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a ou incumylinient

lusvpartns no sicndo necesario.la entrega material para

que curta cfccbos,en Lgpafin odopta la tendencia del sistema Roma-

no y por ullimo nuestro sistema se apega al cerecho Frances al no

H aer necesario la traditio para tranomitir la propiedad,ya que ope
a2 por cl mero concentimiento,

: ¥l capitulo sepgundo ca mas amplio al hablar--
. de 1n compraventa,teda vez que se tocan temas importantes. como el
concepto el cunl se debe entender como el acuerdo de voluntades-
por el que uno de 1lan purles ce compromete a transferir la propie
dod de unn copa o de un derecho y ¢l otro a pagar por ella un pe
cio cicrto y en dinero, asi tambiaen como que debe entenderse por
partes,hadlo del consentimiento y objeto como elementos de exid-
.tencia,nhors bien los rwquisitos de volidez cusndo un contrato --

ya existe con:a) capacidad; b) ausencia de vicios en la voluntod;



-Jurm
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gisirode 1a prOpxcdad,siendo to

o lo quc se mcncionu en el apituio scgundo.“

Hntel tercer caritulo lo reficro excusivamen-

: tc £l la cqmﬂrnventa de inmucbles en nuc?tro Derecho Positivu Héxi
cnno,hablando de los puntos mencionados en ¢l parrafo anterior --
referide exclusivamente a los inmuecbles,la unica diferencia es --
%:c hublo'de la compraventa on razon a su modalidad como lo son -

2 al)con reperva de dominio; b) en abonosi c) con pacto de preferen-

- cia y d) con pacto de no vender a determinada persona.

Por yltimo hablo de las cuusas y efectos del-
incumplimiento en la comproventa de inmuebles,entendiendo por cau
oas voluntarias a los vicios ocultos,la culpa el dolo y por cau-
s8a6 cxternas el caso fortuito y fuerza mayor.lLos efectos son s31%
citar el cumplimiento de la compraventa o en su coso la rescisidn
ademns de la retencién de la cosa para cl vendedor,retencifn del
p;ucic rara el comprador,accidén de reduccidn del precio para el-

, comprador,terminado con el anzlisis de un caso concreto exp 11140,



RbSﬁNA HISTORlCA DEL CONTRATO DE COMPRA VENTA.
E A.— HOMA,

Se puede apreciar que la comﬁra venta en la
Epocn Romana, tenia las caracteristicas siguientes:

1e= " No era un contrato traslativo de domi
nio toda vez que daba lugar & una obligacién de entregar, asi--
como en los derechos modernos Aleman y Austriaco, en cambio los
derechos Franceses e Italiano disponen que el consentimiento --
mespecto del objeto y del precio trasladan de wna vez, el domi-
nio. El Derecho Mexicano no parece colocarse al lago del Romano
¥ Alemon.

24 E; el Derecho Romano sblo obligaba al -
vendedor a trasladar la posesidén y no necesariamente la propie-
dad del ohjeto del contrato, admitiendo el Derecho Romano la pg
6ibilidad de una ventn de cosas ajenas, remediando la anterjor-
actitud medionte la figura de la eviccibén y del saneamiento.

23

1 Floris Hargadant, Guillermo. Derecho Romano. F.401.
2 Floris Hargodant, Guillermo. Op. Cit. P. 401-405,



unacompra venta, si

s niguientes requi

i ‘cilmenta determina

1 lorfdnljpquﬁO'que'gevlq

4“d).-'uer Juﬂto. o ELLY que 1a conprn venta -

no ce hiqiefé'box nenos de 1a mitnd dcl prccio junto" (1)

L 105 DEBSKES. DEL CORPRADOR. Y U

VENDEDOR.. &

re venta hasta el de la entrega, réspondiendo-
y-a fortiori, de la grave y del dolo.

b).~ Trancmitir al comprador la posesidén del




3

objeto venilido, la'cntrega de una cosa éspecifica debia hacerse-
;n cl lugﬁr donde ce encontraba en el momento de celcbrarse el -t
contrato, sﬂ}vo pacto en contrario.

¢)e- Recponder de la eviccidn y de los vi---
‘ciob ocultos. del objeto ( pero no de los visibles ).

Los deberes del vendedor encontraban su san-
cibnen la actio ompti. Ademéds en caso de eviccién, podia proce-~
e .def ﬁégﬁnrélvcasu, la actio autoritatis o la actio ex stipulatio
(2)-

 dup1neﬂ.

B,- FRANCIA,

Siguiendo con los antecedentes de la compra-

Le -toca a-Francia exponer las caracteristicas escen
1la compra venta.
" En el tiempo de Pothier -~ que inspiro al -

péiéén se sostuvo, escribe Rogina Villegas, que la com-

paraventa no era traslativa de dominio por si sola. Sin 1a tradi

ﬁio; pero se reconocio gue esta podia ser simbolica o ficta. Sin

embarge, ya autores contemporancos de Pothier, sostenian antes -
del Cédigo Frances, que la compraventa per si sola transmitia la
propicdad.

El Cédigo Hapolidnico, la obligacidn de en--
tregar la cosa serd por sdlo el consentimiento de los contratan-
tes. Hard al acreedor_pyopiétdrio y. podré.a su cargo aquélla des

de 61 inntante en qub h‘ynkdéﬁidokentrn;arsele alin cuando no se-

~3 Dr. Imis lipuo

B ur, Lﬁi§ ﬁuﬁo



el comprador, -
“‘que.se convenga en -

se heyn entregado ni

transcrito se encuen

tregar-ln-cosa:y conservarla hasta su entrega so pe-

; 65 dafios y perjuicios al acreedor“.(b)

" Fara ¢l ordenamiento Francics la obliga--

ciﬁﬂ'dk’énifesur ia cosa lleva aparejada la trancmicidn del do-
minio;rpﬁés‘perfeccionandose por el 8blo consentimiento, hace -
al ncrcedor propietario, pero el dominio lo adquiere no sélo en
el momento micmo del contrato, como lo dice el articulo 2014 gel
Chdigo vigente, eino desde el instante en que haya debido entre-
sarsele. Alln cuando materialmente no se haya verificado la tra-
ditio o entrega material,

De eata virtud se acepta una traditio vir--

“tual, simbolica. juridica & ficta." (5)
. S ;A partir del C8digo Civil Frences, toda ena

6n;dg,¢ocn5,ciertas y determinadas, inplica, La transmi--

in pfopicdad por efecto directo o inmediato, sin necesi

1o~ traditio.
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i "n cl Codibo ui?ll Frances se ceclara gue

cosa con, conocimiento del acreedor

cria ¢l medio nis adecusdo, --

fictamente cuando el a--
ontes de que se le haya-

pﬁtr bndé [} xén'juridicumentn cunndo la ley reputa entregada-

'la COu" on cxcrboa casos _por ejemplo, cuando se hace entrega de

;log titu]os a trn 233 de estos cuatro medios, entrega resl, fic-

ia, v1rtJn1 o jurxdxca llegamos al principio del C8digo que di-

; : . 6
;cp;"dctern:nar la cosa con conocimiento del*acreedor“.( )

" En el sistemn frances ol Cédigo Civil es-
tablécc rof sus articulos 711 y 1138 que la propiedad se trans-
mite por el aélo efecto de la convencidn, que por- sf{ -mismo con-
fiere 2l comprador un iuc in re, y que el articulo 1583, refi--
riendoage ﬁrecisnmcntc a lo compraventa declarn, que "ella es ger
fectn entre las partes, y ln propicdad se adquiere de derecho --
por el comprador renpecte del vendedor, desde que haya acuerdo -
;ohre,lnlcoén;y,ql‘prccio. afingue la cosa todavia no haya sido-

entregnda ni‘el. precio pagado". 52

S Tdem a7t

6 Tdem P.8."
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mediol ofican
llse. tre

©.7-Yden P,9-10""

sizes 7 coneiderandos

para.los

: é1 s$s£eua ac~
-tunl’dél'dgréqho- .;‘&rdtgadose -
‘dé'codngginﬁgebles,
1a§4};rtb$ pbf'i

pecto de tercero

creditos que ‘se ceden o ~-

Vipie a'los terceros-

edidoin: pnr‘tix" de s acep

pecto o3

B Idem P.9-10° -



trato, sin nnccuidﬂd dA rccnrir a ninguna formu o solebnidad mas

ditio real, simbolica o fictan,('V)

e8 necegario recurrir a ln entre-

erfocto para identi(xcaci&n -

conoce, dandese por recibido,-

bérécho Civil Hexicano P 310,311, -

312, 313._”;.

i 10 Rogina Villegas. Rn[ael. Op. Cit. P.
11 Idem P. 312,



vii.quc‘

Sventaly

“yentatal ds

§ cpxtescnte' y- desprendien—

1.-"Que ntravés de el se descubre la esencin

ticade:la. convencidn, pufs que la oblipacibn que son -
‘son’ todas ‘pero si las csencinles, actuan las unas--
e lag 0trace.:

©°2.% fue tambien oe cxpresu la naturaleza-<~=




: tfPEu 11 cosa. L to 71antﬂa el interesante Lroblema de determinar
la nn‘nralezn juridicu de la compra-venta, que nctudxnrencs a.con
tinuacién. De momento 68lo diremos que esta °ntrega, a pesar del-

silencio de 1» Ley, tiene una substanéia traslatxvn. ¥ que es el-

cause jurfdico atravéz del cudl se opern la transferencia damxni—
(1)

cvobllga el vendedor®

cal de 1a cosa, que 3 a lo que en- puridud

" Resumiendo 12€:a res ‘consideraciones -

que esty antregue iy

(15
sente" o 15

QWY Turg Peit *Givil Bspafiol. P

= (1%): Purg Peda




"ge operaba plies una ~-

“erp-itraslativo de dominio-

retadistas. franceses, a-

eregrinos), que no podian adguirir

5n'ebbn6micn de la venta exi

ecoer cobre todos los-

te defectuono, yo--

aquel cheghp; las-

2 de ‘esfos paises— posi -
tore eféﬂsdres de' la dfctrina -

pra=venta,iure propio, de uns pls



na-virtunlidad irnslativa;'ul:cohtrnto:boi si.fsin necesidad de «

su . mismo: otro

obligasa trangferir

‘,pués -i

"(1'7) lflc'nib, P,
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sntemente de lag-obligaciones particnlares exijidss en la ‘conven-’
rersa g k - V

cidn dnfwrroll in un1 conducu1 de satisficeidénirecipréca, através-~de
zrecl . fexde

de-lan ahlig-.c:ones

vento, e obli .
porcinnnrnl'puse’du_ de la cosa vendida a’'la disponibilidad-

digponibilidad dal comprador. bsta entrega no-es un simple dar; -






i smero cfncto dvl contrnto el 2818 que dispone qu 'deade que. ln -

ventu es pcrfﬂcta ¥y ohlqutorxx para lan pnrtes. De qcuerdu cone- .

otros art{culos que citn, 1& cosa’ pertenece al comptador.y el -

precio al vendedor, aﬁnquerla cosa no,hayu sido entregrda ni el-
precio sntisfecho y por ultimo, ‘el ;rticulo ?831 que establece =~
la nunlidad de 1ln veats de cosa njena.

065tcngo que nuentro Cédigo Civil vigente la-

. ‘Yompra-ventn es tambiEn trnnlatlvn de dominio simplemente por su

naturalc?n porquo; i sencia no podrQiamos expliacr

expresnn queselive

es perfﬂ t

en la»qosu, [
r-a‘ hayn"

en quc-i;

frecio al ven

n géranlizaf

e

'nanamlnntu de vicios} se declardnu-

la 1a;§entn A

dqbﬁn bro
1g0: Civil 52 9ho 2950, 981 Fraccidn I y 2959,2958 -~
870;"(20)

cifcé

(19)kogano No

ZQ)Aqulur‘cnghnJql.leopoldn,ﬂontrntos civiles P 27,




. : ‘"El Codxro Civ 1 vigente de 1932. Enel artfcy

. lo Zzhﬁ recﬁn;qéfg.

Vrﬁnqﬁe gxy?c#nlﬁgg

“nnjdic; qﬁcﬂlnvﬁragfiefe.
vil ﬂrggﬁiino, ﬁue siaué el sis;éma de seguir la treditio, el areé
tfculo 22b8‘ reconoce al contrato la virtud de transmitir-la pro-
piedad, como uno de sus efectos.

o Ue lo antes expresado de llega a la conclu---
5ibn fue la definicidn de 1a cémprn-venta que hnce el artfculo -
2248, del C8digo Vigente se refiere al efecto obligatorio del cop
trato; pero el otro precepto, al artfculo 2014 estatuye el efecto
traslativo ce propiedad para las cosas ciertas y determinadas.

» T Se critica al C8digo que no se refirif, en ~
3a definicidnal efecto traslativo y se le tilda de incompdeta.

. A mi juicio, no la merece, ya que en la com~
ﬁravcuéa de glneros es necesarin la traditio para la transferen-
cia de la propiedad, segin el artfculo 2015, y en la definicién-

;fel contrato deben ccmprenderse umafs ripéteuis. Lo m&s que po--

dria hanerse serfa diferencinles." 21

" Para el ordens iento Francés fia obligacidn
de entregar 1. cosa lleva aparejada la trasmisibn del dominio, -
pués perfeccionandoee por el sndlo consentimiento, hace al acree-
dor propielnris, pero el dominio lo adquiere no al wumento mismo

* ‘del contrato como dice nuestro articulo 2014, del C8digo vigente

21 Aguilar Carbejul, Leopoldo. Up, Cit.P7?

‘2¢ . Dr, Huiion. Luis,La co:pra-venta T8,



gi no o debido entregirsele, atn cuan-
do materinlmente: radicibn oentrega mate

rial. Le esta“suerie’

lu propicdnd_po;_efcqﬁo e'inmediqto; sin‘necenidné de la traditio-
énLn priﬁcipi;ssél;o;;;érd en éi ééaico Civil Mexicana de 1870 y -
en el artfculo 1436 de 183@;:155 enageraciones de cosas ciertas y-
determinudps, 1r traslacién de la propiedad se verifica entre los-
contratantes, por mero efectb del contru?o; sin depender de la tra
dicidn ya sea nutural ya sea simbolica; éebiendo tenerse en cuento
las dizposiciones relntivgn el Registro Plblico.

En el Cédigo Civil Francés se declara que las--
enagenaciones de cosas que no estan determinadas individuglmente -
no t;unmiten 1a propiedad, si no que es menester yue la cosa e --
haga cierta y detarminada con concentimiento del acreedor. Tambier
princi;io pssa a nuestro C8digos de 1870 y 1884 as! como el vigen-
fé, que en su artfculo 2015 dice? " En las enagenaciones de algunu
;apecié indeterminada, lg propiedad no se trasfiere si uo hasta el
momento nue la cosa re haga cicrta y determinada con comsentinien-
‘to del ncreedor, Tambign eote principio pasa a nuestros Cédigos de
1870 y 1884, as{ como el vigente, que en su artfculo 2015 dice: -
"En l:8 enpfenpciones de salguna especie indeterminada, la propie -
dad no se traosfiere oi no hasta el momento que la césa &e hace --

cierta y determinada con conocimiento del acraedor".(EZ)



17’,

R . ; "Bn los Codicos de 1870 y 1884 lo nismo en -

el vxg»nte 1n; cosn debc uet ierta y deterinuda con conocimiento {

do, Pero existen otros medios: De--

local donde se encuentra la mercancia
créedor‘ccnficza haber recibido 1a cosa

ntrﬂgndO' o bxon. Jjuridica ente cuando~-~

cuande 3 tfesﬁ¥de los tftulos. Esto bienc siendo la frace

o ﬁrihé;piq "determinar 1i coss con conosimiento del acreedor"saa)
: o AL tenor del C8digo vigente habra compra--
! venta cuondo uno de los controtantes se obliga » trensferir la -
yrojyinrdad de wna cosa o de un derecho, y el otro s su vez se obli

24
ga r pagar ror ellos un precio clerto y en dinero articulo 22&8."

{23 Dr.tiufoz Luis.op Cit'P 8,
. 20 Iden P 8. il



18 TN S

e ,Iu‘J.TDAD.‘JS‘ UF)L‘CUNTI:ATU B:."COH}‘F‘AV:JII ' A

A uonseptu de 1a conp'n ventn.

g uuantro c6d1go Fivzl dofxne ‘eon acierto la-

coripra=vents rhno el contrato por el qun "u" dg,los.contrgtan--

tan ne 'ohl‘rrn

e

a3

ne

'jdinerof),v in enb rb‘

cabn hﬁcer notar .que‘en eate ultimo caso 1o que propiamente. se. -
tr.mfi'-rc es 1n titularidad sobre loa derechos(res incorporales,
q vae’ tqngi non.posunt); y b) suprime de la definicién la obli--

e ggcion del comprador e recihir lz coea sin que ello signifique-
.dgé‘tﬁl cgiignnién no exista en la compra-venta, pues efectiva--
‘Ménté iiéhu éllcomprndbr la de recibir la cosa, porquc dé no ha-

Jeerlo recurri en la (mora accipiende), artfcule 2292.

llacercn de esta doble modificnrcidn, cabe tam-

eyl .-rifiﬁgia 2 la nocibn respsctiva del Chdigo “ivil Ale-
@uﬁ, érfﬁcplo 4h3: 1 En el contrato de venta el vendedor se o -~
b;};ﬁfﬁ_gntrEgnr la cota vendida al comprador y a procurarle la-
pfnpiednd; E1 vondedor de un derecho se obliga a prouurar este--

M7 C8digo Civil pire el Distrito Federal. F,
uﬂnrhnz Hednl ,Ramdn, de lon contrates Civiles P 149,



soeneneinll

\llm (-u:m

dor c‘l m‘ X 1 que

CDI)C‘JC N ]

venla d

‘i‘n de unn dctdrmin .dn"cosn; y tambien cuando

poneycndo el vendedor ya no _como duedf, si ~

no thO otro titulo (Arrondatnrio, comodatyrio,depositario, ete),

O Bl’.‘l\ O"

on nupueutou,rcnpectxvamcnte de la "traditio brevi mgno

do 'const1tuto posesorio’ .

Se ha pretendido sensurpr 1, definicidén le--
‘gnl déiﬁﬁentro_CGdigo Civil alegando que ilogica.ente se inspiro
*.n §1 Cédigo Civil Argentino donde a diferiencia del nuestro se-
exije 1n chﬁroaa Ae 1n cosa pu;a 1p traomisién de la propiedad -
enly cbhpfAQQéhtA;'do 1a cunl no =a fonuiere pof el legislador-

Eexiconuo, dndé'»qnb nunrtro Doracho Civil " La traslacién de -~

;ntid.lop contratantes, por mero efecto

/1a" projisdnd.se verifica

¢ trndicién ya sco natural, ya -~

Sﬁnchn‘ Hednl Ramﬁn v Cit Pilkg
4 ldom,




{ ruestro:

pro-ven

pero i giniqu

S (erto

pledndy o

; Crpc e luscona futu enin,de la cosa alternativa y en la-

i vanH'héjavcéhdicién’ nitanto que. en el derecho argentino y -

;n dicho riesgo o peligro lo corre el comprador

)

;nbel'Dufcpho ﬁi
hacta dué,pggibeiig cosa

: ' PBn sumn,la definicidn legal del Cédigo Ci--
vil. fué ayeftgda conyeneplacito al publicarse el proyecto del C§-

aigo Civil (Borja Soricno en el Foro, 2,IX,abril a junio de 1978~

Loagina 200). 1 tienc ecos tres aciertos a) comprende en la venta
da .coons y derechos; b) mencéona las dos unicas oblig ciones esep

cinles que nunce pueden falter en la compra-venta: La de trasmi--

tir 1a" projiedad de la cosa o la titularidad del derecho, y 1z de
ragnr el precio cierto y en dinero; y o) pero no se menciopman --

aquellns oblig <iones que afingue ordinariamente dimanan de la --

compra-venta, pueden fgltar en cllas, tales como la obligacidn -

‘deentregar -y 1a correlative de recibir la cosa, que faltan ordi-

f ggariamnntn cuando se trata de venta de derechos, asi como la obli

‘gacibn de gorantizar jor eviccibn o por Aicios ocultos, que pue -

(4)

i den_.eliminnrse ‘;or:un pacto en contrario.”



i

estan’respecto. de un contrato.o ng

ruciﬁ hn ‘elncxﬁ qui ‘que se llame contrapar

que se contraponen a la -~

(] que las partes necesitan posber-

e loa 1ntcreces han de estar someti
‘que el ordenaniento jurfdico logica
la categorfn de normas, 1-5 de cultura

"negocio feran congruentes con la fun-

frs Tdem-P




G doclaraciones y ma-

'qia osdtivas.

cano, . no.g

‘anteproyesto del C8digo

dice:-'ba dectrina wrien

‘suuf{tuyq

pl rqlidhdqde sujetos, y desde duego puade-

interesrs que puede crnrresponder a -

Tun"suiato o una plarplidad Gglnujvton y ani vemos que los condo-
minion qﬁg vande la cosa.comiin son una parte plurisima, esto es,
intrgrantemente adgquieron una cosn,ello origina una copropiedad.
Una cosa ez la enagenacidén de la parte indivi

[ F £

62 enye diaposicidn corresponde ol propietario ¥ otra gue el con



f\&vm(;\in piredn’ ¥ AL R

BuCEntslidnd

intereses que resulten de

licarse para este supussto laa

‘nc}li@ludﬁ si el negocio es ratifi

6i el dondominio que enajeno 1llg

n-consecuencia de peticidén, 12 venla sera validna

Ly amedirn Eatal T FiAe iR MeALe “Gonnu tauns 1 (9)




A . S n.-m.z'nxwros DE EXISTENCIA

"L: campm ventu, como todo ‘contrato, necesita satisfacer

ciertoes rcqu. 'Ec para’ exintir de ncuerdo con lo gue dispone el artf-

culo” 179%: * Fari 1a- existencia del contrato se resulere: I.- Consenti

miento; II.—’Ohjcto‘que;pucdu ser mat:rin del centrato”. Ahora bienj -

i .1la.‘compra-venta, corio contrato fue hr\'"cb clasificado de pilateral, or-

te »5,-que ‘cnjendra oblipaciones rccij;rocas, tiene un doble ohgetc, -—

uaito’yue la compra venta, engendra la obligacidn principal a cargo-
dle’venledor corgistente en trancmitir el dominic de la cosa o ertran:
i fari¥ la ‘..i!;;ul:;ridad del der-zch6 ticne, como un primer objecto, la ecc: -
~p 2kl Berwcho, yn nue la cosa y el derecho son los objetos de 1o obli-
Caeidrrdal 'L'erdedor. lero como cl contrato de compra venta engendra --
tambifn ‘obligheiones’ para el comprador, hecesitamos precisar cull ez -
Y 'u!ajf:to de ]d'o!_:li-;a'ciéﬁ dal compre.dor: Sste. se oblign a pagar un --

precio zisrin y eén“dinero. Este es el segundo ob:]v-t,o del contrato de -
S

§ O CORpTS ¥

cuanda uno trunsfer:.r la proplednd an

un’ cosa o o _ne obliza a pagar por c-

; la:vy nta es perfecta .y obligateria -
Fara ]»1‘:? ¥

i la privers’n

G lv{'ay dos elencntos de existencia respecto del contrate de
,—,enc ronwnntimxv-nto v Objeto, con la particularidad de que A5

"o ultu..o

ya que Ta ccmpru venta ‘es un contrato Wilateral, es doble;-~
la cosn .0, ©1 derecho respecto de 1a obligacién del vendedor y el pre--

\‘ : cio rf;nxf:ctn de:la:obligacibn del comprador. Vamos & referirnos a cada

(€Y. Dr.vuouuuo Hon,, r, Francisco. Cuarto Curso de berecho Civil Con--
Ybentes Fag. 106, A - .

(7) Codtico Civil jarn ol Distrito Federal F.393

(¢ wno Ngriega, Francisco. Op. Cit. 1,106,
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ino dz loa n1~~nwlo de cxiqt"nCLn."(s)

; e TR 1u£;ccs& ¢5 el consentimiento en‘el contrato de comp}a
; ventad £ooeliacuerde davoluntades entre comprador y vendedor, respec-
tn dn 1o C"lﬂhriri6n do'ase contrato dé compra venta con sus efectos -
,yﬂ*lﬁt':or de 'dominio; conéentimiéhto fque abarca, necesariamente, lor
b

hjstog el contrato;. o5 decir comprader y.-vendedor ce ponen de acuer-

An ap e dste onagenara, transmitira el dominid, la propiedad de la -

I rosn e del derecho a favor del comprader quiena su vez,. transferird -

la projiecdes del precio al vendedors En esto es en lo que consiste n3

eonrntimiento 2n el contrate de compra venta:

vﬂnnpccfc d;l couseniinfcntb podremos ylontearnos las -

oy
hs
"

on plﬂ*untas. 10w l%ué dabe:de” abarcar-el consentimiento en la

i ]
Econprx vnnt;? 2.= Lgué elementos no necesita comprender necesariarente

ntimionto?

ﬁaépcctn de la primera pregunta, el consentimiento debe

; conmictir precisamente en el acuerdo de voluntades respecto de la cele-

;higcidn del centrato de compra venta, con su efecto traslativo de domi-

inio y referirse precisamente a los objetos de compra venta: La cosn o
?cl derecho respecto del comprador. Ahora bienjy no sbrd consentimiento -
;8i las yortes no re han puesto de ncuesrdo; es deeir, 5i sus voluntades-
‘no concurren en relncidn con 1la celabracibén del contreto de comprn ven-
‘ta, ejemplo: a y b, puade celebrar un contrato traslative de domirio ~--
sobre una cosa X3 la voluntad de a, o5 en el sentido de transmitir la -
:pruyicdud le 1a cosa X, precisamente artfculo de compra venta. La volu:z
itad de b, e5 recibir 1n tran:mlcién del dominio de la cosm X, pero & !

-tulo no de compra venta sino de donacién. lo hay consentimiento porgue-

lden
,(w) Iden
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éno hay. acuerdo -de voluﬁtadés- i conaéﬁt aiento tdmbi&u puede no existir

}porque no’existe el acuerdo de'vol ntudes rospecto del objeto uno de low

contratantes #ntxnndc ‘selsbrar. el contrnto de compra venta respects da-

‘la coca xj. el otro enticnde celnbrar el contr1to gue tonga por obj
:

OdEEOu “ecir lo mismo. Si a, vended-v

cCoER dos... Zn° rclncxén al: precio

entiende que el precio de L1:8 la_euma Xy b, cbmprudor, se entiende quo-

‘e1 yrecio ~3 unz cantidad d fg entc, ‘no hnv consentimiento porque nc e--

ricte ese acuerdo de volunta: quc dehﬂ neceqarxnn’nte extenderse a 1oz

CJJetoJ del cnn*rato. o

CEbirtla "x1:tﬂncia dc ece contr1to ,u;eto al‘ na modalida

¢cibn o'cvalaujera-de las nodalldaﬂen a.que pueden sujetarse las oblvu

“eienesi Zivel concnntznlonto .no abarca la: nodal:dnd,. e entitnde qﬁc:ﬂ!

