2/3

2
UNIVERSIDAD NAGIONAL AUTONOMA
BE MEXICO

Escuela Nucional de Estudios Profesionales
“ARAGON"

~¢

“EL PACTO CONMISORIOM

T C 8 1 8

Que para obtener el Tilulo de:

LICENCIADO EN DERECHO

P recs ent a

LUIS MARTINEZ GUTIERREZ

TES1S CON
FALLA CE ORiGEN

MEXICO,

1991.



pr—

%‘g Universidad Nacional
:‘\-A

2%  Auténoma de México
UNAM

UNAM — Direccién General de Bibliotecas Tesis
Digitales Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA
SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta
protegido por la Ley Federal del Derecho de
Autor (LFDA) de los Estados Unidos
Mexicanos (México).

El uso de imégenes, fragmentos de videos, y
demas material que sea objeto de proteccion
de los derechos de autor, sera exclusivamente
para fines educativos e informativos y debera
citar la fuente donde la obtuvo mencionando el
autor o autores. Cualquier uso distinto como el
lucro, reproduccién, edicion o modificacion,
sera perseguido y sancionado por el respectivo
titular de los Derechos de Autor.



INTRODUCCION

[ S~ N N

CAPITULO PRIMERO
ANTECEDENTES GENERALES DEL PACTO COMISORIO

Decrecho Romano
Derecho Canénico
Derecho Mexicano

Concepto del Pacto Comisorio

CAPITULO SEGUNDO
NATURALEZA JURIDICA DE LAS ESPECIES DE PACTO OOMISORIO

Naturaleza Juridica de las Especies de Pacto Comisorlo
Especial en la Cospra-venta
Especial en la Prenda e Hipoteca

Genérico a todos los contratos bllaterales
CAPITULO TERCERDO
EXPRESION DEL PACTO COMISORIO Y SU REGULAOION LEGAL

Pacto Oomisorio Taclito
Pacto Coalsorio Expreso

16
19
26

3o
50
68
108

112
117



CAPITULO OCUARTO
LA APLIOCACION  DEL PACTO OOMISORIO SEGUN LOS CRETERIOS
ESTABLEOIDOS POR:

a) ¥l O4ailgo Civil para el Distrito Federal 123
) Tercera Sals de la H. Supresa Corte Qe Justicla 125
c) La Doctrina 134
CONCLUSIONES i 142

BIBLIOGRAPFIARK 149



I N TR ODU UUCCTI ON

El presente trabajo de tesis tiene por objeto contribulir a
una aportacléon mAs para el Derecho Civil., ya que como es sabldo
es una rama o Area de 1la ciencia del Derecho fundamental, dJque
equilibra y establliza los derechos y obligaciones entre 1los
particulares para procurar as{ una sana convivencla en 1ia

socledad.

Es esa virtud, para este trabajo de Iinvestlgacién, se
selecciona como titulo el gue se denomina: " El Pacto Comisorlo ~
flgura Juriaica que sin duda alguna tlene una trascendencia en
garantlzar 1a seguridad de los sujetos gque intervienen en 1ia
celebracién del acto Jjuridlco determinado llamado Contrato. es
decir, en cuanto a que puede cumplirse o no sequn las condiciones

y las circunstancias que rijan al acto.

Es asi, gque esta indagacion, para su desarrollo se ha
integrado por los sigulentes capitulos: E! primero 1llasado, -
" Antecedentes Generales del Pacto Comosirio -, aqui se hace
notar la importancia de 1los primeros antecedentes Yy las
concepciones gue va adgquiriendo el Pacto Comisorio en funcion a
los derechos; romanc, canénico y por supuesto mexicano, ademis,
de que cComo es conocldo que en todo trabajo de investigacion de

tesis es convenlente establecer el concepto de su tituloc, Yy eso

es 1o que precisamente mse haceé, O ses, gue a nuestro juliclo se



estatuye ya el concepto de Pacte Comosorlo.

En el capitulo segundo denominado: ~ Naturaleza Juridica de
las Especies de Pacto Comosorio =, ea evidente que en esta parte
del presente estudic se precisa que es la naturaleza juridica en
razén al Pacto Comisorio y, es de abordarse las modalidades de la
msencionada institucion Y que comprenden a las invocadas

modalidades.

En 10 concerniente al capitulo tercero, que se le distingue
como: =~ Expresién del Pacto Comiporio y su Regulacién Legal -,
clertamente, se estimas que la fundaclén legal en tratazmisato debe
de ser examinada en cuanto a su expresidén y regulacién en cuanto
a lo tAclito que implica acciones concomitantes de cualqulera de
las partes, Yy lo expreso que atafie a la manifestacidn directa y
ablerta, para asi{ observar las vertlentes que se pueden generar

con motivo del Pacto Coamisorio.

Finalmente, ae alude al capitulc cuarto, que ests
representado por: " La Aplicacién del Pacto Comisorio por: a)
C6aigo Civil Vigente para el Distrito Federal, b) Tercera Sala de
la H. Suprema Corte de Justicla y c) La Doctrina ". Eato es, que
ias apreciaciones se refleren a lo que dispone el Cédigo Civil
para el Distrito Federal, en cuanto a la regulacién que se tiene
forsalmente, y las tesis que emite la H. Suprema Corte de

Justicia de la Nacion y el criterio sostenldo, por ia doctrina



108 cuales arrojan suficlente luz sobre el Pacto Comlsorio en sus
diversas modalidades; de donde resulta que 10 precisado es de
capital importancia por dos aspectos: El primero para conocer y
dominar la regqulaclén e interpretacién que se hace de las normas
juridicas que se desarrollan del citado instituto, en el segundo,
se tiene para captar plenamente la praxis del Pacto Comisorio en

sus distintas modalidades.

Por otra parte, se considera que es pertinente sefialar desde

ahora reflexiones que se sustentan del Pacto Comisorlo.

Como es sabido, el propésito primario a que se comprometen
las Partes al celebrar el Contrato Bllateral, que impone
obligacliones reciprocas. Es indudable que dichas obligaclones se
cumplan en su totalidad, como lo estipula nuestra Legimlaccioén,
al establecer que los contratos desde que se perfeccionan obligan
a los contratantes no sélo al cumplimliento de 1o expresamente
pactado, sino también a las consecuenclas que, segun su

naturaleza, son conforme a la buena fé, al uso o a la Ley.

En tal virtud, y atendiendo a esta primera finalldadg,
tenemos que el derecho Civil, concede varios medlios de protecciédn
al derecho del contratante-acreedor, permitiéndole 1la ejecucién
forzada de la obligacién del contratante-deudor en ‘IOEB.
aplicando, cuando fuere posible lograr la prestacién personal de

éste, las medidas de apremio que otorga nuestra legislacién civii



en sus diversos articulos,

Pero, cuando no fuere posible lograr las natia!acclbn de la
prestacién personal, también nuestra legislacién prevé las
acclones que pe pueden ejercer para cumplimentar la prestaclién
deblda, y entre estas acclones tenemos la de embargar bienes
suficientes del obligado, los cuales y en ausencia ae
cumplimiento del contratante-deudor, son rematados para cubrir
con su producto la obligacién pendiente de cumplirle al

contratante-acreedor.

Otro ejemplo 10 tenemos cuando el contratante-acreedor hace
efectiva 1la garantia gue en algunos casos se tiene sobre el
patrimonio del deudor, Ccom0o €3 el caso Qe Préstamo en Garantia

Hipotecaria.

En otros casos se permite que un tercero actue en lugar del
deudor y a costa de éste, para que de éste modo ia prestaclén que
se le adeuda al contratante-acreedor quede satisfecha de
conformidad con éste. Y por Ultimo tenemos que en algunas
ccasicnes es el Juez alsmc quien acttia en lugar del contratante-
deudor, como sucede en la firma de algun instrumento o 1la

celebracién de un acto Juridico.

Sin embarge, debemos tener presente, gue la citada finalidad

Ge& Obléner de manera directa o indirecta la satisfaccién de 1a



prestacion a favor del contratante-acreedor por alguno de los
sedios anteriorsente citados, no siempre es posible de reallizar,
o bien, tenemof que en algunos casos resulta incoveniente dicha
realizaclon para el contrato-acreedor, pues puede resultar que el
contratante-deudor haya caido en insolvencia, o también, porque
el cumplimiento tardio o dlferente del que primeramente se pacto,

carezca de interés para el contratante-acreedor.

Por 1o gue la Ley le concede a, este Gltimo, otros medios o
forma de tutela para su derecho Yy Pprecisamente ante esta
necesidad, es que se faculta al contratante-acreedor gque ha dado
cumplialentoc con su obligacidén, de destrulr 21 vinculo juridico a
su cargo, Yy de esta forma exigir 1a devalucidén de las
prestaciones que ha cumplido, esto se puede llevar a cabo por
medio de la resolocién del contrato por incumplimiento, a lo cuasl
dedbemos de considerar como la realizaciédn de una condicién
resclutoria prevista por el Pacto Qomisorio TAcito, el cual se

debe entender isplicito para todoe los contratos bllaterales.

Por tal =motivo Yy como lo veremos a lo largo del presente
estudio, la resoluclién del contrato por incumplimiento debe de
entenderse come una condiclién resolutoria. 1la cual se encuentra
tutelads por la Ley, Yy debemos de entender que su ejerciclo es
con 1la (finalidad de restablecer el equilibrio contractual que
debe existir en uns relzcién bilateral gue crea obligaclones

reciprocas entre quienes intervienhen en diche acto, hacliendo



efectiva la Iinterdependencia de dichas obligaclones que 1los

contratos sinalagmiticos durante su etapa de ejecucidn.

Asimismo, gqueda a voluntad de los contratantes ir mads allé
de la tutela que hace 1a Ley, regpecto del dereche del
contratante-acreedor en convenir en lnsertar una cléusula en el
contrato, en virtud de la cual, si alguna de las partes no cumple
con su obligacién, el contratante-acreedor, da por rescindido en
forma unilateral el contrato, con todas las consecuencias legales
que ésta entrafia, com0 puede ser gue con esto se dé vida a una
cléusula penal que se le haya insertado al contrato, es decir, al
pago de dafios y perjuicios a que se hace acreedor el contratante

que incumpllid con su obligacién.



I ANTECEDENTES GENERALES
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PACTO COMISORIO



DERECHO ROMANO

Ninguna duda cabe de que el Derecho Romsno ha Bido cuna de
casl todo el sistema juridico que nos rige. En esta época fué
donde los grandes pensadores tuvieron la visién de plantear las
posibles soluciones a problemas que hoy en dfa cotidlanamente se
nos presentan. Por 10 gue resulta imprescindidble estudiar 1las
formas legales que usardén los juristas romanos para resolver el
problema del incumplimiento en los contratos de CoOmpra-venta,

inominados y de arrendamiento.

En esta legislaclén, nos encontramos con que no existia el
Derecho para que la parte contratante que hubiera cumplido con su
obligacidén, tuviera 1la facultad para pedir la resoluclén dael
contrato en contra de la otra parte que hubiera dejado de cumplir
con ls obligacién que le correspondia, PpPor lo que tenemos que el
contratante-acreedor Gnicamente estaba facultado por la Ley para
exigir el cumplimiento forzoso del contrato violade por el
deudor.

EN LA OONPRA-VENTA.- Esta tenia una especial importancia, ya
e, =3 existis incusplisiento por parte del vendedor o del
comprador, como Yya se vi0 en el péarrafo anterior, no se

sutorisaba por 1la ley 1la resolucidn judicial del contrato



incumplido, por 10 que sdlo tenia la facultad de perseguir al
contratante negligente o de mala fé para exigirle el cumpilmiento

forzoso del contrato.

Lo que era especialsente peligroso para el vendedor, Ya que
[ 23 el comprador era quién lncumplia con su obligaciones
contratadas corris el peligro de no cobrar el preclo de la cosa

vendida y perder la alsaa en perjuclo de su patrimonio.

Ante esto la forma primaria que apareclé para proteger al
vendedor fué que éste se negara a entregar el objeto materla de
la compra-venta, hasta que el precio de la operacién le fuera
cublerto integramente por el comprador, y para el supuesto de gue
el objeto ya hublera aldo entregado, podia alegar que &1
conaervaba la propledad de dicho bien, aunque la entrega material
ya se hublera realizado, hasta qQue se le pagara el precio pactadoe

an la negociacisn.

En  las coapra-ventas, donhde se estipulsba que el precio
seria pagado en plazo, o0 lo que se conoce tamblén con el nosbre
de ventas al flado, en la mayoria de estas operaciones pe
acostuadbradba transaitir la propledad, por lo que eh el supuesto
da Qque el comprador no pudiera cubrir el preclo pactado, el
vendedor perdia el derecho para h;cer uso de la ACOION
REINVINDICATORIA., solemante la Ley le concedis o) Jdaraiho Gé

elercitar la - Actio Venditi .

10



Los juristas romanos viendo que ia Actio Venditi poco podia
syudar al vendedor, Y pensando igualmente en proteger al
comprador de algtn incusplimiento por parte del vendedor, ldearén
una clAusula Que muy a menudo se introdujoc en cami todas las
operaciones que engendrarsn derechos y obligaclones entre las
pertes, y a la cual denominarén * Lex Comisoria =, lo que viene a
ser el antecedente del Pacto Comisorio, misma que consistia, en
que el contrato de compra-venta se le sumaba una clAusula, por
virtud de la cual, sl dentro Ae cierto tiempo el comprador no
cusplia con su obligacién, el vendedor podia considerar el
contrats no concluido, Yy podia optar por exigir al comprador el

precio, o bien, considerar a la cosa como no vendida " inepta .

Ouandc el vendedor optaba por considerar la cosa, o sea, la
de tener por resuelto el contrato. esta declsién era de caracter
irrevocable, ya que no podia exigir al comsprador el cumplimiento

forzoso de dicho contrato.

Al paso del tiempo, se dl6 en las operaclones de coppra-
venta al contado, en conslderar que cuando el vendedor no le era
pagado el preclo estipulado en la operaclén, no se transaltia el
dominio, o0 wsea, 1la propledad, pudiendo entonces el vendedor
recuperar el objeto materia del contrato, pero no por ello el
venagedor se nelxignba Qe la operacidn ya que si el comprador
realizadba el psgo dentro de un tiempo prudente el vendedor estaba

obligado a entregar nuevamente el objetoc materia de 1la coapra-

11



venta, Yy bajo esta circunstancia si se transmitia el dominio.
Qomo se puede apreciar, en este caso concreto la “Lex Ocmisoria”
se emplesba Ccomdo un #edio para librarse el vendedor de la
obligacién, y a su vez obligar al comprador A cusplir con el

contrato.

En un principlo, cuando tuvo sus primeras apariciones en el
Ambito juridico del Derecho Rosano, 1la - Lex Comisoria -, se le
conslderé como una condicién suspénsiva, sélo después de realizar
un estudio profundo de los diferentes efectos juridicos que
producen tanto la condicién suspensiva como la condicién
resolutoria, se puede conclulr de que la - Lax Oomisoria -

pertenece al grupo de laes segqundas.

Por lo gque toca a los contratos inominados, tenemos que
seflalar, que en el Derecho ROBARO no todo acuerdo de voluntades
{ convenio ), constituia un contrato, €sto es que para gue se le
connsidecars como tal, tenis que contener el requisito
indispensable de la - Causa Civiles -, 1la que tenia daiferentes
manifestaclones, como en los ~ Contratos Verbis “ en los que el
pronunciaaiento de clertas frases sacramentales eran

indispensables para que dichos contratos tuvieran vida.
Los - Contratos Litteris "~ se fundamentaban en que su

redaccién tenia un modelo determinado. o= contratos " Re ~

era la entregs de la cosa el requisitc indispensable para que el

12



contrato fuera vAllido. Posteriormente a estos contratos aparecen
los contratos - Consensu “ que tenian plena vigencia con el

simple acuerdo de voluntares de las partes.

En 1la época del Emperador Justiniano, existlierén varias
acclones que se derivan de los contratos Innominados y a saber

tenemos que son:

a) LA ACTIO PRAESCRIPTIS VERBIS.- Esta era una acclioéon
de buena f&, missa que era elercltada por el con--
tratante cumplidor, y le dabs derecho para pedir -
el cumplimlento del convenio, ejerciendoc presioén

2 la otra parte para cumplir con su oblligacién.

o LA OONDICTIO CAUSA DATA CAUSA NON SECUTA.- Se daba
cuando una de las partes cumplia con la obligacién
a su cargo, so0lo que no podia exigir a la otra - -
parte gque cumpliera con la suya, ya que facultaba
dnilcamente a ia parte cumplidora a reclamar la - -
prestacion gue habla satisfecho, si ésta consistia
en la entrega de una cosa, tenia el derecho la - -
persona que hublera realizado la entrega a exigir
1la devoluciodn de la sisma, ante el incumplimiento
de la conlraprestacién. tenia el recuro de reperir
10 pagado mediante 1la accién que nos ocupa. Tene--—

08 que hacer la obaervucibn'de que esta accién no

13



constituida propiamente, en la resoluclén del con-
trato, de daba acclén a la parte que habia cuppli-
do de exigir el pago reallzado o la entrega del --
objeto materia del convenlio por falta de causa. No
se podia ejercitar esta accién cuando la obliga---
cién consistia en un hacer. Los juristas romanos -
tratando de resover este problema, concedlerén a -
la parte cumplidora el ejerciclo de la " Actio - -
DPoll * o accidén ae dolo, para poder reclamar los -
perjuicios sufridos, pero esta acclén presentaba -
dos inconvenientes: El primero el de hacer daificil
su ejerciclo, ys que me necesitaba probar la con--
ducta fraudulenta de la persoha que se habla bene-
ficlado con 1a prestacion reclblda, v en €l segun-
do, consistia en que al demando se le marcaba con

la nota de - Infamia ~.

LA CONDICTIO EX POENITENTIA.- Era la accién que --
podia ejercitar la parte que habia cumplido con su
obligacién, en contra de la parte gue lncurrf{a en
incusplimiento respecto de su obligacién y consis-
tia en gque el acreedor tenia la facultad de res---
cinair el contrato sin tomar en cuenta si el deu--
dor tuviera o no 1a culpa, y de esta forama obtener
la gevolucioén de lo que habia pagado, esta recupe-

racién podia ser bien en natura o en su equivalen-

14



te pecunarlo.

Por Gltimo diremos que fue en este periodo cuando se
considero que este tipo dae convenios adquirian su
perfecclionamiento con el cusplimiento de la obligaqibn a cargo de
alguna de las partes que en &1 intervenian. Asi como tamblién se
dieron dos caminos para exigir a la parte gue habia incumplido
con su obllgacién; un primer camino consletis en recuperar 1la
cosa entregada cuando el convenio versaba sobre un objeto, lo que
se lograba mediante el ejercicioc de la - Condlctio causa data
causa non secuta ", o también podia exigir el resarcimiento de
los perjuiclos sufridos a través de la " Actio Doll ~:; el
sequndo camino era exigir a la otra parte el cumpllimiento de 1la
contraprastacién, para 1o cual podia ejercltar la - Proescrintls

vVerbis .

Por tanto, en los contratos de Arrendamiento, la falta de
pago de la renta o del cancn, durante cierto tiempo, daba lugar a
Que operars la caducidad del contrato, produciendo con esto 1la
resolucién, la que s6lo operaba para el futuro, y no daba origen
a efectos retroactivos. L0 anterior por su propia naturaleza del
contrato, Y& que éste es de tracto sucesivo, Yy no podrian 1los
contratantes hacer mutua devolucién de las prestaclones ya

satisfechas.

15



DERECHO CANONICO

Este derecho tuvo su desarrollo mayor durante 1la Edad
Media, en donde el Poder Poblico era nulo totalmente para regir
en cualquier renqlén juridico, y por lo tanto para poder regular
el debldo cumplimiento de cualquier contrato o convenio entre los

particulares.

Por lo que los canonlstas crean el JURAMENTO PROMISORIO, en
virtud de cual las obligaclones reciprocas que se suscitaban en
un determinado contrate, ese asumian no sélo frente a la otra
parte, sino tamblén y principalmente frente a Dios. Por lo que ai
se daba el incumpliento de estas obligaclones por alguna de las
parctes contratantes, dabs competencla parz que pudieran

intervenir los Tribunales EclesiAsticos.

Los canonistas, tuvierdén la vislén de concebir que en toda
relacién que implicara obligaciones reciprocas entre las partes
que celebraban algln contrato, existia de antemano una condiclén
tAcita, 1la que hacia consistir en que, 1la otra parte cuapllera
las obligaciones a su cargo, 1o que se entiende que tenla que
realizar a su vez la contraprestacién que le correspondia, ya que
quien faltaba a la buena fé o a la palabra eapefiada, no tenia

derecho invocar ésta en su favor, ( la buena fé& o el cumplimiento

16



.
a 1la palabra dada ) por 1o que se cred el aforismo, " a quien
quebranta su palabra, no hay gue gquardarle la dada “. Y hacian
consistir esta condicién tacita en los principlos de equidad y

vAlldez para el Juramento Pronmisorio.

Por 1lo anterior citaremos la frase con la que resume el
CatedrAtico Acgentino Anteo Ramella ( en su obra de Resolucidn
por Incumplimiento, - Pacto Comisorio y Moral en los Derechos
Civil y Comercial “, Buenos Alres 1975 ): - La resolucién en
Derecho Canénico tenia el caracter de una sanclén a la mala fé,

con el fin de asegurar €l respeto a la palabra empefiada ~.

Se puede establecer en general, que esta fue la solucioén
substantiva que el derecho canénico dié para remedlar el
posible incumplimientc de los contratos. Paralelamente a este
aspecto se obaservd también 1la cuestién de aplicarle en la
prActica para con esto evitar la anarquia y la inseguridad en

materia contractual.

El Derecho Canénicoc establecié que 1la resolucién del
contrato no opera " ipso jure -, esto es automAticasente, en
virtud del incumplimiento, como sl se tratara de una verdadera
condiclén remolutoria, por lo que el desligamiento no dependia de
1& voluntiad ualiateral del acreedor ¢ co-gsntratante cumplider 3,
lo si era perzltidc en el Derecho Romano, con la "Lex Comisoria“-.

Ya gque el Derecho Canénice estableclé que cada caso merecia ser

17



estudiado en forsa indiviqual por 1o que fuera turnado sl Juez, y
éste apreciaba con soberano criterio las circunstanclas concretas
del Iincumplimiento y declala sl procederia ¢ no, Y como
consecuencis decretar el desligamiento de la promesa o juramento
proaisorio, para el caso de gue prosperara trayendo como
consecuencia 1a rescislén de los reciprocos vinculos
contractuales y las consecuentes penas ecleslédsticas, adenmas, me

le condenaba al pago de la clAusula penal.



