarla, de 1o contrario las disposiciones juridicas no
tendrian aplicacidn, por lo que se reducirian a meros enunciadjos abstrac-
tos, y a mayor abundamiento no debemos olvidar que el Derecho funciona
en la medida en gue los componentes de la sociedad reconocen, aceptan o
se adhieren a los postulados juridicos, pero este reccnocimiento debe
derivar en primera instancia de quien legitimamente detenta el “poder”,
esto es, del Estajo. Si &1 no reccnoce y aplica el Derecho, es imposible
que la sociedad obedezca sus normas y menos aln que la regresentacidn
psiquica que ellas producen se convierta en una conviccidn. Por consi ~
guiente es indudable la intervencidn del Estado en la seleccidn y capaci-
tacidén de los servidores encargados de aplicar las normas juridicas que
regulan el trdfico inmobiliario y cuyo reconocimiente constituya un

factor social coadyuvante a solucicnar el problema de la vivienda.

Con la disminucidén de requisitos formales en los contratos trasla
tivos de bienes inmuebles se otorgard una gran oportunidad para cue
personas de escasos recursos, regularicen la tenencia de sus casas
habitacidn obteniendo el titulo de propiedad eficaz, lo que les p}oporcig
nard seguridad juridica y la posibilidad de disponer de su inmueble, ya
sea transmitiéndolo intervivos o mortis causa, o blen, gravandolo median-
te la constitucién de un derecho real como la hipoteca, el usufructo o
1a habitacidén o afectandolo a un fin determinado a través del fideicomiso.
Ademds el titulo de propiedad inscrito storga seguridad en el trafico,
con lo que se garantiza al adquirente 1a propiedad de su inmueble sin
el peligro de una reclamacidén judicial que lo conduzca a sufrir la

" eviccidn.

Ahora bien, la voluntad estatal para facilitar la obtencidn de una
vivienda de interés social no se debe limitar a disminuir los requisitos
formales de los contratos traslativos de dominio, ademds es necesario
disminuir los impuestos o, en su caso, exentar del pago de los mismos
estas operaciones, de lo contrario las disposiciones fiscales constitui -
rian un obstaculo infranqueable para obtener el respectivo titulo de
propiedad.
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En el problema de la vivienda inciden factores tales como el
“nivel de produccidén del pais, la distribucién del ingreso, la asigna -
cidn de los recursos financieros, el crecimiento demografico, el papel
que cumple el Estado v, en general el nivel de desarrollo social alcanza-
do",”J por lo que la solucidn de la problemdtica juridica viene a consti-
tuir una infima aportacién al problema general de la vivienda, razdn por
la que deberan atacarse todos los factores mencionados, a efecto de
alcanzar la satisfaccidn de esta necesidad primordial del hombre y con
ello una sociedad donde impere la justicia social, aspiracién Gltima del
Derecho.

10.- GARIA, Gustavo y SCHTCINGART: La Accidn Habitacional del Estado en México, 1a. ed.,
México, 1 Colegio de Méxice, 1978, p. 223,
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CONCLUSIONES

- los Contratos traslativos de dominio de viviendas de interes social de-
ben tener un tratamiento especial, en cuanto a que carezcan de requisitos
que inhiban a los contratantes a celebrarlos en forma auténtica y a obte-
ner su inscripcidn en el Registro Piblico de la Propiedad.

- A las viviendas de interés social, esto es, las destinadas a casa-habi-
tacién y cuyo valor no exceda de 3650 dias de salario minimo general
vigente, debe otorgdrseles, para su transmisién, la posibilidad de
hacerlo mediante contratos privados cuyas firmas sean ratificadas.

- El cobro de derechos para la consulta de inscripciones en el Registro
Piblico de la Propiedad, menoscaba el principio de publicidad registral
en virtud a que los folios y libros estdn al alcance, no de tode mundo,
sino de quien pueda pagar tales derechos.

- Es importante concientizar a los adquirentes de viviendas de interés
social sobre la importancia de inscribir su titulo en el Registro Riblico
de la Propiedad, ya que sbélo el propietario con titulo inscrito puede

prevenir la eviccidn.

- El tréafico inmobiliario de viviendas de interés social debe generar

contribuciones no onerosas o, en su defecto, estar exento de ellas.

- La asesoria juridica que el Estado brinde a los adquirentes de vivien-
das de interés social debe basarse en la permanente capacitacién y
adecuada seleccién de los servidores piblicos que intervengan en dicha
funcidn.

- Es conveniente hacer expeditos los trdmites para regularizar las
construcciones de las viviendas de interés social; reducir las contribu-
ciones que se generen por tal motivo, asi como los honorarios de los

profesionistas que intervienen en dichos tramites.
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- La creacidn de una cultura juridica en la adquisicién de viviendas de
interés social puede lograrse a través de los medios masivos de comunica~
cién, informando a la sociedad cudles son los pasos para conseguir
licitamente dichos inmuebles.

- En general, es indispensable el establecimiento de normas juridicas
acordes con la realidad, gque promuevan la adquisicién de viviendas en
beneficio de las clases mas desprotegidas, sin que por tal razén se
menoscaben las necesidades minimas de certeza y seguridad.
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