(9)

'o~1rnd§_e1 objeto. de contrato de ---

1cér lh cosa o el derecho para
rpra~vcnt17 Dispone en rela--
el Cﬁdlgo Civil, en el articula_ .
be: . 1¢~ Exintir en la nntura-

een cuanto a gu especie. 2.-Ef




181T0S /DE VALIDEZ,

i “Teén e},éaﬁitulo anterior se puso cudles son los elementos
que un-contrato requiere para existir, ybse vieron en microscopio juri
dicoi= © ‘ ST

Pero no es suficicnte, también, yase a dicho, que un acto

exxsta, cino que precisa ademds de requisitos para producir sus efectos,

ab)' T ':‘ Anoté tanmbién que los actos Juridicos, conductas humanac -
'rnIlejah 1a propia naturaleza del cer humanp, y sufren al igual que &:ita

Lun desarrollo, que va desde su concepcién y nacimiento hasta su . extin.-

Eliger humano después de consevides, nace; pero no le bas-

:requisitos o caracteristicas para desenvolverse y cumplir sus propdsi--~

i . Cuando un ser humano nace sin brazoc o presenta alguna o--

tra malformacibn, cs hombre o mujer, pero seguramente no podTa. reali--
i, B i D

zar ‘una.vida normal. Un ser que nazca idiota, tampoco alcanzaré su deca

rrollo y'yida normal; puede también nacer y a lac pocas horas fallecer.

-
o Acf también los contrrios, no bhasta que presente sus elemen

tos de exzétencza. precisan acderfs de requicitos para alcanznr su vali~--

dez y prqduc-r sus efectos rmormalest’ (11)

1= Lu-Cntacidod.

"=n el contrato de compra-venta, la capacidad del vendedor

n:diternnﬁé a la cpncidad del compradore

El vendedor requiere une capacidad especial o sea una ca-
’Ixca. de tlpo perconal relacicnada con el bien o cosa, ob

conu1stcnle enger propietario del blen ¥a que 8i no

; "onyglh.. Srnesto, Derecho de las obligaciones FP.2hh

i(12) Znworay Yaleneia, Iirmel tngel. Contratos Civiles P.



de ln‘JuBtlcin de:la Hac16 a establecido-

Compra vcuta de cosa ndnnn' La venta de cosa ajena es nu-
no inexi: '.ﬂnte, porque i hit-n es verdad que la Ley establece como -
aisito escencial para la existencia de todo contrato, el consentimicn

de las parte ccontratantes, en el caso no puede dacirce que falte di-

_r‘ui ito, pnesto que exiote el cansentxmionto del vendedor de rea-
xr la compra venta, si bhien se tr"tn deinconsentimiento otorgado por-
10 prorietario, ademAs de que: ne trata de un contrato fque produce unra

e .de 1mpor’f.nntnu crcrtos que si ful:ra inexistente, no serim posible-
inar®,

.

phgina 111, 0,4, 8225,




contirato

“derecho

:la;compra veanta de cosa ajena. )

La. puede hacer valer todo i:-

chial el,coh

; ranjero no'tlone cAapa cidad d2 goce para v
titul "
na’ prohibide

Si‘una’de 1las

ercicio,

starh: afectado de nulidad rcln
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furencia de Vicios

"Como yase

ipita de'elenentos de exxrtenc:a ¥ unn veu estos.'

i~d'(.':’, ) 10"7 et ilﬂa

3o hemaf- desb]osado cun nntelac 6n

‘realizacibn. incompleta o -

bty v it ey Ay st

e'escencia.de una institn--

i

-

Eﬂanmt:n:o.'

A3y 4
G Sarerns
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5 3
- En loz contrat 5.oe requiecre que las rerconas como sujetos
da deracho, rani;zﬂ ‘"n un ¢o nunntlmz"ntoElBonyns de vicios, ya2 que. ~
tzles cirsunscts ncxga pueﬁnn xnvnlidar 7 de hecho irvalidan el controto

1o gue origina auﬂnulidqd, yﬁl& enlificacién de esa nulidad serd 1a e

lativa. . oo ih Ry

“congern

RURTS B.S

‘dobe confin?

5 volqnt;d dc.qua]qnxnba a6’ Lo U

rnnrsdrtndn a” ﬂl mium
i
{a fora rhfﬂrxd1 EATRITEey thli~"016n qnc desee darle al,uuaﬂto' q A

in bdowii€ad de e peroona ,un a2l contratante en aqunllos conurntun -

celebron ans tvncion o Yoo cualidades del qucto-

te= I u]n. "1 CQWC*HLH de dq]o, 10 proyurcxanw el eurncho "ech no <

1 art;culnvAﬂlg, cehalando que 2] cu11quior cﬁJ_.Lxcn ‘0 nrtzficxo “que

‘o euplea jury in:urzr aarrorin nnnLcnnr dc los contrctnn

enL Tt Wiadnog

Luiar

Irenar da.voluntnd ide una pcraona nn la fnrmucxﬁn dc un_contrato.

e Ln Vislancia, En nl 1rt£culo 1819, inﬁica quc. " hay violencia cuan

5 ge omple vi eluncin fsiva u'amena“nr que 1mporte el peligro de perder




La violnn"i cupnds’ geconyis
1rr11£n:ible.{cnn d consi
u

ta ahsol £

'La'viqlenuia dn s

: 761un€nd,ucl gujetc y.ori ginq unacausa

h.-La Lesién. La

cuﬁl sc'a”aﬁuéduc";cr ‘enta tade ‘de cuma ignorsncia, noteria-

seniexperis

cia msextrann miseria, en la celebracidén de un contrato, -

conr;.t’x e on. jroporcionsr ol otro contratante un lubro excesivo en -

relncién a 1ol gue &1 zer ou parte se’obliga. Le Ley da al perjudicado-
la accifn de nulidad del controato por ol plazo de un afio, © de ser ec-
t& poaibla, L veducelidn eyquitntive de la oblijzacibn articulo 17.

ees ilp ddeb> confundirse con el nrror, 1lx vielencia o el dolo, .toda ver

1ue ve. Bnovirtud de que la lesidn. e el perjuicio sufrido’ por un con-

{ratante: cono rnwrhrrnu"ia de. snigroruncia, iy lan veia ‘o mise--

ndo unn denproporcid 6a; cn*rn los xarlas...

ria hatl

2.« Licitud wn 2l 0% jeta mo;ivo n fin.
' 1 ohjetu, o son 1 ccnﬁurtu nanifestada como una: prasta-

cidn o zemo nnz vhulﬂncién, ﬂﬂh“»d" zer 1licita adenfia de posible y ant

arnr
Jebe ser 18el

somiene el hache cume o an ‘nido 'dn la xrcwtﬂclon.,tlnbxur




:qu eo fc;ihlq hohlar de. la 11r;tud rﬂfcrida a la cosa, coro ccntcn1do

“de 1a. prectacidn degal, ya aue 1“0 con aG en si mismas no pneden'""“ 15

citan o ilisilys sino qué la: ronuuclu rnfer)da a. eran cosag: o8- 1

ﬂlle

I;u':d"_'

Lo

flente utilisae ﬂlf:nu<n

E1l molivo dntn;mlnwn
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rofasente

v.Loy

K fente ror delerminndac c1rcunutnuc1nw o porque hay
ta'entre lo preceptuado por.la

unu'relucxéu dirc»

aaln. cnno, cuandc yor darne,

. pusde. ser-declaroda’ ficilmente

Un par ‘de

S inmiehlaen
f ,‘jn'_fm do 1.

rln com1 ra ﬁtcnta de. b:«\n

-u*l'les puede celehrzr-
en: do"unﬂnto privndo,' con o sin testigos, en -~
o" nctos 2% clrcun annc ias ;e hecesarianente curon; 2=

: -]o-'mt:m.or s¢ grzprende. que el contrato de coti--
praiventy rec-sokn . de bicues ouz

les ceat un contrato consensual, en o~

ricién 'z forunl (?,16).

“zentrites da. co

ri v’;ntn r sy" ¢tod

n-{orrules,‘ecn v*"hxu de yu

riye une for~

innda impu r;t'- AL su vo‘lidc",

 ising g

Lus ‘axceypcicnes

A" ean regla peneral,
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Che= 3in
fom Ao ocondin "umﬂn)
grevonts rang

T opho low

i noluric, onte’

fad,

; AFiEAG PaTR €17 DiET
trite Tadera excade-de treintos

ril perog, contrato deberd -

ur.czir;c qug

se prﬁct;que, el

clrhr"r'- on; escriture .‘pﬁblxcn, ir'ir.» emb'u-gq, 10" 1z Ley -mancionada ni -

1 Cédijzo Vivil ,.\'Lon 'uu: Bc umc\.zqnﬂn uvaluo ‘bancario para la cele-

>racidn Ae 1:.. corpra w‘nl.n, por 1o que si las pnrtﬂs no toman en cuent:

11101’ec de avn‘ uo,' £) cnn&rutu 1rhn‘r-e].r-hrnvr-" con ercritura pliblica si

-1 ¢aler ‘convencional . cﬁccd\z d936.2 veces,el; 551“- 5élo i toman en cor

eracibn el vnlor del vulﬁo, podru

f‘lcbrqrso en documento privedo -

no-excede de h'eznta uul Lefue. ¥ cnmo no existe ningln derogncidn o
los renuisites dl. t"BtlLO.- y a erti(’:. acibu de firmas, en todo cass -

1 contrato se cclebrn en dccument

3

rlvadn,:debcr.&,set ante dos te:

¥ ,r:\.tifi‘cadus la., fxrmna de “Tog

targ‘m_xtcé ¥y de:loz testijoes en '~

kv it g A ot g

.
.- Sivr:l niu del Dz'ﬁrlto Federal, co-
en(lc‘"ul“ 1 ccnshtuc:ﬁn del patrims-
L2 rr-cux':o.. eccn&mcos, ¥ el valoy
IS
h
]
I
i
i

;le te§b1:, s y. de~

“bienes innunblen qua’{sten dinscritos en el Registro -




el f&uiﬂﬁrn_

esten inseritorilo

P dor quien dehora
Py o
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E- 0bligacionen dellas partes. : : : ;
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chli *xncionon dn] vendedor,

ing

mm«rvur 1a coua wmientras.se entregn. Ln compra ves- K

ta es un contz-:&tn cun c-nﬂuu] en opnnicxén a: ro:l 10 'uc uignlfiun

..nrlo enforina plena ning tiene on po.v

'uu,m‘o 16zico de ln_cbli‘gé.criénr del vendedor

o :‘briwtdhuygu ﬂlvii 1};\1un-o AL vandedor suforun axprefn obil e

ei6n en la fltimn ].nr!." “del arlfculo 2af ‘(»' rr‘l'-cxonadof con Lo -
ula 522. j

sun s
% z

culan nl ‘eantratesde’d epboile ""16

n rln p'\ ru

v oo lostente lo 1.'.\1..‘.:

et onemnisadofh (501?);

TAY Teeu 191,
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nua consiste en el hecho-

Constitutum rossesorum'

concepto de propietario, sinn

Atario, de comodatario o de =

edor de entrzzar.la cons




de pynéisni ¢ laccgestionss’

a coga‘en

‘entonsss cuanta. Ta L

cunx&xr con aita ob11L1c én’ (L?k9).

: rqfé“ylﬁo évtﬂ obligade El'co@pbad§r a-r gibl%'a--

o

i
gl nLerae SNy B L o
kra albngue.Ia que Zer prﬂuﬁuhd nnlr;;nxlc’uea de‘wayor valor (2012),7§~"
a

iupyaba el pcrfcccionnmianto del’

phaen Ly “:xr';:r. el attado aulque.
sontre ta ((2200)

con' todos fus rrurtun, pvonu”ldou desde ece momento - o

con 1o eondinien toc, aceicnar 'y Lilules de ln misunn cosa. Rﬂ.,-cc\.n de
3 R ;

bicues inmueble o6l dc de un“rup los lxndvrou, ol vcruedor debe entre-
i

-gorolo.qusiéniella. e ronpmncn aunqun hava cxcv:-!.'c 2 vhnnxn\.lcién en --

13” mecidas cxrrc"- = en. el con&rnto (g290),_y si- se hiciera la venta~




3

flabéontianéLel articulo 2283 fraccibén II, del COdigo Civil y obliga al

4o,

precio alzado, 'sin éqtimar’especiélmente sus partes o medidas, no h-
ra. lugar a.la resolucidn. Afinque en la entrega ubiere falta o eXceso-

(2261).

Rk ."Garantizar las cualidades de la cosa. Esta obligacién
vendeddr a-responder por los vicios ocultos de la cosa vendida.

=~ Por vicios o defectos de la cosa, debe entenderse aquellas-

{ caracteristicas que hacen una cosa impropia para el uso a que natural--

“mente estd destinada o el uso que las partes hayan pactado en el contra

;- to, y para que proceda la responsabilidad del vendedor se requiere que-

_tal vicio o defecto sea precisamente oculto, es decir, que no &ste a la

*vita, que no lo conozca el comprador y que exista en el momento de la cc

lebracién del contrato.

5i tales vicios estén & la vista, si se dan con posteriori-

dad a la velebracién del contrato o si los conoce el comprador o los de

f be conocer por ser un perito en razén de su profesién u oficio, no res-
{ ponde de ello el vendedor (2143).

.

Ante la existencia de vicios o defectos ocultos de la cosa~

" vGndida la Ley da al conprador la accion de resolucidn del contrato con

el pago de los gnstos que ubiera hecho o la accibn estimatoria o '"Cuane
tisminoris', para que se les rebaje el precio en una cantidad proporsio
nal al vicio, a juicio de peritos, (2144)§ sin que puedas varias la ac--
cibén intentada una vez ejercitada una de ambas (2146), y ecstableciendo -

{ una prescripcién de seis meses a partir de la entrega de la cosa (2149).

Si el vendedor conocia los vicios j2l comprador opta por la-

{ resolucién del contrato o la cosa perese a consecuencia de los mismos, -

| debe indemnizar también de todos los dafios y perjuicios originados al --

omprador. (2147).
L]



iq

d) .- Regponder del éunenmicnpo en-caso ‘de eviccién. Esta oﬁli-
tacién la.consigna el artfculo 2120 del Cédige Civil, indicando que ---

quien "Enajena estd obligado a resvonder de la eviccidn afinque nada oo-

- haya:-expresado cn el contrato™.

Se entiende por eviccidn toda privacibdn parcihl o total de --
una coca como censecuencia de una sentencia ejecutoriada en razén de un

derecho anterfor a la adquisicién (2119) y por saneamiento, la indemhi-

“zacibn que debe el enajenante al adquirente que a sufrido eviccidn.

La indemnizacién a que esta obligado el vendedor si el compra
dor sufre eviccién, se determinard, se determinara en atencién a su buc

na o mala fé.

S$i el vendedor procedio de bucna fé estarf obligado a devolver
el precioc que recibio por la cosa, los gastos causados por el contrato -
&1 fueron satisfechos por el comprador, los gastos originados al compra-
dor en los juicios de eviccién y de sancamiento, y el valor de las mejo-
ras fitiles y necesarics siempre que la sentencia no se determine que el-
vendedor satisfaga su importe (2126). .

. Si el vendedor procedio de mala f&, tendré las obligaciones -
consignedas para el enajenante de buena f&, pero con las agravaciones &l
guientes: Devolverd a eleccibén del adquirente el precid que la cesa tenia
al tiempo de la adquisicién o el que tenga, nl tiempo en que sufra la e~
viccidn; satisfard al comprador el importe de las nejoras voluntarias
de mero placer que haya hecho en la cosa, y pagarf dafios y perjuicios --
(2127). El articulo 2140), seiiala los casos que el enajenante no respon-
de por la evicciédn.

e)e- R_ sponder de los dafios y perjuicios que sufre el compra-

dor, como consccuencia de perturbaciones que por vias de hecho o por ac--




i AT e e At L .
08 juridicos suyos:sufra:el comprador.
{ : LTS .

Cualquier perturbacién quehiciere el vendedor al comprader
pn posterioridad & la venta, &5in tener una justificacién juridica, ---
onstituirfa un hecho ilfcito.y por lo tanto esta obligado a indemnizar

1 comprador por losc dafios y perjuicios que sufriete por ese concepto @
1910) )

. f) .- Pagar impuestos. E1l vendedor esti obligado a pagar -
L“impuesto cobre la renta por lz ftilidad que obtenga al enajenar un
ien, tomando en concideracidén el precio de adquisicién. Respecto de --
ienes inmuebles, cuando la opecracién se celebra en escritura pfiblica,-
. liotario que intervenca, tenderi la obligacién de liquidar y entregar
»s impuecto, en loc términos de los articulos 97, 99, 103 y relativos-
» la Ley del Impuesto sobre la Renta y su reglamento.

H g) .~ Pagar, salvo convenir en contario, la mitad de los -
stos de escritura y registro (2263)." (16)

; . "Las Obliguciones del Comprador. .
;-"ﬁagar‘ei precio. Esta oblipacién se encuentra consignada especifi-

acgbe en el articulo 2248 del Cédigo Civil.
_{
: El precio debe ser pagado ypor el comprador al vendedor en el lu-
*, tiempo y modo convenido y s8lo a falta de pacto expreso de las --

stes, deben aplicarse lns normas supletorins que entablece 1a Ley.

.- Lucar. ¥1 articulo 2294 seiiala que a falta de acuerdo enire las -
:tes, cl comprador dete pagar el pracio en el lugnr Aque ce entregue =
cosa. Respecto al lupar de entrega de la cosa, ver el apartado corres
diente, en las obligaciones del vendedor,

DES 13




43,

')-- tiempn. a1no convinieron nada las partes respecto al tiempo en <t
un debe. pogar el precio al. comprador, debe hacerlo cuando se le entregue

ue 1la cosa y lo-debe pagar de contado, esto es inmediatacente (2294 y-

215).

V).~ Hodo. E1 comprador debe pasar el precio en dinero como regla gene
51, afinque también puede congiderarse compraventa la operacién por la-

e ge adquiere la propiedad de una cosa o la titularidad de un derecho,
Lucbio de una contrapreztmacifén que pucde consistir parte en dinero y -
arte con el valor de otra cosa, siempre y cuando la parte de numerario

» igual o mnyor de la que se pague con el valor de la otra cosa, y& --
ie, si la parte enumerario o sea el dinero fuera menor, &l contrato 8¢
{a de perouta (2248 y 2250).

Si existe duda sobre el cuil de los contratantes debe entregar pri-

rro, deberdn uno y otro hacer el depdsito en manos de un tercero, (2295)

‘e~ Fagar interéses. Esta es una obligacién eventual y en general, por
:r las operaciones de contado no se originan intereses.

£l comprador esta oblipado a pagar interefcs sobre el precio pacta~-
'y on los siguientes caros: 71 o demora en el pago del precibé en los -
rd:nos antes aasentados * ol se ha recibido la coga y se ubiere con
nido sobre el pago de esos intereses (2296)3 Si se ha recibddo la cosa
esta precenta frutos o rentas, mientras no se cubra el precio (2296) y
: se hubierce constituido en mora en los supuestos establecidos en los -
‘tfculos 21C0h y 2109 (2296).

£i ge otorgo un plaze al couprador para gpagar el precio sin estipu-
f intereses, no tienc oblipgacién de paparlos, ya que Ge presume gue en
}ncibn al’plazo consedido ne aumentd el precio de la venta; pero si el
hzc para cllpago del precio e concede con posterioridad a la celebra-

§n;del contrate, el comprador 6i estf oblisjado a papgar interesés sobre



Il

ila cantidad adeudada salvo :onvanb':oﬁtrdiiq.(2297vy2298), : \

i : Rt . GO
gc);- Si el'comprador se obligd a transferir.la propiedand.de otra cosa -
jadenfs de numorario tendrd respecto de aquellay

Eque le coriresponden al vendedor.

tadhé‘iés obligaciones-

Ed).- Ppgar el impuesto sobre adquisiciénide muebles, en los tér
iminos de la Ley de la materia. " y : :

{
i

) .8 Pagar, salvo convenio en contrnhié,'ld ﬁitad dé los gastos de es-
ritura y registro .

éf).- Recibir la cosa. En derecho llexicano no existe consignada la oblira
fcién del comprador de recibir la cosa y s6lo lo obliga la Ley a indemni-
izar al vendedor por los gastos que éste haga por el alquiler de los reci
ipienteu o continentes en que ce contenga lo vendido, si se constituye en
%mora de recibir ¥ el vendedor queda descargado del cuidado orginario de

;conucrvar la coca y s8lo resronde del dolo y de la culpa grave, (2292);

:pero la Ley no da accibn de rcsolucibén al vendedor si el comprador se --

‘constituye en mora e recibir la cosa. (17)

.



4s

J.- La venta de’ cosas litigiosas. - : o B

‘Cosn litigiona.-
voepermit{a s ventaen los-siguientes términos " la venta de cosa o de

cho litigiouo'nn'cata'prohibida;:pero el vendedor que no declaré le -

‘circunctancin de allarse la cosa en litigie, es responsable de los daiocs

¥ rerjuicios s5i el comprador sufre la eviccidn, quedando ademfs sujeto n
las penas impuestas al delito de fraude! El Cédigo Civil vigente contie-
1o una disposicién igunl (2272)yreproduce el mismo principio tratendorc
de la hipoteca al ' permitir que se sujeten a dicho gravamén los bicnes -
liiigicsos, sicmpre que la demanda oripén del pleito haya sido repistr:
da o 'que se haja conster la circunstancia relacionada con la naturalenz

A tichos bienes para que el acrecdor la conozca. Dice nsf el artfculo-

2898 raccisn VI "llo se podré hipoticar: Los bienes litigiosos, al no -

ser que la demanda origen del pleito se haya registrado preventivemente

0. &1 se” hace constar con el tftulo constitutivo de la hipotéca que el -

acreeder tiene conocimiento del litigioj pere en cualquiera de los dor-

casos la hipoteca quedarf pendiente de 1a resolucidn del pleito".

" Cosa litipiosa.- Bs litigiosa la cosa desde el momento.,--
en que ante log Tribunsles se discute alguna relacién de iropieahd'so;-
g:e la misma. Debe notarse, sin embargo, que si bien la cosa es realmen

te litigiosa para las partes desde cl momento en que el litigio sc en-

‘_tabla punde no serlo, no oLstante, desdd ese mismo momento respecto de-—
g ] »

terceras personas. La Ley hipotrcaria, en su artfculo :42, concede el -
derecho de pedir anotnecién preventiva en el regictro al que demandaré--
en juicio lnpropiedad de bienes inmuebles o la constitucibn, declaracién
modificacién o instincién de cunlquierdf:cho real, y siendo el demanden
dante entodo caso el e naturalmente a de tendr mbe interes en que sc-
conozca la actunlidad litigiosa de lo cosa sobre que recae el litigio,-
es indudable que la ley, con le disposicién.citada a tutelado lo sufi--
ciente de ese interes al darle medios para quepueda ser .conocida de to-
o ~1 muncdo la contienda judicial.

(17) ne i

I, eoptratos . 123,



he:

i 'c1o les P nde pa r. en tnl caso .

nn»lderncién, puea, du lo que el rcglutro de la pro--
"pledad upnre“ca, dard 1la clave del crlter;o con que abra de estimar lnz
~-consecuenchs 'de la venta de la cosa litigiosa. (llanresa, abcit,tX parg-
le y,Bj),>cn relacién con la compra de las cosas litigiosas, debemos -~
diatingqir en nuestro derccho la diversa situacién relativa a los muc--
‘bles 'y nilos inmuebles.

. Conforme al articulo 2272 del Cédigo Civil vigente: "La-
- .venta de cosa o dercchos litigiosos. no esta prohibida, .pero el vnededor

vue no declaré la circunstandia de hayerse la cosa en litigio, es recpon

sable de los dafios y perjuicios si el comprador sufre de eviceidn, que~-

dando ademis, sujeto a las penas recspectivas.

H D, lo anterior el comprador de cocas muebles que conozca
su condiccibén de litiriosas este a las resultas del juicio, precisamente
por adquirirlas en tales condiciones o bien, sufra de todas maneras las-

®onsecuencias relativas a la eviccibn, si el vendedor no declaré que se-
tratari de bienes en litigio,~lo que evidentemente supone~ para que jur-
dicamente puecda ser privado de la cosa=-que el legislador admite tal con-~
secuencia afin cusndo el comprador ipgnore que adquirio un bien sujeto al-
litirio.

De acucrdo con el artfculo 3007 del Cédigo Civil virentn
v2 ho of posible admitir esa tésis respecto de inmueblese.s Sigueiendo lo
opinion de manreza, se estima que para que la cosa sea litigicsa resjcc-
to de un tercero debe o hacerse constar la existencia del litigo en el -
conttrato de compra venta, o btien debe inscribirse la demanda respectivq,
caso contrario no resultarins rerjudicado."




7

i%.- La venta'de biendslpErtghécientes'u~incayacitndcs. '

" R o v E }
Vin ley,:por-razones:especiales que deremos en cada caso, sefiala ex-

resanente una- serie de incapacidades ecpecinles de iLéréchoi Unos casos
ipara. eelebrar el  contrato de compra venta en'calidad de vendedor; e..--
AY.- Incépacidndes especificas para vender.

£17'CSdigo lezisla sobre estas incapacidades en los articules-

1358, 1359 y 1360, qua se refiere respectivamente g las 'ventas entre -

~sposos™, "entre padres e'.hijos opupilos y tutores o curadores", y a -~
las " ventas‘por~m¢nureu inmacipados!.

1) .- Compra venta entre- coényuges.- ...Ellos no: pueden ‘cele

Cbrar Mentre “simel. contrnto de comprn venta s..-

que -los capnxou yuudnn e jud)c ria los terceros ncreedorcs; Svitar qnt

rueda- ncrjudicar a: sur ‘hergderos 1 rit11ntlos con ventns sinulndas o dy

naciones rbcirrocns dan(raundaa' La ncceuldud de e%itar que puedan per--
tirbarse el ordan dcl mﬂtrimoniu, por “conflictos de intereses entre e--
1los... Bl tenor a loc nbuaoa da

m rudencxa de parte de uno de los es-

i
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i e Ln nulidad ‘absoluta:puede 'y debe ser declarada .por. el

{ Juez, -aln sin’ p9t1c1on de,;ertc cuando aparece msni'xegtd un el acto...

G‘ratrin potentad.

venta cs nula, de nul1dad abuolu d, como ensedian »egov;a, Yerena y. Sal-

vat, por np11ca316n de 105 articulos 10#7, 1043, como en ‘el caso de . 1g-:

venta de esroson.

-«

3)i~ Ventas por menores enmancipados.- La tercera excepcién

a la refla “‘eneral de 'la apacidnd pars vender se refiere a los menores

inmncirados j esta séfialada en el articulo 1360 que dispone: " los me--

nores inmacipados no pueden vender sin licencia judicial los bienes rai
cen suyos, ni los de sus mujeres o hijos".