DEREXCHO MEXICANO

En el primer término, veremos Como se regulaba la resoluclén
en los contratos de los Cédigos Clviles de 1870 y 1884, y asi

tenemas:

En el C6digo de 1870, eran loms articulos 1465, 1466 y 1537
los que regulaban la resoluclon de los contratos, permitiéndonos

transcribir dichos preceptos:

Articulo 1465.- " La condicién resclutoria va sleapre
implicita en los contratos bilaterales, para el caso de
que uno de 1los contrayentes no cumpllieren su

obligaclion. "

Atticulo 1466.- - El perjudicado podrs escoger entre
exigic el cumplimiento de 1la oblligacién, b4 la
resolucién del contrato con el resarcimjento de dafios y
abono de interses; pudiendo adoptar ese segundo medlo,
agn en el caso de que habiendo elegido el primero, no

fuere posible el cumplisiento de la obligacién. -

Articule 1537.- " 51 el obligado en un contrato dejare

de cumplir su obilgaclén, podrd el otro interesado



exiglir judiclalmente el cumplimliento de lo convenido o
1a rescisién del contrato Yy en uno y otro caso el pago

de cafios y perjuicios. -

A redacclén de los tres preceptos antes transcritos no son
sino una repeticlén casi a la letra del texto del articulo 1042
del Proyecto de Cé6digo Civil Espafiol de 1851, el cual para

efectos comparativos se trasncribe integramente:

" La condicién resolutoria va siempre implicita en los
contratos bilaterales, para el caso de que uno de los

contrayentes no cumplliere su obligacioén.

El perjudicado podr4 encoger entre exigir el
cumplimiento de la obligacién o 1a resoluclén del
contrato, con el resarcimiento de dafios y abono de
intereses, pudiendo adoptar este segundo medio ain en
el caso de que, hablendo elegiao el primero no fuere

posible el cumsplimiento de la obhllgacién.

El Tribunal decretarA la resoluclén que se reclame,
al ho haber causas justificadas que le autoricen para
sefialar plazo ".(1)

1) FLORENCIO GARCIA GOYENA, Concordancias, Motivos b4
Comentarios del C6digo Civil Espaficl, Madrid 1852, Tomo
III, PAg. 79-80

20



Don Forencio Garcia Goyena le hizo un significativo
comentario, el cual deberia servir de base para una correcta
interpretacién de 1as disposiciones antes citadas en nuestro

primer C6édigo Civil, la cual transcribimos a continuacién:

* Aun cuando la condiclén resolutoria haya sido
estipulads forsalmante, es necesario acudir a los
tribunales, poner en claro la inejecucion, examinar las
causas, distinguirlas de un simple retardo, y en el
exdmen de estas causas puede haberlas tan favorables,
que el Juez se vea forzado por equldad para conceder un

plazo ~.(2)

Como podemos apreclar de la trasncripcioén anterior, se hacia
menclén en la necesidad de la intervenclén del Juez, bien se
tratara de la cléusula resolutoria implicita, que también en el
caso del Pacto Comosorlio Expreso, para que éste decretara 1la
resolucién del contrato sinalmégmatico por Aincumplimiento, 1lo
anterior desples de analizar la gravedad de la inejecucién del

deudor, la cual habia sido invocada por el acreedor.

€2} FLORENOIO GARCIA GOYENA, Obra citada, PAg. 80
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La coincidencia en la redaccién, as{ como en los términos de
los articulos 1465 y 1466 del Cdédlgo Civil de 1870, con los dos
primeros pArrafos del articulo 1042 del Proyecto Espafiol a que se
ha hecho referencia, asi como también 1la concordancia del
articulo 1537 del citado 06digo de 1870, como el tercer pArrafo
del articulo 1042 del proyecto seflalado. Demuestran, que el
sistema que imperaba era el de forzosa e invariable intervenclén
juaicial para la resoluclén del contrato bilateral por
incumplimiento, aGn en el caso concretoc del Pacto Oomisorio
Expreso, este slstema fue acogido tanto por el éoaigo Civil ae

1870 como por el de 1884, Y8 que ambos tenfian idénticos textos.

Es en 1a exposicién de motivos del Obdaigo Civil de 1870
donde encontramos los elementos que nos sirven para una Rejor
interpretacién y aplicacién de los articulos 1465 y 1466, por lo
que nos peraitimos coplar algunos de los comentarlos a dicho
Céalgo:

El articulo 1465 establece que, " la condlcién
resolutoria va siempre lmplicita en los contratos
bllaterales para el caso de que uno de los contrayentes
no cumpliere con 18 obligacién; peroc, Ccomo este
principlo pudiera ceder en perjuicio de un tercero gque
haya adquirido de buena fé&, f{fue preciso limitarlo por
el articulo 1467, Yy exigir para que la resolucién

perjudique al tercero que traté{ de adquirir de buena
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fé, convenlo expreso de que la obligacion se rescinda
por falta de pago y el correspondiente registro del

contrato “.(3)

De lo transcrito en el parrafc anterior, podemos ver que, el
legisiador de aquella época, exigia, que para que la resoluclién
del contrato sinalagasético por incumplimiento pudiera perjudaicar
a los terceros de buena £e.A se exigian de dos requisitos

indispensables:

a) Que hubliera Pacto Comosorio EXpresc y no la sim--
ple presuncldn de la clausula resolutoria impli--

clta.

) Que el contratc en cuestién se hublera inscrito

en el Registro Pablico de la Propledad.

£n la misma exposicién de motives del Oddigo de 1870, al
citar al articulo 1465, menciona la Posibilicad de gue mediante

(3) RANON SANCHIFZ WEDAL URQUIZA, La Resolucion de 1os Contratos
por Incumplimiento, Edit. Porrda Hnos. S.A. 28, Edicion.
México 1980, PAg. §1
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un conevio expreso entre lss Partes, se pueda modificar, esto en
uso de la libertad contractusl, 1la responsabllidad derivada del

incumplimiento legal no constituia un marco rigido e inderogabdlae.

Para concluir ests exposicion, nos peraitiremos citar las
aiferencias que existen entre la condicién resolutoria expresa y
1s resolucidn implicita, que segun Don Manuel Mateos Alarcén, se
aesprende de los cddigos Qe 1670 Yy 1884, Y& que en este punto

concuerdan integramente:

1. La remolucién del contrato produclida por el
verificativo de la conaiclion resolutoria expresa se
produce de pleno derecho en el scto gque eésta se
tesliza; por el contraric, la resclucién debida a la
condicién resolutoria implicits exige una sentencia

judiclal en juiclo contradictorlo.

a. L& resclucién motivada por @) verificativo de
condiclién resolutoris implicita depende de la voluntad
del contrayente perjudicado, que tlene derechso para
exigirla o para pretender el cumplimiento del contrato
Yy ia indeanizaclon de dafios y abono de intereses. En la
condicién resolutoria axpresa nada hay de pendlente de
1a vSluatad de los contrayentes, pues tan luego Como se
verifica el acontecimlentc previsto por &llcs, se

resueive @l contratc as plient derecho.
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3. La resoluclién producida por la condicién expresa
no da 1lugar al resarcimiento de adafios y'perjulcioa a
favor de algunos de los contrayentes, porgque es el
resultado natural de su voluntad y no al efecto de una

falta isputable a alguno de ellos.

Por el contrario, la rescisién proveniente de la
resolucién implicita otorga derecho al perjudicado para
exigir el resarcimiento de dafios Y abono de

intereses. (4)

(4) MANUEL. PORRUA, Dicclonario Razonado de Legislacion y
Jurisiprudencia, Tomo III, Edit. Porrua Hnos., México 1982
Pag. 1364
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OONCEPTO DEL PACTO QOMISORIO

Etimolégicamente " el Pacto Comimsorio se forma con los
vocablos latinos, Pacto significa estlpulacién y, Comisorlio su
acepcion es 1o obligatorlo o vAlido para determinar tiempo Yy

ofrecimiento para clierto dia ".(5)

El antescedente del Pacto Comlsorio, lo encontramos en la Ley
Comisoria, que consietia en; " Que el contrato de compra-venta se
le sumaba una cléusula, por vitud de la cual sl dentro de clerto
tiempo el cosprador no cusplia con su obligacién, el vendedor
podia considerar el contrato Como no conclido; y podia optar por
exigir al comprador el precio, o blen, considerar la cosa CORC no

vendida, o sea, " Inepta ~.

Esta definlcién la podemos considerar suy limitada, para que
se pueda aplicar en la actualidad, ya que por un lado, 88lo se
daba por el contrato de compra-venta, Yy por otro, no da derecho
a1l contratante que cumplié con su obligacién de poder exigir el

pago de dafios y el abono de intereses.

(5) MANUEL PORRUA, Obra citada, Pa&g. 1365



El Pacto Comisorioc, segun la Leglslacilén Argentina es el

sigulente:

" La convenclédn hecha entre el acreedor y el deudor,
por la cual resultaba que si el deudor no satisface la
deuda en el término prefijado, se queda el acreedor ¢on
la prenda Hacléndola suya, por s88lo lo que tiene dado

sobre ella "~.(6)

Como podemos observar de la definicidén anterior, sl éaste ae
aplicara, weseria de un tipo lednino, ya que a todos los gue
prestaran su dinero y recibleran algan objeto en prenda, les
seria totalmente faveorable que el deudor no cumpliera con Su
obligacion en el tiempo prestablecido para ello, b4 en
consecuencia en la mayoria de los casos por la minima cantldad
sacaria mayor provecho, abusando de la necesldad de los gque piden

prestado.

Pacto de 1la Lay Comlscria.- = Es el que se hace entre el
comprador y el vendedor estipulando que si no paga la cosa, hasta

cierto dia sefiglado, se deshaga la venta. Si el coiprudor, no

(6) ibidem.
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entrega todo el preclo o la mayor parte en el plaze asignado,
queda a eleccién del vendedor demandar el precio Yy 1llevar a
efecto 1la venta o revocarlo y retener para si la sefial o parte
del precio que hublere reciblido y escogido uno de estos medios,

noe podrd después arrepentirse y valerse de otro ~.

¥n esta definicién, se advierte de nueva cuenta que se
limita para el contrato de comprea-venta Gnicamente, aunque ya
le d4a opclon al vendedor para obterner clerto beneficlo, el que
podriamos equiparar al pago de dafios y abono de intereses, 10
anterior, porque autorizs al vendedor para quedarse conla sefial o

parte del precio segGn escoja el vendedor.

Para el tratadista Baudry Lacantinerle Et barde, el Pacto
Comisorioc es: ° La cléusula por la cual las Partes convienen en
que el contratoc wserd resueltoc sl una u otra de ellas no
cumplieron con su obligaclén. EL1 Pacto Comisiorio no es sino una

condicion resolutoria de naturelazs particular .

Como podemos notar, esta definiclion ya es mAs amplia , pues
no se reflere a un contrato en particular, 1lo que si se resalta,
es que el autor omite la pena que sufriré el contratante que no
cuspls con su obligaclén como puede ser el pago de loe daflos ¥y

abono de intereses.
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Para nosotros 1la definiclén del Pacto Comisorio seria 1la
siguiente: . = Es el convenio en virtud del cual las partes que
intervienen en un contrato, convienen en quu este serA resuelto
si una de ellas no cumple con su obllgacién, en cualquier etapa
del contrato, hacléndose acreedor al pago de los dafios y
perjulcios que se 1le ocasionen al contratante victims del

incumplimlento ~.
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NATURALEZA JURIDICA DE LAS ESPECIES DE PACTO COMISORIO

Antes de entrar al estudio, gque determinard la naturaleza
Juridica de 1la resoluclén por causa de incumplimiento ( Pacto
Comisorio ), vamos a realizar un andliisis de estos derechos: Los
Derechos de EXtincién. El1 derecho que tiene 1la victima para
resolver un contrato Yy sus consecuentes obligaciones, estas
derivadas de un contrato sinslagmético, para el casc de
incumplimiento, se puede colocar dentro de la categoris genérica
de 1los derechos subjetivos que se denominan de = Extincién -,
nombre que se les da, por tener como principal objetivo la de
dajar sin efecto, por medio de la manifestaclon unilatersl de la
voluntad de su titular, un acto concluido o© una resoluclén

particular.

l.a doctrina alemana se ha referido a este género de derechos
como " derechos negativos ~ o "~ contraderechos ~, por su
finalidad eminentemente de carécter extintivo. A su vez estos
derechos de extincién, pertenecen a una especie de dénero
denominado ~ derechos de formaclién =, cuya nota de distincién es

el ftransformar un estado juridico por medlo de la manifestaclon

del titular.

Tenemos gue existen dos grupos de derechos de extincion, que
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NATURALEZA JURIDICA DE LAS ESPECIES DE PACTO COMISORIO

Antes de entrar al estudio, gque determinard la naturaleza
juriadica de la resoluclén por causa de incumplimiento ( Pacto
Comlsorioc ), vamos a realizar un andlisis de estos derechos: Los
Derechos de Fxtincion. El derecho que tiene la victima para
resolver un contrato Y sua consecuentes obligacliones, estas
derivadas de un contrato sinalagmatico, para el caso de
incumplimiento, se puede colocar dentro de la categoria genérica
de los derechos subjetivos que se denominan de = Extincién -,
nombre gque se les da, por tener como principal objetivo la de
dajar sin efecto, por medio de la manifestacién unilateral de la
voluntad de su titular, un acto concluido o una resoluclén

particular.

La doctrina alemana se ha referido a este género de derechos
como "~ derechos negativoa - o *“ contraderechos *, por su
finalidad eminentemente de carActer extintive. A su vez estos
derechos de extincién, pertenecen a una especie de género
denominade * dercchos de formacién -, cuya nota de distinclén es
el transformar un esatado Juridico por medio de la manifestacién

del titular.
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Tenemos que existen dos grupos de derechos de extincién, que

son:

El primer grupo que esta constituido por aguéllos cuyo
efecto extintivo se produce inmediatamente en la esfera Juridica
de)l esfera juridica del tltular y sélo esporAdicamente ataca 1la
esfera juridica de otro sujeto, COmo €8 el camo de la renuncia a

la herenclia.

El segundo grupo, Se integra por aquéllos en los que el
efecto extlntiveo repercute inmediatamente en la esfera Jjuridica
de otro sujeto. A este grupo se le conoce como “ derechos de

agreaién ".

Estos derechos de agresidn, en algunas ocaslones su origen
proviene de un negoclo juridico, como lo vendria siendo el Pacto
Comisorio Expreso, otras ocasiones es 1la Ley la que les da vida,
cComo puede ser el camo de la revocacién de la donacién por
ingratitud del donatario. En algunas casos nace conjuntamente con
el derecho positivo que se pretende extinguir, por ejemplo, en el
caso de la nulidad, o que sucede cuando de los derechos
positivos =me orlglnan relaclones inconclusas o defectuosas, o
blen, nace con posterloridad como en la resolucién por causa de
Incumpiimlento. A @&stss decechos se les ha considerado derechos
subjetivos dado Qque para su ejecuclén se exige manifestacioéon

unilateral de voluntad del sujeto titular.
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En estos derechos de impugnacion, se deben dlatingulr,
aquéllos en que basta 1a s01a manifestaclién de voluntad para que
tenga Jjugar Ja extinclén de 1la relacién juridica, en esta
especie, podemos sefialar como ejemplos, 1la revocacién del
sandato, O 1a clsusula reeolutoria expresa.. Y otros en los que no
8610 basta la manifestacion de voluntad para la extincion, sino
que necesariamente tiene que haber un pronunciamlento del ¢rgano
jurisdlccional, CORO ejemplo, podemos cltar 1a acclén

redhibitoria.

Debemos de tener presente gque el efecto extintivo de estos
derechos de impugnacién, en algunaa ocasiones, se verlflica desde
el momento en que s& produce lz extincién para delante, como es
el caso de la rescisi6n unilateral. Y en otras ocasiones se
realiza con efecto retroactivos al momento anterior, en el que la

relacién Juridaica ha nacidoe, la accién de nulldad.

COomo nota caracteristica de estos derechos tenemos que por
lo general son transmisibles, salvo que la Ley sefiale otra cosa,
esto sucede cuando se transfiere 1a relaclén o el derecho a que
se refieren, asimismo, son renunciables en cualguier momento, y
por lo que toca a su dquraclién, 1a maisaa no va mas allaA , gque la

de los derechos poslliives gus tilende a distinguir.
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Cuando en determinada relacién juridica, bhay la exlstencla
de varios derechos de impugnacién, una vez que es extingulda
dicha relacioén, como consecuencia del ejercicio de uno de estos
derechos, 108 demAs derechos negativos, plerden su finalida,

aunque no se hayan ejercitadc y como consecuencla se expiran.

Pasaremos a tratar algunas de 1las notas dietintivas ael
derecho de resolucidén, y comenzaremos por decir, que es dentro de
la categoria de los derechos de impugnaclén, en donde se incluye
él derecho de resolucién por incumplimiento, mismo que al 1gual
que 1los derechos de anulacién, de rescision por lesién y de
resolucion por excesiva onerosidad sobrevenida, se encamlnan a

extinguir la relacion juridica proveniente de un contrato.

Hay que hacer notar que la diferencia de todas las formas de
extinguir la relacién proveniente de un contrato, maismas gue se
han expuesto en los pArrafos precedentes, consiste en que la
anulacién y 1a rescisién por lesién, la causa en que toma su
fundamento para que se dé la extincldén es inherente al contrato
mismo, al acto juridico que origina la relaclén, se puede dar

porque se haya manifestado libremente.

Por 1lo que hace a la resolucién por incumplimiento y 1z
excesiva onerosidad sobrevenida, 1la causa que da origen a 1la
extinclién, es un hecho ajeno a la fuente de tal relaclén

Juridica, ya que el mismo no es algo inherente al cantrato maisao,
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sino que, como su nombre nos 10 ilndica es un derecho sobrevenido

independiente totalmente.
En conclusién podemos sefialar:

Primeroc, Qque las acclones de anulacién y rescisién por
lesitén, ese dan paralelamente & la relacién juridica que nace de
un contrato, el cual a la postre es anulado o rescindldo; 1a
accién de resolucion, es todo 10 contrario, Yya que la misma se
da con posterioridad, lo que sucede cuando ha expirado el término
para cumplir coh el contrato, cumplimjiento que noc se ha

verificado.

Segundo, 1la accién de anulaclén y rescisién por lesién van
directasente en contra del fundamento y por 10 tanto invalidan el
contratc, & diferencia, 1la acclién resolutoria no ataca al
contrato, ya que este es plenasente vAlido, y sélo se concreta a
inveiicar sus efectos, impidiendo que estos se produzcan en el
tuturo, estc es en los contratos de tracto sucesivo, ]
eliminando 1los anteriores que se hayn originando sl es que el

contrato es de ejecucidén inmediata.

A 1z resls anterisrt, e debeass poner una ilaltante, y es
que la eliminacién de los efectos estd condiclonada a respetar
los Jderechos adquiridos por terceros de buena fé, si es que el

cltado tercero adquiere en el tiempo que tenga estipulado de
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duracion el contrato de que se trate, quedando A 83lvo Y

manteniéndose vAlidos.

En cuanto a su ejerciclo, en esta categoria de gerechos de -
impugnacién, Gebemos de hacer una importante distincioén, seqin -
sea el caso de una resolucién Judicial o de una resolucién

de gerecho.

Por 1lo que toca al primer caso, 1a declaracién uni-
lateral de 1a voluntad, misma gue se sanifiesta tendiente a con-
seguir la resolucloén, pone en moviaiento el proceso judicial,
an csmblo, en el sequndo caso, el efecto de esta wmanifestacién
unilateral de voiuntad, pe puede presentar por desconfianza, por
cléusula resolutoria expresa, lo que es suficiente para que se dé

el efecto extintivo.

Estrechamente vinculado a la naturaleza juridica de 1la re--
soluclién por incumplimiento del contrato, NOS ERCONLramos COMC —
fundansntar © justiticar esa figura jurldica, Yya que segin 1la
opinioén de Ripert, en su obra, -~ La HRegla Moral de las
Obligaciones Clviles *, 1la rescluclén, mas que una aplicacien -
de la Ley de las Partes por éstas en el contrato, es un fra-
caso del mismo contratc, un golpe a su eflcacia, un aniquila---

mlento retroactivo del proplo contrato.
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E8 por 10 anterfor, que la flgura  Jjuridica de 1la re——
solucidn del contrato por incumplimlento de una de las partes
se presenta coso algo anocrmal, ya que como se ha sostenido, -
esta Ainstituclén choca en primera instanclia con los principlos -
fundamentales del Derecho, toda vez que desde €l momento en gue
lap dos Partes se han cosprometido, no existe razén para per-
mitir que una de ellas pida la ruptura del vinculo, con el pre-

texto de que su contraparte no ha cumplido con su obligacién.

Zn e) supuesto anterlor, 1la parte perjudicada no ten-
drA mids que persegulr en forma judicial z su deudor y de esta ——
forma forzarlo a dar cusplimiento con su obligacion, y mientras
exista la posipilidad cc cobterner la satisfaccién de la obliga--
cion incumplida, no se puede Justificar gue el acreedor pretenda
POr tal motivo desvincularse de su obligaclén, pldiendo la reso--

lucion del contrato.

Este derecho que tiene el acreedor de exigir a osu deu-
dor la ejecucidn forzosa de 1la obhligacién, con indem~--
nizacién de dAaflos y perjulcios, tiene una fuerza relativa,
pues nadie 1le garantiza al acreedor contra la insclvencia en
gque se pueda encontrar el deudor, al momento de concluir el -—-
procedimiento ejecutivo, por otra parte, puede suceder que —
con el incumplimlento del deudor, se plcrda el interés por ——

parte del acreedor, en que se e)ecute la contraprestacion.
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No ~es s6lo justificable la figura de la resolusién por in--
cumplimiento por motivos de utilidad en la préctica, saino que --
como se manifiesta " se trata de la consagraclén legal de la idea

de justicia contractual *.(7) .

De 1o anterior podemos sefialar, tomando en cuenta el co--
mentario anterior, que seria contrario a 1a légica y a la equi--
dad, gque una parte tuviera y gozara de todos los derechos,

slentras que la otra careclera de ellos.

Para Jjustificar esta figura, han surgldo varias teo-
rias, que tratan de explicar desde el puntc de vista 16gico,-
juridico y moral su existencia, por lo que procederemos a

desglosar algunas de ellas y ani tenemos:
LE TEORIA DE LA CONDICION RESOCLUTORIA TACITA.