"lienores inmacipados" Son las personas de uno u otro sexo -

menores de edad, es decir menores de veintidos afios cumplidos, pero mo-
Jores

de catorce afios si son varones y menores de doce niios si zon muji
ires, que linn contraido matrimonio con la autorizacidn necesaria que eg-

:1n de cuc padres o tutores o la del jues a falta de aquella.



g,

) . Bn cunn&obn»;;s'bienéu ¢cim@nor enmacipando por que con la en-~

" runcipreibn &1 cﬁ!rn @n i disposicidn usufructuo y administracién de -
egorbieneg, .y écsnn¢lud podeiea ¥ dérecho del padre para usufructurrlos
¥ ndminisfrnflns’y los poderes del tutor para admipistrarles.

. Fero'la adguinicibn de ésta Gltimn capacidad, la refercnte a
los bienes, no es absolute por 2}l contraric, la Ley le limita en diver-

!

.wa8 tentidos,, tenicndo en cuenta nue el enmancipmado puede Ger un menor—

Jde odlo . catorce o doce afios de edad y que serin pelipgroso permitirle a
tan cortn edad comprometer cu patrimonio, su porvernir y el de su fami-~
1in... "Bl senor enmucirado no pucde ni vender ni comprar, ni celebror-
contrato nigune fue no le éste expresamente permitide, en caso contro~

rio si se cleentan llevan-en 53 una nulidad absoluta.

El artficulo. 135 Gefialn una-serie de actos gue los menores jn-
macipadona no . pueden vealizar sin autorizacién del JueziVender o higpotle~
car. bicnes: raices de cualquier volor ni titulos, de 1la deuda pullicoe ...
ete.. U

i : Ln expresé porhi®icidn de vender, que fija el artieculo 360,

f no eg puén. aino>unn repeticibn de squellos principios del urticulo'-

i 135, con la purticulsridad de gque se extiende la prohivicibn a las big

nne:‘rafcen de la mujer o de los hijos del menor énmancipado. Por lo 2
mis la prohibicibn se refiere sclomente a la venta y ninglna disposi--
¢ibn les prohibe a los menores enmancipados comprar bienes raices, ---
siempre e el acto no implique contracr deudans de més de quinientos ~
peoon.’” ¢19) ‘



"“1 dom1n1 1. es in liéhnblb e imprescripti--
concesioneu_~' por el Qobxerno Federal a los-

9rt1cu1hre5 a socicdades c1911e5 ) com-rclnlﬂs cunstxtuzdus ccnfurme a

'Ln,nr lexlcnnng... Tratandosc dcl petroleo y-de 105 cnrburoa de hi-
TH]

Lcs #:56la xodrn hacnrsc

no sbélido, liquldoc [} gaseoson, no cc expediran concesiones y la -

rcgl1mentar1n rn5|cct1va detcrmlnurn lu iormn en que la Hacién 1lle-

e

d'lus ezrlot1cxones de eGos produ tos.

{
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Los bienes inalienables a que ce refiere el citado arti
110 constitucional,:eripgine una incapacidad para vender y, en el caso-

E vxolnrse la prohibicié ccrrespondicntes, egtimanos nque abri una i--

uintencxn, nuon ‘1o ventnvtendria un objeto auridlcnmento imposible, -

‘r estar el b;en funra dé comercio.

i '-l' Kdém&k de lo expucsto, cabe considerar nue

la enajena--
,nuliznre por 1a Nacién'respecto de bienes inalienables, no
dria comvolld"rac por una ratificacidn expresa o tacita.

6n uue sc

En'la:vigente Ley General de Bienes

acionales, publica
‘enel-Dinrie.Oficial del ceis de agosto de mil nove-
tay cqatfﬁﬂ,

egund

b et
]
0 "
0
o
o
o
[
[
"
e

se declarin también inaliensbles determina-

o e
e

5.

®

o

ugl thzculo segundo enumera los siguicntes bienes que -
n*ituven el dominio pﬁbllco d2 le Federaciéns I.- Los de uso comfin -

e it g B A

- Lcs.uenalndos en-el.pirrafo 1V Y V, del artfculo 27 Constituciornal
fe= Los inmunbles dectinados por la Federacidn a un servicio plitlico-
.Ou equiparados n &stos conforme a la presente Ley; IV.- Cualesquiera

os inmuebles declarados por 1lp Ley inalicnables e imprescriptiblesy

iZumbres cunndo 21 predio dominante sean algunos de los an~

Qibtcs; V1.~ Los minkles de propiedad Federal que por naturaleza nor-

v Las servi

sv. dedn Paitand Le Soopraventa go170.
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i

n pnr371c1o de terccro°

o lo. _"r!'ov'vchammntos quc 1a beynr: rcspechv.;s regulen o condlclon “de-

quc SY. t;tular cumﬂlu con 105 cblinaciones que se imponbnn .]

h aegun clrp*dccvto Lrans:rltc“ no snlo el estado queda -

"Sn el Cédigo Civil vigente el articulo 768 dispone, que:
A lor hxcnn" de ugo conmiin son inalineables e inrescriptibles. Pyeden a-

provechsrne de ellos-todos los hsbitantes, con las restricciones ertak~

-iblecidas por 1la bey, pero aporvechiamientos enpeciales se necesita conce

5ién otorpada con los requisilos que prevengan las “eyes respectivas',

«ss Lo dicho anteriormente para los bienes de dowminic pd-

‘blio federsles aplicable también a los bienes de ugo comin de los Fata-

dos o de los Municipios, pués conforme al artfculo 765 del Citado Cédige

son bienes de dominio de poder pliblico los que pertenccen a la federa--

el ﬂerecho de” realxznr las: explotuc1ones -‘




/muﬁig piu&}.y,ﬁanfﬁrme al .767:--los- bienes

der pliblico se ‘dividen en bienes de uso comin, biencs deg
inrdes A un servicio pfiblico y bienes propios.

k ; Reepecto 2 los biencs destinndos a un servicio pliblico y a
36 bisres projios de la federacidn, estudes o lunicipios el artfculo --
?0 disrone nue los misrmos les pertencceran en pleno dominio, pero gue ~
}s‘de uso comiin serdn inalienables e imprescriptibles, mientras no se -
§s;dcsafcctc del servicio a que ce hayan destinados. De aquf la posibi-

idad de enzjenar en ocasiones alguna Via PGblica, si la misma deja de -
tar destinnda a tal efecto...

‘£n cuanto a los estados, el Distrito Federal ¥

; lo miobre que a los Hunicipios de toda 1la Repéiblica, la fraccién:

, del citndo articulo 27 Constitucional, les otorpa plena capacidad pa
adanirir

¥ roseer todos lec bicnes rafces necesarios parn los sarvi--
18 piiblicoz". (20) ? ER, B




La venta de inmu»nluv a ”rtrnnbﬂroa

-o! Lon extranjeros 'y las perconns moriles nolpueden comprar bienes -
fens sine nujclﬁndpsc a.1lo dinpuesuto por los. articuloa 27 de laz. Conc-
iLn:Séu i'olftica e loc gitados Unidos lexiennos, 'y en sus Leyes rerla

a5'siin el citudo precepto econctitucional se dispone lo gifuien-

vicanoc por nncimisnto o vor naturalisacibn y lessocid
ticuen- derncho parn odquirir el dominio de 1lns tierrns-

zns aceesionzs, o pira obtener connecicnes de explotacién de

3
v

aruts o comtuntibles, minerales en la Repfiblica {iexicana, El Est

a conec:der el micmo derecho a los extranjeros, siempre que con--

“inpan ante ln decretariu de Helaciones en considerarse como nacioncles

ippactn de dichos bienes 7 en no .invocnr, por lo micmo, la proteccién-

sus Hohivrnes por lo-iiue se reficre-a anquéllos; brjo 1la pcnd, en ca-

de-frltar .al cvnvcn1o, de perder.en beneficio de la laclén lou bl“--
5 ue ubiere Adquirido en virtud del mismo, En unn&r&:da do cien Rilo-
itres o 1o lario de las frontﬂras v de cincuenta en las playas, por --
;nnﬁn potive podaran lou extranjeros adgquirir el dominio directo sobre
%crruu y-o-uas" (articulo 2274).

! ul progojito conutitucional fu/ adiciennde por decrato puhiiecardn -
j el Dierio Ofieial de la Federacidn del dos de diciembre de mil nove-
!

i

- s N . cos
nios cuarénta y ocho, entro en vigor desde el dia sisuiente asi: “El

P

ado, de acuerdo con los intercses piblicos internos y los princi--
o6 do la recirrocidad, podra a juicio de la Jecretaria de Kelaciones
nceder autoriiacidédn a los Estadoc Extranjeros para que mdquieran, en

2}
H
4 lucar perstanents de 1n residencin de los poderes federales, la pro--
1
jedad privada de bicnesc inmunebles necesarios para el servicio directo-
}
i
1]

=daz o le Jncionea.

La heéy orgnnica de la. fraccidén' I del nrticulo 27 Constitucional, -

jomul :ndn en el Piarie Oficial de 1arEpderqciﬁn,dql.vcinﬁidno dé encro-;




uer socios de socieda-

uona nrticulo 1.

5 purn la Edquisicién de log bienec mencionados, dcn

:trové§1'téiritorio,ée lay nvnbl1ca... Yero trztandose dn sociedades ‘e~

siennss qua porean fiﬁca~'"u.t1cas con. fines: agricolas no nodrd coance--

derse "dielin permise,; cuando la ndquislclon a aue se reficre de a los ¢

t\renjeros nn c(nc'énta ror cicntovo 6. del interes total de la socic--
dad, =8le ra peormite pore er estos: dﬂr"chos o los:extranjeros que les -

1
i

tnuirviernn snted Jdenue se entrara en v1vor ests Ley. En las personas f

?:1cns~hncta nu?2 s ran Yy en las noralns hastn dien afioG... el artfcnlo-
D16 dal ) x

amonto de la ropotiﬂn Ley Orgavica estatuye que: "La Geela--

racidn de la nnlidod que egtablece: el articulo 8- de ludLey'seré'hccha -

i'rd unﬂlﬁu federales competentes a pet1cion dcl linxdbcr1o rfic-

por 10:

h]1cn, quxnn ohr“ rcr 1ngtrucc10nﬂ" de la Seecretaria d° Relaciones.

< todo ecano-ce ir1 al rc rectivo interesndo".

-] rrenentn- ercrluo Rogina Villegas.- L1 problema relz-

LlVO a ’a 1oonoln ‘ratificacién de los contratos de compra venta o adani

;1c36n de ti ‘ras o asuns que celebraren los extranjeros fuera de la ng

nn "IOPI“IGG, ‘gin ‘hnber obtenido previzmente el permiso de la_Secreta-
5y

ris de’relacienza, el cudld, sin embargo, se concede posteriormente. Se
wlicho que alin cuando se trata de un caco de interes pfiblico, sancio-

nddo-cxpféhnnsnte con una nulidad de pleno derecho, al conceder la men-
cionada Secretaria y.permito resrectivo, desaparece ya toda lesién a --
los interases del Zstado, asi como 12 finolidad ilfcita y, por tanto, -

abra un: interes juridicamente protesido que pudiera invocar el liinig
.terio §fitlico on el Juicio de Nulidaa¥.. (21) .



i \5.~ Lo vantnidebien3s sujetos a gravamenecs. realec.

oL 1a. vwntn nnh1cc uin dcclqrnrhp 1la hiroteca que grata-

e} 1nrunblc, el vendndor 65 ciertariente’ respongable de todos los daiies
I aue ore

,ruvnncn_caugc al conprador. Yero “cunndo el ennJvnnnte ubiese

i stencia dc_unq hlpobccn,gobre el inmuebie cnajenaao, -
H . ) Ry & I’y PR i 2
%,enn'ﬁeclarnciénfimportn una estipulacidn de no prestar indeminizacidn-
3
1
i
{

nlghnq'rcr tal gravamin®. Por quérgl legislador a consideragd en tal -

caso 1o enajenocidén’se Lace n:riempo.del adquirente y que écte, al es-

tipulnr él“prccib, a tonndo'enbcondideracién el gravanén existente.

HAnisi el ncto dc la unuJenacxén contiene la promesa -- '

“da ‘garantizar, el:: enaicnuntc cu rcsponaable de la eviceidn”

“tiay krendn, nntictnﬁin| JArrﬂnhn. hahnhturna." (23)

L. Te TIT.
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'sidero que el.concept

contratante
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" La‘compraventa para

on general no roguiers forpalided alg

ino ‘en cizrtos casos,isesin el valor dellos. i
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rerd for=sul,

.qen arn.su valicer, e2 contrate-

Ty 0l

i

Civil dc:nqndo rnducir el-formalipmo - -~-

~compraventa de

o inscripeibn -

S e < o o

ilos‘cbntrﬁtantes y de la autentici-
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B Sﬁté”art{buib‘no,sc aplica detido a las difi

sontd, ya fue el sistenu se prestalba a’ fraudes-

Ylinmusbhle.varian:veces, con s8élo exigir -

.

8.y.:cinco veces elgala-

ionadas, cuando exce

dabehacers2 nnte Nota-

4ﬂg la I'ropiesdad ex

qﬁo buédp convalidarge -




cporicenfirmacibn:d

ictarios de ecos bisnes...

Bl precepto pnrece r~ferirse al requisito de-

1ecitimab16n para.disponer de los biernes a gue 5o rafiere osa —-

Aﬂsganici65"

5= 0cdibo vail comentado, Instilute de Inventi-ncicnns Juridi-
ens de’ 1n U “-n-“ p, 10 " .




te

tad solamen

“dos enflufpri

d irng!pﬁr;quﬂtréhg

raotando efﬂe la' venta de-

enajenar a»nya-ﬁndrcs los bisnes inmue---

p:ndﬁuigiﬁq por:su:trabajo, prohibiendose la venta-




s emg e s et S

T R

de los bxenr‘s quc m\m:xera al hxya ror clnlqu)nr ‘i‘ulo dxetinto

21 casn dn "ocindml conyug

los

uﬁ:lquicr cunc de contrabn-

£l 1"C r‘isr-or.w. E1 contra-

ghiuvh dn rhv 3

pagde

trimenio bnio el rigimen‘de sepnracibn de’bisnen porque si han -




acicdad conbuaal,rau

e

hivicién:

quc c11sn de nulldsd nn.rxnnemas qun

e 1a proh1b1c1on; en realidad, se -

‘irntn.dé prolager el lucleo Familiar, para evitar Abusos.entre - ..

5" conyﬁces'pééesitun del permiso judicial. L1 Juez no concede el -
“;mrni:o 51 iou intércses del conyuge se encuentran menoscabado, -
1n vwohi :ciun se eatablece en beneficio de los conyuges. En con
rccn=ncin, serdn lcd finicos nue pucda es:rinir la azcidn de nuli
dnd. Lurgo, oi easa nulidad pusde ner invocnda posr unn personn, -

ge tratars de unx nulidsd rolativie

Z1 yernito julicial sc requiere pnra marido

njer... . . .

El artfculo 1798 del Cédigo Civil segfin-




qurhabiléé para-contratar :todas lus‘pbrsonaé noié;cog

estas “incapacidades’ru erivarpe o de --

+

.tundacrtorii: Loy

caugas general
RIS

CaE508 expr:

esados  por

venta.

Sino que‘imblich solamente que no puedan constituirla per
ni'minmﬁﬁ; bn éfeéto, los menores no emancipados y los interdic-
Lﬁééc“nb fueden vender o comprar nino jor medio de su presentan-
te lepgal ( padre que ejerce la patria potestad, con la asutoriza-
cién del Juem Famjlinr articulo 436; tutor con autorizacién del-
Tribunnrl articulo 643 del Cédigo Civil); los menores emancipados,
lon inhabilitados, sdn pudiendo ¢llos miames declurar la propise
voluntnd, constituirse como rujetou directos de la ccmpra;enta,-
deben estar asistidos del curandor que integra sv ca;acidaq ¥y de-
ben también proverrse de la autcrizacién del Tribunal, oido el -

parecer del Juez Familisr...

e

8 Rafael RoginS‘Villegag.,Derqphq Civil Mexicano Tomo Sexto Con-

tratoz Vol, I, P. 217;
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M&s observadas todas las formalidades, el contratc de compra ven
ta es perfecto: Los incapaces asumen todos los derechos y bblie-
gaciones que derivan de aquél contrato. Y asi se dice de las per
sonas jurfdicas las cuales obran por me dio de sus organos (Admi-
nistradores), cuyas deliberaciones son sometidas a las autoriza-
ciones de los organos de tutela, -

De suerte que la incapacidad de las personas fisi-

—~cas y morales consistente en no poder hacer el coantrato de com-
pra venta con su sbla voluntad: El consentimiento personal suyo
es insuficiente.

Compra venta entre consortesses = = w.i:c o o ico
no pueden celebrar entre s{ el contrato de compra venta sino de
acuerdo con lo dispuesto por los articulos 174 y 175,

La mujer necesita autorizacién judicial para con-=~
tratar con su marido, excepto cuando el contrato que celebra --
sca el de mandato.

También se requiere autorizacidn judicial para que
la mujer sea fiadora de su marido o se obligue solidariamente =
:;n €1, en asuntos que sean del interes excluasivos de &ste. La-
autorizacidén en los casod® a que sBe refieren los dos articulos =
anteriores, no se concederan cuando notoriamente resulten perju
dicados los intereses do conyuge'. Esta no necesita autoriza---
c¢ibén judicial para otorgar fianza a fin de que su esposo obten-
ga la libertad, Articulo 175.

' El contrato de compra venta 88lo puede celebrar
se entre los conyuges cuando el matrimonio &ste sujeto al régi-

i men de separacién de bienes'. Articulo 176..s
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«+s Todo contrato de compfa venta entre marido y
sujer 86lo podr& celebrarse mediando la autorizacidn judiciaml, -
la cull ce negord cuando resulten perjudicados los intereses d;-
la esposa; esta afirmacién queda reatringdﬁa por el articule 176
ruls pnra la compraventa, tal operacién sblo podrk celebrarse --
entre congortes cuando el matrimonio éste sujeto el régimen de -
separacidén de bienes, lo cubl significa que existiendo sociedad
‘conyugal, ni afin mediando la autorizacién del Juez podrd cele--
brarse la compraventa. Esta limitacién se justifica en el caso -
de que dicha sociedad comprenda absolutamente todos los bicnes -
tanto los anteriores como los posteriores al matrimonio, en caso
de que sean 86lo algunos bienes de tal suerte de que los consor-
tes mantengan la propiedad exclusiva de otros, Es evidente que =
el articulo 176 debio permitir el contrato de compra venta aln -
siendo en sociedad conyugal.

Compra venta entre padre e hijo. El articulo

2278, del Cddigo Civil vigente dispone quet 'Los hijos sujetos a
™oatrin potestas, sblo pueden vender n sus padres los bienes come
prendidos en la primera clase de las mencionadas en el articulo=-

428', Conforme a &ste Gltimo precepto: 'Los bienes del hijo, =-=

mientras éste en 1la patria potestad, se dividen en dos clases; -

l.- Bieneas qus adguirieras por ARu trabajot II.- Bienan que adqui~-

riera por cunlquier otro tftulo'. En consecuencin, el artfculo -

2278 prohibe la compraventa de los bienes que adquiera el hijo -

por cualquier titulo distinto de su trabajo. En cuanto a los que

kengun esta procedencia, se presenta elproblema relativo a deter

minar en que forma debs de celebrarse el contrato, dado que el
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el hijo esta sujeto-a la patria potestad de aqél que va a comprar

" el bien de que se trata. Conforme el articulo (2280: ' No pueden

comprar los bienes de cuya venta & administracién se hallen encar

gados:I.~ Los tutorres y curadores).
«s. Respecto a los hijos menores de edad se presen
te el problema relativon a la representacién del menor, que con-
forme al articulo 425 en relacidn con el 426, correséonde;g ; ;E i
1ﬁhos podres y, por lo tunto, la enajenacibn tendré que ser consen
tida por los dos, pués incluso para los actos de administracidnm,
alin cuando en principio el psdre tendra la representacién, debe-
ré consultar con la madre, requiriendo su consentimiento expreso
para los negocios de mayor importancia. En tales condiciones, -~
bien sea gue la venta se lleve a cabo en favor del padre o de =«
la madre supuesto que ambos deberfn dar su consetimiento, esta--
remos en presencia de la figura jurfdica denominada: Contrato --
consigo mismo, .. De tal suerte, la voluntad de la parte vende-
dora estard constituida por el mutiio consentimiento de ambso pa-
. dres, quienes actuaran en nombre y representacién del hijo vende
A dor. A su vez, la voluntad de la parte compradora Be formaré ex-
clunivamente por la del padre o madre, que en su propio nombre e
adquieran el bien de nue se trates,.
No debnr inducirnos a error lo dispuesto por el ar
. ticulo 429 al entatuir gue: ' Los bienes de la primera clase (--
que adquiera el hijo por su trabajo) pertenecen en propiedad, adm
‘minietrncibn y usufructo al hijo, ya que no se necesita la repre-
agntnci6n del padre, respecto a los actos dec dominio no podrd a-

firmarse lo mismo ya que tanles actos requiere_.conforme al articu-
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lo 436 que si se trata de bienes inmueble,... su enajenacién sélo
podré ejecutarse por quienes ejersan la patria potestad y por una
éausa absoluta de neceaidgd o de evidents beneficio para el hijo,
previa la autorizacién del Juez competente. En consecuencia, lo-
dispuesto por el articulo 429 debe entenderse en relacién con el
430, para el efecto de que los bienes de la primera clase el hie

jo tenpa la totalidad del usufructo, en tanto que los bienes de

. la segunda categoria (adquiridos por cualquier otro titulo dis--

tinto del /rabajo). La propiedad y el usufructo perteneceran por
mitad respectiva al hijo y a nuienes ejercen la patria potes---+
tad".(a)

3.~ COMFRAVLHTA LE BIENES LITIGIOSOS.

".ss La Ley hipotecaria en su artfculo 42, -

:concede el derecho de pedir anotacién preventiva en el Registro-

‘al  que demandaré en juicio la propiedad de bienes inmueble o la=-

constitucién, declaracibn modificacibén o extincibén de cualquier-

derecho real, y siendo el demandante en todo caso el que natural

@mente ha de tener més interés en que conozca la cualidad litigio

sa de la cosa sobre que reccae el litigio, es indudable que la -~
Ley, con la disposicién citada, ha tutelado lo suficiente ese in
terés al darle medios para que puedn ser conocida de todo el mun
do 1ln contienda judicinl.

' Si el demandante hace uso de Bu derecho y.e.
obtiene la anotacibén, la cosa serA 1litigiosa para todos, puesto

gque este carfcter resultard del registro: Sino lo hace, los ter-

:oeros que sobre esa cosa contraten, podrdn ignorar la existencia

del litigio cuyo resultado definitivo ningin perjuicio lea puede



69

-.parar -en tal caso.

’ ' La consideracién, pués de lo que del Regis- .
tro de la Propiedad aparezca, darh la clave del criterio con que
habré de estimarlas consecuencias de la venta de la cosa litigio
Ba. ' Nos fundamos para pensarlo asf, de una parte,
en el principio general de publicidad que‘intorma a nuestra ley-
Hipotecaria y de otra, en el precepto expreso del articule 107,-
ntmero 10, de dicha Ley, que el enumerar los bienes que pueden -
hipotecarse, aunque con ciertas restricciones, dice que se en---
cuentra en este caso los bienes litigioscs, e&i la demandem, ori=-
gen del pleito, se ha notado preventivamente, o si se hace cons~
tar en la inscripcidn que el acreedor ( o comprador) tenf{a cono-~
cimiento del litigio; pero en cualquiera de los dos casos la hi-
poteca ( o la venta), quedard pendiente de la resolucién del plei
to, sin que pueda perjudicar los derechos de los interesados an
el mismo, fuera del hipotecante.

! Afin cuando éste precepto se réfiere. no al-
caso je venta, sino al de hipoteca, como segiin el Cédigo sdlo -~
puede hipotecarse los cosas que Bean enajenables, es evidente que
con 56lo sustituir en la disposicién del artfculo 107 de la Ley-
Hipotecaria la palabra acreedor por la de comprador, tenderemos
en e¢lla el criterio que buscnmos".(g)

" ees Debemos distinguir en nuestro derecho la=~
diversa situacién relativa a los muebles y a los inmueblese..
ees Veremos que respecto de inmuebles es -~

9 'rnresa, y Nevarro, Comentarios al Cédigo Civil, Espafiol 3a -«
Edic. P.32 y 33.
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ﬂplicable él articulo 3007 ‘a efecto que el adquirente de buena =
fé y a titulo oneroso, que ignore el cardcter litigioso de la co
:ea, debé ser protejido y, por lo tento, no deberd estar a las re
sultas del juicio respectivo. Conforme a la tésis nimero 199, a
fojas 395, del Apendice al tomo XCVI, del semanario Judicial de
la Federacibn: 'Los causahabientes quedan sometidos a las obli--
gaciones contraidas por sus causantes,.
Ademds, segin la ejecutoria que obra m fojas
998 del tomo AXII; 'Los causahabientes no pueden estimarse como
terceros ajenos a las consecuencas del'juicio seguido por sus --
causante8... ' partiendo de tales ideas y bajo la vigencia del =~
Cédigo Civil de 1884, se llego a la conclusidn que todo compra--
dor de un bien litigioso... o inmueble, deberd estar a lasresul
tas del juicio en su caricter de causahabientes a titulo particu
lar del vendedor, afin cuando ignorara la condicién litigiosa del
bien, especialmente si se habia omitido elregistro de la demanda
A que dibé origen al juicio.
o De acuerdo con el articulo 3007 del Cédigo -
Civil vigente, ya que no es posible admitir esa tésis respecto -
. de inmuebles y asi lo sostiene la reciente ejecutoria dictada por
i la tercera sala de la Suprema Corte de Justicia en el Amparo D.
; 3°h9/52/1, Victoria Aconta, en lan que fué pononte el actor. Si--
; guiendo la opinidn de manreza, se estima en dicha ejecutorls de-
; septirmire de 1953, que pnra que la cosa sea litigiosa respecto-
de un tercero, dete o hacerse constar la existencia del litigio-
en el contrato de compra venta, o bien debe inscribirse la demanda

respectiva conforme el articulo #1 del reglamento del Registro -




i piblico de la Proﬁiedad. (demandas de nuli

l'dad © reivindicatorias), r riq,bel,comprador seréd
. un verdadero adquire;'r qén ybde buens fé que con-
. findo en la certn;;; en éntibidnd. en la publicidad y en -
) la Bcpuridod del’ Hegistro Pﬁblico de 1a Propiedad adquirio un in
i mueble que egiin ‘las constanc1aa de la propiedad institucién no-
" tenia la condicibn de litigiosa. En consencuencia, 5i su causan-
 ;2 regulto vencido en el juicio reivindicatorio o de nulidad, su
i cuunnhabienie no resultard perjudicado a pesar de que ' Be anule
Lo rec;elva el derecho del otorgante', que apsrentemente aparecia
i como duefio en el Registro de la PropiedadV (10)
El adquirente de bienes litigiosos en este -
- caso de inmuebles, y que la Ley concede el derecho al demandante
i para que pueda ser conocida de todo el mundo la conticnda judi--
cial haciondo la anotocién preventiva, asumira las consecuencias
: del juicio en virtud de quejparecia inscrito en el Registro de -
Eln tropiedad y de que un buen comprador indago sobre la situacibn
xgridica del inmueble ncudiendo a dicha oficina; ahora bien los-
" documentos que gean registrables y no se registren, no produci--
ran efectos en terceros, por tanto el comprador de buena fé de -
: un inmueble litigioso y que no aparezca en el registro como tal=-
‘no sufrira las consecuencias.
El criterio seguido por Rafael Rogina Villegas
: me parece mAs acertado en indicar que debe hacerse constar en el
. mismo contrato o en el Registro de la Fropiedad.
N .
- 10Rafanel Rogina Villegas, Ob Cit. P. 33-3h,



[T COMriAVENTA DE BIENES SUJETOS A GRAVAMENES REALES.

" El gravamén debe pesar sobre el predb, nun

ca sobre la persona. No se puede obligar, por ejemple: Al duefio~

del predio sirviente a labrar el campo del vecino o a desasolver
sus fosos, 0 a desmontar un bosque. La servidumbre es un desmem-
bramiento del derecho de propiedad. El propietario del predio do

i minante utiliza en parte el predio ajeno y el duefio de éste pier

de algunos de los atributos de su propiedad. Pongponio, en el di
gecto nos dice: ( no es, no constituye la naturanleza de la ser--
vidumbre que alguien haga alfo... 8ino que sobrelleve que sufra=-
0 que no haga)e.s

El gravamén debe aprovechar el predio y no a -
1a persona; es un ' gravamén real.impuesto sobre un inmueble en-
beneficio de otro...' (articulo 1057). Esto realmente no vienme-= -
a ser posible: Estrictamente hablando tendremos que convenir en
que todos los derechos aprovechan a las persona, no a las cosas.
En esto el articulo 1018 del Cédigo Aléman es mas justo: "un in=-
Cueble puede estar gravado en provecho del propietario, sea quien
fuere, de otro inmueble..o"

Decia Ulpiano: Nadie puede adquirir una servi
dumbre, a no ser que tenga predio.

La servidumbrea es como gravafien real termi--
nan o se extinguen, ya sea voluntarias o legales articulo 1128 -

" a)s- La imposibilidad de usar; b)e~ El no usoj c).- La confusidn

{1 tntonio de Ibarrola. Cosas y Sucesiones P. 576, 577 y 578.

- 12 Rogina Villegas, Rafael. Ob Cit P, 305.



ravado:con. la de ‘paso:se inuns

' b) Cuando fuere discontinua o no aparente =~

. pori elino uso; de cinco afios.

i
i
i

bt TR Cuando la servidumbre fuere continua y aparen

te, por el no uso de tres afios,

c) Cuando los predios pasan a p;déf.ai ﬁn‘éié
mo 8ueﬁo. Y una vez separados los predios reviven nuevamente.

: d) Cuando se vence el plazo o se cumple la -
condicién o sobrevive la circunstancia que debe poder término --
'aqﬁél.r

e) Adquire una parte indivisa de la propie-
dad del sirviente en tal caso la servidumbre no se extingue.

f) Articulo 1128; la servidumbres volunta---

rias ae eXtinguen... iV, por remiaifn grnihitu u onerosa heshas
‘;or el dueiio del predio dominante.

El articulo 213 L.F.R.A. Que dice ' Los gra

vamenes y las limitaciones de dominio que pesen sobre los bie--

neo afectados, a excepcibn de las servidumbres legales, Se eX--

tinguen de pleno derecho al otorgarse la posesidén a los ejidata
rioeg en virtud de resolucidn presidencial's,

Los derechos reales absolutos son, la pro=-
piedad, el derecho de autor y los que confiere la Ley sobre in-

“venciones y marcas, pués todo el mundo debe respetarlos: sblo =
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"existe un sujeto pasivo indeterminado.

: En los derechos absolutos-Relativos existe un
.sujeto pasivo determinado, con obligaciones positivas y negati--
vas de carfcter patrimonial. Tal sucede cuando el propietario de
una cosa conastituye un derecho real sobre ella: El titular de e~
se derecho real o gravamén esta facultado para interferir en la-
esfera de propiedad, restringiendo esta en meyor o menor grado -
segln la naturaleza del graveméne..., O bien sujetando la cosa --
gravada a una garantia real para responder del cumplimiento de -
una obligacibn,

Los derechos reales de garantia estan subordi
nados a un derecho de crédito que es lo principal: Su constitu~-
cidn, vigencia, exigibilidad, validez y duracién dependen de la-
Buerte gue el corra.

Ejemplos: La hipoteca, la prenda, la anticre-
sis y el censo consignativo, estos dos {(ltimos, de acuerdo con =
el Cbddigo de 1884, s8lo en el caso hipoteca o de prenda, pueden=
Enrantiznrse obligaciones futuras.

Era la anticresis ( articulo 1810) un derecho
real de garantia ?puede el deudor prestar en ceguridad de Bu -==
deuda cualquier inmueble que le pertenezca, quedando el acreedor
el derecho de disfrutarlo por cucnta de los intercses debidos o-
del capital sino se le deben interéces...' ( comparar con el ar=-
tfculo. 583 C.K.C),

‘ Decia el articulo 3066, Censo, es el derecho

que una percona adquiere de percibir cierta pensién anual por la

entrega que hace a otra de una cantidad determinada de dinero o-



consignativo el cen

con;ignu‘él pago’ de 1a pensién

" Gravamenes Ocultos.~- Se plantea el problema-

relativoa u loc gravamenes ocultos respecto de bienes raices, en

-~ virtud. de que es principio general de que los miemos no serén o-

ponibles & terceros, dado que no aparecen o constan en el regis-

tro pliblico de la propiedad. De esta suerte... tratandose de in-

muebles el Cédigo admite la posibilidad de que una finca enajena

da se halle gravada, con alguns cnrga o servidumbre voluntaria -
no aparenta. Dice ansf{ el articulo 21}8: " Si la finca que se ena
jend se halla sravada, sin haberse hecho mencidn de ello en la -
escritura, con algina carga o servidumbre voluntsria no apsrente,
el que pdquirio puede pedir 1s indemnizacidn correspondiente al-
érnvamén, o 1a rescisidn del contrato®.

El caso de las servidumbres voluntariase no -

_ aperentes origina el problema quc nos ocupa, en virtud de que, -

por Llratarse precisamente de servidumbres volunterias, deben ing



ransmite la propledad el usufructuo, la antit

ciar los sentzdus ( esta clase de servidumbres no son visilbes,~

o por no existir un signo exterior que demuestre su existencial); p
peré desde el punto de vista juridico, tomando en cuenta su ori-
gen ( contrato, testamento, acto unilateral), deben inscribirse-
en el Registro Piblico de la Fropiedad para que sean oponibles a
aquéllas que adnuieran el dominio o algiin derecho real sobre la-
fincan gravada. No podria considerarse que en el caso de servidum
bres voluntarias no aparentes, la prescripcibén adquisitiva puede
servir de titulo a las mismas, pués conforme al articulo 1114,
esta clase de gravamenes no podran adquirise por prescripcidn. -
En consecuencia, existiendo un acto juridico expreso, que ademis
~es formal en el sentido de constar por escrito, evicentemente que

debe ser objeto de registro para su absoluta oponibilidad & ter-
(12)

ceros¥

" Si sl inscribirse la enajenacién de la fin

ca en el Registro Piblico existe una carga o servidumbre volunta
ria no aparente, la cufl no ha inscrito en el Registro Piiblico -
ni es conocida del sdquirente, ese gravamen no puede producir --

efecto alglino contra el adquirente... asf es que no hay razén ra

13 Borja 8oriano, teoria General de las obligaciones t II, pag.204
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ra que pueda exigir indemnizacién algfna al enajenanhé, 0-la res-

i cxa:én del contrato en ente caso .,

$En concepto de Planiol, es obllsacién d:l e-
najenante declarar los gravamenes ocultos, uﬁn cuando consten en
el Registro Plblico de la Propiedad, pués deben proceder de bue-
na fé manifestando 1a verdadera situacibén jurfdica de la cosa, -

For consiguiente, faltaria n la buena &, y por lo tanto, incu--

rrira en incumplimiento del contrato, si oculta esos gravamentes

bajo el pretexto de que el adquirente puede conocerlos si acude-
al Regintro Lﬁblicu. £n tal virtud, considera que, conforme al-
sintema del Cédigo Napoledn ( que impone el deber de declarar to
das las cargas o servidumbres), procedera la responsabilidnd del
enajenante, justamente porque el tercero opondra su derecho al &
adquirente, sufriendo este dafios y perjuicios. De esta tésis ne
desprende que el caractear oculto de los gravamenes debe serlo en
sentido mnterinl, tanto porque no nean visibles, cuanto porgue =~
no los declaré el enajenante o transmitente del derecho real. De
Hhui que la publicidad del gravamén por su inscripcién en el Re-
pistro no le priva de su cardcter como gravamén oculto y, dentro

de 1n b ena f& que debe reinnr en la celebracibén y cumplimiento-

de lon contratean arrojinra recponsabllidad civil, sobre el enaje-
nante. (Planeal, tomo II, niimero 1490).'

Seglin hemon visto en la cita anterior que to-
mamos. de Castan Toﬁenns, este jurista considera como requisito -
para que el gravamén sea oculto que el mismo no conste en el re-
?1etro de la propledad, opinondo que si apareciera el adquirente

entuvo en condiciones de conocer perfectamente el estado del in-



(1)

dnsiguyeﬁte "

censo:consignativo y-servidumbre, no mencionando la-

prendn’ por e A mucbles, son limitaciones al derecho de «

propiedad, los cuales son suceptibles de registro para que sur--

“tan’efectos contra terceros, personas que estaran debidamente en

i
i

vtnradnsy"al adquirir un inmueble en esas condiciones lo hacen --

con dicho gravamén que consiste en una limitacibén a la propiedad
o bien a una garsntis real paras responder del cumplimiento de una
obligacidén (hipoteca, embargo; estando de acuerdo con el autor --
Antonio ée Ibarrola, abundando en el tema Rogina Villegas, mani-
fiesta, que en el caso de que exista gravamén oculto por no apa-
recer en la escritura, el comprador puede pedir indemnizacién co
rrespondiente al gravamén o la rescisién del contrato, esel caso
de una servidumbre voluntaria no gparente, la cull debe forzosa-
mente inscribir en el registro de la propiedad; por lo que res-~
pecta al criterio tomado por el autor Borja Soriano que en el ca
mp de inscribir una enajenacidn el gravamén (servidumbre volunta
ria no apasrente), no inscrito en el regiastro y que no ges conoci

s el adquirenle, este no podra pedir indemnizacibn o rescicién

del contrnto, considero que es equivocado, ya que como dice Pla-

niol debe atenderse a la buena {é&, manifestando la verdadera si-

i

tuncidén juridica de la cosa, ya que en caso contrario, incurria
‘nn el incumplimiento del contrato, 8riterio con el cudl compar--
to mi opinidn.
D).~ ELEMENTOS DE EAISTLNCIA =l LA COMPRA -
- VENTA LE BILNES INMUEZLES,



)

; vVﬂers;gLéée§§9%'eééﬁciales de todo contrato,
éq;éste cato, de la cbm?fé'vent; de’ bienes inmuebles son elcon-~
;entimiento y el objeio, ib falta de alguno de estos elementos ~
%rue como‘cansécuencia la inexistencia del mismo, conforme a lo-
éreseﬁtundo en el articulo 2224 del Cédigo Civil, con todas las-
Ea;écter{sticas que de la inexistencia se derivan, es decir, di-
L

bo contrato no produce efectos legal algino, no es suceptible =
:éﬂvaler por confirmacidén ni por prescripciénm, y sp inexistencia
Eucde invocarse por todo interecsado" ()

% En la compraventa los elementos escencia~
es son el consentimiento y el objeto. La forma no constituye un
equisito de existencia, Bonnecasa explica que en determinados -
asos, 1n técnica juridica eleva la forma a elemento escencial,-
omo sucede con el contraoto de donacién en Francia. Para noso---
ros, ningin contrato de contenido patrimonial es solemnej por -
hnsiguiente nunca la forma se eleva a la categoria de requisi-
:os de existencia. En la definicibén misma del contrato de compra
ien;n' y posteriormente en el analisis de la cosa, del precio y-
%el cohsqntimientc. encontramos los elementos escencinles de es-
; nogncio jurf{dico.” (15)

%7 . Refiriendome al presente inciso, manifiesto
i
}e cl.critrrio seguido por los nutores Rogina Villegaes y Trevi-

‘© Garein Ricardo, en el sentido de que el consentimiento y el =
3

bjetocon los:elementos de existencia de 1a compra venta de in-
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q'tféﬁonqﬁﬁ};imonihleé desprendiendose de la definicién

dul Codxgo Civ 1'; unque podemos decir que lo es en forma general

co tratos excepto el de matrimonio; no obstante ho
) »nl aitar a Bonnecane onte manificdia que 1in donaese
Y c16n hecealtn de la forma como elemento de existencia, con el cufl
‘ nq‘estoy de acuerdoo
. : 1y~ COHorbLTIMILRTO,
see " En el primer elemento de existencia o =
heé el consentimiento en la compraventa, en este caso de inmue-~
bles, s define como un acuerdo de voluntades que tiene por obje
to la transferencia ‘e un bien inmueble a cambio de un precio. -
El contenido de voluntad en este contrato a de ser siempre trang
mitir For una parte el dominio de una cosa ( inmueble) «.s y por
otra pagar un precio cierto y en dinero. Si no se cumplen estas
dog manifestaciones de la voluntad, no hay compravents".(16)
" El consentimiento consistente en el acuer-
‘do-entre el vendedor y el comprador de transferir la propiedad -~
.pde'ﬁns cosa determinada, por un precio determinado o determina--
ble basta que exista acuerdo sobre la cosa y sobre el precié, pa
ra’que- exista la compraventa: No es necesario que el consenti--
miento recaign explicitamente sobre todos los otros puntos que =

puedan considerarse como efectos naturales y necesarios de la =~

16 Rogina Villegan Rafael, Ob Cit, P, 167,
1?7 Francisco Degni. La compraventa Revista de Derecho Privado, Ma
~drid. F. 47 y 48,

18 Luis Maria Rezaonico. Estudio de los Contratos en nuestro De-
recho Civil P. 60.
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g compréveniA, yk'qué la declaracién de voluntad se dirige princi=
,1pu1monte a consegu1r un fin practico y a los medios del ordena--
'fmxento juridico proporczonn para que aquél fin sea alcanzado, --
gns‘unarveg querido un determinado negocio juridico, este produ-

: éé;.indépendientemente de aquella voluntad, todos sus efectos --
:imhuéafos ﬁor los fines de una normal utilidad general del orde-
],Enmiento juridico, y que son consecuencias que la Ley asigna a un
‘,‘d;éérmiqﬁdb negocio." (17)

“Fuede existir un error en la naturaleza del-

jcéntrééo,éi‘nna,pnrteﬂcree recibir en donacién y la otra cree --

'“ocpr}e en aquellos casos en que por simplesn

lebra.la operscién.

El objeto. También no puede existir consenti-

ionto de.la: voluntnd de una de las partes sea transmitir la co-

sa‘n camibo de otra, en tanto que la intencidn del adquirente --
sea recibir 1s cosa a cambio de un precio... En la doctrina se -
menciona como un caso de ausencia del consentimiento."

'* E1 congentimicnto debe existir desde luego

-

schre la naturaleza del acto que celebra, es decir, en cuanto a
1la venta misma. En otros terminos: Las partes deben estar de a-
cuerdo en que celebran un contrato de compraventa: Una de ellas
quire vender, y la otro debe querer comprar.
* As{, como dice Potier, por ejemplo. Uno =
quiere comprar al otro cierta cosa por nueve mil libras, y el o
tro entiende darle un alquiler durante nueve afios por esa suma,
wen tal caso no hay venta ni locacién, porque no existe consenti

miento de las part s ni sobre un contrato ni sobre el otro. Lo=-



usencia del con-

entidad del objeto de tal

En.este-elemento de existencia los autores ci
airmaﬁirestar que, el consentimiento se constitu

o ﬁe leuntadoa que tiene por objeto la transfe- _

i
i
i

2.~ OBJETO,
" El segundo elemento de existencia del con-
“’trato es el objetoy este puede ser directo o indirecto; el obje-

to directo en la compraventa consiste en transmitir el dominio -

de una cosa ( inmueble), por une parte,y de pagar un precio cier
to y on dinero, por la otra. Rlbindirecto respecto al contrato,-
y a1 directo reapecto n la nhlipacién, estan conatituidos por 1ln
conn ( inmueble) y ... la cosn inmucble.

En terminos gensrales, pueden aer objeto de

=19 Trovino Unreim, Ricardo. Ob Clt. F. 111=112

20 Rogina Villegas, Eafnel. Ob Cit. P.



"3
contratc de ccmpraventa todngrlas Eosas ( inmuebies)... que reu-
nan loz requisitos que establece el articulo 1824 del Cédigo Ci-
vil. De dicho artfculo, deducimas que pueden comprarse y vender-
se los bienes inmuebleS..s ( con ciertas limitaciones)... Ya que
el articulo 2248 del Cédigo Civil no establece ning@in limitacién
Al respecto, & 1empre y cuando. como lo dijimos anteriormente se-

reunan los requxaxton del nrticula 182h antes mencionado. Dichos

requisitos ‘soh 1us sig‘iantesz

a cosa debe existir en le naturaleza...

no rnedc serlo la herencxa de una persona viva aunjque esta pres-

te su;ccnsentgm

'a poﬁlblP su confusiédn con otra; ejemplo: -

ue se ‘eapecifique su ubicncibn, colindancias-

C)o- La cosa debe estar en el comercioj res-

> uiéiio} el articulo 748 del cuerpo legal mencio-
‘F"‘d»s ‘c"fktﬂ't-fl_f'ce;r B

‘ . ' : "Las cosas pueden estar fuera del comercio = -
;»péfvnq_énturnlezu o por disposicién de la Ley ", y el articulo -
7 49 del mismo ordenamiento legal determina que las cosas estan -
fuern del comercio por su naturaleza cuando pueden ser poseidas-
por algin individuo exclusivamente (ejemplo;: Palacio Nacionale=

T.Palacio de Bellas Artes etc), o cuando la Ley las declaré irre-



ductibles, a pfpp;gﬁadvpﬁrticulér'(pjgﬁﬁl t Los bienes de uso co--

miin 'y los deatinﬂéds'a aervidié,pdbiicq'anticulo 768 y 770 del

Cédigo Civil)

i EL; FREC1O."
/. Seghn el articulo 2248 del Cédigo Civil, debe
i ser cierto y en dincro: este dltimo es la cantidad en numerario-

que el comprador entrepa o Be obliga entregar a cambio de 1o que

compra. Ho es necesario que la totalidad del mismo sea en dinero
ya que e puede pagar parte del valor en numersrio y parte en o-
tra cosa, basta que la cantidad del primero sea igual o exceda =~
al valor de 1la cosa dadn en cambio para que la operacién se con-
cidere como compraventa ( articulo 2250 Cédigo Civil), ademls, -
el precio, dice el artfculo 228 antes citado, debe ser cierto,-
entendiendose por tal un precio real, verdadero, no simulado o =~

tembién aquel que e ha determinado; esto es, se debe fijar al

; celebrarse contrato de una manera precisa mﬂtem4tica. exacta, o
bien dar las replos necesarias para fijarlo. No es necesario que

@ ol precio sen fijado por las partes, por que en algunss ocacio--
nes eogte gueda epcomendado a un tercero { como lo establece el -
articulo 22:1 del Chdigo Civil), en este caso, el contrato no se
perfecciona sino hasta el momento en que el tercero lo haya fija
dny, ¥ s8lo puede ser rechazado por las pﬁrtes contratantes de co

(19)

man acuerdo ( articulo 7352 del Cédigo Civil)...™

" Objeto Directos.. Es necesario distinguir -

el objeto directo del contrato y el de las oblinaciones nacidas-

|
i
i
}
i

4 del mismo. Es decir, el objeto directo en la compraventa consia=

te en transmitir el dominio de una cosa por una parte y en pagar



r ig‘ogr;.;Egég‘ijgto:delicon€ra-
de-las oﬁl guCiébeé;de;irQnsmiﬁir
la cosa ;'el'precio ( como=-
ogieféé direé;os...

S EL ;réicﬁia‘182h: ¥ Son objeto de los cone-
ijcoéﬁ'qﬁe el obligado debe dary II.- E1 hecho que~-

:ratos: I

jrl'obligndo debe hacer ¢ no hacer con éste criterio estudiaremos

i
|

svobjetéﬁ indirectos ~n la compraventa que son los que prestan
;tilfand ¥8 gue se distinguen radicalmente del consentimiento.
Objetos indirectos.- ... Estan constituido por
tﬁ'cosa y el precios Fucde existir consentimiento para transmi-
:ir una cosa a cambio de un precio; pero puede no existir laco-
;9, o fzltar el precio, en ese caso el contrato es inexistente.
Jor falta de alguno de sus objetos indirectos.
; * Pueden venderse todas las cosas... “ue puedan
éer el objeto del trafico: Cosas... Inmuebles, conjunto de cosas
;odo un pntrimonio ete, etc. ( enneccerus, ob cit. tomo II Pag -
45)1 0 (20)
; En cuanto al segundo de los elementos de exise
tencia de la compraventa inmobiliaria, como atinadamente mani--
fiestan los autores citados. Refergédos a nuestra legislacién,--
;on: Directo e Indirecto, el primero va consistir en transmitir
el dominio de un inmueble y pogar un precio cierto y en dinero-
de 1a otra ( como prestacidn de dar, cn cuanto al precio no de-
Ee ser simulado y el que vende debe ser el legitimo propietario,
no pudiendo vender una herencia aunque haya consentimiento del -

duefio el objrto indirecto como marca la Ley articulo 1824 y el -



cunl mnnclonn hna

al hncho qnc

ln nnLulnlnz

annndo rdo cén ﬁ{cho criterio.

BQUI;IlOSVDL VALIDLZ

Ho' obatnnte que el contrato de compraventa de-
en: v1rtud dn hnber consentimiento de objeto-
ﬁra pr6du§ir efrctos, debe reunir los requisi-

lidez tqlqafcomb capncidnd; ausencia de vicios en la --

'voluntnd 11citu ;eﬁ eliobjeto motivo o fin y formnlidad que la-
Ley eatablece, 105 cuales seran nnnli7ndnn en los incisos del --
uno .nl cuatro del,preaente Lrabnjo de tésinm.

I L4 L CAFACLLAD,

" Naturnlmgnte. también en materia de compra--

venta rire la regla general .del derecho de las dbligaciones....

cunlquinr-per;onn.pucdc contratar, sino esta-declarado incapaz -

worla lhy— Ty stué'inéépuéidndes pueden derivarse, o de causas

en 105 can

dictado'

7

22,- Harbero Un
tratos F.
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persoqn;‘Aé:e;minadosjéontratos;

. * No podemos aqui ocuparnos de las causas gene-
rales ﬁe incapacidad para contratar: No hay nada especial que de-
.cir ‘respecto. al contrato de compraventa. La incapacidad que afec-
ta a algunas personas de un modo general, se aplica al contrato -
de venta, como a cualquier otro negocio juridico. Bastard hacer -
una séla observacién: la incapacidad general de las personas indi
cadas antess.o no impide que sean sujetos juridicos de la compra-
venta, sino que implica solamente que no pueden constituirla por-
si mismas. En efecto, los menores no emancipados y los interdice
tados no pueden vender o comprar sino por medio de su representan
te legal ( padre que ejerce la patria potestad, con la autoriza--
cibn del Juez Tf{tular..sj Tutor con la autorizacién del Tribunal
«s+} Los menores enmancipados, los inhabilitados, alin pudiendo g
los mismos declarar la propia voluntad, constituirse como. sujetos
directos de la compraventa, deben estar asistidos del curador que
integra su capacidad y deben también proveerse de la uutarizaciér'x
del Tribunal, oido el parecer del Juez Tytelar ( articule 392 y-
419 del Cédigo Civil): MAs observadas todas las formalidades, el
contrato de compraventa es perfectoV (21)

" I.- La compraventa requiere, de una y otra
parte la plena capacidad de disponery y si el vendedor es legal-
mente incapaz (menor o declarado en interdiccibn), cuando en el =~
caso concreto no este dentro del Ambito de los actos de adminism=
tracién ordinaria, no puede siguiera ser efectuada por el’Sreae-
tante legal sin las prescritas autorizaciones del Juez T&%:i;; 8,

segiin 1los casos, del Tribunala...



i
|
!
i

-

‘103 b vender;i. -

acerse compradores, ni adin siquie

nte- por persona interpuesta:

nu};dndﬁ 1) los administra

nicipios. o de las provin

ena de nulidad: 1) ‘aquellos que -

diéhos bienes; 2) los mandatarios, res--

tienen encergo de vender..a"ga?)'

De acuerdo por lo manifestado por los auto--

'rﬁa';ifadéé,cpnsidéro que la capscidad es la plena actitud para-

celebraf él contfuto de compraventa de inmuebles, entendiendo -~
por tal la disposicién fisica y legalpara celebrar dicho acto ju
ridico, en cuyo caso abra nulidad que invocar siendo por tanto -
un contrato perfecto.
24- AUSENCTA Du VICIOS EN LA VOLUNTAD,

" Al lado de 1la custién de la existencie del
consetimiento, se coloca la de la integridad del miemo y mag ---
bien, de los vicios susceptibles de afectarlo. El problema esta

3314
rrevinto por el artficulo 1109, en los siguientes terminos: ® lo



que el contrato ex;sta aimplemento hacen que sea nulo en las cen

d1ciones que pruclsamus mss adelante.
.osel error en esta materia consiste en la -

falsa nocion que se tenga sobre la persona o sustancia de la co-

sa,siendo esta falsa nocion la que condujo a laas partes a otdrar'

ar su consentimiento.

Error sobre la persona.=...el erior'inflﬁirnV
sobre ]n val1dez del contrntn,cunndo en un cnntraio.;‘t;iulo.éré
tuitn.rc hn)a engnﬂ1do el donante sobre la identidad del donétﬁ;
riovlo misimo suqedern en los contratos a titulo oneroso.