Esta teoria toma su fundasento en el articulo 1184 del Co--
digo Oivil PFrancés, y sus principales seguldores son 10s autores
‘ae la escuela de la exegesis, y también algunos tratadistas

posteriores, tomando su base en el primer pirrafo del citado

(7) GEORGES RIPERT., La Regla Moral de las Obligaclones, Tradg.-
Trad. Carlos Valencla Estrada, La Gran Colombia, Bogo--
ta 1946, Pag. 30

a7



articulo, que a la letrs dice:

“ La condiclén resolutorla estd sliespre sobreentendida
en loe contratos sinalagmiticos pars el caso de que una

de las partes no Cumpla suU CoNpPromisc .

Esta ldes es una de laa teorias més sisples, yas que como lo
citamos con anterioridad parte de una condicidén resolutoria

thcita, que a continuacion explicamos:

£n los contratos coasutativos y en los sinalagméticos,
ningunc de 108 contratantes se compromete a cusplir suobligaclon,
sino bajo el requisite y condicidén de que el otro no ha de faltar
& la& suys. Tomandos c¢omo punto de particds 1o anterior, se
establece gque: * Ouandc dos personas, una con 1a otra, cada una
o8 ellas no Gz en cierta manera Bis gque un consetimiento

condicional 8l acto, se compromete porque la otra s& cCompromete
también con ella.

Lo anterior nos lleva a pensar en que 1a reciprocidad de las
obligacliones trae aparejads necesarliapente la ae las
prestaciones, en virtud de esta ldea podemos decir gue por un
lado 44 origen a la excepcidn de incumplimiento, y por el otro,

4l derecho de pedir la resolucion.
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Igualmente, atento a 1la anterlor consideracion, la
manifestacidn de Bigot de Preamenen, en su Expoalcién de Motives
del C©C6daige Civil Franceés, en el que expreso: " ...en 1los
contratos esinalagmédticos cada parte se presule no  haberse
comprometido mAs que bajo una condicién resclutorla para el caso

de gue 1a otra parte no satisfaga su compromiso...

Esta teoris ha tenido diversas obleciones, y una de ellams es
1a gque destaca, ya que advierte que en caso de adeitiris nos
daria como cenclusién, que todos los contratos bilaterales serlan
cantratos condicionales, 10 gue seria un total absurdo, toda vez
que la condlcién es B51l0 un elemento =acclidental del negoclo
Juridico, en tanto que el Pacto Coalismorio Tacito, es un elemento

natural de &1 y es miAs dien una consecuencia eventual del

incumpliimiento.

Oon  respecto a la presuncién de voluntad de las partes que
supone la Teoria de la Conalcién Resolutoria TAcita, al weeflalar
que dicha resclucién responde a la voluntad de las parteps en el
somento de celebrarse el negocio, Ripert, 1a objeta, al sefialar
que existiria un abuso evidente de la preseunta voluntad de las
partes, es cuesationable que hiyan pensado en su inejecucibn, ya
que de ser api no hubleran cconiratado. 1o 1égico es que no se
Riya pensado en la ine)ecucitén del aismo, y de haberlo previsto

asi, hubleran estipulado un Pacto Coalsorio Expreso.
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Citaremos una observaclién que hace Capitant, al articulo
1184 del Obdigo de Napoledn, mismo que ¢4 origen a la teoria que

nos ocups, y sefiala:

* Es inexplicable la posibllidad estableclda en dicho

precepto de que el d 4330 sea condenado al pago de
dafios y perjuiclos, ya que tanto en el Pact;: Co-
misorio Técita, como en la condiclién resolutorla ex---—
presa, la resolucidn posteridr Gel cantrato es sdlo -~

una consecuencia del acuerdo de voluntades entre las -~

Partes ~,

Como parte final de la exposiclén de esta teoria, se debe
resaltar el carécter potestativc que maniflesta la rescluclén del
contrate por incuaplimiento, ae debe advertir que una condicién
reaclutoria, es aquella gue se plasma en un contrato por voluntad
ge las partes, en tanto gque la resoluclén del contrate por

incumplimiento toma su base verdadeca en una dlsposicién de la
Ley.

TEORIA DE LA CAUSA RECIPROCA.
Los principlos de esta teoria los encontramos en la doctring
ael Dereche Candénico, teniendo buena acogida en algunos

tratadistas francemses, caso concrelo 1o tenemos en Demolombe,

quien asevera: - Que =lendo en los contratos sinalagmaticos 1la
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obllgacion de una de las partes causa de la otra, de ello resulita
gue si una de ellas no cumple con su obligacién, la obligacién de

1a otrs cesa por eso mismo. *

De 1los expositores modernos, uno de los gque mds han
sobresalido es Capitant, quien ha sostenido: " Que la causa es el
fin conteapladoe por las partes, Y que dicho fin es la ejecucion
ge la obligacién asumida en contrapartida por el otro
contratante, Yy que después de hacer uh snAlisis a la voluntad de
cada contratante se puede conclulr, que 1o que gquleren obtener es
1a prestacién que les ha =sildo prosetida, y que si dicha
prestaclén no es cumplida voluntariamente se debe entender que el

objeto &n clls considerado ha faltado ~.

Debeémos de entender que la causa, que es imprescindible para
la formacién del contrato, adn después de que éste se ha
perfeccionado, continGa deseapefiando un papel preponderante
relacionado con el cumplimiento del mismo, ya que si alguna de
las obligaciones reciprocss no es cusmplida, su contrapartida

gueda sin causa y como consecuencia e]l contrato debe extinguirse,
Los causalistas nos ponen comc e)emplos los siguientes:
Oue =al la prestacion consisti= en entregar determinada

cantidaa de dinero y que el deudor se encuentre insolvente, por

1o que el procedimiento de ejecucidn forzoda resultaria inatil;
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Otro ejemplo, &8 que cuando la prestacien con la que ne
contaba no sea posible de verificarse aGn por el =medic de la
ejecucién forzoda, €l acreedor se tendrd gque conformar Gnicamente
con 1a indemnizacién, en tanto, 81 no se destruye la causa, el
mismo estaria obligado a cumplir con su obligacién. Por lo que
respecta al cusplimiento retardado o fuera de tiempo, podrd
significar un resultado negativo para el acreedor, Ya que para
ese sosento pudierén haberse wmodificado las condiclones
favorables que existian para el hosento en que era exigible 1a
obligacion.

Oon los anteriores esenplas los sustentadores de esta teoria
pretenden demostrar que 81 el incusplimiento jimpldiera al
acreedor alcanzar el objeto dque se proponia, servira Qe
fundasento p;ra pedir la resoluciodn del contrato, Y han expresedo
el sigulente razonamiento: * El objeto de vista del cual yo me
he obligado no puede ser alcanzado, por consigulente, mi

obligacién esta sin causa, Yo puedo ser descargado de ella ~.

Esta teoris ha sido duramente criticada por algunos autores,
Yy entre los gue sobresalen Ripert y Mazeaud, ya que el primsero ha
manifestado, que si en la resoluclén por incumplimiento existiera
en realidad falta de causa, el contrato en vez de ser resuelto,

procederia, se sclicitara su nullidad por falta de causa.
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Mazeaud ha externado su opinion en el sentido de: - Que para
los causalistas ea 1la causa un requisito indispensable de 1la
formaclén del mismo contrato, de tal suerte que en el caso de
faltar 1la causa e)l contrato seria nulo, en tanto, Que la
resolucién del contrato por incumplimiento supone la eximtencia

de un contrato vAlldo al momento de su conclusioén ~.(8)

Se ha dicho por otros autores que la causa no desapatece por
el hecho de gue la otra parte no cCumpla con ia obligacién por
ella contraida, asi como también que la obligacién no se extingue
por el hecho de su injecucién, ya que de ser asi estarlamos en la
la hipétesis de que cada uno de los contratantes podrian destruir
la causa de la obligaclién del otro y de esta forma determinarian

1la resolucién del contrato.

Por lo anterior podemos resumir que los causalistas
enfocaron mal el problema, desde el momento de establecer la
falta de causa, Como base de la resoluclén del contrato, y no
como fundamento para pedir la nullidad del contrato, 1lo que seria
correcto. Abundaremos diclendo que en ninguno de nuestros Cédigos
Civiles de 18790, 1884 de 1928, se contempldé la causa COmEO un

elemento de vAlidez de contrato.

(8) MAZEAUD, Lecclones de Derecho Civil, Parte II Vélumen III,
Buenos Alres 1960, P4g. 359
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TEORIA DE LA SANOION.

El presupuesto de ests teoria es que 1a resoluclén del
contrato bilateral por incumplimiento constituye una sancién as?
los cowmpromisos contractuales, consistente en la acclén que pe le
d& al acreedor en contra de su deudor, gqulen no ha respetado 1la

palabra eapefiada.

La sancién en esta teoris lo 'vendria a ser la resolucién por
incusplimiento Y 1la indemnizacioén de daflos y perjulclos,
acclones que se le otorgan al acreedor para defenderse del acto
ilicite de su deudor incusplido. Entre los expositores de esta

teoria sobresale Gasca, Avletta y Josserand.

Como elemento distintivo de esta sanclon, podemos cltar, que
para que se lleve a cabo la resoluclién, es necesario, que el
incumpliziento del contrato forzosamente me deba por culpa del
deudor, por lo tanto tene#os que si el incumplimiento se origina
por un caso fortulto o fuerza mayor, no cabria la sancién a que
se refleren los expositores de esta corriente. De lo anterior, se
establece que exigir el cumplimiento del contratoc, gque es una de
las opcloncs gue tiene el acreedor en contra de su deudor, no

tendria tal caracter.
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Entre sus detractores, podemos citar 8 Messineo, gquien ha
manifestado que la resolucién del contrato por incumplimiento no
es propilamente una sancidn, sino que, mAs blen es un medio del
que ®se vale 1la parte cumplidora para liberarse de su propla
obligacién, Y como consecuencla, celebrar otro contrato;
tendiente a obtener una prestaclién ldaéntica o equivalente a la

que le ha faltado a causa del incumplimiento de su deudor.

Lo anterior, beneficia 1igualmente a la parte gque ha
incumplido ya que se verA liberadc de dar cusplismiento a su
obligacién y sélo tendré gue reparar los dafies y perjuicloes que
con su accion le ocssiond 8 su contraparte. Como se puede ver, 1la

resolucion es aprovechada por ambas partes.

Por 10 antes expuesto, concluimos que la sancién no puede
ser la resolucién del vinculo juridice, sino Gnicamente 1o es

el resarcisiento de dafios y perjulclos.

LA TEORIA DE LA EQUIDAD.

Los princlpales expositores de esta teoris manifiestan,
ue es contrario a \a equidad que el contrato bhllateral sea
elecutado, por una Parte cuando la reclprocicesd de  los derechos

y obligaciones ha sido rota por el incumplimiento de 1a otra

Parte.
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Ripert, que es uno de sus defensores de esta teoria ha
daicho, * cuando se ha ssteblecido firmemente el principico de
interdependencia de esas obligaciones reciprocas, no pueden
sacarse 8ads que una consecuencia légica: " Que el contrato debe
desaparecer sl su ejecucién incospleta ha creado una injusticia~
- Agregandc ademds que el articulo 1184 del Oo6digo Clvil Prancés
({ equivalente al 1949 de nuestro O6digo Civil actual ), ~ es 1la
consagracion de la idea contractusl... 1l1a idea profunda es
slempre 1la namisma; el contrato’es respetable cuando ha sido
cuncluido, porque responde a fines legitimos, y porterlormente, a
su concluclién ha sido desequilibrado, ya por falta de una de las

partes, ya por un evento puramente fortulto “.($)

Respecto de esta teoria cadbria objetar que existe, a nuestro
juicio, una confusién respecto del término Contrato Concluido, ya
que ai atendemcs el significado estricto de 1la palabra

Conclusién, o de entend que el contrato ha dejado de

tener vida, por haberce satisfecho en todos Bus términos, por
haber cumplido con sus obligaclones o porque su existencia llegd
a su fin, Yy no como lo pretende manejar Ripert, en el sentido
que cuando se ha celebrado un contrato concluido, debiéndole

llamar contrato formalmente celebrado.

(9) 1Ibidem, Obra citada, Pag. 115
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Otra obleclién que se le puede hacer a esta teoria, es el
sentido de que no aporta consideraciones de cardcter Jjuridico
para su fundamentaclén, sino que, se basa en conslderaclones

puramente mocrales.
LA TEORIA SINALAGMATICR GENETICO Y DEL, SINALGMA PUNOIONAL

Sustenta ésta teoria el concepto de Sinalagma, que viene
a ser el ligamen reciproco que se da en algunos contratos, y que
tiene relacidén entre la prestacioén y la contraprestacion, y en la
estructura del contrato bilateral, en el sentido estricto o de

prestaciones reciprocas.

En esta teoria se divide el Sinalagma, en genético, gque se
usa para seflalar el mosento de formarse el vinculo, y funclional,
que considera 1a vias del mlsmo vinculo, Ya qgue este Sinalagma se

esplea durante la ejecuclén de dicho vinculo. :

Establece épste exposiclén que la obligacion de una parte
sigue ligada, no s6lo a la existencia originaria, sino también, a
la vida posterior de la misma obligacién, y por lo tanto, a la
posibllidad de cumplir. Si se conservara 8610 el Sinalagma
Genético, las obligaciones emanadas del contrato se desprenderian
del reciproco ligamen primitivo u originario, y por 1o mismo
tendrisa una vida independiente de 1las vicisitudes gque con

pasterioridad afectan a la otra.
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Es por eato gque esta teoria sostlene gque no basta la
presencia originaria de obligaclionea contrapueatas gue tiene por
objeto, dAaiversas prestaciones y contraprestaclones unlaas por
uns razén de justificaclion genética, el derecho como es obvio
sique 1a vida de la relacién, y el contrato queda resuelto sl
ensequida una de las obligaclones no se satisface ¢ no puede
liegar a realizarse, En este pérrafo veremos el fundamento
Justificativo de 1la resolucién por Iincumplimiento ( Pacto

Oomisorioc ), y el de la resoluciés por imposibillidad sobrevenida.

Entre sus expositores tenemos a Alberto Trabucchi y a Luigd
Mosco, quien en su monografia sobre este tema ha adicho:

“ Que toda las obligaciones que se cumplen espontineawente,
es declr, sin que hayan sido impuestas por una especlal
disposicién de la Ley, tiene por fuerza uno de estos dos
origenes, © una causa gratuita, a saber animus donandi, o bien,
uUnag Causa onerosa, €n cuanto gque estdn reciprocasente ligadas
por una relacién de interdependencia, que puede ser génetica Yy

funcional. “(10}

(103 LUIGUI HoSoO, La Reaolucidén de los Contratos por
Incuaplimiento, Eait. Dux, Barcelona, PAg. 19
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La genética que tiene en su aspecto subjetivo como una
aspiracién 1deal a una plena equivalencla de las prestaciones de
cada una de las partes, Y que cuandc hay ruptura o desequllibrio
inficial entre ellas, da origen a la acclén de rescisién por

lesion.

Esta tutela juridica no puede limitarse al momento
formativo, ya que en ocaslones no garantiza al otro contratante
la relacion Oel dQeber reciproco, por lo que es necesario extender
ess interdependencia dJe las obligaciones mutuas a la fase Aae

ajecucion del contrato.
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ESPECIAL: EN LA OOMPRA-VENTA

Después de haber analizado la Naturaleza Juridica del Pacto
Comisorio o la resolucidén del contrato por incumplimiento de una
de las partes, estudiaremos sus efectoe en algunos contratos,

cosenzande con la Compra-venta.

A sanera de predmbulo Yy con el fin de ublicar bien éste
incisoc, analizaremos brevesente 108 elementos tanto esenclales

com0 de vAllde:z de este contrato.

Comenzaremos por citar las definiciones que proporciona la
doctrina y la Ley; 1la primera de ellas establece que: =~ Es el
contrato por virtud del cu;l una parte, llamada vendedor, se
obliga & transferir la propiedad de una cosa o de un derecho a
otrs llasada cosprador, medisnte el pago de un preclo clerto y en

dinero ".(11)

La definiclén legal la establece el articulo 2248 del Cédigo

Oivil y sefiala: “ Habré compra-venta cuando uno de los

(11} L. AGUILAR CARBAJAL, Contratos Civiles, Editorial Porrda,
18 Edicién, México 1964, Phg. 64
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contratantes se obliga a transferir la propledad de una cosa o de
.
un derechoc y el otro a su vez se obliga a pagar por ello un

precio clerto y en dinero.

De las definiclones anteriormente clitadas, podemos

aestablecer las siqulentes caracteristicas:

1.- En la compra-venta, tenemos como nota distintiva
la entrega de una sSuma de dinero por parte del
comprador al vendedor, 10 que egquivale al precio. Ya
que de otra forma, si en lugar de dinero se entregara

otra cosa, no seria una compra-venta, sino una permuta.

2, £l objeto de la compra-venta puede ser un derecho

patrimonial cualgquiera, cComo sSon:

a) Un derecho real.
m Un derecho personal.

c) Un derecho intelectual.
Trataremos a manera de cita los elementos esenclales:
I. El consentimiento; es el acuerdo de voluntsdes que

tiene por obleto la creacién o transmisioén d= derechos

y obligaciones.



Considerando por nuestra parte necegaria
siguiente aclaraclén, si existe la manifestaclén y
llega a8 un acuerdo, pero 10 se trata de un punto
interés juridice, tampoco llega a existirc

consentimiento.

II. El objeto; en este punto tenemos que hacer

aistincién del objeto dAirecto e indlrecto.

La terminologia juridica por razones practicas en

el lenguaje, ha confundido, Y esto ocurre

principalmente en nuestros Codigos, el objeto de

1a

obligaclén con el obleto del contrato. Lo que se puede

corroborar con la transcripclién del articulo 1824

del

Co6digo Olvil, que a la letra dilce: " Son objeto de los

contratos:

1. La cosa que el obligado debe dar.

2. El hecho que el obllgado debe hacer o0 no

hacer. *

Doctrinariarente, el objeto directo consiste en

transaitir cobligaclones en los contratos.
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El objeto indirecto es la cosa 0 el hecho, © sea, que en la
obligacién el objeto directo, es la conducta del deudor, y el

indirecto la cosa o el hecho relacionado con dicha conducta.
Oomo elementos de vadlidez tenemos los sigulentes:

I. La forma, la que se presenta en tres dlferentes
maneras, en la Escritura Pablica, en el OContrato
Privado Yy por Gltimo en lo consensual. Traténdose de
bienes =muebles, 1la conpta;venta es consensual, lo
anterior como regla general. En algunos casos el
contrato consensual en oposicién al real, en virtud de
que para su vAlidez no se requiere de la entrega de 1la
cosa, llegando al caso de que el consentimiento puede

ser tacito.

La compra-venta de bienes inmuebles, slemapre
aeberd ser formal, como loa establece el articulo 2316
del O6digo Oivil:

* Tratandose de cospra-venta de inmueblea, el
contrato para su vilidez debersé hacerse por
escrito, ya sea privado, por duplicado y ante 408

testigos, o en la Escritura Pablica.

$3



A este respecto, el O6digo Civil dispone, que los
contratos de compra-venta de inmuebles cuyo vValor de
avaltio no exceda el equivalente a tresclentas sesenta y
cinco veces el salario minimo general diario vigente en
el Distrito Federal, en el momento de la operacioén y la
constitucién o transmisioén de derechos reales estimados
hasta 1la misma catidad o que garanticen un crédito no
mayor a dichs susa, podrd otorgarse en documento
privado firmado por los contratantes ante dos testigos
cuyas firmas se ratifiquen ante Notarlio, Juez
Cospetente o Reqgistro POblico de la Porpiedad. Tal y

como lo establece el articulo 2317 parrafo primero.

Podemos decir que la forms se regula para
proporclionar un medio de prueba de la realizacién del

acto.

II. Ausencia de viclios en la voluntad; es el elemento
fundamental del acto Juridico, esta voluntad debe ser
cierta, libre, siendo el resultado de una determinaclén
real y esponténeasente decidlida, 1los vicios de 1la

voluntad puedsn ser, el error, dolo y violencia:
El error.- Lo podemos consliderar Como un concepto

faleo de la realldad, e= una creencia no conforme con

ia verdad, Juridicsmente es el error sufrido por el
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autor de un acto juridico, el cual vicia su voluntad y
como consecuencia puede 0 no provocar la nulidad del
acto. Desde este punto de vista el error se puede

clasificar de la siguliente forma:

a) Error indiferente.
-3} Error nulidad.

[-3} Error obstéaculo.

El dolo ¥y la Mala Fé.- este se encuentra seflalado
en el articulo 1815 del Cédigo Civil que adice, ~ se
entiende por Dolo en los contratos, cualquier sugestidn
0 artificio que se emplee para inducir a error o
mantener en 1 a alguno de 108 contratantes; y por Mala
Pe, ia disimulacion del error de uno de los

contratanes, una vez cohocido *.

La viclencia:- El articulo 1819 del Codigo Civil,
la defines “~ HMay violencia cu;nao se esplea la fuerza
fisica o asenazas que importen peligro de perder 1la
viga, 1a honra, 1la libertad, 1la salud, o una parte
considerable de loes Dbienes del contratante, de su
cényuge, ascendientes, descendientes o de sus parientes

colaterales dentro del Segqundo Grado ".
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La vi. tencia, Yya sea fisica o0 morai, Bse presenta
normalmente cuando me trata de debllitar el 4nimo de
una persona Yy consegulr con ello una declaracién ge

voluntad no deseada por el externante.

La violencla moral, produce el tesor psicolégico
el cual vicla la voluntad, al suprimir con ello 1la

libertad de decision.

III. La 1licitud en el objeto y en el motive o fin.-
Este elesent0 se encuantra regulado por el articulo

1793 fraccién III del Cddigo Oivil.

Podemos decirc, que para que el contrato sea
valido, es indispensable que a lo que se obliga al
deudor, como el origen de su proceder sean licitos, es
decir, que no sean contrarlos a lo establecido por la
leyes de Aintéres pablico. Por 1o que podemos ver que
un contrato que viola lo estipulado por las noraas
juridicas no puede tener vilidez, Yy d@ebders ser
declarado nulo.

Iv. Capacldad.~- Para que un acte juridico sea
debldamente perfeccionado y tenga validexz, es requisito
indispensable que las partes que en el intervienen sean
capaces. La capacidad es la cualidad con que debe



contar el ser humano para estar en aptitud de tener
derechos y obligaciones para ejercitarlos. Diremos en
principilo que todo inaividuo tiene capacidad y

excepclonalsente algunos weon incapaces.

Existiendo dos clases de capacldad:

a) ' La capacidad de goce.
b) La capacidad de ejerciclo.

La primera es una verdadera aptitud para tener
derechos. £8 un atripbuto de la personalidad y la poseen
todos lom seres humanos, sin excepcion. Pero si pueden
tener incapacicdad parcial, cuando a una persona
determinads © a8 un grupo de sujetos se les vedan
clertos derechos, »6lo de ellos son incapaces. La
incapacidad de goce tlene como espiritu fundamental el
de proteger 1o0s intereses soclales.