<7 A -Error sobre la sustancia .-...en consecuencia,

la 'sustancia de la cosa no sera un conjunto de elementos estabhs,'

siempre iguales cualesquiera que sean los contratos.por el contra
rio,sera elemento que varien con cada individuo.sera la cualidsd
que el contratante o las partes tengan principalmente,en conside
racién,nquella que las haya decidido contratar,y de la que pueda
decirse:si el interesado hubiera conocido rfu error,en verdad,no-

habrin nnlchbidbhel'édntrnpn...

duce unicamentn la nulidnd relative--

encion’contraida por error,violencia o do




v ; . - soe

lo,no ' es nula de pleno derecho,8ino que produce una accion de m-
nulidnd o rescision...pero no debe olvidarse que excepcionalmef-
te el error~puede‘implicnr la inexistencia misma del contrato,--
por ejemplo. cuando recaiga sobre la naturaleza del contrato,y --
una de las partes tenga la intencién de celebrar una donacién, =
siendo. que celebra una venta,osobre la identidad del objeto(se--
- creia ;dquirir un inmueble determinado,y se adquirie otre); ~~ ~
Ve 1a violencia en los contratos.

La violencia ejercida contra quien ha contm
ido una obligacidén, es causa de nulidad aunque su autor no sea-—-
el otro contratante,..

‘ Hay violencia cuando esta por su naturaleza,
es capaz de impresionar & una persona razonable, y de inspirarle
el temor de exponer su persona o su fortuna,o un mal considera--
ble y presente ...la violencia es causa dé nulidad...no solo ewr
ndo se haya ejercida en la persona del contratante sino cuando-
haya sido objeto de ella,el conyuge,descendientes o ascendientes

* da aguel...no puede un contrato ser impugnado por causa de vio-
lencia,si despues de haber cesado esta,se aprobo el contrato ex
preca o tacitamentg...

Del dolo en los contratos.

sasel hecho de que uno de los contratantes -
haya recurrido a maniobras,cuyo resultado sea enjendrar un errao
en el otro contratante,induciendolo por este medio,a otorgar su
csonsentimiento...

Condicionoes necesarias para que el dolo sea

una cauca de nulidad.-estas condiciones son las siguientesi1.-
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'...éﬁe ei’dolo haya ‘sido la causa determinante del contrato,esng'
~"cir.que reélmente haya conducido a la celebracion de este.es2.=
«<seel dolo debe haberse cometido por una de las partes contraﬁanf
steBase - sesel dolo produce como efecto la nulidad re
iétiva del contrato..."(23)

“Los vicios del consentimiento son:el error,-

la violencia y el dolo. El consentimiento no es valido,si ha sido

:+ dado con error,arrancado por violencia o sorprendido por dolo(art.

1812).
La simulacion no puede ser considerado como--
un vicio de la voluntad.For lo que se refiere a la lesion,o dafio-
‘ derivado del desequilibrio de las prestaciones reciprocas-de la =
compraventa que ea negocio oneroso,debe afirmarse lo mismo.

La lesidén puede ser la consecuencia del vicio-
del consentimiento,pero no el vicio.

Rogina Villegas distingue:lesién como un vicio
objetivo externo en tanto que es sintoma de un verdadero vicio ~=-
subjetivo o interno (Derecho Romano,Codigo de gapoleon ¥y Codigos-
Mexicanos de 1870 a 1884,..

Considera el Codigo Civil tres especies de e--
rrorsel de derecho,el de hecho,y el de calculo.El error de dere--
cho o de hecho invalida el contrato cuando recas sobre el motivo-
determinante de la voluntad de cualquiera de los que contratan,--
81 en el acto de la celebracidn se declara ese motive o si ae‘png
ba que por las circunstancias del mismo contrato que se celebro--
este en el falso suruesto que lo motivo y no por otra causa.el =-

“ error de calculo solo da lugar a que se rectifique.
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Para el @odigo Civil existe la violencia cua
ndo se emple fuerza fisica o amenazas que importen peligro de -~
peligro de perder la vida,la honrra.la libertad,la saludyo una =
parte considerable de los bienes del contratante,de su conyuge,-
de sus ascendientes,de sus descendientes,o de sus parientes cola
terales dentro del segundo grado.

El temor reverencial,esto es,el solo temor -
de desagradﬁr a las personas a quienes se deba sumision y respe~
to,no basta para viciar el consentimiento. o e m e o

E1l Codigo Civil,por el contrario,estabigce-
una distincidn clara entre ellos,entiende por dolo en los contra
tos cualquier sujestidén o artificio que se emplee para inducir -
a error o mantener en el & alguno de los contratantes, y por ma-
la fe la disimulacidn del error de uno de los contratantes,una—
vez que ha sido conocido. )

El dolo o la mala fe de una de las partes --
¥y el dolo que proviens de un tercero,sabiendola a%uella.anulan -
:1 contrato si ha sido la causa determinante de este acto Juridi
cojpero si ambas partes proceden con dolo,ningune puede alegar «~.
la nulidad del acto o reclamarse indemnizaciones.

tio ea 1fcito renunciar para el futuro la nu
lidad que resulte de astos vicios del consentimiento, y que si~
habiendo cesado la violencia o siendo conocido el dolo, el que~
sufrio la violencia o padecio el engafio ratifica el contrato, -
no puede en lo sucesivo reclamar por semejantes vicios (articu-
los 1812 a 1823)."(2k)

Este punto es precisado por nuestra Ley ¥y -



por 15’ dutors
» o 101e$cin, ¥ el'
ino como la falsa no
el.éeuundq viclq es-

e ﬁe;igrd de a{ectar -

personu o de sus pa--
'uxnaciones o artifi--

npreciacionns que conside

IVO-0 kliv.

aquto motivo o fin, en el

En el presente inciso el autor citado es bien

‘al; indicar que en la compraventa de inmuebles nuestro cé

"higo:cfvii 86lo reglamenta la capacidad y la forma; asf la -~

. 1ié3tud en el objeto como conducta,ya que las cosas por su natu
raleza no son licitas o 1licitas, toda vez que e5 preciso al ha
blar de la formalidad de los inmuebles y de la capacidad de las
‘personas en cuanlo a que deben reunir estos requisitos para la-

compraventa de inmuebles, por lo que considero ociosc en citar-

" otro autor, ya que con este razonamiento es claro.

25 Aguilar Carbajul,Leupoldo,»Contratos Civiles P, 90,
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b;- FORHALIDAD 4UE LA LEY ESTABLECE.

" La compraventa pAra que se lleve a efectoyees ~
Si se trata de inmuebles debe ser por Escritura Piiblica o Priva-
da, esta 1ltima se admite cuando el valor de los inmuebles no @
pase de 365 veces el . alario minimo general, pasando de esa can-
tidad si deberid de hacerse ante el Notario Piblico... articulos
2316 & 2322 del Cédigo Civil.n (26)

" E1 contrato de compraventa es... formal para -
inmuebles, en &éste (ltimo caso es necesario, para la validez --
del contrato, que el consentimiento se manifieste por escrito;-
se harf en escirutra pliblica, cuando el precio fijado exceda de
quinientos pesos. El artfculo 54 de la Ley de 1 Notariado para
el Distrito Federal y Territorios Federales dice: 'Las enajena-
ciones de bienes inmuebles cuyo valor convencional se mayor de-_
quinientos pesos, y la Constitucidn o transmicién de derechosesz
realez estimados en m&s de quinientos pesos o que garantice un-
crédito por mayor cantidad que la mencionada, deberh, para su =
‘yalicez. constar en escritura ante Notario ( artfculo 54, en re
lacidn con el 14 transitorio de la Ley del Notariado para el -
Distrito Federal y Territorios Federales del 31 de diciembre -
de 1945, publicada en el diario oficial de la federacibn del =
23 de febrero de 1946, que entro en vigor treinta dias después

de esta filtima fecha). También se refiere a la forma .el artf--

26 Mora Barba, Alejandro. Op. Cit. P. 153
27 Trevifio Garcia, Ricardo. Op. Cit. 118-119

28 Lozano, ﬂsriegp Francjisco. Cuarto Curso de Derecho Civil =
Contratos. P. 150,



c§;6:231é;»2317. é320;j 2321 del Cédigo Civil,

GRS Ofros requisitos en cuanto a la forma ase en-
cuentran en los articulos 1834 y 2318, en relacién con el 2319 -
del Cédigo Civil. Dada la’claridad de los migmos, solamente los=
vamos a transcribir.

Cédigo Civil articulo 1834, 'Cuando se exija
la forma escrita para el contrato, los documentos relatives de--
Sen ser firmados por todas las personas a las cuales se imponga-
esa oblipacibén. Si alguna de ellas no puede o no sabe firmar, lo
hard otra a su ruego, y en el documento se imprimira la huella =
digital del interesado que no firmo.'

Articulo 2318: " Si alguno de los contra---
tantes no supiere escribir firmara a su nombre y & su ruego otra
persona con capacidad legul no pudiendo firmar con ese carécter-
ninglino de los testigos, en observancia a lo dispuesto en el pa~
rrafo II del articulo 1834,

Articulo 2319: ' De dicho instrumento se --
formardn dos originales, uno para el comprador y el otro para el
Registro Piiblico. !

Hay que agregar, ademds, que para la venta-
de bienes inmuebles produzca efecto respecto a terceros, es ne-
cesario que se inscriba en el Registro Plblico de la Propiedad,
atento a lo dispuesto por los articulos 2322, 3005, 3042, del -
Cédigo Civil. Si no se hiciere la inscripcidn correspondiente,-
la compraventa sdlo producira efecto entre el comprador y el --
vendedor, pero no para perjudicar a terceros... concluyendo que

el registro no constituye una formalidad en cuando a la validez
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cios a tercero, el cull si podra aprovecharse en cuanto le fueren
favorables', Es decir, la sancidén por 1la falta de registro no es
la invalidez, no es la ineficacia juridica, es, simplemente, la
inoponibilidad frente a terceros. Este es un problema muy discu-
tido. Recomiendo a Ustedes un articulo muy interesante del maes-
tro Borja Soriano que publico en la revista ' La Justicia' nfime-
ro 99, 100 y 101 que se llama asi: ' Quien es tercero para efec-
-tos de registro'. Tercero, en este sentido, no es ese tercero a
que sBe refieren ustedes... Es el que es extrafios al contrato; Es
decir, cualquiera que no haya intervenido en el contrato. No. el
tercero es solamente el titular de un derecho real... Encontran-
do las siguientes aplicaciones:

A vende a B una propiedad. B no r: a inscri-
to su titulo; la propiedad apanrece en el registro a norbre de A;
C.que tiene un crédito quirografiado encontra de A, promueve juie
cio ejecutivo y embarga ese bien que ya habia sido vendido a B,-~
Este no a inscrito, decimos su escritura. Sin embargo B puede ins
cribir su escritura y perjudicar al C. Eqbargante. por que C. No
es un tercero para efectos de registro, porque no es titular de-
derecho real.y para efectos del Registro, sblo lo es el titular-
del derecho real. Se dird: B, ya inscribio su embargo al hacerlo
asi lo hace piiblico. Digo "no" 1a inscripcidn en el registro no-
cambia la naturaleza del derecho. ¢ Cull es 1 derecho de ese -
embargante? &Es un derecho real? No, es un derecho personal. En
consecuencia. La inscripcién no puede producir el efecto de cam-
bviar la naturaleza de derecho: Es decir, de transformerlo de ti-

‘tular de un derecho personal en titular de un derecho real.
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El artfculo 2993 : ' Con el valor de los bie--
. 'nes que se mencionan seran pagados preferentemente’ XIl.- Los cré
H‘ditoa apotados en el Registro de la Propiedad, en virtud del man
damiento judicial, por embargos secuentros y ejecucidn de senten
cias, sobre los bienes anotados y solamente en cuanto acreditos-
posteriores'. 3s decir laverdadera significecibén de la inscripe--
cidén en el Repistro no es transformar el embargante en titular de
un derecho real; este no puede ser efecto del registro; el efec-
to de inscribirlo es fransformarlo en un acreedor preferente no-

(28)

en un acreedor real,"

Nuestro Cédigo Civil refiriendose a este re-
quisito de validez, es bien claro al indicarnos que cuando se -
exija determinada forma para contratar, mientras no se cumpla, =
no serf valido y esgl ceso de la compraventa de inmuebles que -~
necesariamente debe de ser por escrito, ya sea plblico o privado
dependiendo del valor del inmueble, punto que ya ha quedado de--
; bidamente precisado en el inciso b, del presente capitulo.

F,- OBLIGACIONES DbL VLKDeDOR.

" Son seis las obligaciones a cargo del ven-
. dedor: JR O
. 1+- Conservar la cosa hasta el momento de en
! tregarla materialmonte.
1 2+~ Hacer entrega de la cosa.
3+~ Transferir la propiedad de la cosae.

PR SR . 2

s T - el e

.29 Sénchez Medal, Ramon. de los contratos civiles P. 139 3 S.

-‘30-Buillermo A. Borda. Manu+l de los contratos B. 200. =~ .
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4.~ Garontizar por el hecho personal.

5.-‘Garantiiﬁr ﬁor los vicios ocultos de la-

6.~ Garantizar por la eviccibn.
Los tres filtimas obligaciocnes se resumen en
unz frase ' Entrega continuada" entendiendo por esto que el ven

dedor debe no sblo procurar al comprador la posesidén material y

iryomentanea de la cosa, 65ino una posesidn pacifica y dtil, esto

es, exenta de perturbaciones y libre de vicios. De todas estas-
obligaciones, la principal es, transmitir ai comprador la pro--
piedad de la cosa, dado que todas las demés obligaciones son =
colorarios de aquéllas y pueden, ademis modificarse con pactos
especiales y cn ocaciones hasta suprimirse.

Frimera obligacidn: Bsta obligacién, se en-
cuentra reconocida en dos disposiciones del Cédigo Civil: una,-
la gue establece que ' desde el momento en que el comprador a-
cepte que la cosa vendida quede a su disposicién, se tendr& por
virtualmente recibido de ella, y el vendedor que la conserve =
:; su poder tendrd los derechos y obligaciones de un deposita--
rio", ( articulo 2284 , infine); y la otra, que estatuye que '=
si el comprador se constituyo en mora de recibir, el vendedor =
quedoré descarpado del cuidado ordinario de conservar la cosa, -
y solamente serd responsable del dolo o de la culpa grave'.

Por tratarse de un deber anflogo a los de un
depocitario ( 2284 infine), el vendedor tiene la obligacién de~

realizar los actos necesarios no sdlo para la conservacién ma-

i terial de la cosn vendida, sino también los conducentes a la ==
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'incluyéndo ademis éodog_}qa f:gtoa,g}ehdimientos, accesiones y -

titulos de la misma cosa & partir del perfeccionamiento del con-

trato, dado que si el comprador, en la compraventa 'real’..., deg
de.ese momento soporta el riesgo de la cosa ( 2017-V), es justo-

por contra partida que obtenga también las ventajas de la misma=-

cosa:

‘ Cuando se trata de la venta de un inmueble, ~=
j-puede ser una venta ' Ad mesuram' o sea revisando las medidas y
superficie en cuyo caso debe hacerse conforme a tales medidas o
i superficie, pues de no ser exactas estas podria haber lugar a u-
i na rectificacibn correlativa en el precio para corregir el error
de calculo o de multiplicacidén en que se ubiere incurrido (1814)
o bien puede ser una venta ' a corpus', que tiene lugar cuando -

se determinan Gnicamente los linderos in asegutar la superficie

comprendida dentro de ellos (2261), y cuya hipotesis le entrega-
debe hacerse por el vendedor de toda la superficie que éste com-
prendida dentro de los linderos seifialados ' aunque haya exceso -
‘s disminucidén en las medidas expresadas en el contrato {2290) no
pudiendo por tanto exigir ningiina rectificacidéh en el precio.
En cuanto al lugar en que debe hacerse le =
entrega de la cosa, el vendedor esta obligado hacerlo en el lu-
gar convenido y a falta de pacto expreso, en el lugar en que se
encontraba la cosa en la &poca en que se vendio 2291...
En cuanto al momento en que debe entregarse
la cosa, el vendedor esta obligado hacerlo, sino hay plazo con-
venido para ello, simultaneimente al momento en que reciba el -

o
rago del precio, pués tiene el mismo vendedor un derecho de re-



{
;
t
i

1ch

tencién sobre la cosa mientras no se’le hEya‘pngndo ¢l precio, -

“ain que pueda sostenarse que primero:debe el coﬁpfador pagar el-
~ : - -

precid y después el vehdeaor debelgntregurle la ‘cosa, a pesar de
una equivoca disposicién (2286) este precrpto sbélo establece di
rectamente el vendedor no esta obligado a entregar la cosa vendi”
dn, si el comprador no ha pagado el precio', pero sin disponer -
expresamente que el comprador deba de papgar el precio antes de -
“recibir la cosa, ya que esta pretencién serfa contraria a.la ie-
gualéad de derechos que debe mantenerse siempre entre las partes
y, ademads, hay otro precepto también equivoco en sentido contra-
rio, del que aparentemente se podria corregir que el pago del --
precio deber& hacerse hasta que se entregue la cosa (2294), razén
por la cudl la solucibén justa consiste en que une y otra pres
tacibn se hagan simultanéamente (dando y dando) en virtud de lo-
anterior, cuando el comprador y el vendedor se resiste en antici
par el cumplimiento de la respectiva prestacién a su cargo, el -
cumplimiento de ambas prestaciones debe hacerse mediante el de--
gﬁsito del precio y de la cosa en manos de un tercero (2295).
Sin embargo, aungque a virtud de un pacto ex-
preso debiera entregarse primero ia cosa y después de un plazo -
de ir a pagar el precio, puede el vendedor, también en virtud de
un derecho de retencidn reusarse a entregar la cosa, & menos -~
que el comprador le otorgue fianza para asegurar el pago oportu-
no del precio, en caso de que se descubra después de la venta que
el comprador se encuentra en estado de insolvencia.
El vendedor debe no sdélo transmitir la pro~~

i piedad y la posesidn jurfdica de la cosa, sino la misma tenencia



105

material de ella al comprador. o puede pensarse que ha cumplido
el vendedor con-esta obligacidn con el hecho escueto de haber -:
transmitido 1s propiedad y con ella también la posesién jurfdica
en virtud de que a partir de aquella transmisién de propiedad, -
se convierte jurfidicamente el comprador en un poseedor 'Corpore-
alieno! de la cosa ( mazued, vol, III, barte I1I, pags. 338 y --
Sigs).

Tercera Obligpcidén. Transmitir 1la propiedad-
de 1la cosa... al comprador (2248) por lo general, esta transmi--
8ién se opera simultanéamente a la celebrecidn del contrato y —-
por moro efecto de &ste (2014) en la compraventa real; pero pue-
de dicha tranemisién diferir para un momento posterior, a la com
praventa obligatoria... Venta con reserva de dominioc...

Aunque la transmisién de propiedad se produce
por efecto mismo del contrato entre las partes, sin embargo, pa-
ra que tal transmisidén sobre bienes inmuebles produzca efectos - ,
contra terceros es menester, ademés, la inscripcidén de la vento-
en el registro pliblico de la propicéad (3042-1 y 3007 Cédigo Ci~-
vil articulo 159 III Ley de Juiebras y Suspensidn de Pagos).

Cuarta Obligacién, Garantia del hecho perso-
nal, que conoiste en ls obligacidén del vendedor de abstenerse de
toda clace de perturbaciones de hecho y de derecho en algunn for
ma menoscabe o nltere la posesidén del comprador sobre la cosa, ya
que todos estos actos eerian notoriamente contrarios a la buena-
f& que debe existir en la celebracién y ejecucibén de todo contra
to (1796) ejemplos: El vendedor quiere reivindicar la cosa gque -

le vendio al comprador, cuando dicha cosa no era propiedad del -



un. prediorustico situado en una parte ba

& g'de»riego que atraviesa unos predios u-

bicadon. mAs arriba @rntﬁ de obtener una cqncesibn -administrativa

~para apraovecharse del ague en uno de esos prediosn Buperiores, ~-

:‘”privéndérasi del riego al terreno que vendioc...

Quinta Obligacidn: Responder por los vicios-
ocultos de la cosa { 2283-11),... Son aquellos defectos no mani~-

. fiesta de 1la cosa vendida y anteriores al contrato que hagan im-
propia a dicha cosa... Suntro requisitos deben tener estos vie--
cios o defectos para enajenar responsabilidad a cargo del vendew-
dor: que sean ocultos o no manifiestos; que sean ignorados del -
comprador; que perjudiquen a 1la utilidad propia de la cosaj y que
sean anteriores a la venta (2157)§...
. ’ La responsabilidaed del vendedor se traduce ~
en estos casos en el derecho alternativo para el comprador, bien
sea para solicitar la rescisidn y el pago del contrato por los -
daiios y perjuicios, o bien para abtener la feducciﬁn ¥ proporcip
nada en el precio, fijanda a juicio de peritos (2144), derechos -
que estatuyen las llampdae accibdn redhibitoria y la accién 'quan
timinoris' estas dos accicnes son de efimera duracidn, pues se -
extinpguen por prescripeidn negntiva seis meses despuda de 1la en-

*rega de la cosan (2140).

Sexta Obligacidn: Garantizar la eviceién --
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(2283-II1), que consiste en la obligaéién de séneamiento para elv
caso de gque el comprador sufra eviccién total o parcial de la co
sa vendida.

El concepto estricto de eviccidn se reduce a
los casos en los que el comprador fuere privado de todo o parte
de la cn;a a virtud de una sentencia que haya causado e jecutoria
y en razén de un derecho anterior a la compra (2119)... En la dogc
‘trina e equiparan a la eviccién otros casos: El del comprador --
que pierde el juicio reivindicatorio que ha ventilado en contra-
del tercero que tiene en su poder la cosa; el del comprador que
conserva la cosa no por la compra que hizé, sino a virtud de o-~
tro titulo, como cuando hereda la cosa del verdadero propietario;
el del comprador que se allana a la demanda reivindicatoria para
evitar un proceso inutil; y el del acreedor hipotecario anterior

; a la venta que demanda el pago al comprador y quien le paga el-
i crédito para conservar la cosa. (Planiol)... .
: Confirmandose con esto la validez de venta
Edﬁ'cosa ajena, por cuanto que esta obligacién de garantizar la -
ic;iccién 8blo puede dimanar de una compraventa vilida (2283-I1I).
‘ La eviccidén es total si la sentencia firme
ideclarnra propietario al tercero sobre » cosa vendida; pero la
leviceidn parcial existe no sbdlo cusndo la perdida por sentencia
'firme recaiga unicamente sohre una parte de la sona vendida, Bsi-
‘no también cuando la comn vendida estaba ya gkabada antes del -
;ccntrnto con una... hipoteca o tenfa constituido ur derecho real
‘de usufructo o de uso o de habitacidén, o tenia una servidumbre -

voluntaria no aparente (2138 ¥ 2139). Importa esta distincibn...
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Por los derechos del compraéA} perjﬁaicados son semejantes a los
que engendran los vicios ocultos, a saber: o la accidn redivito-
ria o la accibn cuantimonoris érticulos 2134 y 2138, quedando a-
demfis, en los dos (ltimos casos sujeta a la accién a una prescrip
cidn extintiva de efimera duracién de sdlo un afio, contado a pag‘
tir de la fecha en que se perfecciono el contrato si se trata u-
na carga (Hipoteca, usufructo de uso o habitacién) y a partir --
. del descubrimiento de la servidumbre convencional no aparente...
(2138 y 2139).

» Por excepcidn la eviccidn puede tener lugar
por una causa postrrior al contrato, cuando aguella se debe afin

* hecho déi Gobernante{expropiacién eminente al celebrar el con-
trato); o a una prescripcidén adquisitiva a favor de tercero gue-
se consumo inmedistamente después de la venta (Planiol); o cuan-
do afecta una doble venta.

«ss Cuando ha habido buena fé no sélo debe -
el vendedor devolver el precio sino que esta obligado a rembol-
sar los gastos del contrato, los del juicio de eviccidn y el im
.porte de las me joras fitiles 2126... Si ha actuado de mala gé‘~9“5
plira con las obligaciones anteriores ademés los dafios y perjui
cios causados al comprador y devolver les mejoras voluntarias o
de mero placer {(2172).

Las dos ultimas oblipaciones del vendedor pa-
ra garantizar por los viglns ocultos y por la eviccidn al compra
dor, son efectos naturales pero no escienciales de la compraven-
ta y dado que puede modificarse y afin suprimirse mediante pacto-

;expreau entre las pertes (2121, 2123, 2140 fraccién II, y 2158),
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{ﬁo de 13 entre'n y
i

“1.-.0bligacidn de entrega.

a) .- Conservacién y custodia de la cosa.

«+s el vendedor... esta obligado a conservar-
i la sin cumbinr‘su estndo, hasta el momento en que haga efectiva-
; la‘ entregas... naturalmente, el deber de custodia sdlo se consi--
gue cuando ge. trata de la venta de cosas ciertas... los gastos -

de conservacidén de la cosa corren por cuenta del vendedor... sal

vo pacto en contrario.

Desde el momento en que el comprador ha sido-

puesto en mora, estos gastos corren por su cuenta,

bt).~ Entrega.

La tradicidén de inmuebles al comprador debe-
‘hacerse por actoc materiales del vendedor con ascntimiento del -
comprador o viceversaj o bien desistiendo el vendedor de la pose
sién que tenia y ejerciendo el ndquirente actos posesorios en —-
presencia del vendedor y sin oposicién alguna.

2+~ Obligacidn de Garantia.

i +es El vendedor debe abstenerse de todo acto




gué’impliquc
{ Py

J@e procitrar’ “el ‘comprador no' cea turbado por un tercero que @
“hacerlo un derecho anterior a la trnamicidn; y .eo-
tiene 1a obligacién de indemnizar al comprador por-

;o;;d;ﬁoéiy'p;rjuiéiéa; finalmente debe garantizar al comprador-
;eéhccﬁo de vi?ios‘ocﬁltos de la cosn.
i ’ ess efia turbacidén puede ser de hecho o derecho.
;kSpﬂlmuva sourriva sunnds sl vendodor perturue al comprador con
sus hechos o sus actos juridicos ejemplo: el que vende un predio
Bajo for el cufl llega agua de un meRnantial en predio mas arriba
& luepo deja sin agua al predio vendido.
i La eviccidn y los vicios redhibitorios seran --
tocados en forma.posterior.
3,- Obligacién de recibir el precio.
El vendedor esta obligado a reciﬁir el precio e
. ;n el lugar convenido... sino hubiese lugar convenido y la venta
éfuese al contado debe recibirlo en el lugar y tiempo de 1z entre
ka de la cosa; si la vents fuese a credito o &i el uso del pais-
co:ccde un termino para el pago, el precio debe abonarse en ele-
fdomiciliu del comprador." (30)
Dentro de este inciso, los autores Ramon Shnchez
:“cdﬂl # Yillermo A, Bordn, manificstan lo siguiente; el primero-
;nus dice que existen seis oblifaciones del vendedor los cuales -

:son debidomente expuestas, perc al final nos indica que son las-

& filtimas obligsciones vicios ocultos y eviceidn se pueden con

isidernr como cfectos rinturales del contrato pero no escenciales
! : £

Fnﬁc que puedohlaupfimirse mediante pacto expresoj por lo tanto-




emés oblizaciones como son la --

e.la entrega y la de -

mblicita en la primera -

acidn deirecibi

tligacidn

prﬁduf, a sabars 12 obligacién de pagar el precio-y la obliga--
cién de‘rcéibir'lamcosa-

Primera Obligacidn: Pagar el precio conveni-
:P (2293, La necesidad de que el precio sea cierto y en.dineroc..
£l precio debe pagarse en moneda nacional del curso corriente al
momento de hacer el pago. For regla general no debe pagarse inte
reses sobre el precic, no sélo en las compraventas al contado,-
ni tampoco en lngsventns a plazos (2297), afinque entre tanto per
ciba el comprador los frutos de la rcos2, puls cc presume que se~

tomo en consideracién dicho pl2zo para aumentar el precio de la

31 Sénchez Medel,Ramons Ob. Cit. F. 147 y S,

32 Guillermo A. Borda, Ob, Cit. P, 232 y S.



venta (2297).

r‘debe pagaf intere-

Si“se canvino expresamen
ed1o un tiempo entre -

1u entrﬂga de 1n ] cbio;'i dicha cosa produce

frutos Q- rantasn

interes que debe pag

1 ntéres legal nueve por ciento am-
nual (2395),7ﬁ$1yu‘6 mayor o menor a dicho redito 4-
que hayan:pactado

e pagarse enel lugar y en la épo-

ca, en quesse‘haya ntregadu de la cosa, salvo convenio en contra

to, (229%

El‘pieéib debe pagarse al vendedor mismo, pero
»puedé éi.desisnér,u un ‘tercero...

S A pesar del texto equivoto del articulo 2286,a
no debe pegarse antes el precio y entregh#se después la cosa, si
no nquc ambas prestaciones deben cumplirse simultadbaﬁeﬁtém"éﬁh-’
do y dondo" artficulo 2295, y 2294 si existe duda de quien debe-
de los contratantes cumplir primero,ambas partes deberan deposi=-
tar cus respectivas prestuciones en poder un tercero. (2295).

A Aunque la cosa parezca después de célebrada la-
venta y transmitida la propiedad, pero antes de la entrega de la
cosa, hay obligacibn en el comprador de pagar El precio, por a-=-

plicacidn de la teoria de los riesgos 2017-V, salvo convenio en-



contrarioJ "/

opcurso de acreedores-

a.accibn reivindicato-

sé’iﬁséribd_éyla'en;el registro pblico de la propiedad, para --

que produzca efectés confra terceros; y los efectos de la reso--

luc16n del contrato estan previstos en forma imperntlva par el -

legislndor para :uant;ficar las respectivas prestncinnes que g;n
de devolverse (2311).

Seguﬁda Oblisacién: ﬁecibir la cosa se encuen
tra establecida esta obligacién en el articulo 2292. w31

T Las obligaciones del comprador son las 8i--

a) pagnr el precio; b) recibir 1a cosa; c) pagar el --

in;frumentoidcl contrato ¥y los gnstos de recepcidén de la cosa.

1.~ Obligacién de pagar el precio.

++e Respecto de los inmuebles, la transferen-
cihjdei'dominio exige, ademés de la tradicidn, la escritura.,.--
tnmbién la inscripcién en el registro; es pues la escritura, Bi-
és siﬁultanea o posterior a la tradiccién, la que marca el mo---
vmento en que pﬁede exigirse el precio.

El precio debe pagarse en el lugarconvenido;




En_cl caso de que no reciba la cosa,; con res= ~
rcto n la venta de inmuebles,... 581 el vendedorbubiera recibi-

do el todo o parte del precio o si la venta se hubiese hecho a -

redito 'no estuviese vencido el plazo para el pago y el com--
¥ ¥ !

prador se negase a recibie el inmueble, el vendedor tiene dcre-.
cho a pedirle ios costos de la conservacién e indemnizacidn de-
perjuicios y a poner la cosn en depdsito judiciml, por cuenta y
riesgo del comprador... la negutiva del comprador a recibir la -

cosa no da derecho al vendedor a pedir la resolucibén del contra-

to si aquél a pagado el precio.

3.~ Obligacién de pagar el instrumento de con

Arato:los gastos de-recibo. .

«+o Bl comprador debe pagsr el instrumento de



fiscal.El vende=

“o sea: el estudio

obligneidn . de reéisig

uillermo A, Borda indi

cqsg1qﬁ9’en.ﬁuestro sistema. es consensual; -
‘ge adopta el‘;uscrita.
-'k:'lv‘IH‘)J' e Cﬁl~ix’ﬁAVEll'1‘A oil . KAZON A SU ‘HODALIDAD.

: Nuestro Cédigo Civil en su capitulo septimo -
Eucgundu pnrte, del titulo segundo, regula las modalidnades del --
Ecb#fratu'éc compraventa, analizaremos lo referente a los inmue--
;hles, en sus cuntro aspectos que & continuacién ce mencionan, -~
3mfgcionnndo en primer término o 1lm compraventa con reserva de do

‘minio.



116

“"§VZ LA ‘COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO,

SMLJe Bl articulo 2312 dispone 'Puede pactarse !

'valiangéhtcbqué el vendedor se reserva la propiedad de la cosa -
:'yenéiqé'ﬁaqga que su precio hays sido pagado, cuando los bienes-
:veﬁéidd; son-de los mencionados en la fraccidédn I, del artfculo -
.231@, el pacto de que se trata rroduce efectos contraterceros, -
_éi”se inscribe en el registro ﬁﬁblico;..: aclaro lo anterior di-
‘ciehdo que el articulo 2312 finicamente reglamenta la modalidad -~

venta con reserva de dominio cuando la condicidn suspensiva a la

cudl se superita el contrato consiste en el pago de precio. Pero
no esta raglamentade ningln otra venta con reserva de dominio. -
Los contratantes podran validamente,y en virtud de la autonomia
de -la voluntad, estipular una condicién diferente y subordinsr -
la transmicién de dominio a que se cumpla la condicién. Nada més
que ‘esta modalidad no serias una modalidad reglamentada.., Céddigo
Civil p;tiééloi?)jo.- La venta que se haga facultado al compradn{

para. que ‘p E el :precio en abonos, se sujetara a las reglas si-

1.- Si la venta es de bienes inmuebles, puede =

"pactarse que la- falta de pngo de uno o varios abonos ocacionara-

“In:rescinidn del contrato. La rescisidn producira efectos contra

le:cérbs que ubiera adquirido los bieneo de que se trata, diempre
queyln clAusuln rescisoria se haya inscrito en el registro pibli

COe -

33 Dr. Lanano Nnriepn, Froncinco. Obl.Cite. P. 207

34 Trevifio Garcia, Ricardo. 'Ob. Cit. P. 142,



.V En esta modalidad del contrato de pompréveh-,

ta se subordina ' a’la' condicién suspensiva de que el comprador ra’
gue el~p£eci§; j}: ; '

"Efectos del contrato entre las partes.,- Antes de

qﬁe se cumpia la. condicién el vendedor, conserva la propiedad, =
ei dominio de la cosa, no la transmite porque esta obligacién del
vendedor que consiste en transmitir el dominio, esta subordinada
a la condicidn suspensiva de que el conpfador pague el precio. -
For tanto, micntras el comprador no ha pagado integramente el --
precio, la condicién no se cumple y el vendedor no transmite el-
dominio, pués este queda en poder del vendedor, pero con la li--
mitncién sefialada por el articulo 2312: El vendedor no pueds eng
Jenar 1la coea, no la puede hipotecar, por gque solamente puede hi
rotecar los que puede enajeonar. De tal suerte jue el vendedor, -

conservando el dominio tiene el dominio absoluto... en consecuen

cia el ¢omprador no puede vender la cosa puesto que no es duefio- |

de ella; tampoco puede hipotecarla ni renlizar ningin acto para-
el cufl necesita la capacidad de duefio, puesto que no ha adquiri
do la proriedad de la cosa.

Cuando el comprader paga el precio: la condicién
se cumple ¢Cuil es -1 efecto? jue ena obligacién del vendedor con
gigten traasmitir la coga, debe cumplirse, Cumplida la condicidn
el vendedor trancmite el dominio de la cosa al comprador; este -
se hace dueiio,

Efectos de esta modalidad frente a tercerose- --

[Rymite el,urtf€u10 2312 a 1a regla del articulo 2310: Frente a -

terceros el pacto surte efecto. En otras palabras; el comprader,



ith‘rasa Ln,propiedad de la cosa vendida al comprador, si este ra

cib¢ 1a cosa serd considerado como arrendatarioc de la misma'.

V+s Bl vendedor que vende ln cosa reservandose

1a propzed d. aPunde entregarla al comprador. puede estipular -

Pera, sino dice nada, entonces se aplica el articu~

10 2315 ¥ 5e considcra al comprndor como arrendatario de lacosa.

1Encontramus que. se han celebrado dos contratos; de compraventa -
-y-de‘urrendamienta, s6lo que mientras el contruto de compraventa
esta sujeto a la condicidén sucpensiva-pago de precio-éste mismo-
rago de precio es la condicidn resolutoria respecto del contrato

de arrendamiento...

«++ Consideremos esta operacidén juridica plena,~-
en su integridad, antes de que la condicién suspensiva se cumpla
iHay compraventa? No la hay porque esta sujeta a la condicidh -~
susrensiva que no se ha cumplido. Respecto del otro contrate de
arrendamiento, esta sujeto a una condicién resolutoria que con--
siste en que se pague el precio; la condicidn no se ha cumplido=-
¢Cufl es el efecto? considerar la obligacién o el contrato, si -

se trata de un contrato sujeto a eosta condicidn, como si fuese -
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lizo. y 1lano como un’, contrato ne modal mientrasla condicién no se

;cumpla.“En consecuenc;n y arrendamiento, Pero consideremos la- i
1ento de 1lm condicion. La condicién se-
el conttato de’ compraventa existe ya... ipero que

ontrnto de arrendamiento? [ue como esa misma condi

va psra'la conpraventa. es resolutofia para
e‘dcetruye este rettoactivnmcnte ¥y queda solo-

- 1la’ conrtaventa Fatulmente uno-de los dos contrates subslstira."(BB)

i La venta'con reserva de dominio es también -

i uma modalidnd del contrato de compraventa, consistente en que el

vendedor se reserva 1' propxodad de la cosa objeto del contrato,

hasta que elvcnmprad r—pngue totalmente su precio. Bl Codigo Ciw
vil; en’su articulo 23%2, éstaﬁlcce: "Fuede pactarse validamente

que’el vendedor eseiée 1a propiedad de la cosa vendida hasta

aue 5u‘pfﬁ io: haya” sido pugado.

ﬂuedc observar. la venta con reserva de

1encs 1nmuﬂb1es...

. También en la venta con reserva de dominio,-=-

iqiraién‘dﬁ pago del precio talcomo consecuencia la rescisién de



a cosa vendila, seré considerado co-

e la misma.

la ventn con reservs de dominio es que, mientrns

ra el vendedor transifere el dominio de la cosa e

“elausula coris en;ln venta que e haga en abonos no impone-

'resﬁonsg llldﬂd.peﬁgi ;i'éomprudur, que le-itimamente puede dis-
(34)
"

vpoﬁer‘dq la cosn que yn le pertenece.

Esta modalidad de la compraventa de inmuebles,



‘]21‘:

resulta Qéé,gﬁéufq';é}ébél;fendedor desde el punto de vista de la
garantia, porque al intérUmpirse el pago se puede pedir 1a res--
) cisibn sin que - haya feligro de que el comprador pueda vender o -
grabvar, pudiendo rchpeEarla por virtud de 1la acg@én reivindica-
turi§,nn manos de cualquier persona o en su defecto penalmente -
proceder. contra el comprador criterio en el que e;toy de acucrdo
con el autor citado Rogina Villegas, ya que los otros des anto--
res ce limitan a exponer el punto referido.
) . 2.~ LA COMPRAVENTA £l ABONOS.
".ss El comprador esta facultado para pagar el
prééio en abonos, esto es, a intervalos de tiempo, intervalng --
.>quE pueden tener una periodicidad regular o que pueden ser irrn-
vguin;;a ;n cuanto al plazo y en cuanto al montos..
En segundo lugar, lo que nosotros llamamos von~
ta-en abonos como modalidad de la compraventa, técnicamente asta
"sujeta a la modalidad condicidn resolutoria de que el comprador
no pague puntualmente los abonos... '
Hae esta modalidad se refieren los_articuloz --
2310 y 2311 que disponen respectivamente: "La venta que se hayn
facultado al comprador para que pague el precic en abonos, se -
sujetard a las reglas siguientes: I.= Si la venta es de bienesn-
inmuebles, puede pactarse que la falta de pago de uno o de vn--
rios abonor ocacionard la rescisidn del contrato. La rescisidn-

producira cfectos contra terceros quelubiara adquiridos los bie

35
36 Rogina Villegas, Rafael Ob. Cit. P 368 y S.



inde :1a’ venta, el vendedor y el-

prestncioﬂes gque sSe ubieren hecho

}_yranavihdemﬁizucibn por el deterioro que haya sufrido la-
cbéa. Ei:é$mprndor que haya pa-ado pﬂrte del precio, tiene dere-
chovnylod ihtereces legnles de la cantidad que entrego. Las con-
vencioneq.qug impgngan a8l comprador obligaciones mAs onerosas que
}ps éxprcéndus, serédn nulas' articulo 2310.

; i ',j : qee Nlo toda venta en la que se faculta el compra
“dor } ﬁigh{:bi;ﬁrecio en abonos queda regida por el articulo 23-
10, “é;iporque en ocosiones facultando al comprador a pagar el -
,~precio‘en abonos, la compraventa no se sujeta s la condicibn re-
soiﬁtorin de la falta de pago, sino que el contrato se sujeta a-
lacondicibn suspensiva del pago del precio, Que es8 una modalid;d
diferente; otras veces se faculta al comprador a que pague el pre
cio en nbonos, y 5in embargo, no estamos frente a esta modalidad
porque como vamos a ver, la modalidad consiste precisamente en -
que pe faculte al comprador a pagar el precio en abonos y al con
trato de compraventa se subordine a una condicidn resolutoria...

) * Efectos del contrato de compraventa sujeto a esta
modalidad entre las partes.

Vamos a distinguir dos etapas: 1.~ Antes de que-

la cendicién se cﬁmpln:..;‘En consccuencia, entre las partes se

producen todos los efectos del contrato de compraventa como si-




propiedad 4e ia.caha 1 compra

por tanfq pdédq

todos los actos Jjuridico

icidn se‘cumple... 51 efecto de la reso--

lucibdn car las cosas en el estado en que se

ontrato no se ubiera realizado; por tan-

dc résc;.;
bi c};cém;raqop porgue, éste esta faltando al cumplimiento -
. de'sy obligaci h!:y olvidandose de esa consideracidn, lleva las
Véq§§§taru; éxlremq de desequilibrio entre vendedor y comprador..
‘porqu& 91 vendedor pudo haber pagado loa gastos del registro de
1a éecriturn{ los impuestos, por el contrato de compraventa ce-
leﬁrndo y no tiene derecho... a repetir por esos pagos contra :
el comprador. El1 comprndor se encuentra en una situacién de ---
preferencia frente a la Ley. Fuesto que no esta obligado més que
a pagar la renta y la indemnizacién por el de‘erioro y en cambio
tiene el derecho de recoger los abonos y un interes legal sobre-
ellos, Zste interes debio haberse suprimido yhublese-sido-bastaen-
te con su primera clfusula de caducidad. Puedelpedirse la ejecu-
¢ién forzada.
T Efectos de esta modalidad frente a terceros.

A ello se refiere el articulo 2310, Podemos resuy

mir las reglas en estas dos para que proceda la resicidn se re-



Gltima parte_deli articulo 2311. Pnro en cambio laclausula de -
veﬁcimicnto’es pcrfectamchte valida y adritida porgue no se a--
graba 1a oblisacién deirc;ﬁérndor. sino que simplemente por vir
tud de la folta de pago del precio el vendedor en lugar de re--
sindir el contrato ejercita la ejecusién forzada de la obliga--
cién y 3» dnico para lo que interviene estaclBusula es para dar
por “encido nnticipadamente el plazo de vencimiento de los agbo-

( 39)

nos."

" La venta en abonos transfieregl dominio de la-
coca. Puede relacionarse esta modalidad consistente en pagar el
grecio en partidas parcinles con la reserva de dominio, eﬁnque-'
esta no surone necesariamente una venta en abonos. Generalmente
el precio, cuando se estipula la reserva de dominio, si se raga o
en abonos, pero puede pactarse que la totalidad del precio seicg
brira en cierta fecha y que la propiedad no se transferira sino-
hostn que se pague integramente ese precio.

En la venta en abonos... se combina con el pac-
to comisorio... para el caso de incumplimiento. Dicho pacto sure
ne necesariamente que se ha transmitido el dominio, y por esto-

es menester preveer la posiblidad de que en el caso de incumpli

miento, surta efecto, en contra de tercero, tratandose de bie--



g5
nes inﬁ@gbloﬁ,(ﬁédihnﬁé'lé ipééiipdién relativa de la clamisula,
en el Régistro'?ﬁbliéo de la Fropiedad. De aqui se desprende duo
no puede combinaruc 1la vcn&u en abonos con pacto comisorio, con-
la reserva de dominio. E1 pacto comisorio supone que se ha trang
mitido la propiednd, pero que de no pagarse el precio; el vende-
dor podra recobrar la cogsa inclusive contra tercero, cuando ge -~

ubiern insecrito 1a cléusula res¢isorie... Es otra garantia que

u
o

ha ideado para el vendedor.

Desde el punto de vista de la eficacia de la -
garsntia, es preferible la reserva de dominio, porque impone al c
acomprador responsabilidades de orden civil y penal, si dispone-
de_lu cosa’ y el vendedor tiene su nceidn reivindicatoris expedi-
ta contru_ﬁodb detentador, en tanto que la clausula rescisoria-
cn‘lbuIVthns ﬁuc se-hagan en abonos, no impone responsabilidad

penul’ al comprador yue legitimamente puede disponer de la coca...

Y. En cuanto a las consccuencins desde el punto -
* , .

dc_vihth civil, ‘tanto.'en la venta en abonos cuando se ejercita -

‘1a accidn:irescisoria, come en 1a venta con reserva de dominio, -

.puede reécobrar la cosa de tercero y tiene a su vez -

oﬁligpcié qé‘rcstituir el precio.

En la venta con reserva de dominio, deciamos ~

.quékae pucdc"liegnr a iguales consecuencias, por cuanto puede pnc
taréé‘que el éomprndnr seré considerado como arrendatario, y que
l;é cantidades que vaya exhibiendo se reputaran como rentas y -
también . en parte como reparacidén por el d€merito que Suffa’lac”
cosa.

«+s E1 Cddigo probhie que se estipulen cone--



venciones. miis:onorosa

n*elhnrﬁicﬁlb 2310 que yé hemos estudiado a pPro

positb de 1alrésciéiéhZdelrcéntratc, se menciona esta modalidad:

Yiel artxculo 2311 se foan las compensaciones que procede en --

los cnsos de T Sc]BlOn tretandosn de inmuebles... Puede comple-~

mentarse . garnntzn cunstitu)endo respectivamente hipoteca...--

. sin enbarg 5 casos conviene tambidn pensar en la posi--

bilidad. de que existen acreedores preferentes, como el de alimen

0,y :es conveniente entonces no sujetar la

érefefepte. por ejemplo: el de alimen-~

n}uh&, y:ducdar'el‘vendedor supeﬁitado

Bl estudiu de .esta modalidad hechn por el autor

’.ﬂoglna Vxllegas. me parece la nuertada, en virtud de que menciona

una dohle garantia como. 1o es 1n clausula rescisoria inscrita --
en el Registro Pliblico de.la Prcpiedad y constituyendo hipoteca

no obstante de que existan acrecdores preferentes, pero que mis

sin embargo considera que es mejor la compraventa con reserva de
dominio porque implica responsabilidad penal y civil para el com
prador, . % - v :
3;- LA COMPRAVENTA CON PACTO DE PREFLR=NCIA,

;.. es valido el pacto en que se estipule, =

que .en el caso de venta de cosa ajena, e1 vendedor serd preferi
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do en igunldgd de condlcionns n: cunlquxﬂr otro _comprador y que, -

ror tanto, pgra que pueda ejercztar 80 derecno de preferencia,

el conpr.dcr psteriormente resnelve vende' la cosa deberad notifi-

car npor@nnam nnnte, dapdole~g condcer_las condi--

ciones. de la, € 1 deuea hacer uso -

Este derccho se carnctnrxza por no orlg:nnr la -

nulidnd d “la conpravanta que e ejercite en violacién del mismo.

Ho gs,{.. eliderecho del tanto que se recconoce _al.copropietario-_.
o al hc;edcru.;. si se viola este derecho, la venta es nula. En-
esta médalidad que estudiamos, la violacibén del derechq de pre-
[;reﬁcia unicamonte obliga a reparar dafios y perjuicios, pero -
el vendedor no podria perseguir la cosa y obtener la nulidad de
la venta hacha n tercero.

Se trata... de un derechosujeto a caducidad que
debe ejercitarse en el plazo concedido, y que se pierde de mane-
ra ifremisible sino se ejercita dentro de ese plazo artficulo ---
2303 y 2308,

+es Bl derecho de preferencia se carfcteriza por
ser pnrsonalisimos... Ho es transferible ni por herencia, ni tnu

poco rucde ser ubjoto dn cﬂﬁl“m por - contrato; se concede sdlo 1n

(37)

cxclucivamente a el"

b. Cit. P, 371 y 372.

) Angél. Contratos Civiles P, 104 y 105,




prador se obliga ien que adquiria como consecuen

ntes preferencia al vendedor, -

n igugldad,de condiciones en qué pudie-

endedor:dese’;hacer uso de ese derecho que

‘nhtrsctual, ¥y no pactaron un tiempo de-

tcrminado pvra,ene fectb. deberd pagar el precio que el tercero

ofrncinre, en un plazo de diez d:aa sifuere inmuebles, y en, ca'n
;uue sihubiere yactndo un tiempo detcrninado para hacer ejercicio
de‘ese derecho. deberd dar las seguridades necesarias de que pa-
gard elrprecjo el expirar el plazo. Sino cumpliere con esos re--
quisitos, el pacto de preferencia quedard sin efecto.
ese 5i el comprador no cumplifre con su obliga---
ciﬁn"y vendiera el bien m un tercero, la venta es valida, pero -
seréd responsable de los dafiogs y perjuicios que le origine al ven
dedor original titular del derecho de prefercncia (2028 y 2305).
No debe confundirse este derecho de preferencia cu:
el dérechu del tunin que la iey‘otorga a los comuneros... Los e-
fectos que produce el incumplimiento del derecho del tanto, es -
que la enajenacidén no produce cfectos... y por tanto este puede-
hacer suyos todo, los derechos y obligaciones del adquirente, pn

. gando. el prec1o”quexse,pb1esn dado por la cosa." (38)

Ho hay mﬁyur diferencia en el criterio seguido po

.citados, toda vez que coninciden al indicar el -
turnino qu 1ménte'mnnifiecta nuestra ley de diez dias para
inmueb es que né‘produce 1a nulidad en caso de que se ven--

:0:bien; ya que en »1 caso de omitir este derecho oca--




ciona sélo el pnéd de dqﬁ sicios, ‘Siendo un derecho perrg

Gcoiusual esta modalidad.
O':VENDER A DETERMINADA FLaCi.:.
O1T§is§one: ' 'Fuede pactarse que

la cosa compra ;a‘determinada persona; pero es nuln

1a cléu;dl ; puie,que no puede venderse a persona -
alguna'..

Je lo anterior se desprende que no puede paciny

se quela cos adﬁnirida no pueda ser vendida, porgue tal esti:n

lapiéd ihbliqérfa'una limitacién a la propiedad sin una funda~-
'méﬁta;ién 1céa1'c inmobilizaria los bienes, con grave perjuicio
;xlﬁ‘econémin nacional. Si se estipulase una clfusula con ese --
sentido, técnicamente debe tenerse por no puesta y el comprador-
.podria Qisponer del bien sin ninguna responsabilidad... y seris
‘nula‘la cliusula penal o la que estableciera dafios y perjuiciorn
en coso de contraveencidn.
.

En cambio, si puede pactarse validamente que la
cosd comprada no se venda a determinada persona, sin embargo, -
tal clausula no puede establecerse en forma capricochosa... O nin
qug_téngn un interés legitimo, atento a lo dispuento por el arti-
culo 840 que establece: ' Mo es "1icito cjercitar el derechs dn
prcniednd de manera quc su ejercicio no de otro resultndoyque ~~
cnusar perjuicion a un tcrcuro, oin utilidnd para el propietario’.

51 se establece ln cldusula, ostd necesarismcn

3% Zamoro ¥y Valencia, Higuel Angel; Ob., Cit., P. 105 y 106

40 Rogina Viliéﬁué.xﬁg o;;‘cit. P. 373-37h.



deila prestac n que se hnyn pactndo como--pena en casc de contra

&eﬁciéé (13&0);

Esta cliusula no puede calificarse como una frl
ta Ae capacidad o como una limitacidén a la propiedad, ya que 1l-s
incapncidades y limitaciones a la propiedad sdlo pueden provenir
de 1a Lley y no de pactos contractuales, ya que tales situncioncz
podrian efectuar:derechos de la colectividad y son normas de or-
den publico las que regulan la libertad y la propiedad, con laus-

w (39)

Vrestublezcu el 1nt°r=s pliblico.

)
Artxculo ﬁ798' '-Son inhabiles para contratsr
~

(La incapacidad,

erecho. no’ equipara esta especial -

1 cpn’ia Ley. fjuiere esto decir que la --

'vgnia q : e v;qléhdd és£a ¢lAusula prohibitiva es vali-
oriue ln'nhlidgd‘gﬁ‘nuestro derecho sélo funciona en este -
caés, por v;a}uéiénzﬂe normas prohibitivas o de interes piéiblice,
o-fdfhﬁe.él ;btd rija en contra de las busnas costumbres. Cuancn
por controto o origina... una obligacién de no hacer, la oblipn
cién de esa cliusula no trae consigo la nulidad... motivando la-
repn;uciéh de duﬁas Yy rerjuicios. o T
Articulo 2104 ' el que estuviere obligado a --
prcséar un hecho y dejare de prestarlo o no lo prestaré conformn

a lo convenido, rerd responsable de los dafios y perjuicios en -~



1dsvtérminoé'siru1en

ea destruldn a costa del obligedo'.

€5, son 1ns consecuenchs de ese pacto prehi-

ausuln ﬁe no.-enajennr?

plr"nte la.violacibn a esta clﬁusula s8lo dn -

b o reclnmur el pago .y dafios pcrjuiclos que sebubieren -

(uo)

causado., "

El c}iterio aceptado por Zamora y Valencia resprc

. .
to a esta modalidad, ¢5 més clara y precisa que la emitida por -
Pogina Villegas, ya que el primero nos indica las consecuencias-
que ocacionarian el prohibir 1la venta a persona alguna y de que
la economia nacional se verin afectada al inrmobilizar los bienes
siendo valido la cléusula de no vender la cosa a determinada per
sonn; el segundo putor simplemente habla de una obligecidn de ne

hacer y que trac como consecucncias el pago de dafios y perjuicior.
Con lo anteriormente manifestado doy por termina-
do el tercer capitulo delpresente trabejo de tésis, en el que &r

trato la compraventa de inmuebles en nuestra legislacién.



ccuencia debe poseerse un conocimien!o-

modo de infraccibn,. pués segln sear -

r.la existencia del incumplimiern'c

los siguientes extremos...