La sequnda clese, s¢ refiere, que para teallizar el
acto juridico 1las personas que lo realizan tengan la
capacidad de ejerciclo. Lo anterior se exise coh el
propésito ae proteger a clertos grupos de PErscnas que
por diversas causas serian victimas de adbusos, ejemplo;
1a incapacidad de ejercicio, eon los senores de edad,

108 enfermos mentales, los adlictos a las 4drogas ©0 & las
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bebldas embriagantes.

Cabe aclarar que no es que algunas de las personaa
antes citadas no tengan capacidad, salno que, daicha
voluntad es insuficiente para servir de base a un acto
juridico, por 1o que los actos celebrados por entas
personas carecen de eficacia juriaica, es por ello, que
el deracho tutela a las personss que sufren algunas de
lan situaciocnes ya seflaladas, por carecer de
antendimiento, reflexién o ;aodcr de comunicacion; por
10 que cred como recurso de dichas personas la nulldad

para que de esta forsa este proteglidos sus intereses.

Debeaos =aclarar que cuando se habla de infantes o
de enajenados wsentales en periodos no 1Gcidos, o)
técmine mde  apropiado es el de ausencla de voluntad
negociadora, 10 que viene a ser falta de voluntad, que
produce linexistencia del acto, provoca también la
capacidad de elercicio y origina la nulldsd.

- Otros elesentos de¢ la compra-vents, son ls cosa u objeto y
el precio. Por lo que se refiece a 1a Cosa u odbjeto, esta puede
tener dlversos grados de deterainacidn: Individual, liamada
también de cuerpo clerto, en especie y en género.
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S1 nos encontramos con que la cosa u objeto de una compra-
venta no se puede determinar, la consecuencla Jjuridica es 1la
inexistencia de dicho contrato. Asi también, que la cosa debe
estar en el comercio, aunque la regla es que todas las cCosas son
susceptibles de comercializarse, Yy las excepclones a esta regla

las marca la Ley.

Algunas puede eatar fuera del comercio por su naturaleza, Yy
estan fuera del comercio cuando la ley las declara irreductiblens
a proplednd privada, igual que el anterior caso, Bi la cCosa esta

fuera del comercio su consecuencis es la inexistencia.

Por 1lo que pe reflere al precio, este igualmente es un
elemento esencial, este debe ser clerto, en dinero y justo, éstas
son sus caracteristicas, las dos primeras son esenclales al

precio mismo, la tercera no.

Come norma tenemos que el preclo es fljado siempre por 1las

partes, excepcionalaente pueds ser filado por un tercers.

MODALIDADES DE LA COMPRA-VENTA.- como primera observacién
diremos que la legislaclién civil no regula todas las modalidades
de éste contrato, sino que, se concreta a2 enunclar algunas de
ellas, podemos sintetizar dicliendoc que es una clasificién
enunciativa sAs no llmitativa, ya que las partes, haclendo uso

@el principic des sutonomds de 1a veluntad, pueden estipular y



pactar otras muy diversas, ‘con la Gnica 1limitaclér gue no
contravengan el orden pablico y las buenas costumbres Yy por
16gica ningquna norsa 1legal, oOtro requlisito que se impone a
cualquier w®modalidad que las partes contratantes produzcan es que
ésta dAedbe ser factible de inscriblrese en el Registro Publico de
1a Propledad, para que de esta forsa pueda ser oponible a

terceros.

Deatro de las mocdalidades que regula le ley tenemos las
siguientes:

I. Venta con Pacto de Preferencia.- Es Aquel en el
cual el coaprador de un bien, para el caso de gque con
posterioridad quiera venderlo, preferird al vendedor en
ldaenticas posibilidades, a cualquier extrafio.
Esencialmente tlene por objeto que el vendedor tenga la
pPosiblilidad de volver adquirir el blen que primeramente

ajeno.

Esta =0dalicad se encuentra regulada por los
articulos 2303 y 2308 del Oddigo Clvil.

II. Pacto de no vender a determinada persona.- Este
pacto se reflere mAs que nada a que €1 nuevo

propletario no io pueda Snalenar 2 detersinsda persona.



Este pacto es regulado por el articulo 2301 del

Cédigo Civil.

III. Compra de Esperanza.- Esta se encuentra regulada
por el artfculo 2792 del Cddigoe Ciwvil, el cual la
define de la siguiente manera: ®Se llama Compra de
Esperanza, al contrato que tiene por objeto adguirir,
por una cantidad determinada, los frutos que una cosa
produzca en el tilempo fijado, tomando el conmprador
para si el riesgo de gue esos frutos no lleguen a
existir, © bien, los productos inciertos de un hecho

que puedan estimarse en dinero.

El1 vendedor tiene derecho al precio, aungue no

llequen a existir los frutos o productos comprados”.

A la compra de cosa futura, también se le conoce
con el nombre de compra esperada, conmo vimos de la
transcripecidn del articulo 2792 del Cddigo Civil,
en la cual sus caracteristicas son: Es una venta de
cosa principal, £futura, incierta y en 1la cual el
comprador toma al riesgo de qQue no llegue existir, el

contrato respective se considera aleatorioc ceomo lo

previene el articulo 2309 del Cddigo Civil.




Todo lo anteriormente citado presenta un grave
problema tedrico, ya que casi todas las obligaciones
que regula el Cddigo Civil afectan las obligaciones,
Yy por el contrario, esta modalidad ataca al objeto
mismo de 1la ob._ligacién, como elemento de esencia,
ya que para el caso de gue la cosa futura no llegare
a existir, tendriamos una obligacidn sin un elemento

esencial como lo es el objeto.

Compra-Venta a visitas.- En esta modalidad el
objeto materia del contrato lo viene a formar un
coniunto de bienes, mismos que pueden ser homogénos y
de la misma especie y calidad, bien de especies y
calidades distintas, el conjunto serd determinado por
el continente. Es una compra a ojos cerrados, por lo
gque poco importa gue las partes se hayan imaginado
gue el acervo hubiera sido mayor ©o menor al gque
realmente se contiene, por 10 gue el contrato no se

podrd rescindir en tal caso.

Es esta modalidad la transmisidn de la propiledad
se efectila por el meor acuerdo de voluntades, sin
que para ello sea necesario gue previamente se guste,
cuenten © midan, lo anterior esta reglamentado en

el articule 2259 del Coddigo Civil en vigor.

Existe la posibilidad de rescindir el contrato,
cuandoe el vendedor presenta el acervo, manifestando
que su contenido es homogéneo, dich a -

rescisidn se encuentra regulada en el articulo



2260 - del 0O6dlgo Oivil y Que existe dolo por parte del vendedor,

que con su proceder hace incurrir en error al coaprador.

Compra-ventas eobre muestras.- Esta modalidad se define de
la wsigulente manera: “ Es cuando los contratantes se ponen de
acuerdo para la celebraclén del contrato, sin tener & la vista el
objeto mismo, sino sélo una parte desprendida del objeto,
estableciendo en ella todas las caracteristicas o
especificaciones, y en general todos los datos necesarios para su

completo conocimiento -,

Abundando en la antecior definicién, diremos que 1las
muestras son la bame pars la celebracioén del contrato, y ademés
servirAn para ser comparadas con 1o objetos que con posterioridad
serdn entregados por el vendedor, su reglamentacion la
encontramos en el articulo 2258 de)l Coéaigo Civil., Es de hacerse
notar que en esta modalidad el contrato se forma en €l momento en
que los contratantes sae ponen de acuerdo, en funcién de la

muestra, y desde ese nobento se perfecciona.

Hasta aguf estudiamenos en forsa genética algunas de_ ias
modalidades de 1la compra-venta, Rismas que se encuentran
reguladas por nuestro Oédigo Civil, a continuacién estudiaremos
lam daos modalidades principales de la compra-venta y que son las

que nos interesan para el estudio del Pacto Comisorio.
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OOMPRA-VENTA COON RESERVA DE DOMINIO.- esta modalidad es una
de 1las mds usadas en la vida diaria, y es 1a que le brinda una
sayor sequridsd al vendedor, Yya sea para reclbir integro el
precio pactado o en su defecto para recuperar el objeto materia

Gel contrato de compra-venta.

Esta modalldad la podemos definir como, aguella " en la cual
ia transmisisén de la propiedad se sujeta a la realizacién de una
condicién suspensiva, que consiste en el pago del precio o en
cualquiera otra 1licita, po.uu; Y que no contravenga a 1la
libertad de contratar de alguna de las partes, dicha condicioén

deberd de realizarse dentro de determinado tiempo ~.

Esta modalidad se encuentra regulada por el articulo 2312
agel Cddigo Civil, el cual supone que la condicién consiste en el

pago del precio de la cosa comprada.

A esta modalidad se le ha objetado porque que ataca 1la
esencia missa de la compra-venta, YA que es el medio mis usual

de transferlr el dominio.

Dicha objecién no tiene fundamento, ya que ests sodalidad es
peraitida atendiendo al principlo de la autonomia de la voluntad,
Y no es clerto que ataque la esencia misass de la Compra-venta, ya
que i blen es cilerto, que dicho contrato tiene como una de sus

finalidades 1la transferencla de la propiedad, estc no qulere
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decir que dicha transferencia se tenga gue verificar
necesariamente en el momento nmismo de la celebraciénm del

contrato.

Como 1o entablece el articulo 2248 del Oddigo Civii, ya
citade ... uno de los contratantes se obliga a transferir 1lia
propiedad de una cosa... =, a mayor abundamiento nos permitimos
transcribir el articulo 2249 del C6digo en cita: = Por regla
general, 1la venta es perfecta y obligatorla para que las partes
cuando se han Coavenldo sobre la cosa y su precio, aungue la

primera no haya sido entregada, ni el segqundo satisfecho .

Como podemos ver de 1os textos de los articulos 2248 y 2249
del Codigo Civil para que se tenga por celebrado y obligatorioc un
Tontrato de compra-venta, no es requisita indispensable
transferir el doalnio de la cosa en €l instante Amismo ge sy
celebraclién, por lo que la existencia de la modallidad en estudio
es justificada y vi&llda. Para que la venta con reserva de dominio
sea oponible a terceros, es necesario gue el contratc se haya
inscrito en el Registro Pablico, para los inmuebles y para los
muebles factibles de inscribir, comoc lo previenen los articulos

2312 parrafo IXI Yy 2313 del Codiqo que se cita.
Es convenlente precisar la situacioén de los contratantes

alentras no se realice la condicién. Por 1o que respecta  al

vendedor, eate no podAraé vender el bien a otra perscna, ya que de
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hacerlo, estaria contraviniendo una norma prohibltiva, y 1a
consecuencia seria ia nulidad absoluta de ese contrato, 1lo amismo
ocurriria s{ es el comprador quién pretende vender el bien sujeto
a reserva de dominlo siempre y cuando como se dljo con
anterioridad dicho contrato hubiers sido insecrite, ya gque de
1o contrario 1los terceros adquirientes no estardn obligados a

reapetarlia.

De lo expuesto hasta el momento, podemos decir, que para que
tenga plena valldez un contrato AE compra-venta con reserva de
dominio. Sus efectos sean oponible contra terceros, es requisito
indispensable estipular expresamente en el contrato, el Pacto
Comisorio Yy ademds se inscriba en el Registro Pablico, come o
establece el articulo 1950, del Cédigo Civil que a la letra dice:

“... La resclucién del contrato fundado en la falta --
de pago por parte del adquiriente de la propledad de -
bienes inmuebles u otro derecho real sobre los mismos,-

no surtird efectos contra tercerc de buena fé, si se

ha estipulado expresasente y ha sldo inscrito en el -

Reglstro Publico en la forma prevenida por la Ley .

Como consecuencia de 1la estipulacién de una cléusula

resolutoria expresa ( Pacto Comisorio ), ee podré& rescindir de
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pleno derecho el contrato en cuestién, como lo establece el

‘articulo 1940 del Odédigo Oivil que dice:

~ La condlclén es resolutorlia cuando cumplida resuelve
1a obligacién, volviendo las cosas al estado que te--

nia, como ei esa obligacién no hublera existido ~.

Podemos establecer a nuestro muy particulsr juicio que en
el contrato de compra-venta con Treserva de dominio se ha
estipulado el Pacto Comisorioco Expresc, no podra el vendedor
demandar el cumplisiento del contrate, sino que necesariamente se
tendra por rescindldo como 1o establece el articulo 1940, antes
cltade, y en consecuesnciz tampoco podré invocar el articule 194%

del citado ordenamiento.
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ESPECIAL EN LA PRENDA E HIPOTECA

En este punto analizaremcs los elementos del contrato de
prenda e hipoteca, asi como las definiciones que se han dado de
estos contratos tanto por la doctrinacoms por 1a ley, para poder
determinar, sl el Pacto Comlsorio TA&cito o Expreso puede

aplicarse a dichoe contratos.

Empezaremos diclendo gue el articulo 2856 del Céaigo Oivil
vigente, establece, " L& prenda es un derecho real constituido
sobre un bien mueble enalenadble para garantigar el cumplimiento

de una obligacién y su preferencia en el pago. °

A contincuclén proporclonamos la definlcién que 44 1la
doctrina: “ La prenda es un contrato por medio del cual un deudor
© un tercero entrega al acreedor 0 aGn tercero la pesesién de un
bien mueble enajenable para garantizar el cuaplimiento de su
obligacién y su preferencia en el pago, con el producto de su

venta en caso de incumpliamlento de la misma obligacién =.(12)

€12) RAMON SANCHEZ MEDAL, De los Contratos Clviles, Edit. PorrGa
108 Edicién, México 1989. Pag. 469
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‘A nuestro julclo haremos notar que la segunda definicion que
se (A del contrato que nos ocupa, es5 la mAs completa de la
Prenda, veremot que en ella concuerdan todas las caracteristicas

del mencionado contrato.
ESPEQIES.

Existen dos tipos; gque son, 1la voluntria y la legal. La
priwera se conatituye por la voluntad esponténea del
constituyente ya sed el deudor 0¢ una tercera perscna, y la
sequnda, se forma por virtud de una obligacén legal de otorgar
esa qarantia, como ejemplo de lo anterlor, podemos cltar 1la
obligacién del deudor alimentista, como lo establece el articule
317 del 0O6dlgo Clvil vigente para el Distrito Federal, que a la

letra dice:

" E1 aseguramlento podrs consistir en Hipoteca, --
Prenda, Fianza, Depdsito de catidad bastante a cubirir
los alimentos o cualquiera otra forma de garantia sufi-

clente a juicio del Juez °.

Asi como también la del tutor. Los anteriores ejemplos son
e Prenda Legal, pero no 108 Unicos.
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Dantre dg la anterlor clasizlcchOn vemos que la Prenda
pueds ger tarbifn Civil o ¥arcantll, esta se encuentran reguladas
por los articulos 2856 a 3892, del ordenamiento 1legal antes
citado. 1la primera vy la segunda por los articuio; 230, 240 y 334

de 1a Ley de Titulos y Operaciones de Crédito.

Las aiferenclas entre estas dos subespecles consisten en la
forma como se constituyen y sus efectos, CoRO ejemplos tenemos,
que la Prenda civil sobre créaitos el acreedor pignoraticio no
puede cobrar dichos créditos , céuo los Aiespone el articulo 2864
del O6digo OCivii en vigqrApara el Distrito {ederai, que a

continuacion trasncribimos:

" El acreedor a quién se haya dado en prenda un titule
de crédito no tienes derscho, aln cuando se venza el
plazo del créditc empefiado, para cobrarlo ni para
recibicr .su iaporte, a(n cuando voluntariamente se le
ofrezca por el que los debe, pero podrA en ambos casos

exigir que el importe del crédito sea depositado ~.

Lo anterior es una diferencia substancial con la FPrenda
MNercantil en la cual si se 1é autoriza al acreedor prendario
cobrar el crédito pignorado, como 1o regula el articulo 36 de la

Lay General de Ti{tulos y Operaciones de Crédito que dice:
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“ El endosoc con las cléusulas " en garantia -, ° en
prenda ", u otra equivalente, atribuye al endosatario
todos los derechos y obligaciones de un acreedor
prendario respecto del titulo endosado y los derechos a
(3} inherentesn, comprendiendo 1las facultades que

confiere el endoso en procuracion...”

Los elemantos que intervienen en 1la formacién de este

contrato son los personales y los formales:

Los elesentos personsles 1o constityen las partes gque
intervienen en 1la forsacidén del contrato y que son: El
constituyente de 1la Prenda, que viene a ser el deudor, a un
tercerc ajeno a la obligacién, puede ser con o ain autorizacioén
del deudor, tal y como lo establece el articulo 2867 del citado
Codigo.

Tanto el deudor como el tercero ajeno a la obligacién
original necesitan, de la capacidad general para contratar como
del poder o legitimacién para disponer del objeto que se pretende
dar en prenda, ya que es de explorado derecho que sélo el duefio o
la persona autorizada por él1, para el exclusivo objeto de
prignorar una cosa, 1o anterior se encuentra regulado por el

articulo 2868 del Codigo Clvil que a 1a letra dice:
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“ Nadie puede dar en Prenda las cosas ajenas sin estar

autorizado por su duefio “.

El wsegundc elesento personal es el acreedor prendario,
sisnc que sdlo necesita de la capacidad general para contratar.
Quien en ocasiones puede celebrar el contrato con um tercero,

como Y& se Aijo ajeno a la obligacién original.

£l dcudor original de una obligaclién no necesariamente forma
parte de la constituclion de la Prenda, cuando ésta es conptituida

POT un tercero.

Elementos Foraales.- Son dos, la Forma y lo Real, ya gque
siempre debe constar por escrito. Y real porque es el dnico
contrato en nuestra legislacién que todavia requiere de 1la

entrega de la cosa para que se perfeccione el mismo.

La forsa se encuentra requlada por el articulo 1860 del
C6digo Civil que establece:

“ El contrato de Prenda debe constar por escrito. -
Si se otorga en documento privado, Bse formardn dos

ejemplares, uno para cada contratante *,
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No surtiré efecto 1la Prenda, contra tercero sino
consta 18 certeza de la fecha por el registro, escri-

tura pGblica o0 de alguna otra manera fehaciente *.

El articulo 2868 del O¢digo en estudio, deteralna porque el
contrato de Prenda es Real sl estadblecer: ° Para que se tenga por
constituida 1a Prenda, deberd ser entregada al acreedor, Real o

juridicamente -,

Se entiende que la entrega es juridica, cuando el acreedor y
deudor deteralnan gue el objeto materia de ls Prenda guede en
pbder del deudor o poruge la ley asi lo estlpule, también puede
ser que dicho objeto guede en poder de un tercero, Ppor lo que en
estos casos la Ley exige la inscripcidn del contrato de Prenda en
el Registro Pablico para que pueda surtic efectos contra

terceros.

Como y& ee sefialo la Prenda se puede constitutir sobre
créditos, s6lo que 1la Ley exige gque para que é&sta quede
debidasente cosntituida, se debe notificar al deudor del crédito.
Asimismo, existe otro caso en el cual se requiere la inscripcioén
del contrato de Prenda en el Registro Pablico de la Propiedad, vy
este €9 cCcuando se d& en prenda una cosecha en ple, cabde
mencionar, dque este otro caso podrA guedar incluido con ls

salvedad que se hlzo en el pArrafo anterior, cuando la entrega es
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juridica, ya que qulien deberd cuidar la cosecha serA el deudor o

tarcero que la 04 en Prenda.

FIEMENTOS REALES.- Estos son 4os: La Cosa Pignorada y el
Crédaito Garantizado. Por 10 que hace a la Cosa Pignorada eéste
debe ser un bien suedble, como lo dispone el articulo 2856 del

O6dlgo Civil y que a la letra dice:

" La prenda es un derecho real conatitufdo sobre un --
blen mueble enajenadle para garantizar el cumplimiento

de una obligacién y su preferencia en el pago “.

Aungue como ya vimos esta regla general adamite una excepcién
la cual viene hacer que también se pueda dar en Prenda las
cosechas en ple 1lo0 que es un inmuedble, estd regulada por el
articulo 2857 en relaclon con el 750 Fraccién 1II, ambos del
Céalgo OLvil.

También se puede dar en Prenda un blen corpéreo [}
incorpéreo., como los créditos. Puede recaer también sobre un bien
fungible, como los frutos, ya tratado anteriorsente, o bién sobre
una deterainada catidad de dinero, en este supuesto se dice que
se trasnmite 1la propiedad al acreedor prendario, Ppor que se

considera uha prenda lrregular.
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Otra de las caracteristicas de la cosa pignorativa es que
debé de recaer sobre un bien susceptible de ser enajenable como
lc apreciamos al transcribir el articulo 2856 del citade Coédigo
Civil, por 10 que como ejemplos de bienes que no pueden ser
ohjeto del contrato de Prenda tenemos; 1la pensién alimenticla y
los derechos de un ejidatario, ambos por la caracteristica de aser
inalineables. ya que de celebrarse dicho contrato estaria viclado

de nulidad absoluta.

Por ultimo diremos que lom accesorios ¢ lo= incrementos del
blen. plgnorado gquedan comprendidos dentro de la Prenda, o que
también incluye los frutos. Estos frutos son propledad del que
constituye la Prenda, =6l0 que no los puede reclamar salvo pacto

en contrato.

Por 1o gque toca al crédito garantizado, este debe ser
vAlido, una oblligacién natural no bastaria para garantizarlo,
es susceptible de recaer en una cbligacién futura, s6lo que 1la
venta o adjudicacioén juaiclal de la coma, para cubrir el importe
de la deuda, no se podra veriflcar, salvo que la obligacién ya

sea exiglible.
EFECTCS O LA FRINCA.- Estos 108 podemos dividir en dos; loa

ffectos Esenciales y un Derecho Real en favor del acreedor

prendario.
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tos Efectos Esenciales u Obligaciones a cargo del acreedor

prendario son tres:

a) Proveer a la conservaclén de la cosa como sl fuere
propla, por lo que ests obligadc a reparar o indemnizar
por los dafios que 1la cosa sufra por su culpa o
negligencia, obligacién que se encuentra regulada por

el articulo 2876 fracclén I del Cédigo Civil.

b) Abstenerase de usar 1; coss pignorada ya que al
acreedor prendarioc carece del " jus utendi -, salvo que
por convenlo me le haya autorizado, Y para el caso de
que haga uso de ella, el constituyente de la prenda
puede exligir que la cosa se deposite a un tercero.
Igualmente carece del -~ jus Fruendl =, o sea, el
Derecho a la percepcién de los frutos, Yya que por 1lo

general le pertenecen al constituyente de la Prenda.

c) Restituir la cosa al constituyente de la Prenda,

una vez que sea pagada la deuda p:lncipﬁl.

Por lo que toca a las obllgaclones eventuales, gque estan
acargo del conatituvente o duefio de l= c£c33 pisnolada, e reducen
a reeambolsar al acredor pignoraticio los gastos necesarios y
Gtiles que este hublere desembolsado para la mejor conservaclon

de la cosa.
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El Derecho real de Prenda en facor del acreedor

pignoraticle, le dA estos tres derechos:

aj) E1I ~ Jue Possidendi *, que es el derecho a la
posesién de la cosa, y a persegquir y recuperarla ain en
contra del mismo deudor o constituyente de la Prends,
este derecho 8410 nace cuando se constituye la Prenda y
1a cosa ha sido entregada, ya que que de lo contrario

no nace ningun derecho.

b) ~ El - Jus Distrahenal -, que es el derecho del
acreedor prendarioc a 1a venta de la cosz plgnoraga. No
se puede concebir el contrato de Prenda sin este
derecho, por lo que no es susceptible que por convenio
desapsrezca. L[a venta de la cosa pignorada se debe
realizar por la sutoridad judicial y en remate plblico,
por lo gue el acreedor a quien no se le hs pagado.
tiene que iniclar un juiclo para la venta de la

Prenda.

c) Derecho a ser pagado con preferencia a otros
acreedores, en la medida del valor que tenga la cosa
pignorada, con el producto de ésta, para hacer valer
este derecho, el acreedor necesita tener en su poder la

cosa dada en Prenda o bien, que no la haya perdido por
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®u culpa.

De o anteriormente escrito, podemos decir que el derecho
nace con la Prenda, es un derecho se segunda clase, ya que mAs
bien recae sobre la propledad y no sobre la cosa misma, Yy faculta

al acreedor a enajenar en su provecho la cosa de su deudor.

EXTINCION DE LA PRENDAR.- Exlsten dos formas para gue teraine

el contratc de Prenda que son:

POR CTA DIRECTA.- Que se d& cuando se extingue 1a obliigacién
principal que se garantizaba con la Prenda, o bien, por virtud
dsl PagGo 0 de cualquier otra causa que motiva la extinclén de las
obllgncloneu.t slsss que estas regulads por el articulo 2891 del

Oodigo Oivil, que a continuacidén se trasncribe:

* Extinguida la obligacién principal, ses por el pago,-
sea por cualquier otra causa legal, queda extinguido el
derecho de Frenda *.

Igualmente l1a extincién por vis indirecta de la Prenda, se
puede dar en el casc de que se extings el Derecho Real de Prenda,
pero  sigue subsistiendo la opligacién garantizada inicialmente,

lo anterior suceds c2 loe sigulentes cason:
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a) Por 1la renuncia express gue el acreedor 'plgnorlticio
haga de 1s Prenda, pero no por esto se extingue la

obligaclién principal.

3] f.a destruccién o pérdlda de la cosa plgnorads, dando
derecho al acreedor & exigir de su deudor una hueva prenda o
& que realice el pago de la obligacién, estc atn antes de
que finalice el término que se convino.

c} La quiedbra Jdel deudor prendario, cuando éate es
comercisnte, esto sucede cuando el acrecder prendario no
solicita e}l reconocimliento de su crédito dentro del plazo
gque se concede para tal efecto a todos los acreedores del
que es puesto en guiebra, y como perjuiclo tiene el que se

considere comu un acreedor cComin y no prendario.

HIPOTECA.~ Empeiaremos por trascribir e} articulo 2853 del -
dalgo Civil para el Distrito federal que es el que la regula
y asni tenemos: - La Hipoteca es una garantia real constituida
sobre Dblenes que no entregan al acreedor, Y que da dereche &
éste, en caso de incumpliziento de la obligacién gacantizada, a
ser pagado con el valor de los bienes, en el grado de prefersncis

establecido por 1a Ley ™.

79



A continuacién sefialaremos algunas definicliones que de 1la

sisaa establecen diversos autores y asi tenemos:

El autor Josserand la define como: " una garantia real e
indivieible con consiste en la afeccién de un blen del deudor al
pago de una obligacién, sin disposicién actual del constituyente,
¥ permitiendo al acreedor embarqar y hacer vender ese bien, al
vencimlento, quien quiera que lo tenga, para hacerse pago con su

precioc con preferencia a los demds acreedores “.(13)

Olemente de Diego 10 define como: ~ Un contrato por virtud
del cusl se asegura el cumplimiento de una obligacién principal,
.uecunao especiaimente bienes Linmuebles o derechos reales
impuestos sobre elios, de tal modo que el acreedor puede
enajenarlos en el caso de que aguella sea vencida y no satisfecha

oportunamente °.(14)

(13) JOSSERAND, Derecho Clvil. Tomo II Volumen II, Edit. Buenos
Alires, Argentina 1950, 3% Ealclén, Pag. 523
(14)

DE DIEGC, Instituciones de Derecho Clvil Espafiol,
Tomo IX, Pag. 290
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Para el Maestro Rojina villegas la Prenda: Es un dJderecho
real gque se constituye sobre bienes determinados, generalmente
inmuebles, enajenables, para garantizar el cumplimiento de wuna
obligacién principal ein desposeer al duefio del bien gravadoe, Yy
que otorga a su titular los derechos de persecucién, venta y de
preferencia en el pago, para el caso de incumplimiento de 1la

obligacién ~.(15)

Definicién eésta que a nuestro juicio nos parece la mAs

completa y adecuada.

La clasificacién a que pertenece este contrato es la

sigqulente:

£ un contrato accesorlo, pues su existenclia esta supeditada
a4 la de obligacién princlipal, asimismc, es un contrato de
garantia, ya que por lc regular slrve para segurar &l pago de un
cré&dito y su preferencia respectiva. Es en virtud del carécter
accesorio que tiene éste contrato, por 1o general no subsinte una
vex que se ha extinguldo la obligacién que garantizaba. Este
contrato no se encuentra encuadrado en las clasificacliones de

unilaterales Yy Dbilaterales, toda vez que no engendra

€153 ROJINA VILLEGAS, Derecho Civil, Oontratos, Tomo II, Eait.
Porroa, Méxicoc 1978, PAg. 10
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obligaciones, ni tampoco derechos de crédito, solamente dA
nacimiento a un derecho real de hipoteca. Este derecho, tasbién
pusde nacer de una declaracién unllateral de voluntad, como o

veremoe en los caos de hipoteca necesaria, el deudor alimentlista,

el tutor y el albacea.

Algunos autores pratenden ver en el contrato de hipotecs, el
origen de una obligaclén a cargo del acreedor hipotecario, la que
hacen consistir en el deber de gque éste debe cancelar el gravamén
hipotecado, una vez que tene;ca o se extinga el crédito
garantizadc por ¢l mismo. Sin embargo, es de hacerse notar que
Adicha obligacién no ests a cargo propiamente dael acreador
hipotecario, ya que no existe lmpedimento alguno para dque el
constituyente Oe la hipoteca, adGh sin consetimiento del acreedor
obtenga del registro POblico de la Propiedad, 1la cancelacion de
la misaa, con el requlisito de comprobar fehacientemente que se ha
extinguido por Ppago © por otro modo legal la obligacién
principal, comd 1lo dispone el articulo 2941 en su fraccién II,
que dice:

II. =~ Podra pedirse y deberd ordenarse en su Casoc ia ex-
tincidén de& ia Riroteca.
Ouando se extings 1a obligacién a que sirvié de

garantis .
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También de oficlo se puede cancelar una hipoteca por orden

judicial.

Tampoco podemos considerar como una obligaclén de no hacer,
derivada de la hipoteca, 1la prohibiclén de que el constituyente
44 en arrendamiento por ade de clertos plazos O reciba anticipos
de rentas Ppor mis de determinado tiempo, con respecto al bien
hipotecado, 1l1lo que se encuentra establecido en el articulo 2914

del Cddigo clitado y que sefiala:

* Sin consetimiento del acreedor, el propletario del --
predlo hipotecado no puede darlo en arrendamlento, ni -
pactar pago anticipado de reatas por un téraino que ex-

ceda a la duraclién de la hipoteca... ~

Por citado con anterloridad, podemos considerar que mA bien
es una limitacién legal al ejerciclo del derecho de propledad del
constituyente a rentar O recibir anticipos de rentas sobre la
finca hipotecada, Yy con esto exponer al acreedor hipotecarioc a
que se convirtiersa en nulatoria la garantia real que tiene sobre
dicho bien, ya que como consecuencia se veria imposibilitado a
realizar el valor de la cosa, pues una cosa rentada a plazos
laraos o con anticipo de rentas, hace que se aleje algun
interesado en adguirir al moaento del resate la finca hipotecada.

o bien que se presenten posturas auy baljas.
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Existen dos clases de hipoteca que son, las voluntarias vy

las necesarias.

Las priseras se constituyen por voluntad del deudor ya sesa
por una simple declaracion unilateral de voluntad y en la forma
exigida por 1a 1ley, O en virtud de un contrato ¢ acuerdo de
voluntades. Por 10 que podemos resumir, diclendo, gque las
hipotecss voluntarias se pueden conseguir con contrato,
testamento o un acto civil unilateral. MHisma que se encuentra

oetinida en el articulc 2920 del Cédigo Civil, diciendo:

" Son hipotecas voluntarias las convenldas entre las —--
partes o impuestas por disposiclién del dAuefio de los - —

bienes sobre que se constituyen, ~

De 1lo transcrito se desprende que los elementos enencia‘].es

de la nipoteca voluntaria son:
— LA manifestacion de Voluntad;
- El1 Objeto Juridica y Fisicasente Posible; y,

- Que dicho Objeto esté en el Coserclo.

Al respecto el Maestro Rojina Villegas sefiala: -~ En relaciédn

a los principlos referentes a la posibllidad fisica y Jjuridica
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del objeto, diremos que la hipoteca serd Iinexistente por
imsposibilidad juridica cuando la cosa no esté en el comerclo,
o no ses indeterminada. “(16)

Las hipotecas testamentariae estan reguladas por el articulo
1448 del 0O6digo Clvil vigente gque dice:

= Por madio de un legado p el O msejorar la

condicién de su acreedor, haclendo puro el crédito
condicional, hipotecario el sisple, o exigible desde
luego el que 10 sea & plazo; pero esta sejora no
perjudicaré en manera alguna los privilegios de 1los
demds acreedores. "

La hipoteca necesaria se origina cuando se constituye por
disposicion de la ley. [a que se puede llevar a cabo por medio de
un contrato o igualmente medlante una declaracidén unilateral de

voluntad del deudor, pero cuando ésta no se lieva a cabo

P 4 te, el deud puede solicitar al Juex que, la
constituya, © en 8Su caso, flrme en rebeldia del deudor, lo
anterior en ejecucién de la sentencia que se haya dictado en el

juicio respectivo.

(16) Ibidem, Obra citada, P&g. 406
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Podemcs decir igualmente que las hipotecas nacesarias son
aquellas que tienen obligacién de otorgar las personas que
adainistran bilenes asjenos, para responder de dicho menejo, o
aquéllos que otorga el deudor al acreedor para asegurar ciertas
deudas. Lo anterior se encuentra plassado en el articulo 2931 que

dice:

* LlsAmese bacesaris 1a hipoteca especisl y expresa que
por disposicién de la ley estdn odbiigados a conetitulr
ciertas personas para asegurar 108 bienes que adminis--
tran O pars garantizar los créditos de determinados - -

acreedores. *

El c6digo Ge la materia reconoce cComo camos de constitucién

de hipoteca necesaria las sigulentes:

1. Hipoteca otorgada por los autores para la garantia de

los bienes de sus pupilos;

a. Hipoteca otorgada por 1los que ejercen la Patria
Potestad para garantizar lonm bienes de sus

descendientes;
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3. Hipoteca para gsrantizar 1los legados, sobre los bienes

Ge 1la herencias;

4. Hipoteca qQue debe otorgar el co-participe en una
sucesidén para garantizer, bien el exceso recibido o

loe e saneamiento motivado por eviccion; y,

s. Hipoteca que deben otorgar 108 adsinistradores de
bienes del Eatado 0 de los Municiplos, para responder

de su manejo.

El  coastituysnte que viene a ser el Jdeudor, © bien, un
tercer® ajeno a la obligacién, como 10 dispone el articulc 2904

del O6d4igo Civil:

° La hipoteca puede ser constituida tanto por el deudor

cOmO por otro & su favor. -

L) constituyente regulere dé 14 capacldad tanto genersl paca
contratar, 1la que no debe tener limitacién alguna, com0 ocurre
con el menor emancipado, que require de la autorizacidén judicial
para celebrar el contrato de hipoteca teniendo el cariécter de

constituyente.
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Independientensnte de 1la capacidad, se neceslta

propletario dGe la cosa que se ha de hipotecar, o© 10 que es

aisso se requiere ser titular de la propiedad o del derecho

qus se pretende hipotecsr, ys que con esta wse transmite

ser

lo

real

el

acresdor hipotecarioc el ° jus gistra-hendi *; que se refiere al

Gerecho 48 reslizar el valor de 1a cosa mediante su venta.

Reviste una importancia suy particular, el problesa de

legitimacion para hipotecar en el constituyente, Yy a sanetra

ejemplo citaresocs 10s dos sigulentes casos:

a) Cuando una persons que figura inscrita como duefia
en el Registro Piblico de la Propiedad, vélldamente
hipoteca el bilen, aunque despGes se anule su titulo de
propiedad.

D) Cuando un herederoc apsrente, que villdasente
nipoteca un blen que le ha =ido adjudicado, aunque
posteciormente sea declaradas su incapacidad para

herederar.

Cuando es un tercero el que constituye la hipoteca, ya

la
ae

con 1la conformidad o no gel acr&sdasr, contree una  obllgacioén

Proter rem -, hasta el limite del valor de 1la cosa dada



en hipoteca, pudiendo liberarse con el abandono o venta que haga
del bien hipotecado, en este supuesto se trats de una obligacién
denominada asbulatoria, estas son las gque se desplazan con la
cosa & que estAn ligadas, por lo que la accién hipotecaria se
hace valer en contra del poseedor a titulo de duefio del inmuebie

hipotecado, aunque éste no sea el que constituyé la hipoteca.

Por lo anterior podemos decir, bas&ndonos en que la hipoteca
constituye una obligacién real, ya que ésta sique la cosa, para
ser oponible a todo adquiriente o poseedor con animus domini.
Esta obligacién propter rem, se lapone exclusivamente en relacién

con la cosa.

ElL acreedor hipotecario es otro de los elementos personales
de éste contrato, el cual requlere tnicamente de la capacidaad
general para contratar, 10 gue viene a ser una subespecie de 1la

capacidad de ejeciclo.

Este contrato slempre eas forma, Yya que se otorga por
escrito, que puede ser en un documento privado firmado por ambas
partes y ante dos testigos, siempre Yy cuando el blen hipotecado
tenga un valor segun a&vValuo, que no exceda al eguivalente a
trescientas sesenta Yy cinco veces el salarioc ainimo general

dlario vigente en el Diatrito Federal, en el mosento de
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celebrarse 1a operacién, o bien se otorga en eacritura pablica
cuando el valor sobrepasa la cantidad antes menclionada, en ambos
Casos no me toma en cuenta el importe del créditc que se
garantiza. Una vez satisfechos estos requisitos, 1la hipoteca
produce efectos plenos entre los que la celebrfan, aun para el
Caso de juiclo. Pero para que pueda ser oponible contra tecceros
es indispensable su inscripcién en el Registro Pablico de 1a
Propiedad. Para el caso de que una escritura privada sea inscrita
en éste, previamente, ne deben ratiflcar laas firmas, para poder

llevar a cabo dicho trémite.

En los casos de hipotecas que se constituyen por declaracion
unjlateral de voluntad, © cuando se constituye por un heredero o
legatario, una hipoteca que ha dispuesto el testador en favor de
un acreedor, las formalidades antes citadas, para la escritura
privada o pablica sélo se cumplen por el constituyente, sin que

para ello seca indispensable la concurrencia del acreedor.

EIEMENTOS REALES.- En eate tipo de contrato son dos los

elementos reales:
- Los blenes hipotecables: y,

- Los créditos susceptibles de ser garantlzados con

hipoteca.
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POr 10 que hace a los bienes hipotecables, podemos seflalar
que com0 norma principal sélo pueden ser hipotecados los Dienes

que p ser ena) dos, como los Aispone el articulo 2906 del

06digo Civil que seflala:

* S6lc puede hipotecar el que puede enajenar, y sola--—
mente pueden ser hipotecados 108 blenes que pueden ser

enajenados. -

Por 1o que tenemos que excluir los bienes extrictamente
personales como son los derechos de uso y de habitacién y el
derecho de usufructo de los titulares de la patria potestaad
sobre el cincuenta por ciento de los bienes adquiridos por los
hijos mediante su trabajo. En esta misma clasificacion, podemos
decir, que 108 bienes futuros a hipotecar, o sea, 1l0o® que el
deudor espera adquirir en el futuro por donacién, por herencia o
por cualquier otra causa, Yya que de momento carece de derecho

para realizar el contrato.

De 1la lectura del artfculo 2893 del Cofaigo Civil se
desprende que lo0s bienes hipotecables no son exclusivamente los
inmyebles, va gque no lo exige‘expresnnente dicho ordenamiento,
pués es posible la hipoteca sobre algunos bienes muebles, Como es
el caso de 1las hipotecas mercantiles que recaen sobre

eabarcaciones o negocios comerclales.
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Asinismo debemos aclarar que no se dan hipotecas civiles
sobre mueblea, dado que la garantia real sobre muebles que no se
entregan al acreedor, sino que los conserva el deudor, es siempre
prenda, por lo que podemos afirmar que la hipoteca civil recae

sieapre sobre inmusbles, y dentro de estos tenemos:

EZ1 dominio, sea puro y simpie o sujeto a condicién, la parte
alicuota de co-propledad, la nuda propiedad, el usufructo, en
éste Gebemos aclarar que la hipotéca subsiste aunque el usufructo
se haya extinguldc por voluntad del usufructuario, asi mismo s6lo

se pueden hipotecar éstas conjuntamente con el predic dominante.

Los bienes litigiosos son susceptibles de ser hipotecados en
cuslquier caso, Ppero para que la sentencia que se dicte en el
juicio produzca efectos en perjuicilo del acreedor hipotecario, es
indispensable que la demanda que Ai6 origen a dicho 1itigio se
haya inscrito de manera preventiva en el Registro PGblico de 1la
Propiedsd y que esto sea anterior a la hipoteca, o que en 1la
escritura correspondiente a 1la hipoteca se haya mencionado

expresabdente el 1itiglo pendiente.

ASIENTO DE LA HIPOTECA.- Es el alcance que tiene la misma
sobre los blenes hipotecados, estos comprenden también las
acciones, las mejoras, los muebles incorporados permanentemente y

las nuevas construcclones en el bien hipotecado.
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En cuanto a los frutos, blen sean clvilea, naturales o
industriales que d4é el blen hipotecado, se debe distinguir;
aquéllos que se produzcan antes de hacerse exlgible la obligacién
garantizada, 1los cuales no quedan incluidos en la hipoteca, por
lo que el constituyente salvo pacto en contrario podr4 disfrutar
de ellos, no asi de los que se den después de gue se hace
exigible la deuda y smse ha iniciado el 5uic}o hipotecario toda vez

que estos pasan a ser comprendidos en lz2 hlpoteca.

Par lo que toca al crédito susceptible dqe garantia
hipotecaria, debemos hacer notar que dicho crédito, puede tener
su origen en una declaracioén unilateral de voluntad, de un
contrato, d4e la ley o de una resolucién juqiclal. Los créditos
puros y simplea, o aquéllos que estén sujetos a término o
condicién, créditos existentes o futuros, se pueden garantizar
medlante la hipoteca como lo regulan los artficulos 2921 a 2924

del <CoOdigo Clvil.

La obllgaclén principal debe de tener como caracteristica el
que sea civilsente valida, para ser susceptible dade ser
garantizada, el créaito garantizado con la hipoteca, abarca el
capital y los intereses vencidos y nc pagados hasta por tres afios

sl es que dicho capital produce intereses.



Los tres principales factores de la hipoteca son:

- f.a Especialidagd;
- La Publicidad; vy,
- La Indlvisibilicad.

La especialidad en la hipoteca estA contemplada por' los
articulos 2895, 2912, 2913, Yy 2914 del citado Coédigo Civil, 1a
especlalidad se refiere a que la hipoteca no puede garantizar
todos los adeudos en general que resulten a cardo de una persona,
solasente cubre el crédito, o los créditos gue se eapecifiquen y
8610 recae sobre blenes determinados no en la generallidad de los

blene= del deudor.

La publicadad, es un requisito indispensable gue establece
nuestra legislaclén para que la hipoteca surta efectos contra
terceros coso lo marcan los articulos 2919, 2925 y 3042 fraccldn
I, del ordenamiento legal sefialado, asi como los articulos 25 y
60 del Reglamento del Reglstro Publlco de la Propliedad, por 1o
que 1a constitucién, modificacion y extinclén de la hlpoteca
aeben inscribirse en la citada dependencla, cabe aclarar que para
el caso de gue la hipoteca no se inscriba, ésta tiene plenoa
efectos entre las partes que la celebran, aldn sl se di& el caso de

que alguna de ellas se vaya e juiclc.
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La indivisibilidad de 1la hipoteca, consiste enh que tanto por
10 que se refiere al crédito garantizado como al blen hipotecado,
que 1la hipoteca susbeiste integra, aunque por pago © por otro
80d0 de extincién se vea reducida la obligacién garantizada, asi
como si por cualquier motivo el Dbien hipotecado se viera
reducido, seguira gravada cualquier parte del bien hipotecado que
quede, lo que esta regulado por al articulo 2911 del Cédigo Oivlil

en vigor para el Distrito Federal.

A 1la anterior regla, debemos afiadir dos excepciones; 1la
primera, se refiere cuando se hipotecan varlas fincas para
garantizar una =aisma deuda, eh este supuesto mse debe precisar
por que parte del crédito responde cada finca, como los sefiala el
articulo 2913 del 0O6Adigo antes citado; la segunda excepcién, se
refiere a la posibilicad que tiene el deudor de hacer pagos

parciales de su deuda.

La indivisibilldad de 1a hipoteca, consliste iqualmente, en
gue a la muerte del deudor y como consecuencia de la adjudicacioén
bhereditaria, se divida la deuda en tantas partes como herederos
tenga el deudor, aungue alguno de ellos pague parte de dicha
&euda, oo puedc sclicliar 58 extinga proporcicnaisente la
hipoteca, salvo gque pague la totallidad del adeudo. Lo nlsacs

sucede con los herederos del acreedor hipotecario, cuando alguno
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de ellos recibe el pago de 1la parte proporcional que
corresponde, no puede cancelar la hipoteca en prejuiclo de
demAs co-heredercos a quienes todavia no se les paga su parte

crédito.