1.Revista Gensral de Legislacidén y Jurisprudencia, Hadrid Espeda
P, 80. .

2 Dr. Luis lufloz, La compraventa P. 687,
3 Jurigsprudencin Argentina. P. b



“miento:
delas g “contratantesy Vrocede que cuando no se llegue a a-
cuerdo . re = mnciones sc remita la npreciacién a la -

de:lo6 “tr ¢ 5 E : o ) '".

- cnuc, qou'encon'ranou nntc un. prorio 1ncumr11m1ento o si sélo i




one’ ¢l desonocimiento de la o--
dictintas distinciones:
ancia originaria o posterior,

imiento o supongan ausencip del-

1 'naciniento de la obligncidn, cea --

ndo:procede el oportuno conocimientn,

Te su real trascendencia el - d-



s

gucas

d0.-~fucden ser obligaciones nacidas ex leg

o de"hcéhos humnnos s.sen las obligaciones provenientes de alp

una - dxsro icidn legnl,con uno o varios sujetoscabe la ignoran-

1cin;ﬁcrovcnrccé de efecto desvinculador:-La ignorencin de los-

1cyeé no excuse de gu cunplimiento-pot tento,en las pluriperso
nales,cuando unos Lengnn 21 oportuno conocimionto y otro no,la
cfcctoé, cin embargo,son los wmignos:naunque 1 ignorancia fuese
lé>chusﬁ del incumplindénto,debe responder del mismo que no oo

ta disculpado.
“n las oblignciones nucidas de hechos hupe

nou .{..ln ignorancin,legicanente (no cabe,puas-le presume el

rleno conocimiento pars dar origen a cada upo de los tiyos --—



i uye ,la csundn cnusa intnr..u




sobre- ln rr" tnci

Solo txene un

1berator;o fundamental: Zs caunn

iento de las obligaciones.-

fernnte:,

-de responder de dafios y -«

parte cuﬁfiiﬂurélse inclinara genaral--
aebla otligacién en tanto sea posibly,
1 cio’de bpéar for i;t;eéoiuéién... si bien a un se dejn
a cst§ cudiifipqdo incumplidor la posibilidad de - enerver la --

accidn resolutoria cuzndo el incumplimiento no ha sidodoloso.

&6 al deudor a quien incumbe probar el caso --



La.mora constituye s8lo - un retraso culpable -

o que p-rmite dnr cnmplim;cnto rosterior. - .
: » ¢ss En el cngo de un negocio fijo, el cumpli--—
hieﬁto'tufdio o,extempornneo, ello forzarin a considerar la exij

tgbéia derhn,iﬁéuhpliﬁiento procticamente inemplazable, llevendo

non n 1g resolucion del contrato.

'i ndmi’e e insipte en cl cumplimiento tardio -

ﬁ'ohlibncién- ruede ademds, estimar las - -



Incumplim;cnto de cardcter negativo, es decip:i’

qne txenen el snntido de ‘no hncer o°no dar, la falta'de- parn drli

crvc;o cenven)do por:el: nmunble adquirxdo, ] b an. no pasar oiat

cu-plxr 11 ero tncion eniel ploﬁo convenido incurriendo en‘e) -

ceucpnto 1e°al q ora;y’da lugar a’‘graves responsabilidades cvha

cidnto’deliprecio’convonida

puncr en POuCElO!\ la cosa enu‘f--

nnda,



‘cunnlimnnto, mr la indcr\n ,acionrqun .corvrcs;onda.




nexecto ‘cumplimiento.

{culo ‘2078 del Cddigo Civil dice, el-

& resyanénbilidnd civil para quien estando - suje~

ch§~dejare de prestarle o no lo prestare con--

(2 -

n7enido."

" En este fallo se resulvenuevamente una cues--~

“tidn que s ,prgpgnta_cbnéicfta'irécuencis”ante los Tribunales . ¥

ado lugar a'distintas ‘soluciones que conviene analizar,-

dei fa;ld.plcnurio que ponga punto final a la incer-

obligacidnide

endido:y, pomd‘no era posible obtener el cumplimiento por

‘per juicios que le correspondian.

CuAl'es, en esos casos, el criterio que debe -

brnirla,
cduivAicnéi
do ha éuf

Aaud g
Ieudor,

ro’ 7 forpa



st lo sdn"

wlin enoel

dniie a 1n 41(ercnc1u cntrc el

c-todal tocn el to 7’7, cumnlimicntcvdc-ln ccmpravcntu en formn-

niz ambliu coﬁél ra ncidrue y el doctor Luis luficz, tiende

'h~c0f mas. conciso en puntcs imyortantes de dicho tema; por f{ilti-

jurlzprudencxa Argentina que resuelve el tema del -
incumplihionto ue una manera que » mi criterio es la correcta, -
dndo 1  ndtiucidn decondmica mundinl de devalunciédn e inflecién,-

en.ln nque al incumplirse una compraventa sohre todo de un inmue-

lo es imporible cu cumplimiento, debe indemnizarse al

bl ¥y c
Ccomprador cdh'lniﬂi!ernnnin entre lo que debia ragar por el in--

muchle y 1o ‘que valia en el momento en que debio otorgor la es--

cxxluxn.



delzo

“no hagnnsido t

‘os’ la ‘trhcenden

By-CONGEFTO

i
afiol ,como no podia ser -

obligacional--

ntenid 5°de:la obligacion.Debe mediar una -

cuidadééh_inﬁe" etﬁc16h~de‘lﬁ’6b}i56cién o contrato.in consecugn

onoc1micnéglcdbn1 de fﬁd'céﬁsus ¥ Gel’ modn

culpado ‘mantenerse euce

urisprudencia F. 80,

% Alberto Trabuckiy intro ‘al; Derccho Civil Tomo 11.°F.63.



pliﬂér q»cn;bl]“

henclagin losijus

Asifyo hé?éncuen;

no fungible, -

inmiebles podiendo o<

Wsa externa no imputable-

axictiende rosponcabilidad

zado por el cpnéopfo da éor,lﬁ.rﬁvisth'de,legislneién y Juris-



cios ocultes.

1 conng @
nntn-la eoraielicar ) comprador no podra. -

fd1'c1~pnra el -
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cing que dng lagnetEi

o} .

cultos.
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finp Jigminuciéndelly

‘ nilasfvepvén'io : ntos, técnicos -delvendedo:

n-del:conocimiento de

“ra 1o




,n!cﬁ’cnusa

na’ nobli ~cidn

das propiac partesyign

nlduos

aczione




EREI ) 3‘1"‘ 'xcan ‘B

cedido de u'-ln fc, raSponr’n ':. tambxnn d'- los gnstos delgontrato,

pucsto fue in'.cm"\rin los ‘Aﬁu, ¥ pcrjuicio.,.



rrecio, tiené¢-derac

que’ no:
pradoer:
rrader.

rin{ sie

Pnvocneyer connd ,a:m{e Ante prcl‘-uy"e:‘»’(’.oﬂ le



.d.consider ncreedor el dn

rato antos del vencirien-
condic: 6n que se hubiere-

blignci6n 8 cargo del deudor -

nurlnr'conntituyen los man <%:

mpliminntn antec del vencimientn

amandar. la resolu- - -



‘faltade Jiquidez de 1a denda

cupplir




mpxdn el cam[l:.ru-nhn del contrato, pués amba

ualr nto al deudorese



1o gae wnzstron

ranluir g

i6nlepal cobre:

& gobravenid

o

we.d mv{ndcir nojurtleiay gi eota intey-

viona

sryoparn registrar, la diselucidn del con

treto comn consncuencia de la-rupturs e su econbmin,. pera nn o
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‘real = capaensnnld U

cho “dehe oo liodntratncinie

‘‘qucds como .acrecdor front

5 1o sdquinteisn

;omprhdér
recka ddyuitideds.at

entriga,

fratos

1aventam

~sxcluido exprecamante)

‘Zn-el cpsode inct

41 'vendedor

gur-le ccasione el incumplipiento

2w Sarahyiu )

1 inppmﬁlémi

oneg que provenpa --

anegceciado...

en el derccho positivo, no deriva su exise



‘tencia necesariamente

1lamnda redhidi
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recponda’
garantia

53 angls,

T oneee sl

e i]v-zrj

to vplido, intéres aue on cano de:inejecucién

~ntinfecha-indemnizondone

Lities !

4

un



Tge

neretos-al refarir elipresenta runts
. 1a. nccidn u onisidn +n-

¥ cyrulpa_llcvc s omisidn de la dilj

uoﬂé_"':]el‘e de familia, un contrato

‘ndor. puede cometer en ¢l contrnto

in Frimera consisteen ls mentir-

t=do un zroye

'ty ol corrinnte de las --

centicime

dan cualen el irnorn;

et finen cido . constandome, n-

Y consrarin o lrol don cundiniones mAn ventnjosas pa-

.m:l;] tacidny puéay del redncldo precio de -

Fiars enplitere un dolo que eensnto,



gntna

Aronpl

a. .;uc,

,quedndo r-nt. :‘ado de.:

‘o’ gonanenunedn al -

vde la 1~ctrnc{-:‘e"<z:

a1 ignal.qun de o

L Futiu‘x-. Tratade de.

15 Henry o Ir‘(m Yin,eand, 0




_‘contr"tndo'

610 en concien-:

ndedor aé}d{r'-;

nei1187n

El”dolo deb"'snr, por otro lndo, rrincipal,-

lo culn] rirn{ ficn dv v-xminnntrn sin el ' 1n otra purt'- no habvrin

B hu quf‘ en_tregarce on esto a unn investigacidn -

auhjcnvn do ln xntoncitﬁn dt‘l contratante engafiado, enfocada en-

concrete? sin a‘mﬁn que’ 1la infraccién cometida por el .vendedor --.

lleva con::i'go 1la nulidnd de la compraventa. Ciertamente, al refe

" - £:3
“kirge n-' lan cunlidedes subotancinles' .t (13)

Fothier, es claro al decirnos

ue el'dolo ==




65

con:ibte

.rorze’la nulidqd de:la.conv n, es un error provocado, un en-

‘gaiflo dei‘§t§qlégﬁﬁrut;ﬁte, ara anular'la compraventa, el dolo -

dcbé sgr.reireﬁéibje (dolua ﬁnius) a diferencia dc dolus bonus -

'qun son ju~ sncias n luu cunlidn*ca de la cosa, dnblendn ser r-—

'crinc1~nl' sin 51 ln otra parte no abrin contratada.

H,- DEL CAE0Q FORTUITO Y :UEEZA HAYOR.' i

cnu:‘as

cioc sub igni eg qun u’ra e] a

A

teresns Lus demiis ef

cetos son derivados

inerq "'1r|" =n In;

te anrin-de ranlizarse extinruienﬁose

teo Teria un nase den

rcto purclal.
Lrnede darce el incumplimiento.
v )

k}e- T acreedor



cnzionalmente

nteriormente cscrito-debemos quedar.

igura -propia, adnque sea cemejante’ o

fortuito, debemos apreciar como su-efecto: finico,

ratorio’ya ‘enunclado, ‘rero observando con mayor rigor

- ‘eriste supnestos en'que el caso fortuito.mo otorg:
del.cumrlimiento de la obligacién, ocur

do, ro ar




' Lafuerza’ ente sobre aquellrs

crjnicic de pnder optar por la resolucidn de -

1a nb;itaglon i b1nn afin 57 deja a este cualificado y cump 1i

dor 1apaciti dud de - ruervar la accibén resolutoria cuando el-

in:nmp}ipicnio no-hn sido dolosoe o




jurfasds

aaven al

sue el ineumrli lerto ﬁroccdc‘gxn haber mnla ’c, por su parte,

da couznnextra

a gu voluntud, que no puednn snrle 1nputaﬁaa'
,nrtxculc 1118 ' No proceden las indemnizacio-

net cuando Lor conrrcuencxan do fuerze mayor o de crso fortuito,

cl iﬂﬂdnr ut" xm;n {bili‘ndc -dn"dar o hacer aquello a que entne

“obligadoy: q‘a‘njecutudo lp‘quc 12 estaba prekividot..e Uno y o-

~ tro smon causan-exzluyentes de responsabilidad.
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so fortuite
zngrunnloy
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I mntaralogn
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wismo o jorisuTnnturalezaeniec

UL TIA MAFaTe Y,

p ::trnl'le, decluara quo
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earrily”
o SRR

- dendorc 3y calocndos en'uxm sxtuucmn nnalog;a. no puden cumplir -

rus ob11

,nc:nn"s nox‘ el mismo acontecimiento. Si algfino de ellos,




dysen dac

yor ¢l contrario cumple laczsuyas

sibllidad z'ei;'_xti',\'hv: E

fortuito

quzdando-entendido que de eatos

como lpc L

do idportirio ex nvenéionrs =

inundaciom-

tal, deidominar e
AR o »

¢ho- f:j\f 11
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‘compradoriy

P de) wicio wn ‘el momentoion guie’

{ obstante, un Ticurso contraiéls

ded-vendedor, no

p‘onilﬂ,e

acclones

quintt Hinoris,

not ocupnamos:de 1

procicque’

§
'

. r3tn ‘respons




hechos de ‘z;
mprﬂdor al ejered
de 1n cosa, egin

51 bl {8 ae los gasten dn -

a o'ric convenio ey¥rrose-.

1 micro

Iy}
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Coh tenry v Leon



A‘sumérﬁfiffidf

nnr er resalneibn o yersecuir sul i



de.un. contrnto
con su obligncidn

Tel éump]_.ipiv:'nto. .




21" enarl

1n comprnvont

“nolveidn’ judicia

‘eiarlai por

rrador Aus haya ;33510~61;prq¢jo'puede

“ipedir el engrlimiente, ademfc.de loa' dalics ¥ perjuicios sdlo gue




tendra

nuna ‘accil




X

la‘entrega dénla cocajincumplien

existe inpcs;ﬁi

a }esolupish del’?ontrnto por inejecucidn-
de una de 1aéraprte5'e5 una regla gehergl de todos los contratos-
sinalagnaticos ...El derecho de roso;upién del ;e;Audor para el -
: ;nso que el adquirente no pague el precio...Bsta accién de resob-
cibén nue primitivamente no existia en contrato alguno, se origino
a proposito de la evnta; tiene sus raices en el pacto especial --
@;nominado.lex comisoria...

Luth weuibn tiens efectoy muy graves.ln ra--
. zon @e} caracter retroactivo de la resolucién,éniquilu los derac-
" hos de terceros adquirides sobre el inmueble on relacibn con el -
adquirente.lor ello porecio necesario, en cuanto la evnta inmolhi-
liaria.lincer conocer a los terceros mediante publicidad la-even--

tualidad de 1la resolucién de 1la venta y ligar el ejércicio de la-

. 2% Luis jlufioz, Ob, Cit. P. 676,

25 lLipert Doulanger. Ob. Cit. P. 92.

TN




accibn resolutorin’

8, 1a propied: £1 Vendedar,. .
reivinticsacidén accibn realy con 1n

slcanzar a lon. tarceros,

v+ Pero para que la sentencia que propuncic
la resolucién sea oponible a un tercero, el vendedor debe tomar-

la precaucifn de traerlo s juicio. L5 lo que ocurre casi siempre:



fudos pecinnes,

- AR T
ndedor ‘estara siempre: .

& juicio®de peritos.Siendocorrecto .eXp}ipitds‘icsndos autores.,

TENCION

ol ~DLUECH ECIO EN:CIERTOS CAS0S FARA EL ~oew

Acdﬁpnhﬁou; R
5 "dauén de la retenciﬁn.43i>ccmprador esta dig
ﬁensado.dc pégar el precio que debe cuando resulta alcanzado for-
el ejercicio de'una accién de reivindicacibn o hipotecaria,y aun-
cuando tengn'justos motivos fara temer ser afectada por ella"...-
(1653).10 ley acuerda entonces, 8 titulo de gorantia, una especie
de derecho de retencibn sobre el precio que todavia tiene en su -

poderjpuede retenerlo provisionalmente.

Ls preciso destacar dos cosas hacerca de este”

26 Ripert-Boulanger. Ob.Cit. F. 80,

27 Guillermo A. Porda, Ob. Cit. P. 228 y S,



za no se_ha concretada’ to-=

tenpa motivos sefios"pnra temer :

ey, por lo tanta, el temor a un L

trhtb,constituye un motivo suficiente de negativa d= pago...

. Recurso dejado al vendedor.-el vendedor tiene;
nugurnlmante,el derecho de exiglir el pago del precio cuando a 10-
grado desapareccr la causs de la amenaza de la eviccibn.Pero elb
no es necesario.la ley le permite obtenerlo,con la sola conviccs
ién de dar fianza para garantizar su restitucidn llegado el caso
(art. 1653). ‘

Ademas,el precio debe pagarse pese a todo -~
amenaza de eviccidn,por seria que sea,en caso de que suponiende-
la realizada 1s eviccifin no debn implicar 1r restitucidn del pio
cio, es decir ‘en ‘cnso que 1n venta ge haya realizado por cuents
¥ riezgo dq}‘c&mprado:.For ultimo el art, 1653 prevee el cuso «n .

quase hubiera convenido yue el comprador debera pagar pese a --



ongecuencia de 1n
' : N

ndedor.3ie 1 comprader







a‘amenaza,cl comprador esta obligado & ‘entre;

ilnciog:ulgﬁna.
ejerce su dsrecho,el”compradér pusde T
g {?kgﬁéi:;opgigq e el'vendedor no rodria obligarlo n gue
1lo céﬁéﬁsné;g a;lu'éépéré de ln 'subsanzcién del vicio ni aun en -
éQho de que ya hﬁbicrﬁ entregado la cosa.

) Zn-cuanto a los intereses,se ndmi@e que el --
conprador so0lo lo debe cuzndo rutuviese en pesezidn de 1o ceoza ne
interesando une éen or no fructiféra, por que de cualquier modo --
eeta gozando de ellajes claro que 5i hubiese sido privado de 1la -
posesibn o perturt.do en su goce por un tercero,cesea su obligzcid:

de pogar intereses.de cualiuier modo,podra literarse de ella con-



: agiré}ibl
- Hecurnu{qge'igiiei'rccéﬂdge éli;end;dor =bae
ra Hn;;r4ceéai ;1 derecho de retenci&n,gl féndedor»tiene los siguf
enges recursos: 5.-Foner fin ala causa de perﬁurﬁacién o la acieni
za que se cierne sobre el derecho del comprador; b.-afianzar alco
mprador la restitucién del érecio para él caso de ser perturbado-
en su derecho (art. 1425 in fine). en este caso, en efecto ,el co
 mprador esta suficientemente garantizando respecto del riesgo que
para el supone pagar el precioc .

tl afisnciamiento es un recurso gque la ley fg
conoce al vendedor para hacerse bhgar}por‘lo tnntd. el comprador-

no puede obliparlo n afianznr el pago del precio.

celiarty 1436 que

cid: ac+ i ol



¢l contrato;aunque. la.no

.nimeo-sin roap

sben dectacar

no solc tiene

chh;é’suépc a ademass pucde »

fes§1yer el contrato 7 e-'5e. trata de una hipotesis de -

omo:hgchéu objetivos---

Soung cuestion de --=-




_189,.:

pxrausuutdu duutg&p;--ut m&smo uracinn 19 nuu LT rehennr.==
coino conae;ucnciu de! ﬂlgo

cio ﬂxcrde este vr1v11e51

dor n

uonue tﬁl cﬂll 108016u e ev;dentenente 1mpropiu,p1e=to au

hfsb;,ul trzu;cxén,el Venuedor slaue siendo -

mcuto e l_
cuerno;el no retiene une cose 8jenz 8ino guu consere €n su -
poder la. propie.lNo se trate de un terecho de reta:cién,sino
ue uhv sisple gplicecibn de le exceptio non edimple ti contrg,
tus, segun ie cuzl wnu ue l»s pertes no puede ser obligeda-
¢ cumplir,mientros la rccidn enterior no heys cumplido con-
sus propies oblignciones.

£l uercecho de negrrse » entreger lp vou-
sz mientres ne -e heye pagrdo integremente el preaio, solc -
se reliere & lrs compraventus el contsdo.Si,en cambb, el --

vendedor he concediuo un plnzo pars pager no puede ya iuvo-

23 Guillermo - A. Borda Ob Cit. P?Ob.

pert. ’Trvtudo elementpl de aerecho Civil P,o~ 3.,




enbrg rjlﬂ osc 1nmed15tamente si no se hubiers estipulrdo -

plavo temblen DBFP la entrega.=sin embargo,cuendo despues de -

le venta el comprador he czido en estado de insolvencia, el-
Venueuor pueue negerse a entrgarla,aunque hubiere concecido-
plezo pere el pego del precio(ert, 1419).Es una solucidn cug
rente con el nrincipio de cue ls insolvencia del deudor pro-
voca 19‘ca§ucidadude1iplayo de su obligecién (ert.572 y 753853

"Derecho de retencién.

Definicidn.# se llema derecho de reton-

“obl cor ¢ ,de aue’ o otre cwipla su obligacidu ce
ﬁ¢;nio que 1la eccién de resolucion-

recho-se ejercitn nedisnte la €.ccp

supra Numeros 343-2).
3Liderecho ve retencidn enle vente -

- “sin‘plazo

Bu-cxXinstencia constente.-si el venacuc.—



e
wo ha cqnceu;@o ﬁingun: 1a706 pars cl pago del srechb,siennre
tiene el derechoire Eeéehci&n (ert. 1613 ).en efecd,racion-
a2lmente, he. contedo cén,iu'éjecucién inmedinte y bilate;el—~
del contreto;refendié,pues,la cose ¢ titulo de gerantis,per
menecienao el ¢ontreto intacto ¥y espersra a nue el comprador

“le-ofrezce el precio,
Fero el vendedor picrde este derecho --
cusndo hs entregedo la cosg,y ye no ouede de los partes --

que hen gueridocue le vents se tenga por no celebrada,si 1ls:
condicién se reelira.Por lo demes,si tzl es realmed’ su vol-
untadi, basters conaue esi 1o manifieste en el contmto para -
oue su convenio see resvetndo.

Bjercitarlo,si le cosa vuelves su poder
poh otre causa (vendedor ue un coche o putomovil que lo reco
brara pere repararlo).

3 .2.-El deérecho de retencién en le vente-
a plazo.. :

'Su supresidn.-segun el articulo 1613, -
el vendedor a blayo né vuede ret;ner le cosa: imnlicitamen-
te hs renunciado su derecho de retencién,sl conceder un pl.
=0 pars el pago del precio.-debe,pues,entregerse la cosa y-
egverar le llepada del termino vara demender el pr ecio:---
'Fidem %imptoris secutusest' el art., 1613 supone un ter-ino
conveuncionesl concedide por el nmicuwo vendedor,El termino de-
grecia del art. 1244,concedido vor el Juer no tendris el --
misno efectoyno puede considerarse que el vendedor ha con--
sentido entregur la coss vendida sin recibir el precio, nugs
to que este termino hes sido concedido oor eljcomprador se g
provecha, pu¢s, del vlero oue se le hs concedido, rero solo -

tendrs l. cosa # condicion de olrecer su precio,



- Caso exceudibnbl.—Desnues de hEber neg:

le retencién el venueuor 8 plezo, le ley se Yy

@o el derecho.

n: caso pertxcular.ecuel en que se encuentre Y

ev1deube nue el venuedor no-ha concedido credito al com- -

‘uor,sx\o por gue esperaba ser pagesdo gl vencimiento e i -

ramentn‘ 1a nuxebre 0 concurso lo oriva de esta ‘esperm-

1 ley le devuelve su verecho de retencién,que -

*Por el
: erentlya el pago,cuendo 2 un no hs entregauvo lg cose,

‘Ordinariemente se relaciona est restito-

elitermino concediuo pera el pego de 1A mismmjel desaperccer

edtegtérmino,reeparace el derecho ae retencidn.Bs tierto e

theé rgtes soluciones se encedensn.sin enbargo,dede abvert-
ifae nue segun la oninion dominente,el vencimiento anticipr-
‘do. del tersino no procede de pleno derecho, y aue b be ¢ -
mrndarase juoiviplmente,en tento nue el derccho de retencidn

necesrrismente se recobrs de nleno derecho,

Linites de la exccpeidén.-La cuiebrs y o

concurso no nroduce este efecto tino en tnnto cuvrnw sobre -

vengan dLspunq de la ventn 8% son snteriotes al contrato,

conocxdpe “del Vend ,el compredor ndaguirira el veneficio-




ensuiebre : }ede exxgir le entreza de la cos

iumedidtéMGnL de: otorgar Iiasnce:que garantice-
playp(art.~1613).Estando garsn —

a oblipacién e uns persona solven-

rltive:obligecidu de su comprador.

i 3;50tras causns de retenciod.

R e Aoliceciéu del derecho comun .- Fundsn-—
doue el uercchu de revencién en los principios gemerales —-—
i »qﬁe‘rige los contratos sinlegmaticos, pueden concedrse ner--
incumpnlimiento ae-cuslcuier otre obligwcidn impuesta al cus
predor.por ejemplo,curndo el commrador de una gsratia perti
cularfienza,hipoteca, o de otre clase,el vendedor puede ne
gar la entregz,a un en lz vents a plazo,sino se le proporsi§
na ests psrantia.lo anterior no es sin aplicacién de 1 «i—m

cercidén 'nuin adimpleti contrstus!"(29)

£l eriterib que consicero cue es 6l “: 3~

ocertrdo de los sutores citedos,es el de Tlaniol por virtua
de nue now imiien o 1@ compraventa trsnsfiere la propica-
2d de un innu=ul= cn foras consensusl y no es necegorto Lo—

ﬁrvuxtl

cacion® €l otro nulor,siguiendo este cri-
5~ isrccho de retencidn la negativa oo
el comprador no pague el preeio,ejer
medisnte la excepcidn de contrato no

ola~o & «d» este derecho, nerdienacce

Cocunod: hy'entxervdu 1r cosajcusnuo exista un plazo de nor -



n tcrmino maror tembien se deben,pero no son r-

dos)y todss lug carpas y presteciones impuestes’ ~1

. ad.ulrcnte cn benetlcxo personal a8l venueuor o de un terce-

ro- ueklpnado por: el ipero no comprende 1lo3 daios y perjuiciis

de in 9_;veng‘-ia del sdquirente denpc-

P 217,
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preferencis. soureilos

“de dicho bien

del vender

L, 4de Bnero de I355,art. 14), vero

credores oue tuvieran un privilegio ge-

|
‘tﬁdfdal art, I04.,81 privilegio no inacrito dEu '
'iepel Ceveuerﬂ en hipotece v vsle desde 1ln ——
'.inscrlucién.'