El derecho real de nipoteca, como ya se establecis,

contrato de hipoteca no dA origen a obligaciones y derechos

le

del

el

de

crédito slino sélo emana de é1l, un derecho real el cual lleva

consiqgo una serie de facultades © derechos, que nos permitimos

exponer:

18 - Derechd Eventua}l y Diferids = 2z Posesidén &e& la Cosa,

el acreedor hipotecarioc carece de derecho & la posesién

inmedlata de la cosa dada en garantia, 1lo anterior, es una

direfencia muy lmportante con el contrato de prenda, en

cual 1la entrega de la cosa debe ser real e inmediata

el

al

celebrar el contrato. El acreedor hipotecario tiene derecho

& obtener la posesién de la coesa una vez gque la obligacién

garantizada se hace exigible, y hay incusplimientoc por parte

del deudor, Y como consecuencia se d4 iniclo por parte del

acreedor, al julclie hipotecario, en esto radica el derecho

diferido a la posesidn de la cosa por parte del acreedor.

Como consecuencla adel emplazamiento del juiclo hipotecario

se hace pasar la posesién jurfidica de la cosa al acreedor. Y

por Ministerio de ley el poseedor demandado se convierte
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solamente en depositario de 1a cosa dada en garantia, por

lo que ests impedido para darla en arrendamiento.

Por 1lo anterior el deudor plerde el ~jus abutendi-,
por 1lo que 8i asi es su deseoc, puede dar en hipoteca
nuevamente ¢1 bien, aunque exista pacto de no volver a
hipotecar, toda vez que dicho pacto es nulo, ¢ también puede
enajenarlos, pero en éste caso el gravamen pasa por ley con
dicho blen al adquiriente. Para el caso de que el deudor
hipqtecario destruya o deteriore la cosa hipotecada, c¢on O
sin culpa del constituyente y por tal motivo resulte
insuficlente para garantizar la deuda, el acreedor puede
sollcitar que se mejore o reconstruya, o blen, se sustituya
la cosa hipotecada, Yy sl el deudor no cumple una u otra
cosa, la deuda se hara exigible aunque el plazo no haya

fenecido.

28 .- Derechoc a la Enajenacién de la Cosa, es el derecho que
tiene el acreedor para realizar el valor de la cosa
hipotecada, en 1a via judiclal, para con elle tener
preferencia en el pago. En la hipoteca no se permite que se
realice 1a vente en forma extrajudiclal, 1o que 81 es
peraitiao en la prenda, cuando asi se ha pactado

expresamente.
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£1 acreedor s6lo puede adquirir la cosa hipotecada,
como Ppostor dentro del resate judicial del bien gravado, Y
para el caso de que lo adquiera fuera de remate, sasers el
precio que 1las partee acuerden en el momento de hacerse
exigible 1a deuda, sin que esto pueda afectar derechos de
terceros, tamblén 1o puede adquirlir al precio que hubleran
pPactado &l momento de celebrarse la hipoteca, pero siempre
que se establezca, gque l0 anterior suceda en el caso de que
@l deudor no realizara el pajo en el plazo que la eentencia

le hublera impuesto para ello.

3& - Derecho de Preferencia en el Pago, el acreedor
hipotecario es preferente a hacer &l pago, antes que los
demAs acreedores del deudor, sobre el valor realizado de la

cosa hipotecads.

Cuando hay concurso de acreedores hlpotecarlos sobre el
miamo Dbien, es preferente Aguel acreedor gque primeramente
presente su titulo para su inscrpclén en el registro Publico
ae la Propledad, como. lo dispone el articulo 2982 del Codigo
Civil en vigor. Y &quel acreedor hipotecarlo que los demas

acreedores le reconozcan preferencia.
A 1la regla anterior le debemos hacer notar algunas

excepclones de creditos que son preferentes para su pago

antes gue el acreedor hipotecario, y son aguéllos que tengan
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por objeto cubrir los gastos del julclo hipotecario
respectivo, asi cComo los gastos necesarios de conservacion y
admsinistracién del blen hipotecado, 1lo que se encuentra
requlado por los articulos 2985 fracclones I y II Yy 2896
del O6digo Civil para el Distrito Federal, 1igualmente loa
créditos de los trabajadores por conceptos de salarios o
indemnizaciones del Gltimo afio, 1lo anterior se encuentra
establecido por el articulo 2989 del Cddigo Oivil y 123 ae
la Constitucién Federal.

EXTINCION DE LA HIPOTECA.

Existen dos foraas de extinguir el derecho real de hipoteca

que son:

- Por 1la Via Indirecta, esto es cuando se extingue la
obligacion principal, y como consecuencia del derecho

accesorio.

- Por 1la Via Directa, que es cuando Se extingue el
derecho de hipoteca, independientemente de la

obligacién que ella garantizaba.
En la extincién de la hipoteca por via indirecta tenemos: el

pago, 1la novacién, la compensacioén, la confusion, la misién, la

prescripclén negativa, 1la nulilcad; se extlingue por via de
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consecuencia el gravasen hipotecario.

Tenemos dos excepclones al principio de que la extincién de

la deuda, extingue por consecuencla la hipoteca.

Ouando se ha extinguido por dacién en pago, puede  sin
esbargo, renacer esa hipoteca sl el acreedor sufre la evicclén de
la coss que se le 416 en pago O 8l ésta se plerde por culpa del
deudor cuando todavia se haya' en su poder, por o que
consideranos que se trata de un pago condicional de la
obligacién, le que se encuentra reglamentade por el articulo 2942

del Cédigo Civil en vigor para el Distrito Federal:

~ La hipoteca extinguida por dacién en pago, revivirs -
sl el pagoc queda sin efecto, ya sea, porque la cosa da-
da en pago mse plerda por culpa del deuder y estando to-
davia en su poder, ya sea porque el acreedor la pierda

en virtud de la eviccion.

Por 1o anterior, renace simultAneamente, con la obligaclién
la hipoteca que garantizaba, sdélo existe una salvedad, de que ol
la hipoteca ya hubiera sido cancelada en el Registro Pablico de
la Propiedad, renace exclusivamente de 1la nueva fecha dae
inscripelidn. Y 81 en el lntermedlo de la nueva lnscripelién,
gravan o enajenan aicho blen, estos derechos prevalecen sobre la

nipoteca.

100



En el caso de que la obligacion se extinga por novacién, por
1a hipoteca que la garantizaba desaparece, pueden convenir las
partes que la hipoteca se 1igue a 1a nueva obilgacién, por lo que
se necesita la autorizaclén del duefio del bien hipotecado cuando
éste sea un tercerc ajeno a la novacién, como 10 establece el

articulo 22231 del Coaigo Civil, que establece:

* El1 acreedor no puede reservarse el derecho de prenda

o hipoteca de la obligacién extingulaa sy los bienes ~-
hipotecados o empefiados pertenecieren a terceros que no
hubieren tenldo parte en la novacién. Tampoco puede re-

servarse la flanza sin consentimiento dei fiador. ~

En concreto podemos decir, que lo gque se dA en este caso esg
un traspaso de la hipoteca, de la vieja obligaclén extingulda a

la de reclente creacion.

EXTINCION DE LA HIPOTECA POR VIA DIRECTA.- En esta via se
extingue el derecho real de hipoteca, dejando firme la obligacién

garantizada por ella.

La extincion del blen hipotecado hace desaparecer la
hipoteca, aungue ests regqla admite asus excepclonea, si 1la
destruccién es parcial, la hipoteca subsiste sobre la parte que
se conserva €n buen estado, gdarantiza la totalidad, 1lo anterlor

en base al principio de indiviasjibilidad de la hipoteca, sl como
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consecuencia de los dafios la cosa se destruyé totalmente o slendo
parcial 1la destrucclén los restos no fueran suficlanetes para

garantizar la deuda.

Después de haber analizado de una forama somera, tanto el
contrato de prenda como el de hipoteca, pasaremos a determinar si
nuestra legislaclén peraite la aplicacién del Pacto Comisorio y

las causas para su aplicacién o de su prohibicién.

Como se observé al inclar el deaglose de éste 1lnciso, 1la
prenda y la hipoteca tlenen como una de sus caracteristicas las

sigquientes:

Crean en favor de) acreedor un cerecho real, su naturaleza
es accesoria. En virtud del derecho real, gue la prenda e
hipoteca crean en favor del acreedor, €s que no se admite la
aplicacién del Pacto Comisorio, ya que si se permitiera la
eatipulacién al momento de celebrarse estos ceontratos, de que el
acreedor se adjudicaria la cosa en pago de su créadito, por
incumplimlento del deudor, sin necesidad de Juicio, Y

consecuentemente sin resate.

Con 1la citada estipulacién se propicia evidentemente 1la
extorsién y el abuso, en perjuicic del deudor en momentos de
extrema necesidad pecunaria, Yy de ésta forma se veria obligado a

aceptar las condicilones que le ilmpusiera su acreedor.
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Para prevenir casos como el anterior, el legislador creé los
artficulos 2887 y 2916 del Cédlgo Clvil para el Distritc Federal,

los cuales son los siduientes:

Articulo 2887.- " Es nula toda cléusula que autoriza 21
acreedor a apropiarse de la prenda, o a disponer de
ella fuera de la nanera establecida en 1los articulos
que proceden. Es ligualmente nula 1la clAusula que
prohibe al acreedor solicltar la venta de la cosa dada

en prenda.

Tante en la prenda como en 1a hipoteca, el
acreedor puede adjudicarse el bien dade en garantis.
por daclén en pago, pero al precic que tenga al momento
de hacerse exligible 1la deuda, o tambien dentro del
remante judicial, pero a las dos terceras partes del

avalio que sirva de bese a la almoneda.

En ambos casos, el acreedor puede adjudicarse la
cosa fuera de remate, pero el precic que convengan ail

somento de hacerse exigible 1a deuda. -

Articuleo 2916.- £l acreedor hipotecario puede
adquirir 1a cosa hipotecada en remate judiciai, o por
adjuaicacién, en los casos en que no B8e presente

postor, de acuerdo con lo gue establezca el J¢digo de



Procedimlentos Oiviles.

Puede tamblén convenir con el deudor en que se le
adjudique al preclo que se flje al exiglrse la deuda,
peroc no al constituirse la hipoteca. Este convenio no

puede perjudicar los derechos de terceros. "

En la transcripcién que hacemos de los articulos 2887 y 2916
del CoOdigo Civil en vigor para el Distrito Federal, encontramos
el fundamento legal que prohibe té&clitacente el Pacto Comisorioc en
los contratos de prenda e hipoteca, al delinear la forma en que

el acreedor puede adjudicarase el blen dado en garantia.

Aungque tenemos que en nuestra legislaclén existe una
incompatibiiidad en 1le que disponen los articulos 2916 del
Coalgo Civll ¥y, 512 y 597 del Co6digo de Procedimientos OCiviles

para el Distrito Federal.

Articulo 2916 20. PArrafo del Cb6digo Civil:~ - Puede --
tamblén convenir con el deudor en que se le adjudique -

en el precioc que se flle al exigirse 1a deuds, perc no

al constituirse la hipoteca. Este convenio no puede - -
perjudicar los derechoes de tercero. "

Los articulos 512 y 597 del Cédigo de Procedimientos Civiles

sefialan:
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Articulo S12.- - Si en el contrato se f£13)¢ el preclo en
que una finca hipotecada debe ser adjudicada el acree--
dor, con renuncia expresa de subasta, la adjudicacién -
se hard luego que pasen 1os cinco dias sefialados en el

articulo 506 o el plazo de gracia. -

Articulo 597.- - Si en el contrato se ha fijado el pre-
cio en que una finca hipotecada haya de ser adjudicada
al acreedor, sin habperse renuncliado 1a subasta, el re--
mate se harA teniéndose como postura legal la que exce-
da del precio seflalado para la adjudlcacion, y cubra --
con el contado lo sentenciado. Si no hublere poatura --
legal, se llevard a efecto desde luego la adjudlcacion

en el preclo convenido.

Si en el contrato se ha fijado el precio a 1la fin-
ca hipotecada sin convenio expreso sobre la adjudlca--
cién al acreedor no se hard nuevo avalfio y el preclo --—

sefialado serd el que sirva de base para el remate.

De la simple lectura de 108 preceptos legales antes
seflalados, se puede apreclar claramente el choque que existe
entre ellos, ya gque COEO 10 apuntamos el legislador creé el
articulo 2916 del Codigo Civil en vigor para el Distrito Federal,

pPreviniendo 1la posidble extorsién o abuso por parte del acreedor
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haclia el deudor, y por lo mismo el Pacto Comisorio esta prohibido
en la prenda e hipoteca, y s1 se diera el caso de que dicho pacto

se estipulara, éste, seria nulo.

Pero de la lectura de los articulos Si2 y 597 del Cédigo de
Procedimientos Civiles en vigor para el Distrito Federal, se
desprende, Qque estos preceptos legales permiten que se le
adjudique al acreedor los blenes dados en garantia al precle que
se hublere pactado en el contrato correspondiente, lo que se
encuentra totalmente en desacuerdd con lo que marca el articulo
2616 de) Codalgo C©Civil en vigor, asl como tamblén con 1los
principios que prohiben se adjudique el acreedor la cosa, en los

términos que marcan los preceptos del Coédigo Procedimientos.

De éante modo, se veria obligado el deudor a aceptar un
precio de adjudicacioén gque le perjudicaria notablemente, por 1lo
que el acreedor obtendria la cosa lesionando los intereses del
deudor, atn si dicho preclo fuera tomado como base para el temate
correspondiente. Esto perjudicaria claramente al deudor, Ya gque
el acreedor puede manejar de alguna forma el remate, Yy conseguir
que no se presenten postores, conaigulendo con esto que se le
adjudique en las dos terceras partes que es postura legal, sequn
el articulo 573 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el

Distrito Federal, que establece:
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~ Eas postura legal la que cubre las dos terceras partes
del avalto o del precio fljado a la finca hipotecada --
por loa contratantes, copn tal de que la parte de conta-
do sea suficiente para pagar el crédito que han sido --

objeto del Jjuicio y las costas.

uando por el importe del avaliio no ses suficlente
ia parte de contado para cubrir el crédito o créaitos y
ias costas, sera poatura ledal las doB tercias partes

del avaluo dadas al contado. *

Comp es sabldo, el acreedor tiene la opclién de escoger,
cuando en la primera aiaoneds ne se presenta ningan postor, a que
se le adju?lque en esa primera almoneda la cosa hipotecada en las
dos terceras partes de la base del remate, o0 blen. pedir se vaya
a sequnda almoneda, como lo podemos observar de cualquiera de las

aos formas se ve beneflcliado el acreedor.

Abudanado sobre el Pacto comosorio y su pronhibicién pars ser
aplicadosa la prenda o a la hipoteca diremos, que 1la Suprenaa
Corte de Justicia, ha dictado Jjurisprudencia, que prohibe
determinadasente dicho pacto en los contratos antes citados,
jurisprudencia e la guo s ocuparemos en el Ultimo capitulo de

este trabajo.
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GENERICO A LOS CONTRATOS BILATERALES

Antes de que determinemos el fundamentos legal que perzite
1a aplicacién del Pacte Comisorio a todos los contratos
bllaterales, haremos una exposicién de lo que debemos de entender

por esta claese de contratos.

Primeramente diremos gque no debemos confundir el contrato
bilateral con el contrato oneroso, ya que por ejemplo el mutuo es
un contrato bllateral y gratuito, asimisme, debemos de establecer
que no todos los contratos gratuitos son unilaterales, 1o que se
ve en la donaclién onerosa, que no deja de ser un contrato
gratuite y al mismo tiempo bllateral en un concepto amplio, toda

vez que lmpone obligaciones a ambas partes.

Para que un contrato sea bilateral en un sentide estricto, o
mejor para que sea sinalagmitico es indispensable gue no s6lo se
den  obligaclones derivadas ael contrato o cargo de una y otra
parte, sino que dichas obligaciones sean reciprocas, como 1o

estipula el articulo 1836 del Coédlgo Oivii

= El contrato es bilteral cuandoc las partes se obligan

reciprocamente. -
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Por 1o que debe existir una estrecha interdependencla de las
obligaciones a cargo de las partes, 81 una de las obligaclones,
no nace al celebrarse el contrato, tampoco nace la obligacién de
la otra parte, ya que de lo contrario estariamos ante la
presencia de un contrato al gque le faltaria un elemento

tratandose del objeto, careceria de existencia.

La citada interdependencia de las obligaclones no solamente
es necesaria en el momento en que se perfecciona el contrato,
slno que va mas alld de dicho momente, hasta la ejecuclén del
mismo. Por lo que se refiere a la Interdependencia Sinalagméatica

Génetica y Sinalagmdtica Funclional.

La interdependencia slnalagmitica funcional se manifiesta en

los cuatro efectos sliguientes:

1. Cuando una de las partes no Adi cumpliaiento con 1la
obligacién a su cargo, esta imposibilitada para exigir

judicialmente a la otra parte que cumpla con su obligaciodn.

2. cuando una de las partes no puede cilumplir con su
obligaclén una vez que se ha celebrado el contrato, poOr una
imposibilidad sobravenics, dela de subsistlir la obligaclioén a
cargo de la otra parte. La imposibliidad sobrevenida en el
cumplimiento de las obligaciones se estudié en la teoria de

los riesgos, y dicha imposibiliacad es una nota
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caracteristica de los contratos bllaterales, la cual no se

presente en los unilaterales.

A este princlpio debemos de anotarle una excepclén, que
consiste en que cuando la obligacién principal de una de las
partes ya se ejecutd, 1o que sucede en la transamlsién de 1la
propiedad de 1la cosa vendlda en una compra-venta, y si
posteriormente el comprador la plerde, ya sea por caso
fortuito o casusl, no lo libéra de la obligacién de pagar el

precio al vendedor.

3. S1 1lega a exisitir temor fundado de que uno de 1los
contratantes no diera cumplimiento con la obllgaclién a su
cargo, puede la otra parte suspender a su vez el
cusplimiento de la obligaclén que le conpete, a menos que el
primero le garantice que cumplira con dicha obllgacién a su
vencimtento, Y un ®odd 4de garantizar el cumplimiento es

otorgando una flanza.

4. En el aomento de que uno de los contratantes no de
cumplimiento con 1la obligacisn a su cargo, la otra parte
Suede optar por pedir el cuaplimiento <forozado, © la

resolucién del cohtrato, con el paje de dafios y perjulcios.

Exiaten en nuestra legislacién contratos en los que se

dan obligaciones para cada una de las partes, Ppero que no



son conslderados como bilaterales y sinalagmiticos, ya que
adichas obligaciones les falta el elemento caracteristico de
la reciprocidad o interdependencia, entre una y otra
obligacién. Como ejemplos de contratos en donde se dan estas

obligaciones inconcurrentes, tenemos el mandato reaunerado.

Los contratos bllaterales en un sentlido estrcito son los que
originan y generan obllgaclones, que est&n intimamente
ligadas, siendo una condicién de la otra, y que no se puede

conceblir de manera aislaaa.

Después de haber analizado las caracteristicas de 1los
contratos bilaterales o slnalagmaticoe, Yy te=ando en cuenta la
interdependencia que existe entre las cobllgaciones que nacen de
dicho contrato, podemos resumir que el Pacto Comisoric es
susceptible de aplicarse a todos 1los contratos bllaterales
precipsamente por esa interdependencia de las obligaciones que
origina, y que el fundamento legal para dicha aplicacién son los
articulos 1836 y 1949 del Coéalgo Civil en vigor para el Distrito
Federal, 1los que en su momento se expondran al tratar el ultimo

capitulo de este trabajo.
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I EXPRESION DEL PACTO COMISORID

Y SUREGULACION LEGAL



PACTO OOMISORIO TACITO

Empezaremos por decir que 1a condlcién resolutoria va
impifcita y se sobreentiende en todos 10s contratos bilaterales o
sinalagmaticos, toda vez gque como se ha dicho ninguno de los
contratantes se obliga, sino para el caso de que la otra parte
cumpla con su obligacién, este comentario nos da la base, para

que, de algquna forma se justifique el Pacto Comosorio TAcito.

En base a 1lo anterior, haremos una exposicilén de la
requlacién que hacia el Coédigo Civil de 1884, y como lo regula el
Cédico actual, asi tenemos, gque el articulo 1349 de los Cbédigos

mencionados establecia:

" La condiclén resolutoria va sieapre implicita en los
contratos bilaterales, para el caso de que uno de los --

contratantes no cumpllera con su obligacién. ~

El articulo 1350 del miesmo ordenamiento manifiesta:

" El perjudicaco podra escoger entre exigir el cumpli--

miento de la obligacién o la resolucién del contrato --

con el resarcimlento de dafios y abono de intereses; pu-

diendo adoptar este segundo medio, aun en el caso de ——
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' que hablendo elegido el primero, no fuera posible el --
cumplimiento ¢e 1ls obligacién. -

Articulo 14321.- " Si el obligado en un contrato dejare
de cumplir su obligacidn, podrd el otro interesado - -~
exigir judicialmente el cumplimiento de 1o convenido o
la rescision del contrato, Y €n uno y otro caso el - -

cumplimiento de dafios y perjuicios. *
El Codigo Civil de 1928 lo regula de la slguiente forma:

Articulo 1949.- - La facultad de resolver ias obliga--—-—
cicnes se entiende lmplicita en las reciprocas, para el

caso de que uno de los obligados no cuspliere lo que le
incumbe.

El perjudicado podrd escoger entre exigir el cum--
plimiento o la resolucidén de la obligacién, con el re--
sarcimiento de dafios y perjuiclios en ambos casoms. Tam--
blén podrA pedir la resoluclion atn después de haber op-
tado por el cumplimiento, cuando éste resultare imposi-

ble. ~

Como se puede apreciar de la comparacién de los articulos
antes cltados, el legislador del Cédlgo Clvil de 1928, sb6lo se

concreté & <conjuntar en un sélo articulo el contenido de los
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articulos. 1349 y 1350 del Co6digo Civil de 1884, suprimiendo de
paso el articulo 1321 del Gltimo ordenamiento invocado, Ya que
como 10 hemos visto el articulo 1949, no exige que para el
cumplimiento de la obligacién o la rescisién de la misma, tenga
que acudir a demandar judicialmente cualquiera de estas dos

opciones la parte perjuaicada.

Por 1l1lo que suprimiendo aicho requisito el Legislador del
Céaigo Civil de 1328 aié origen a una laguna de la Ley, ya gue al
articulo gque nos ocupa se le ha rebatlde precisamente esto, dgue
no exige se acuda ante autoridad judicial, para hacer valer sus

derechos la parte inocente.