Auscucie de privilegio pere les sesion,-
’es‘dé defechus.Peue 8l cerecter general del privilegio cel-

venoeuor,no podris ser npcordedo en el caso de venta de un .-

‘eredito o de uns propiedad incorporea, pues cuestro derecho—

. no cdnite los privilcgios sobre credites o derechos incorpe”

) J.E\)b-

e P Per . nlgunns leyes espocisles .coanfiwren

H
1
i

71/ £20d0 de corercio 23 privila-

Narzo e 1357 (wet53)=-

srbisticaeverce a los suto-

- : 3

réé,givpr; [0 Feneralide los erticulos 2I0i y 2I04,con-
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Lerxuu,w'ru Joq cre;xtuw re‘uLL'ntaafdel coﬁf

vxleglu loa iute; ses ven

} ﬂos ce un :1i0 y toass las CUrge -

Y prest301ones 1mpu JLbS ul nadnuirente,no comprendiendo da-

103 ¥ ;era»;clo s,paro LoTE oue surty efectos contra terce-

.ros uebe sel 1n crito en el rcilstro de le propiedrguorgnien

do cl crlterxo de 1os eutore= citedos,

JFECTOS PARA CON TERCEROS.

'El vcnuLdor tiene un pr1v11 fr0:sobre=
cir, ¢z peszdc . con el precio de- esto co

los demes screeuores..."(3y)

inserivciones

.cuenio lo inscribe -

‘privilesmio se hace efective desue

‘tienr r eiexcnc‘

terc
HuGELten

vrocnaplir el renuizitege fubiicys
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ANALISIS DE UN CAS0 CONCRETO,

En el juzgndo vigecimo tercero de lo pivil- .

del Tribunal superior do Justicia del Distrito Federal,se ventid

el juicio Ordinario 8ivil entre laa personas Jorge Suarez Orea y
Angel Sanchez Cruz con el No. de expediente 111890 en su cali--
dad de actor y demsndado respectivamente,siendo ln‘matérilrdai ;
Juicio mntes citado "el incumplimiento en la compraventa de un -
bien inmueble'ypor la falta de escritura y de pago en la fecha px
tada scgun contrato celebrado ol 18 de Noviembre de 1988,como can
prador el Sr, Jorge Suarez Orem y vendedor Angel Sanches Cruz,pa
lo que a continuacién paso hacer un pequefio analisis de la contro
versia,redactando ¢l contrato de compraventa que es lo que da ofi
gen & la presente controversia.

En la Ciudad de México, Distrito Federgl a
diecliocho de noviembre de mil novecientos ochenta y ocho, recibi
del neilor JOkdk SUAREZ OREA, la cantidad de $20'000.000.00 por -
compra venta de la caca ubicndo en la calle de los esteros niime-
ro 52, colenia Acueducto de Guadalupe, Seccibn Sur, cuyoe precio-
pactado es de §80'000,000.00,

1e=~ le comprometo o pagar la cantidad de -
$551000,000.00 el dia veintiocho de noviembre de mil novecientos
ochenta y ocho.

2.~ Los $5'000,000.00 restantes se paga-
ran & la firma de la escritura.

3.- Eh caso de no Eontrnr con 108 ===e-a
35'000,000,00 se entregarA la cantidad que se tenga y el reato -

se pagara en un documento.



198

Este convenio se firma de conformidad por ambas-
partes sefiores JOKGE SUAKEZ OkEA y ANGEL SANCHEZ CRUZ, ap$ com;
el testigo MARIA DEL RuFUGIO BARRIOS,

Con escrito de fecha veintiuno de noviembre de -
nil novecientos noventa, el sefior JORGE SUAKEZ OREA, demanda a

ANGEL SARCHEZ CHUJy a).~ La firma del contrato de compra venta =
ante Notario Fiblico; b).- El pago de los gastos de escritura--
cifén en un cincuents por ciento; c).- Dafios y perjuicios y; d).
El pago de los gastos y costas, anéxando dos recibos uno de ---
820'000.000.00 de fecha dieciocho de noviembre de mil novecien=-
tos ochenta y ocho y otro de $3'000.000,00 de feche siete de di
ciembre del mismo afio, as{ como billete de depdsito de $52'000.
000.00, argumentando principalmente que el actor ya tenfa el di
nero pactado en términos del contrato y :jue el demandado le ma-
nifesto que por el momento no contaba con todos los documentos&=-
teniendo que ecperar unos dins y con fecha siete de diciembre -+
de mil novecientos ochenta y ocho, le hiz entrega a cuenta de-
la compra venta la cantidad de 33'000.000.00 volviendolo a reque
rir para la entrepga de documentos ante Notario, contestando el-
vendedor que deberia esperar un tiempo mis ya que todavia no -~
contaba con la documenlncidén, en la miesme fecha recibe la pose-
8ibén del inmueble el comprador argumentando que para acreditar-
cu cumplimiento exhibe un billete de depésito por 352!'000.000.00
que con los £3'000.000.00 antes mencionados dan un total de =---
§55'000.,000.00 pactados para el veintiocho de noviembre de ochen

ta y ocho el resto o sea los $5'000.000.00 serfan pagados a la-

firma del contrato.
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El seﬂor’AHUEL 3alllita ChUS, contesta la demanda
en sentido negativo y se excepciona monifestando que el actor -~
carece do derecho en virtud de que conforme al articulo 1949 --
del C8digo Civil el actor debio de haber consignado ls cantidnd
de lo contratado, lo que sucede es que el actor no tenia la to-
telidad del dinero para cucplir con el contrato, o sea cubrir -
los §57'000.000.00, por lo tanto al no cuoplir con su obligacién
carece de accidén para exigir el cumplimiento; contesta princi--
pelnente a los hechos que oi bien es cierto que esta consignan-
do 1a cantidad de $52'000.000.00 y tres que le dio anticipada--
mente, esta demostrando su incumplimiento ya que nunca realizo-
el pago el veintiocho de noviezbre de mil novecientos ochenta y
ocho, habiendo sido requarido de pago el comprador de dicha fe-
cha, teniendo un pequeiio atraso de doas aflos y no se firmaba la-
escritura porque es ilogico enajenar algo que todavia no so me-
paga, en la misma contestacidén se reconviene la rescicién de la
compra venta, los dafios y perjuicios as{ como los gastos y cos-
tas, argumentando principalmente que el comprador se obligo a -
pagarme 355'000.,000.00 exactamente el dfa 28 de noviembre de --
1988, cosa que no ha hechos, por lo que procede la rescicidn en
término por lc dispuesto en el articulo 1949 del Cédigo Civil,-
por lo que el reconvenido no ha podido pagar en la forma y tér-
ninos convenidos en la compra venta.

El gejfior JOKOL SUAKREZ OLEA, contesta principal--
mente a la reconvencidn que los $%55'000.000.00 no fueroh entre-

gados el dfa 2B de noviembre de 1988, en virtud de que el ven-
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dedoi'debia{ehtféga} al notario todos los documentos necesarios
pnrnlla,éscrituraiantesrdel dfa mencionado ya que el vendedor ~
no contaba con lg escritura de propiedad ni con las boletas de-
rego de predi; ¥y otros derechos, llegada 1la fecha para la entre
gn del dinero me presente en el demicilio del vendedor informan
dome que se encontraba en la Ciudad de Acapulco desconociendo -
la fecha de su regreso y el 7 de diciembre se presento el vende
dor a mi domicilio diciendome que no habia conseguido todos los
documentos, pero estando necesitado de dinero le entregue tres
millones de pesos a cuenta del precio pactado, y que en diez -
dias tendria ln documentacién para elaborar la escritura, vien
dome on la necesidnd de buscarlo en repetidas ocasiones toda -
vez que no cumplio con lo antes acordado, desprendiendose que~
de las busquedas antes mencionadus se me informo que ya no vie
via en su domicilio de la Ciudad de México, por lo que al poder
me comunicar por télefono con el sefior ANGLL, en la Ciudad de -
Acapulcq le inciste que me proporcionara los documentos siendo-
indtlltodo aclarando que el dinero siempre estuvo a su disposi-
c¢idn.

Entablada le litis se seiiala fecha de audiencia
de conciliacién a las 9.30 horas del 43 de diciembre de 1990, -
abriendose juicio a prueba de diez dias para su ofrecimiento,-
la audiencia de conciliacién no se lleva a cabo porque no asis-
el demandado, las pruebas que ofrece el demandado son la confe-
sional, la documental privada consistente en el contrato de com
pra venta,ln documental pliblica, consistente en todo lo actuado

en el juicio y la presuncional legal y humana; el actor ofrece-
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- la bnntésibnni.’la documentalyprivada. consistente en la compra
véﬁtuby rccibc de-$3'000,000.00, la teatimoniél. 1la ducumental-‘
chnsiéten;e en once recibos de teldfono, la instrumental de ac-
‘tﬁciohés ¥ la presuncional legal y humsna, se admiten las prue-
bas del demandado en su totalidad y las del actor excepto la -~
testimonial nmarcada con el niimero S5, ya que se relacionan con -~
le testimonial tres y cuatro del mismo escrito, se seiiala la fg
cha de audiencia de Ley doce treinta horas del veintitres ce ene
ro de mil novecientos moventa y uno, comparecen a la audiencia-
actor y demandado, el primero con sus testigos y a la absolucidn
de posiciones el demandndo contesto una vez calificadas de lega-
les: @ la sexta posicidén contesto que sf, que con fecha 7 de di~
ciembre de 1988, estuvo de acuerdo en recibi la cantidad de -=--
$3'000.000.00, & cuenta de la operacién.de compra venta que se -
viene haciendo mencidn; a la novena que si que usted recide o vi
ve en la “iudnd de Acapulco, aclarando que también vive en Méxi ¢
co, & la posesidn trece que si, que estuvo de acuerdo que se eg
criturara ante el Notario MIGUsl WUDRIGUEZ de Tlancpantla, Esta
do de México a la catorce posesidén que si, que el Notario antes
mencionado le exigio los documentos necesarios para la escritu-
ro, aclsrando que se presentaron todos los documentos como es--
critura, boleta predial y plano autorizado o sea todos los docu
mentos en original.
JUnuE wUankZ ORBA | conterto a la octava que no -
que usted cdejo de pagar el dfa 28 de novicmbre de 1988, la can-

tidad de $55'000,000.00, a 1a novena que si, que ucted abono 1la
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Lde;ip ;nllp,de esteros colonia Acueducto de Guadalupe seccibén ~
:é;fEdé‘ésté Ciudnd. aclarando que fue hasta rl dfa 7 'de diciem-
'brE>QUe el de la voz le dié $3'000.000,00 porque le indico que-
habin tenido muchos gustos y como no habfa cumplido con la docu
.mentacién que les habia pedido el notario, para que no tuviera-
desconfianza &1 le #ndico que podfa tomar posesién de la casa.-
Difiriendose el desahogo de la testimonial pera el dia 10 de --
mnrzo de 1991, a las 11.00 horas , Secha en 1la que los testipos
coincidieron al decir que la compra venta no se habii realizado
porque el demnndade no tenia los papeles del inmueble, por tan-
to el actor no habfa pagado ls centidad pactada el 28 de novie-
bre de 1988 y que por el contrario el plazo se habia difereido-
hasta que luviera los documentos del inmueble, tal como lo man;
festa hsgfn lon tastigos el vendedor el dia 7 de diciembre ali -
recibir los $3'CC0,000,0C del sefior JUKUL oUanil OkoA; las de—-
miéc pruebas fueron desahogadns por su propia y especial natura-

leza,
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Asi con fecha 27 de marzo de 1991, 5ebdicto la—‘
sentencia de dicho Juicio, el demandado al contestar la deman-
da opone la excepcidn de falta de derecho para reclamar el o--
torgemiento y firma de escritura con motivo del incumplimiento,
omitiendo paogar la cantidad de £55'000.000.00 el 28 de noviem-
bre de 1288, precisando que hasta el momento de presentar la --
demanda exhibia la cantidad de §52'000.000.00, negendo el de~--
mendado la firmacidn de que fue con motivo de la falta de docu-
mentacidén para gestionar los tramites de escrituracibdn, que el-
vendedor estuvo de acuerdo en que la segunda partida se le entre
gara fuers de la fecha, atendiendo a los términos en que quedo-
fijada la 1itis debe examinarse si el enjuiciante acredito que-
no obetante el pacto del contrato, estuvo facultado a cubrir --
la cantidad de 855'000.000.0Chasta el momento en que el vende--
dor contara con la documentacién completa que se requeria para -
el otorgariento de la escritura. La documental fundatoria del -
Juicio y la instrumentusl de actuaciones en que se contiene re-
conocimiento expreso de la celebracidn del contrato y de que el
pogo del precio se realizaria en la forma y términos que se es-
tablece en las dos cléusulas primeras, lleva & considerar debi--
domante nereditndo el convenio de lon eentrntantesy Para sgradie
tar 1a modificacién del pacto relativa a la forma de pago del --
precio, ese rindieron come prucbas por el actor la documental re-
lativa al recibo de 7 de diciembre de 1988, a la yue se debe ~--
conceder valor de conviccidén pleno pero sin que la comprobacién

de referencia por sf séla pueda llevar a considerar que existio



. ﬁé_élﬁgeého“aducir

noistir en qué,el vendedor .estuvo

nfrogh He~in cantided gque debio cubrir

';Abié~p§i ’procéﬁer'a 1o formacibn del contrato Y en consecuen-

~cia G;>fequi§;er§5tab1ecer si ademfs de la aceptacién de un pa-

" go’ fuera de ias fechas sefinladas en el contrato, el enajenante-
ofrecio la prueba confesional pnra acreditar ou conformidad en -
recibir §3'000.000,00 asi como para acreditar que vive en la Ciw
dad de Acapulco Guerrero y en México, Distrito Federal, aceptan-
do que deberfa escriturasr ante Notario 5 de Tlanepantla, México,
el cufl le requieio de los documentos alcarando que todos los dg
cumentos 103 exhibio en original en tal virtud la confesional --
no dermestra la afirmacidén del actor reapecto al pago de fecha ~
diveroa a la pactada, la prueba testimonial se considera insufi-
cicnte para demostrar el hecho de referencia ya gque el testigo -°
"'cree' que no se cumplic cl coptrato por no acompletar la dogu~-
#antnoibn, siendo una opinidn del testigo ya que no expresa que
le consta en forma directa. Y el actor no mencions en su demanda
que la entrega de los documentos al notario eea una condicién -
del contrato, el mismo tectigo dice que no traia los documentos
pere sin indicar les circunstancias que le hecia formular la re
ferida afirmacidn, el otro,te§tign también es inesuficiente "Se-
ghn lolque Fude ver", no cumplio el vendedor con el contrato --
“parece cer", siendo insuficientes la pruebu del actor se consi

dera que la comprohac;ﬁn dé‘qbe el 7 de diciembre de 1988, re--

1988; pér'cnrécér de la doéument&éiﬁﬁhhége N
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cibio una cantidad a’cﬁeﬁté‘ée'ig/cémpra veﬁta materia. del Jjui-
;io, no:fesultg‘gué;cié%;a ﬁarq;ééﬁciuir que ‘la aceptacién de -
dicho pago i?plica que'el'coﬁptndor estuvo de acuerdo en el cum

,jlimienté é;'la ;bligaciﬁn en forme diversa a la convenida por-
que -no es el pago diferido lo que funda la accidn del actor si-
no la felta de documentancién del demondado, hecho que de ningu-
na manera quedo acreditado por.el actor.

Fn cambio la instrumentual de actuacion, la docu-
mental fundeatoria con:istente en el contrato de compra venta, --
del 18 de noviembre de 1988, cuya literalidad debe estarse de --
acuerdo por lo dispuesto por el artfculo 1851 del Cédigo Civil -
que establece que cuando los términos de un contrato son clares
7 no dejon duda 3obre la intencién de los contratantes, deberd

" estarse a la literalidnd de sus clafilas de tal manera que el ac-
tor estuvo abligado a pagar $55'000.,0C0,00 el 28 de noviembre de
1988, por asi hnberse pactodo por lo constratantes, debiendo ha
ber pagndo en el tiempo-y forma convenido, por tanto sflo el --
que cumple se encuentra facultado posra exigir el cumplimiento o
1a resolucibén de la obligacidn por el incumplimiento de 1a otra-
parte, situacidn que el actor no guarda.

IT.- El demandado reconvino la rescisién invocan
do incumplimiento de pago del actor en la forma y terminos con-
venidos por no pagar el 28 do noviembre de 1988, $55'000.000.00
ya que. con posterioridad sélo abono $3'000.000.00 con fecha 7 -
de éiciembre de 1988, 8l contestar la demunda se excepciono adu

ciendo escencialmente que omitio pagar la cantidad de 355'000.0C0.0
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el 28 de novismbre de 1988 por lo que el #enqldof.dehi

a antr;gar

al notario’todos 108 documentos para la escritura sin que él'veé

dedor hubiefa 1levado a cabo tal entrega porque al presentarse-
con el citado fedatario no los llevaba por 1o que se dio un pla
go hasta el 28 de noviembre de 1988, por lo nue al presentarse-
a su domicilio del vendedor se entero que estaba en acapulco no
teniendo fecha para regrecar a Néxico y el 7 de diciembre de --
1988, el vendedor sc presento a su domicilio del comprador y -
le recibio $3'000,000,00 argumentando que en diez dias le entrgc
garia los documentos para la escrituracién, en las posicionss -
que abgolvio acepta haber recibido la cantidad antes citada, ¥y
la designncidn del notario, aclarando que presento todos los do
cumentos como escritura, boleta predial, plano autorizado y en-
general toda le documentncidén aunado a la ineficacia de la tes-
timonial porque mAs que contestarle los hechos era una opinién-
de los testigos mds que una nirracion de las circunstancias de-
los hechos, sin gue las demAs pruebas fueran suficientes para -
coneiderar actas para demostrnr la modificacidn del acuerdo res
pecto de la forma y términos de pogo del precio. Por las razo--
nes gue se expresan si de acuerdo con la jurisprudencia nimero-
202 que se publica a phgina 602, volimen 3, de la segunda parte
del (ltimo apéndice al semanerio judicial, el pago o cumplimien
to de las oblignciones corresponde demostrarlo al obligado y no
el incumplimiento al actor; fundada pera realizar el pago del -
precio en % forma y términos convenidos en el centrato bésico -

consistente en la celebracidn de un convenio verbal gque modifi-
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reaultu imptecindible para la imprncedencia de-

sus excepciones ln comprobaclon plena del referido acuerdo mod;l
ficatorip Y al_no desahogar la carga que legalmente se le impo-
né:no 1§gra‘deavirtuar la mora en fue se apoya la accidn de reg
cisfﬁn, originunado que esta deba declararse procedente.

111,- No ~e cecndena las costas y resuelven: Pri-

mero, el octor no probd su accidn si su excepcidn y accidn re--

: éonveneionnl; segundo, o absuelve al demandado de las presto--

cionos a, b, y c; tercero, se declara rescindido el contrato de
compra venta del 18 de noviembre de 1988, respecto del terreno-
¥y construccibn en el con domicilio en calle de los esteros nlmg
ro 52, colonia Acueducto de Guadalupe Seccidén Surj cuarto, res-
tituirse las prestaciones pagando una renta que fijaran peritos
por deterioro que hubiera cufrido el inmueble y el vendedor en-
tregard 323'000.000.00 e intereses legales.

Recurso de Apelacidn regictrade con el nimero de
toca 11““/91; Frimera “uente de Agravio: Considerando segundo y
punto resolutivo uno, dos, trec y cuatro al no geflalar domici--
1in pnras el pogo,el vendedor debio requerirme en mi domicilio,-
debiendo acreditar el actor gue roquirioc al deudor en su domici
1io o en el lupar del bien inmueble, maxime que el demandado a-
cepto que vivin en acapuleo y tambidn dijo que en la Ciudad de-

Néxico, sin acreditnrlo; sofunda fuente de Agravio: Acreditar -

,plennmcnln qucv se yrﬂrentccn el domicilio del comprador para rg

querirlo de pago, para que proceda la rescisidn por falta de --

pago,_gl Jucz de oficio debio entrar al estudio de dicha excep-
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c16n. ol actor dnbe p jbur 105 hechos constztutivos de su acc1on
si no lon prueba ‘no procede su accién independientemente de que-
- el ‘demnndado hnya o no.pnento excepciones o defensas; tercern --
: rucnteide Agravio. para.que una parte pueda pedir la . rescisién -
del contrato ne?esita acreditar plenamente que cumplio con sus -
obligaciones, en estecaso deﬁio firmar la escritura pfiblica entre
gendo loe documentos al notario articule 1796, no cumpliendo con
su obligacidén escencial, no esta legitimado en su causa y de que
exhibio los documentos no exiote ningin medio de prueba; cuarta-
fuente de Agravio: Las partes convinieron tdcitamente en modifi-
car la clAusula primera el recibir la cantidad de $3'000.000,00-
el 7 de diciembre de 1988, situacién que acepto el demandado en-
su confesidn y cl hecho de que deberin de escriturarse ante el -
fiotario 5 de Tlancpantla “stado de México, reforzado por los tes
tigos y ls documental privada consistente en el recibo, reforza-
da con 1s tésis la cudl nos indica la aceptacidén de un pago fue~
ra del término, da lugar a una modificacidén extinguiendose la -~
accién de rescisién; quinta fuente de Agravio: No se fijo lugar-
de prgo, por lo que deke ser en el lugar en que se encuentra el-
inmueble objeto de la compra venta y si el acreedor no demuestra
haber ocurrido a ese lugar a cobrar y que se le haya negado el -
. ragoy el deudor mno pugdcrincurrir en moran, y por lo mismo tampo-
co ge tisne nbiisncién alguna de efectuar concignacién slguna --
del-saldo, ya que no hnbia un domicilio para notificar, al com~
‘aignar loc $52'000,000.00 en mi escrito inicial estoy legitima-

do ‘pnra demnndar 1ln firma de escrituraj sexta fuente de Agravio:



cons nntim1 nto parn modiflcar la cléusula primera, independien-

”temgnte ﬁue no ‘se seiislo domicilio para el pago, siendo cln;a la
;ﬁié;cién deique las partes en éste caso el comprador entregaria
‘:la cantidad pactada al momento de que ' le entregaran los documen-
" tos ﬁara 1la escrituracién, el demandado dice fque llevaba todos -
1osbdocumentos ante el notario designado, pero no acredito tal -
circunstancia no valorando esto el Juez dicha circunstancia, por
lo que elactor cumplio al exhibir la cantidad de $52'000.000.00-
aunado a que no tenia domicilio seilalado para el pago, citandose
1la. jurigprudencin de la compra venta a plazos, el comprador al -
“entrar ‘en posesién del inmueble y pagar parte del precio habien-

do convenido el saldo serfia pagado en fecha diversa, y primero -

_tano dgrcch

ar que ce le otorgue la escriturn medinnte el pago-

vdel qaldn y.861o ene’derecho’ el vendedor si hubo mora del com-

.  dado reconvenc:onnl incumplio el contreto de acuerdo por leo dis-
‘puesto-en el articulo 1949 al nbé pagar en la fecha 28 de noviem-
bre‘dc 1988, 1us §55'000,000.00 ya que pactaron verbalmente que-
a in entregn de lom documentem pearn ln srarituracién ae entrogas

#fan los 8551000.000.00; EL KeCUhiukTE EN LA CONTusTACLON JAMAS
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NVENGIONAL, por

¥ el:cdmpra60r>iofqump1§o~pr

gado a‘bénéignnr ln"cdnﬁidaﬂ no inﬁuﬁplir ya que el mpelan-

e mindfienta haberce f;eheptndu en el domicilio del vendedor --
"compra vonin sujeta n diversas obligaciones" té;is 10. 8953 de-
1989 Tribunal Colegiado da Circuito.

» . El demandado no acredita el incumplimiento del
actor reconvencional relntiva a proporcionar la documentacidn --
necesaria para radactar la escritura, no resulta suficiente pa-
ra concluir que 1n aceptacién de dicho pago implica gque el com-
prador estuve de acuerdo en el cumplimiento de la obligacibén de-
la forma diversa, no ec la recepcidn del pago lo que funda la ng
dificacién del convenio, sino que cetq Be hace consistir en la--
faltn de documentacibn en poder del demandndo principal, los teg
tigos dan su opinidn omiticndo las circunstancias dandose cuen--
ta de los hechos con notorin insuficiencia y la ejecutoria que -

invoca el demandndo reconvencional le perjudica ya que debio de-

exhibir 357'000.000,00,
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Se conforma la sentencia por inoperantes los A--;
5ravios y se condena a los gastos y costas.

_PRIH;RO.- Se confirma la sentencim de fecha.27. de
marzo' de 1§91. »

~55UUNDQ.- Se condena al apelante de gastos y cos

tas. :
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nn acrndito cl ‘hecho nega-

lu}documcntaclén necesaria f-

p rn firmar la escr:*ura.s1tuucion que va encontra de la tecnica
'proccsul,ye ijue esta nos indica,que teatandose de un hecho nega~
tivo.es 1a coﬁtrarin a quien corresponde acreditar, en este cas®
que entrego los documentos y no asil al suscrito acreditar que no
entrego los documentos el demandado,omitiendo asi hacer el estu-
dio de las pruebas,vertido en el cuarto agravio,sin conestar la-
sala razonamiento logico juridico,concretandose a repetir lo men
cionndo por el Juez aquo.
Ior otra agrte 12 snl TcrpnnﬂAblc viola en mi
Jnicio el ert. 2272 del codige givil ¥yo que nl ‘aquo resolvio quc
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421 contrato, sih dependencic de tradieién, ya sea natural, yn-
simkdlico, salvo convenio en contrarioj y si bien la ley civil-
cstablece reglas relativas a la entrega de la cosa vendida, es-
tas reglas sélo tienen por objcto determinar los limites de la-
obligacién del vendedor de entregnr esa cosa, § céﬁﬂ;bﬁbfiﬁﬁé -
la ha satisfecho debidamente,

Quinta Epoca:

Tomo XVIII, Padg. 532, Donnadieu Emilioc y Coags.

Tomo XXII, Pig. 415. Martinez Vda. de Barraza Teodora.

Toro A%V, PAg., 92. Farra Ventura.

Tomo KVI, TAg. 15K, ﬂorn Vda. dn Sosa chtorla.

Tomo AXVI, Fag 16?21 Lezama: Estebnn Suc. de's,
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1l contrato 'se otorgue en

“Tomo CXXX; Légi 235, A.D. $169/55. Guillermo Francisco Macias.
. Unanimidad de 4 votos.
Séptimn Epoca, Cuarta Parte:
“Vol. 20, Phg. 13. A.D. 3247/69. José CGalindo Frasoso y'Amélia <
Esparza de Galindo. Unanimidod de 4 votos.
Vol. 78, Fag. 18. AU, 5946/73. Elias Naime lemer. Unanimidad—
de 4 votos.
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