Nos permitios hacer una critica al articulo 1949 del Cédlgo
Civil en vigor, y es en el sentido de manifestar que: ...también
podr& pedir la resoluclén aGn después de haber optadoe por el

cumplimiento, cuando este resultare lmposible.

La regulacién anterior, entendemea que se encuentra
perfecta, pero, ¢ Que sucede cuando la parte afectada con el
incumplimiento opta primeramente por la reaolucién, y una vez
hecho del conocimiento lo anterior a la parte Jlncumplida se

retracta Yy pide el cumplimientc forzoso 7.

A nuestro Jjulcio no debe permitirse a la parte afectada

retractarse cuando ha escogido como camino la rescisién del
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cont.rato, ya que esto representaria una ventaja para €1, toda vez
que podria haber tenido conocimiento del valor del bien materia
del contrato, Yy éste hublera sufrido una baja consliderable en el
mercado, que le ocaslone fuertes pérdidas, alsmas que no sufriria
con el cumplimiento forzoso del coantrato. Ademas cabe preclisar
que la Ley no lo autoriza, por 10 que es de suponerse que ésta
prohidido, ya que el contrato se termina con el incumplimiento de
una de lae partes y la aanifestaclon de la otra de darlo por

rescindido.

En cuanto a que si el Pacto Comisorio TAclto opera de pleno
gerecho en nuestro sistema legal, es nuestra opinién de que no
aebe operar de esta forma, Y para que, no existan
interpretaclones equivocadas del articulo 1949 del Codigo Civil
vigente para el Distrito FPederal el cual se debe reformar, e
inclulr ese requisito de acudir ante autoridad Jjudicial para
hacerlo valer, ya que como dice el Maestro Borja Soriano, ~ Es
sGlamente un favor que la Ley entiende conceder a esta parte y 1a
misma e3 libre de usar de este favor; ella puede, sl lo preflere
¢ su interés se lo pedird a menudo ), exiglr por las vias de

derecho la ejecuclén del contrato. ~(17)

€17) MANUEL BORJA SORIANO, Teoria General de las Obligaciones,
Edit. Porria 118 Eaicién, México 1989, PAg. 491
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Abundaremos sobre nuestra oplnion de que el Pacto Comisorio
no opera de pleno de derecho en México, al seflalar que la pauta
la dA el misac articulo 1949 antes sefialado, al darle dos
opciones a la parte afectada con el lncumplimiento de su
contratia, la de requerir el cumplimlento forzosc o la resoluclioén

de la misma.

Que el legislador interpretando de antemano la voluntad de
las partes gque celebran un contrato sinalagmAtico o bllateral,
SUPUSO que estos al celebrar, 1o esta convirtiendo tacltamente en
gue sl una de ellas no ejecuta su obligacién, 1la contraria podré
ejercer su derecho de opclén que le concede el citado articulo,

como ya se seflalé, es el Pacto Comisorio TaAcito.

Como lo vimos al estudiar la naturaleza juridica de 1la
resclucisén, el Pacto Comisoric TaAcito esta fundado en una
conalderaclién de equidad, pues se ha establecido que cada parte
al oblligarse ha tenido en consideracién el beneficio que le
proporciona 1la ejecucién de su obligacién que se encuentra

interrelacionada con la de la otra parte.
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PACTO COMISORIO EXPRESO

En atenclién al entudlo gque realizamos del Pacto Comlsorio
Técito, podemos declr, que el Pacto Comisorio Expreso es aquel,
en virtud del cual las partes convienen en determinar dentro del
mismo contrato, cuales son las obligacionea que por su
incusplimiento dan por rescindido de pleno derecho €l contrato en

cuestidn.

El Pacto Comisorio Expreso no es otra ¢osa que uha clausula
resolutoria expresa, la cual, digamosa, debe ser determinada en el
contrato, encontrando su fundamento en el articulo 1940 del

O6digo Civil en vigor., que a la letra dice:

° La condlcién ea resolutoria cuando cumplida resuelve
la obligaclion, volviendo las cosas al estado que te-—

nian, como si esa obligaclén no hublera existido. ~

Los efectos del Pacto Comisorio varian segun 103 términos en
los cuales esté radicado. Por lo gue pusds exis=tir diversasn
especies ae Pacto Comisorlio Expreso, Ya que no hay uh modelo que
se deba seguir. Si las partes se concretan a reproducir el texto
del articulo 194%, no producirad la resoluclidn del contrato de

plenc gerecho, pues contendria una clausula muy abundante, y en
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términos generales cualquier obligacién incumplida darfia por
resultado la resolucién del contrate, o el cumplisiento forzoso
del mismo. [0 anterlor se encuentra apegado a derecho, ya que la
cléusula asi redactada se entiende como un simple recordatorioc
del derecho de demandar la resolucion, pero no quiere decir que

han renunciado al de pedir la ejecuclién forzada.

A continuacién citaremos algunas formas en gque 8se puede

presentar el Pacto Comisorio Expreso:
1.

Primeramente, el Pacto Comisorio Expreso se puede usar para
concretar que clase de incumplimsientos consideran las partes como
graves Yy suficlentes para la resoluclén del contrato. En estos
casos resulta ventajoso determinar ios incuzplimientos que darfan
como resuelto el contrato en caso de presentarse, ya que evitaria

controversia sobre si es o no laportante.

Una segunda especie de Pacto Coalsorio Expreso, y que
consideramos 1a forsa mAs Gtil, 10 es aquella en que no s6lo se
puntualizan los incumplimientos que pueden dar origen a 1la
resolucién del contrato., =ino gque adesids autoriza al contratante
que ha cusplido, a obtener la resoluclén de pleno derecho,

cosunicando al acreedor incumplido su decisién.

En  algunos casos se suele estlpular gue el derecho de

rtesolucién concedido, se podra elecutar dentro de un breve
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tiempo, uha vex transcurrido dicho plazo, sln haber hecho uxo de
ese Oerecha, se extingue, subsistiendo Gnicamente el reéqgimen
ordinaric que ne encuentra previsto por el articulo 1949 del

ordenaaiento legal previamente citado.

Qomo tercera especie tenemos, la que se presenta en caso de
inejecucidén del contrato, la resoclucién tiene lugar de pleno

. garecho, sin que para que ae verifique esta, se necesite de
requerimiente o de declaracién alguna del acreedor perjudicado,
debesos de advertir que en éate caso &8s necesario pactar de
maners expresa que ¢l simple hecho de incumplisiento por parte

de) deudor, traerd como resultado resolver el contrato.

La estipulaclén del pacto que nos ocupa, es dc explicarse su
existencia, por Jla necealdad que sienten muchas acreedores dae
verse protegidos, para el caso del incumplimiento de la otra
patte. Se puede »efialar gque el Pacto Comisorio se establece en

beneficio gde ambos contratantes o de uno sélo de ellos.

Este pacto normalmente se usa en 108 liamados contratos de
adhesién, como ejemplo, en laa Polizas de Seguros en las que las
Institucionea Aseguradoras se reservan expresamente el derecho de

resolver €l contrato por falta de una prima anual.
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El Pacto Comlsorio Expreso se ha estado usando con una aayor
regularidad, esto, debldo a la desmedida protecclén que los

sistemas juridicos otorgan a clertos deudores incumplidos.

En el Pacto Comisoric se debe precisar un requisito
indispensable para su vAlidez y operancia, el cual consiste en
sefialar especificamente el o los hechos que se conslderan por las
partes como incumplimientos graves y a la vez suficientes para
que se produzca la resolucién del contrato sin requerir 1a previa
resclucion juaicial, se advierte 1la importancla de dicho
requisito por el funcionamiento automAtico de la cldusula. Por lo
que dicho requisito no se veria satlsfecho si se establece que
cualquier incumplimiento de las oblilgaclones, produciria 1la
resolucioén de plenc derecho, ya que de aceptar esto, 8se estaria
atacando el principlo de la Buena F¢&, el que nmeflala que es
posible pactar que 1la resoluclén nazca de un incumplimlento

minimo.

Se ha dlscutido si con la séla determlnacioén especifica de
los hechos que se consideran por las partes cComo incumplimientos
graves, basta para que opere de pleno derecho el Pacto Coaisorio,
© si es necesario, que ademAs, se le agrege expresamente que con
dicho incusplimlento opera la resolucién automAtica del contrato,
mediante una declaracién unilateral del acreedor perjudicado
dirigida al deudor incumplido. En esta cuestién se ha resuelto

que para mayor eficacia de la resolucién., se requleren las dos

120



presiciones en el contrato, o sea, la deterainacién de los hechos
o incusplimientos que puedan dar origen a 1la resolucion
autosAtica del contrate, y el reconocimiento expreso de 1la
facultad concedida a la parte perjudicada para obtener dicha

resolucién, sin tener que acudir al tribunal a demandarla.

Cabe hacer notar que el Pacto Comisorio no debe apllicarse,
cuando el incumplimiento €s a consecuencia de un caso fortuito o
fuerza mayor, pues este se basa en la 1dea de culpa o sea de un
heche ilicito por parte de quien cumpliere, =mAs no en la de una
causa de fuerza mayor o caso fortuito, ya gque objetivamente
arrojan los maismos resultados, pero la sanclén no puede ser 1la
mismsa, pues no existe culpa por parte del deudor, sino un

acontecimiento ajenoc a su voluntad.

Ahora veremos algunas similitudes y diferenclas que existen
entre el Pacto Comlsorlo TAcito y el Expreso: Una de las
diferencias esenclales y mis lmportantes, es en la forma como
operan, pues el Pacto Comisorio Expreso, actia de pleno derecho,
Y el tAcito se obtiene judicialmente, algunos autores consideran
también como dlferencia la de gque el Pacto Comisorio Té&citoc puede
dar lugar a indeanizaclon de dafios y perjuiclos, esta aseveracloén
no es correcta, Bse puede dar el caso de gue al momento de
establecer en el contrato la aplicaclén del Pacto Comisorio en

alquna de las formas que hemos enunciado antes, ase establezca
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IV LAAPLICACION DEL PACTO COMISORID

SEGUN LOS CRITERIOS ESTABLECIDOS POR:



alguna pena, para la parte gue incumplia con sus obligaciones, la

que actuarad independientemente de la resclucioén.

En cuanto a las similitudea tenemos que el Pacto Comisorio
Expreso actda retroactivamente una vez que se ha dado por
resuelto el contrato, lo Bismo ocurre cuando por medio del Pacto
Comisorio se aopta por la resolucién del contrato, aqui podriamos
aplicar lo eatablecido por el articulo 1940 del Cédige Civil para
el Distrito Federal gque dice:

" LA condicién es resolutoria cuando cumplida resuelve

la oblligaclén volviendo las cosas al estado que te-

nian, como si esa obllgacién nc hublera existido. -
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a) CODIGO CIVIL VIGENTE PARA EL, DISTRITO FEDERAL.

La regulacién que hace el Coédigo civil para el Distrito
Federal del Pacto comisorio, tanto del expreso como del téAcito
respectivamente 10 encontramos en los articulos 1940, 1941 y

1949.

Pacto Comisorio Expreso:

Articulo 1940.- = La condicién es resolutoria cuando
cumplida resuelve 1la obligacién, volviendo las cosas al
estado que tenian, como 8) esaobligacién no hublera

existido. *

Articulo 1941.- " cumplida la condicién se retrotrae el
tieapo en que la obligacién fue formada, a menos que los
efectos de la obllgaciodn o su resoluclén, por la voluntad de
las partes o por la naturaleza del acto, deban ser referidas

a fecha diferente. ~

Estos articulos son el fundamento del Pacto Comisorio
Expreso, en base 2 1¢cs criterlos que ha sustendado, la Suprema
Corte de Justicia de la Nacién en las diversas ejecutorias que

ha emitido en relacién a éste.



Pacto Oomisorio Técito:

Articulo 1949.- - La Facultad de resover las obllgaciones se
entiende 1mplicita en las reciprocas, para el caso de que

uno de los obligados no cumplliere lo que le incumbe. *

El pejudicado podré escoger entre exigir el
cumplimiento o 1la resolucién de la obligacién, con el
resarcimiento de dafios y perjuicios en ambos casos. También
podrd pedir la resolucién atn después de haber optado por el

cumplimiento, cuando éste resultare imposible. ~
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b) LA TERCERA SALA DE H., SUPREMA OORTE DE JUSTICIA.

PACTO OOMISORIO.- Es legitimo y en virtud de esta figura, el
contrato se resuelve automidticamente por el 86lo efecto del
incumplimiento, y sin intervenclon de los tribunales. En camblo,
la facultad de resolver las oblligaciones, que conforme al
articulo 1949 del Céaigo Civil se entiende impliclta en 1las
reciprocas, para el caso de que uno de los obllgados no cumpliere
1o que le incumbe, forzosamente requlere la dgeclaraclén judicial
para lograr la rescisidén, a ®senos, haturalmente, que ambasg
partes, de coaln acuerdo, lleven a csbo dicha rescisién.

Directo 6803/1955. Méxlco Tractor And Machlnery Co
S.A. Resuelto el 15 de jullo de 1357, por mayoria
de 4 votos, vs, el del Sr. Mtro. Garcia Roljas.
Srio. Lic. Ragl Ortiz Urquidi.

Antecedente: directo 5061/1952. Banco Nacional de
Crédito Ejldal S.A. Resuelto el 27 de enerc de
195S. Boletin de Informaclién Judicial No. 91 del
1 de febrero de 1955. PAg. 18).

38 Sala.- Boletin 1957. P&g. 489%. Quinta gpoca,
Tomo OXXIII, PAg. 538.

CONTRATOS, rescisioén de los.- El Pacto Comisorio expreso es
legitimo, virtud de €1, el contrato se resuelve automAticamente,
por el sdlo efecto del incumplimiento, Yy sin intervencién de los
tribunales.- La cuestidin planteada en este amparo se reduce a
ssber si el Pacto comlsorio Expreso es 1licite o no. La
responsable sostiene que es licito fundindose, sustanclalmente,

en que contraviene lo dispuesto en loas articulos 6§, 7 y B del
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O6digo Civil, y esta en pugna con el articulo 17 Conatitucional.
De acuerdo con su criterio, 1la actora deblé demandar ante los
tribunalea 1a resolucién del contrato, demostrando que el
comprador habia cumplido una o varias de sus obllgaciones, y una
vez dictada la sentencla, con fundamento en ella, debi¢ exigir a

la Afianzadora el cumplimiento de su obligacién.

Ahora Dbilen, el articulo 1949 del Codigo Civil consagra el
principlo de que los contratros sinalagmAticos son rescindibles
s una de las partes no cumple su obligaclén. Nada mds Jjusto que
esta regla: Cuando dos personas se COmprometen reciprocamente,
cada una de ellas en clerta forma sélo conalente el acto de una
menera condiclonal; se COMPromete porque la otra a su vez tambieén
se obliga a ello. La reciprocidad de las obligaciones impiica
necesariamsente la de las prestaciones, Yy en virtud de esta jdea
se llega, por una parte, al sistema de la ejlecucioén simultanea o
de exceptio non adimpletl contractus; ¥y por la otra, al derecho
de demandar la resoluclén, cuando ya eas tarde para oponer dicha

excepclion.

La resoluclén de los contratos por incumplimiento de una de
las partes no es un hecho primitivo, en el desarrollo de las
instituclonea. El antlgiioc Derecho Romano no 1o conocia. Aparecid
por primera vez en el contrato de venta en que esa objeto de un
pacto especial llamado Lex Commisoria. El Vendedor y el comprador

convienen que la venta se tendrd por no celebrada. 51 el preclo
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no se paga en el plazo fijado: ut res inepta sit, s) ad diles
pecunia soluta non sit ( Digesto Lib XVIXI, tit 3 Fr, 2 ). El uso
de este pacto, tan ventajoso para el vendedo, se extendld dae tal
manera que termind por sobreentenderlo, y mAs tarde #e generallizd
la aplicacién del Pacto Comisorio a todos los contratos

sinalagsaAticos.

En el caso del Pacto Comisorio sobreentendaido o taclite, el
contrato no se resuelve de pleno derecho: La parte en cuyo favor
no se ha cumplldo la obllgaclén tiene que demandar ante 1los
tribunales la resoluclon del contratc. Pero =i el Acreedor desea
un procedimiento de resoluclén mass expedito, cuenta para ello con
un medlo: [e basta hacer del incumplimiento, en el plazo
convenldo, una condicién resolutoria ordinaria; escoge este
hecho, como tomaria cualquier acontecimlento, para hacer de &1
una condiclién. De eata manera el contrato se resuelive
automdticamente, por el s6lo efecte del incuspilmiento, sin que
deban intervenir los tribunales, Yy sin que haya medio de redactar
o limpedlr 1la resolucioén concediendo un nuevo plazo al deudor
{ Marcel Planiocl, Tratado Elemental de Derecho Civil, Tome V.
PAT. 164 ).

La Jjurisprudencia francesa ha aplicado a estas clausulas
expresadas de resoluclién un sistema de interpretacién restrictiva
que ha forzado a los acreederes a hacer cada vez sAs expresos en

sus f{6rmulas materiales e imperiosos en sus exigenclas. S5 las



pactes se 1limitan a estipular 1la resolucién en caso de
incumplisiento, naca agregan & las giposiclones legales, y su
convenio se limita a repetir el articulo 1184 del C6Aigo Clvil
Franceés que corresponde al de 1949 de nuestra ley. Si se agrega

que 1a resolucién eerad de plens derecho.

. " Si las partes en un contratd sinslagmaticae acuerdan que la
resclucién se verificard de plenc derecho, en caso de
incusplimiento, el juez Gnicamente intervendr4 para interpretar

el coptrato. * ( Jullen Bonpecase, Elementos de Derecho Civil,
Tomo II, PAg. S02 ).

- Ho debe confundirse -adlce Ruggliero- 1= condicion
resolutaria tacita con la expresa: 1a prisera, no es una
verdadera Yy propla condicldn a pesar de gque el legislador al
hablar de ella a propédsito de lss obligacionea condicionsles,
evidencia uns intenclién de considerarla como una de tantas
condiclones que pueden lnsertarse en los contratos. La Diferencia
sk’ clara conaiste en las alstintas eficaclias dque una y otra
despliegan: La condicidn expresa opera ipso jure, esto es,
resuelve de pleno derecho la relacidn contractual ein necesicad
declaracidn del Juez; 1a tdcita confiere una mera facultad de
demandar la resolucidén al Juez, gque puede no pronuciarla cuando
recopnoclendo posible y satiafactoria ls prestaclén, estime
preferible otorgar una dilatacién a gquien no la cusplio.”

{ Rugglero, Derecho Civil, Tomo II, PAg. 304 ).
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Como me ve, la doctrina aamite la posibllidaa del Pacto
Comisorio Expreso, = que enclerra una condicién resolutoria, como
otra cualquiera, Yy cuyo efecto es producir la resolucién del
contrato automAticamente, de pleno derecho en caso de

incumplimiento.

Nuestro derecho no repugna ese Pacto Expreso, que no se
encuentra en oposicién con los articulos 6, 7, y B del Cédigo
Civil, puesto gque la voluntad de los particulares no exime de la
observancia de nlnguna ley nl contraviene leyes prohibitivas. Las
partes lndudablemente que tlenen libertad para fijar expresamente
los casos de extinclén del contrato o, en aotras palabras, de
establcer condiclones resolutorias, y el Pacto Comisorio Expreso,
como se ha dicho, no es otra cosa que una condicién resolutoria.
Tampoco es contrario el articulo 1797 del Co6digo Civil, ya que la
invalidez y el cumplimiento del contrato no se delja al arbitrlo
de uno de los contratantes, sino Que estos pactan libremente 1la

manera de resolverlo.

En el caso, del contrato celebrado entre el Banco Naclonal
Ejlaal y Alberto Morfin Aguilar, en su cliusula décimotercera,
contiene un Pacto Comisorio Expreac, pues dice a la letra: -~ En
caso de incumplimientr de una o varias de las clAusulas del
presente contrato, las partes manifieatan y se obligan a sus

consecuencias, que tendrdn la facultad reciproca de rescindir la
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obligacién, sin necesidad de declaracion judiclal, bastando para
el efecto una simple notificacién notarial que se haga a la parte

que haya coriginado la causa -.

El1 comprador Alberto Morfin no cumplié con varias de 1las
obligaciones del contrato, entre ellas 1a de cubrir una parte del
precio en el plazo convenido, ¥ en consecuencla, usando de 1la
facultad estipulada en la clausula déclmatercera, el vendedor did
por rescindido el contrato, operAndose de pleno derecho su
resolucidén, en vista de ello demandé de la coapafiia afianzadora

el cumplisiento de su obligacién.

Aflanzadora Cosafo pudoc oponer todas las excepcicnes
inherentes a la obligacién principal. de acuerdo con el articulo
2812 aqel Codigo Civil, supletorio de la Ley Mercantil, por 1o
mlsmo pudo defenderse dilciendo que el contrato si habia sido
cumplido., y demostrar su cumplimliento, pues el actor no estaba en
posibilidad de probar un hecho negativo, o sea, que el comprador
no habla cumpiido, y ai Aflanzadora Cossio no opuso la excepcién
de cumplimlento, ni 1la demostrd, debe cumplir 1a obligacién
accesoria que contrajo, ya gue sua otras defensas son lneficaces
Como se ha demostrado.

Directo 5016/1952 Banco Naclonal de Créalte
Ejidal. Resuelto el 27 de enero de 1955 por

unanimidad de 4 votos. Ponente el Sr. Mtro. Casatro
Estrada. Srio. Lic. Alfonso Trueba Olivares.
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32 sala.- Boletin 1955, PAg. 1i5. Quinta &5Spoca,
Tomo CXXIXI, P4ag. 538, con el Titulo: ~ Pacteo
Comisorio Expreso .

ANTICRESIS, Contrate de.- NO ES LICITO QUE EL ACREEDOR
ANTICRETICO SE QUEDE OCON EL TERRENO DADO EN GARANTIA AL
VERCIMIENTO DEL ADEUDO, NI TIENE DERECHO PARA EXIGIR QUE SE LE
EXTIEWDA ESCRITURA CORRESPONDIENTE, ALEGANDO QUE EIL. PAGO NO SE
HIZO PRECISAMENTE AL VENCIMIENTO DE LA OBLIGACION.- Traténdose de
un contrato de antlcreals, figure juridica suprimida en 1los
Ccoédaigos Civiles anteriores y actual del Edo. de México, son
aplicablies por analogia en virtud de 1lo dispueste por los
artfcules 2735 y 2768 del Codigo vigente en dicho Estado,
correapondientes a 108 2883 y 2916 del anterior, 1los cuales
prohiben el Pacto Coalscrlo en la Prenda y la Hlipoteca, ea decir,
que no puede pactarse que al vencimiento del adeudo, el acreedor
se quede con la cosa dada en prenda o hipoteca. Esatos preceptos
disponen que el deudor prendaric puede convenir con el acreedor
en que se quede con la prenda en el precic que se le flje al
vencimiento dei adeudo, Ppero no al tiempo de celebrarse el
contrato; Y que el acreedor hlpotecario pueda convenir con el
deudor, en gque se adjudique la cosa hipotecada en el precio que
se flje al exigirse 1la aeuca, pero 0o al cosatitelirse ja
hipoteca. El articulo 1821 del Cdaigo de 1884 prohlibia también el
Pacto Cosisorlio en la antlicresls, al establecerse que la falta de

Pago no autoriza al acreedor para quedarse con la cosa; ¥y gue en
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ese caso debian observarse 1os articulos 1800 a 1805 del capitulo
de 1la Prenda. Como en el Contrato de mutuo de un mll pesos,
celebrado el dos de enero de mil noveclentos clncuenta, por José
Montafio Oceguera como acreedor y José Luis Castillo del adeudo el
disfrute del terreno El Llano. ublcado en el Barrio de Santa
Maria Nativitas, Chimalhuacan, Edo. de Méxlico, realmente se trata
de un contrato de anticresis, segun la definlcién de esta flgura
juridica que aparece en el articulo 1810 del citade Cédigo de
1884. Y por consigulente, né es liclto que el acreedor
anticrético se guede con diche terreno al vencimiento del adeudo,
nitiene derechec para exigir que se le extlienda 1la escritura
correspondiente, alegando que el page no se hizo precisamente al
vencimiento Ge la obligacidsa.

Directo 3571760, José Montafio OCeguera, Fallade el

29 de junio de 198%, Por unanimidad de 5 votos.

Ponente C. Ntro. Lic. Gabriel Garcia Rojas.

38 Sala.- Informe 1961, Pag. 21, Sexta spoca, Vol.
NLVIIY, Cuarta Parte. Pig. 67.

PACTO COMISORIO.- El Pacto Comlsorio Expreso es legitimo y
en virtud de &1 y diversamente a lo que acontece con el ticlto,
en que en el incusplimiento se requlere la declaracién judicial
pacra IoJTAT 13 cessizliin, ol contrato se resuelve autosdticamente
par el =3lo efecto del incumplimiento y sin intervenclién de 1los
Tribunales; por tanto, si el Pacto Comisorio no es Expreso, si no
técita, es evidente que una de las partes no puds rescindir por

si ¥y ante si, el contrato tan sélo porque la otra haya dejado ae



cusplir con las obligaciones que el propio contrato le impuso. Si
el Pacto Comisorio, o sea, 1la clausula por la que las partes
convienen en que el contrato sers resuelto sl una u otra de ellas
no cumpliere con su obllgacién, no flgura expresamente en &1L
documento en gue consta el contrato respectivo, es evidente que
tal Pacto no pudo operar de pleno derecho.

Amparo Directo 6B03/1955. Méxlco Tractor And

Machinery Co. S.A. 15 de jullio de 1857. Mayoria de

4 votos. Ponente: MHtro. Gabriel Garcia Rojas.

Degidente: Mtro. José Castro Estrada.

32 Sala.- Sexta Bpoca. Volumen I, Cuarta Parte,
Pag. 119.
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c©) LA DOCTRINA

Aqui cltaremos las opiniones que sobre el Pacto Comlsorio
han emitido distinguidos Jjuristas; franceses, espafioles y

mexicanos, por 1o que hace a los primeros comenzamos con:

Bonnecase quien seffala: -~ La condicién resolutoria no tiene
necesidad de ser siempre previstas de manera expresa. El articule
1184, la sobreentiende en estos términos en 10s contratos

sinalagmAticos... “( Précis, Tomo XII, Nam., 630 ).

Hemard 1o define cemo: " La obligaclén de cada parte airve
de condicién a la obligacion de la otra... <>La resolucidén reposa
sobre la noclon de condiclién; todo contrato sinlagmatico implica
una condicidén resolutoria tacita, pero la resocluclén deﬁe ser
demanda judiclalmente. ~( Articulo 1184 Parrafo 3. Tomo II. NGa
1549 ).

Braudy-lacantiniere et Barde: =~ El Pacto Coalsorio esta
fundado en una conslderacién de equldad; en los contratos
sinalagmAticos cada una de las partes, obllgandose, han tenido en
viata la ventaja que le procurarid la ejecuclién de la obligacién
de la otra parte. establecido é€sto, 8! uno de los contratantes no
cumple con su obligacién, la otra debe poder demandar 1la

resolucién del convenlo sea para dispenmarse de eljecutar ella
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misma 8u obligacién, o si ya la han ejecutado, para obtener 1la

restitucion de lo pagado. "( Tomo XIII, Num. 902).

Planiol, dice, gque un contrato es resuelto Sslempre que es
destruldo retroactivamente por una causa distinta de una nullidad

iniclal.

Esta destruccién “... no puede tener lugar si no en virtud
de una voluntad expresa o tacita de las partes; es imposible
atribuirle otra causa. La resoluclén supone slempre gque las
partes han dado al contrato un consetimlento condicional,
retirando de antemano en vista de una eventuallidad determinada:
Realizada esta eventualidad, el contrato serd resuelto ¢ Tomo II,
NGmero 1302 )... un contrato sinaldgmatico es resoluble desde que
una de las partes no ejecuta su obligacién ( Tomo IX, Namero
1307 )... nada es mAs justo que esta regla. Cuando dos personas
se obligan la una respecto de la otra, cada una de ellas no da en
clerto modo al acto, S5ino un consetimiento condiciocnal... 1la
reciprocidad de las oblligaciones trae consigo necesariamente 1la

de las prestacicnes. “( Tomo IX, Numero 1309 ).

CARACTER JURIDICO DEI. DERECHO DE RESOLUGIGW.~ " Los autores
han presentado, sobre el caracter juridlico de la resoluclién de
los contratos por inejecucién de las obligaclones, un gran namero
de explicaciones divergentes. Un punto, sin eabargo, es clerto,

esatd resolucién se explica por 1la Interdependencia de las
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obligaciones nacldas de un mismo contrato sinalagmdtico ( Tomo IIX
Namero 377 )... la resolucién del contrato... no €8s en manera
alguna de orden pablico, s8sino que es interpretativa de la

voluntad de las partes., “( Tomo II, Namero 383 )-Josserand-.

Ripert y Boulanger, después de refutar la idea de condiclén
resglutoria tAcita y 1la idea de causa, terminan diclendo:
* Cuando se ha establecldo firmemente el principio de 1la
interdependencia de las dos obligaciones reciprocas, no hay sino
sacar de &)1 esta consecuencla légica; gque el contrato debe
desaparecer, 38 su e)ecucién incompleta ha creado una

injusticia. *{ Tomo IXI, Numercs 514, 515 y 516 ).

En cuanto a los segundoa, o sea, los autores espafioles

teneaos:

CONDICION RESOLUTORIA TACITA EN LAS OBLIGACIONES
RECIPROCAS.- “... 1la condicién resolutoria téacita del articulo
1124 no es absoluta en el sentido de que produzca sus efectos en
el momento mismo de la resolucidén, pues gqueda un derecho de
opcién ( nota en la traducclon espafiola del curso elemental de
Derecho Civil Francés de Colin y Cepitant, Tomo IXIYXY, Pag. 3£2,
Nota 416 ). Y en otro lugar de la misma obra se dice que las
obligacicnes reciprocas estdn ligadas de tal modo que cada una de
ellas aparece COmG cCausa de 18 otra. “{ el mismo Tomo, PAg. 701 )

-Nestor de Buen-.
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RESOLUCION DEL OONTRATO EN CASO DE INCUMPLIMIENTO POR UNA DE
LAS PARTES.- “... este derecho de resolucifén sobreentendido se
sostiene en 1la doctrina ( con alquna impropiedad, pues no es
condicién impuesta por las partes Bino que s8e establece por
Ministerlo de Ley ), como el resultado de una condicién
resolutoria técita y a ella hace referencla nuestro C6digo Clvil
en su articulo 1124... ~( Tomo IV, Volumen I, Pags., 96 y %7)

~Pulig Pefia-.

Casta&n Tobefias dice que: =~ Las obligaciones bilaterales
producen efectos muy peculiares, derivades del vinculo de
reciprocidad que 1liga a las respectivas prestaciones de las
partes, cada una de las cuales se obliga con el fln de obtener el
cumplimiento de la obligacién Oe la otra. He aqui las més tipicas
consecuenclas a que esta interdependencla da lugar... resolucioén
del contrato en caso de incumplimiento por una de las partesa...
En la doctrina corriente y en el wmismo Cédligo Patrio, se
consideran estos efectos como el resultado de una condicién
resclutoria tAcita o sobreentendida; pero los ilnterpretantes mas
modernos niegan que se trate de verdadera condicion, ya que es
propio de ésta ser lapuesta por la voluntad de los sujetos del
negocio, mientras que la llams8a conaliclisdn resolutorias tAcita se
lapone por Mlalsterio ¢e Ley sin declaracién de los sujetos del
negocio que la incorpore en el mismo. Ell0 no obsta, sin embargo,
a4 que, como observan Pérez y Alqulr, s8e aplique por analcgia a

esta condaiclén 1impropla el efecto retroactivo atribuido a 1las
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condiclones proplas. =( 72 Edicién Tomo II, P&gs. 60 a 62 y S2

Edicién Tomo II, Pags. 473 ¥y 475 ).

Por su parte, los juristas mexicanos como:

José Ramon Sé&nchez Medal manifiesta, ~ En general la
resolucioén del contrato es la manera de poner fin s un contrato
valido, 0 mAs correctamente de poner fin a la relacién
obligatorla nacida, de @icho contrato, &lempre que este no se
haya ejecutado todavia en su integridad, o sea, este en presencla
de un contrato de ejecuclén duradera o continuada, pueste que no
es posible concebir la resolucldén de un contrato y ejecutado, ni
tampoco de la parte ya ejecutada del mismo... Asiaismo se ha
venido sosteniendo que el Pacto Comisorio implica una condicién
resolutoria a la cual quedé sujeta la subsistencla del contrato,
haciendo consistir dicha resoclucién en el eventual incumplimiento

de la otra parte. “(18)

Don Manuel Borja Soriano, comenta, =~ en nuestro Cédigo de
1928 el fundamento de la resolucién de los contratos bllaterales,
por incumplimiento, es, como el Coalgo de 1884, la

interdependencia de las obligaciones reciprocas que nacen de esa

(18) JOSE RAMON SANCHEZ MEDAL, Las Resolucién de los Contratos por
Incumplimiento, Editorial Porrta 28 Edicién, México 1980,
PAg. 68.
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especie de contratos; pero, gue no se consldera que sea el
resultado de una condlclon resolutoria taclta... ademAs hay que
observar que esta tltima distinclén no tiene gran limportancla

practica. "(19)

Ernesto Gutlerrez y GonzAles, oplna que, =~ la resclsitén es
la terminacion de pleno derecho " ipsc jure *, sin necesldad de
declaracioén judicisl, de un acto bilateral plenamente vadlido, por
incumplimlento de una de las partes en sus obligaciones. Es de
gran trascendencla afirmar que opera " ipso jure ", sin necesidad
de declaracién judiclal, pues ello presenta un camblo muy serio
respecto del cléslico sistema que hasta hoy equivocadamsente se ha

sostenldo por mAs de mil alies. ~(20)

Consideramos Indispensable, transcribir los articulos 1184

del Coédligo Clvil Francés y el 1124 del C6digo Espafiol.

Articulo 1184.- - La condlclén resolutoria esta slempre
sobreentendida en los contratos sinalagmAticos, para el
caso en que una de d0s partes no satisfaga su

obligacién. -

(19) MANUEL, BORJA SORIANO, Teori{a General de las Obligaciones,
Edit. PorrGa 118 Edicion, México 1989, PAg. 4BS

(20) ERNESTO GUTIERREZ Y GONZALEZ, Derecho de las Obligaclones,
Eait. Cajica, México 1981
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En este casao, el contrato no es resuelto de pleno derecho.
La parte respecto de la cual la obligacién no se ha cueplido,
tiene 1a elecclén o de forzar a la otra a la ejecucion del
contrato cuande es posidble, o de demandar la resolucién con
indemnizacién de dafios y perjulclos., La rescluclén debe ser
desandada judicialmente y puede concederse al demandsdo un plazo

* seqin las clescunstancias. *

Articulo 1124 del C6digo Civll Espafiol, prescribe: - La
facultad de resolver las obligaclones se entlende
implfcita én las reciprocas para el caso de que uno de
los obligados no cumpliere lo gque 1le incumbe. E1
perjudicado podrA escoger entre exigir el cumplimiento
0 la resolucion de 1a obligacién, con el resarcimiento
de daffios y abono de intereses, en ambos casos. Taabién
podré pedir 1la resoluclén, atn después de haber optado
por el cumplimiento, cuando este resultare imposible.
El Tribunal declarari 13 resolucifn que se reclame, a
no haber causas justificadas que 1l1la autoricen para

sefialar plazo. -

La anterior transcripclién la consideramos de mucha utilldaa
para cosprender mejor las diferentes opiniones que emiten 1los
autores franceses y espafioles, por tener los citados articulos

una semejanza muy grande con nuestro articulo 1949 del Coédigo
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Civil en vigqor para el Distrito Federal y que hablan del Pacto

Comlsorio TAcito y sus requisitos.

Asi mismo, las opiniones de los juristas extranjeros fuerén
tomagas literalmente de las cltas que hace el Maestro Manuel
Borja Sorlano, en su obra Teoria Genereal de las Obligaclones que

hemos citado en pé&ginas anteriores.
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CONCLUSIONES



C O NC LU S I ONZE S

- PRINERO.- En el Derecho Romano se dieron varias acciones
para que 1la parte afectada con el incumplimiento de 1a otra,
reclamara la contraprestacién que no le habian satisfecho, pero
la creacién de 138 Lex Comisoria, vino realmente a proteger al
contratante cumplidor en contra del negligente, Yy viene a ser el

primer antecedente en nuestro Pacto Comlisorio.

SEGUNDO.- Pue el Derecho Canénico el primero en deterainar
que en toda relacién que iaplicars obligaciones reciprocas entre
quienes celebran un contrato, Se establecia una condicioén tacita.
Esata, se entendia implicita en el juramento promisorio, Yy tenia
como consecuencia la resolucién del contrato, pero la que no
operaba de pleno derecho, Ya que se requeria la intervencloén de
1os tribunales eclesiasticos, los que después de hacer un estudio

sobre el incumplimiento resolvian si procedi{ia o no.

TERCERO.- Por 10 que se refiere a los antecedentes del Pacto
Cosisorlo en el Derecho Mexicano, tenemos que tanto el Codigo ade
1870 como el de 1884, regquerian que la resolucién del contrato se
desandara ante los tribunales, tanto para €l Pacto Comlisorio
Técito © Implicito como para el Expreso. La rtesolucién se
pronunciaba después de analizar el Incusplimiento gue habia sido

invocado por la parte que Cumplld.
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CUARTO.- En cuanto a 1la naturaleza Juridica del Pacto
Comisorio, nos inclinamos en considerar que la teoria gue
sustenta la existencia del Pacto en cuestlén es 1la del
sinalagmitico genérico y del sinalagma funcional, en virtud de 1la
reciprocidad de obligaciones y el ligamento que existe entre
eliaa, para hacer depender la existencla de la obligacién con

relacién con su contraprestacioén.

QUINTO.- De 1las modalidades que se expusieron, la que a
nuestro julcio encaja perfectamente la aplicaciéon del Pacto
Comisorio, es en la compra-venta con reserva de dominio., Yya que
en primer término, esta modallidad es la m&s usual para las ventas
en abonds, Y dan anayor segu;ldad al wvendedor de que verA
satisfechos sus intereses. Estipuldndose expresamente el Pacto
Oomisorio, el vendedor tendrd una mayor garantia del cumplimiento
por parte del comprador, quien s8se verd amenazadc por la

resolucién del contrato en caso de incumplimiento.

SEXTO.~ De 10 expresado en la compra-venta con reserva de
dominio, se lInfiere, que para que 1a misma sea oponible a
terceros, es requisito indispensable gque el contrato en cuestion

.se haya inscrito debidamente en el Registro Pyblico, tanto pars
los inmuebles, como para l0s muebles susceptibles de inscribirse,
con esto se ven beneficliados el vendedor y el comprador, pues el

primero no puede vender el bien a otra persna, Yy de reallzarse
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esta conducta, dicha operacién seria nula, lo mismo ocurre si es
el comprador el que pretende vender la cosa.

SEPTIMO.- Podemos establecer Como una diferencia sustancial
entre 1la Prenda y la Hipoteca, que en la primera es requisito
indispensable para que se tenga por constituido diche contrato,
la entrega de 1la cosa pignorada, 1lo que no sucede con la
hipoteca, en 1a cual otorgada en garantia, gqueda en poder del
deudor hiptecario, gqulen aGn después de que se le demande y
notifigque el juicio hipotecarilo, sigue teniendo la poseaidén del
bien, en calidad de aepositario. Otra diferencia entre estoa dos
contratos estriba en que la Prenda recae siempre sobre bienes

muebles y la hipoteca generalmente en lnmuebles.

OCTAVO.- En cuanto a las similitudes, podemos decir que el
contrato de Prenda e Hipoteca pueden nacer tanto voluntariasente
como poOr mandato de la ley, se dijo que lae primeras, son una
manifestacién unilateral de voluntad, o en virtud de un contrato,
ias segundas nacen Com0 consecuencla de una disposicién legal.

Asimismo, colinclden en que ambos contratos tiene el carécter
accesorio, por lo que su vida no puede ir m4s alldA gque la

chligacién que estén garantizendo.

NOVENO.- Observar que el articulo 2916 establece 1a base

para determlnar que en la Prenda comd0 €n la Hipoteca, esta
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prohibida 1la estipulacién del Pacto Comlsorio, en virtud de que
dicho articulo marca las formas como el acreedor prendario, como
el hipotecario pueden adjudicarse el blen dado en garantia,
ademss que dicho articulo trata de prevenir la extorsién y el
abuso en perjulclo del deudor, gqulen en momentos de extrema
necesidad aceptaria cualquier condlcién con tal de salir del

apuro en que se encuentre,

DECIMO. - Igualmente haremos notar el conflicto que existe
entre los articulos 2616 del Cédalgo Civil en vigor, el 512 y el
597 del Codigo de Procedialentos Clviles en vigor, asbos para el
aistrito Federal, el articulo primeramente cltado prohlbe gue al
momento de celebrarse el contrato se fijle el precio en que el
acreedor puede adjudicarse el bien dado en garantia, en caso
de incuasplimiento por parte del deudor, Y los articulos del
0o6dlgo de Procedimientos Civiles, expresamente disponen que si se
puede fljar el precio de sdjuaicacién, y atn mAs, autorizan que
el deudor puede renunclar a la subasta o0 remate, 1o que
ablertamente dafis al deudor hilpotecaric y contraviene lo

dispuesto por el articulo 2616 del Coédigo Civil.

DECTMAPRIMERA .- Por la anterior consideracién es que,
Proponemos que se legisle, se Jderoguen los articulos S$12 y 597
del Céalgo de Procedimientos Civiles en vigor para el Distrito
Federal Yy ademAs porgue atacan la esencla misma del Derecho que

trata de proteger al deudor hipotecario, del abusc y la extorsioéon
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de que puede ser objeto. Y principalmente 3l nuestro mAs alto
Tribunal de Justicia ha emitido jurlsprudencia en el sentido de
prohiblr 1la estipulacion y aplicacién del Pacto Comisorlo tanto
en 1a Prenda como el Hipoteca, tacitaaente 1los articulos
mencionados del C6digo de Porcedimientos Clviles, si permiten 1la
aplicacion del mencionado pacto, Ppor lo que se propone que deben

de desaparecer de nuestra legislacién.

DECIMASEGUNDA.- En cuanto a la regulacién del Pacto
Comisorio, concluimos gque para rescindir un contrato en el cual
no se ha estipulado expresamente el Pacto Comisorio, es requisito
indispensable que el perjudicado acuda a demandarla ante la
autoridag juaicial a fin de que ésta determine s8i el cumplimiento
es tan grave que amerita se declare el contrato rescindido. La
anterior consideracion la fundamos en 1o que dispone el articulo
1949 del Codigo Civil. al establecer entre otras cosas la de

requerir el cumplimiento forzade o la resolucién del contrato.

DECIMATERCERA.- Determinamos que leos contratantes que
incluyen en el contrato respectivo el Pacto Comisorio Expresc con
ésto estan renuncliando al beneficio que le otorga la ley, de
demandar el cumplimiento forzado, Ppor lo gue necesariamente el

contrate dedecrd ser rescindiao.



DECIMACUARTA.- En  cuanto a los requisitos que se deben
observar para la operancla del Pacto Comisorio Expreso, podemos
establecer que son dos: El primero, es determlnar los hechos o
incumplimientos que pueden dar origen a la resolucién automitica
del contrato. Y el segqundo, consiste en el reconocimiento expreso
ae la facultad concedida al perjudicado para obtener la
resolucion antes invocada, sin 1a necesidad de acudir a
Gemandarla ante la autoridad judicial. Con la falta de alguno de
éatos requisitos el Pacto Comisorlo Expreso, no operaria de pleno
derecho, Y como consecuencia, se tendria que acudir a loa

Tribunales a demandar la resciaién.

DECIMAQUINTA.-El fundasento legal para la aplicaclén del
Pacto Comisorlio Expreso 1o encontramos en los articulos 1540 Yy
1941 ael C6digo Civil, ya que en ellos se consagra el principio
de la resolucién de 1a obligacién. En cuanto al Pacto Comisorio
Téclito, su fundamento es el articulo 1549 del ordenamiento antes
invocado, estableciendo los caminos gue tiene el perjudicado para

ver satlisfechos sue intereses.

DECIMASEXTA.- Por 1lo que respecta a 1& Jurisgrudencla,
podenos meflalar, gue sl bien es clerto que establece gue el Pacto
Coalsorio Expreso, es v&lido en virtud de &1 se puede dar por
reacindido en forma unllateral los contratos en los cuales se
eatipula expresamente, también es clerto que no entra al estudio

de 103 regulsitos que se deben de observar para gque tenga maAs



fuerza, como los establecimos en la conclusiodn décimacuarta.
por otro lado dejan muy claro que el Pacto comisorioc no
contrario a los articulos 6, 7 y 8 del Co6dlgo Civil, como

pretenden algunos autores.
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