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Tomando en consideracion la gran cantidad de Inmuebles que se
encuentran pendientes de escrituracion, o sin ella, debide a que los
contratantes en una compra-venta no inician el ramite de escrituracién
ante el Registro Piblico de la Propiedad, porque en muchos casos una vez
que el vendedor ha recibido el dinero fijado para ta operacion, es dificil de

encontrario o volverlo a ver, alin cuando éste actie de buena fe.

for ello es, que nos inclinamos a escriblr acerca de un medio que
pudiera ser practico, asi como accesible para todos los compradores, y que
en un momento dado no se vieran tan presionados para legalizar, y por lo

tanto salvaguardar su patrimonio recién adquirido.

Analizande lo anterior, nos encontramos con una muy interesante
figura juridica, El Mandato lrevocable, pero, al comenzar a estudiaro
ampliamente, nos percatamos que en esencla el animo del legislador de
nuestro Codigo Clvil actual, acepto la revocabilidad del mandato cuando
fuera la condicién de cumplir una obligacion contraida con anterioridad.
Pera en la prictica desafortunadamente el mandante puede revocar el
mandato y por lo tanto al mandatarlo, cuando le venga en gana,
unicamente respondiendo de los dailos y perjuicios que éste le ocasiona al

mandatarto.

El objetivo principal de elaborar el presente trabajo es realizar un
analisls detajilado de la actual figura del Mandato irrevocable toda vez que
es notoria su deficiente regulacion por el articulo 2596. de nuestro Codigo
Civil, precisindose las ventajas y desventajas y en su caso proponer una

reforma at citado precepto.
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En cuanto al método de exposicion, lo dividimos en IV capitulos
abarcando lo mas importante de este contrato, los que se encuentran

contenidos de la sigulente manera:

Capitulo L.- En este capitulo menclonamos lo que fue el mmandato para
las principales culturas, (sobre todo la Romana), que han intervenido tanto
en su implantacion, asi como en su evolucién historica, y que influyeron en
nuestro derecho, hasta llegar al mandato como lo conocemos en nuestra

actual legistacion.

Recopilamos un amplio concepto de lo que es el mandato en nuestra

doctrina, citando a los que consideraimtios mas destacados traladistas.

Capitulo 1l.- En éste menclonamos los elementos de validez del
contrato, asf como la forma de constituirlo, enumeramos todas las

obligaciones de los contratantes.

Capitulo 11i.- El, estudiamos la fonma en que se encuentra regulado el
Mandalo Irevocable en nuestro Cédigo Civil, analizando su evolucion

historica en nuestras Codigos de 1870, 1884, y 1828,

Estudiamos cudles mandatos pueden ser lrrevocables y sus efectos

que causan para los contratantes y terceros.

Capitulo (V.- Por iltimo, en este Capitulo hablamos de lo que
consideramos ventajas y desventajas del mandato litevocable en nuestra
actual legislacion civil; y nos pemmitimos proponer las reformas que
consideramos benéficas, para un mejor. apovechamiento . de este

importante contrato.
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La fuente de investigacion utilizada en la elaboracion del presente
trabajo, fue en su totalidad documental, bibliogrifica y hemerografica,

tanto nacional como extranjera.

Pretendemos que en la practica, con el método propuesto,
obtengamos un mefjor apovechamiento del conhiato de mandato
irrevocable otorgado con motivo de una compra-venta de inmueble, dando
como resullado, que exista una mayor seguridad a los compradores de
buena fle, y que en un corto plazo exista un mayor ntimero de inmucbles

inscritos en el Registro Pablico de la Propiedad.

n
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CAPITULO 1

Sin lugar a dudas el Mandato ha sldo una {Igura juridica trascendental
para el hombre a lo largo de la historia, ya que gracias a éste se han podido
llevar a cabo diferentes aclos en representacion del mandante sin la

necesidad de estar presente.

En el presente Capitulo haremos un analisis de lo que ha sido el
mandato a través de las mas importantes culturas que han acogido en su
legislacion al Mandato, las que han servido de fuente de inspiracion a

nuestra legislaclon.

Asimismo, la definicion que se le ha dado a este contrato desde
diferentes puntos de vista, el de los paises que influyeron al Mandato en
nuestra legislacion, la doctrina y Codigos comparados.

1. 1. Concepto

Una regla basica del derecho patrimonial es que cl titular de un
patrimonio es el Unico legitimado para actuar sobre él, puede administrario
y puede disponer de sus bienes como lo considere conveniente, mieniras
no afecte el interés piiblico o el bien comin de la socledad. El titular es
quien dispone de sus cosas y de sus derechos, nadie mas que él puede
hacerlo legitimamente. Podria decirse que todo ¢l derecho palrimoulal se
basa sobre este principio elemental de justicla que no es mas que la
traduccion practica del derecho de propledad y de los demas derechos

reales y personales que componen el patrimonio de las personas.

Si tomamos en cuenta que el Mandato es un contrato basado en la
confianza que el mandante deposita en el mandatario, veremos que esta es

ia fuente mas importante, en la practica de autorizaciones concedidas a un
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extraiio para actuar en patrimonio ajeno, ya que le permile practicamente
acluar y tomar decisiones sobre ésle de manera libre, siempre y cuando no

sea en detrimento de los bienes del Mandato.

Tradicionalmente se ha considerado que el Maudato es por su propia
naturaleza un acto tipicamente revocable por ello practicamente todas las
legislaciones curopeas que se basan en el Derecho Romano mencionan a ta
revocacion entre las causas de termlnacién del Mandato. Uno de los
principios fundamentales de la revocabiiidad del Mandato consiste en que
se otorga en interés del mandante; sin embargo existen casos en que el
Mandato se constituye en funcién de un contrato principal o anterior,
donde los Intereses del mandante van intimamente comelacionados con los
del mandatario o un tercero; este es el caso del Mandato inevocable que se
otorga por motivo de una compra-venta de hiunuebles donde el mandante
ha dejado de ser dueiic de esta propiedad que ha pasado a ser parte el
mandatario o en su caso de un tercero que tiene todo el derecho real sobre
el inmueble, pero que por motivos econémicos no pueden tramitar la
inmatriculacién respectiva, trayendo por consigulente problemas
posteriores cuando se pierde el contacto entre las pates que le dieron

origen al contrato principal.

Por lo antes expuesto, es que hacié la inquietud de desarrollar el
presente trabajo donde se tratara el aspecto juridico y socio-econémico del
Mandato irrevocable otorgado por motivo de una compraventa de

inmueble en el Cédigo Civil del Distrilo Federal,
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1.2. Antecedentes Histéricos

Desde [os Inicios de la vida humana, el hombre sintié la necesidad de
tener una persona en quien conflar sus pertenencias o su representacion
milentras estaba ausente del lugar donde habitaba, mientras se encontraba
en bisqueda de sus alimentos y en lo que por io general transcurrian largos
periodos de tiempo, en un principio esta confianza recafa en su esposa o

en el Jefe de su tribu.

Con la evolucion del hombre esta forma de mantenerse representado
fue cambiando a través de las diferentes culturas, hasta llegar a lo que fue
la civilizacion romana que es el méas amplio antecedente histérico que a

legislacion de nuestra familia juridica se refiere.

En los siguientes puntos abordaremos las culturas y paises que de
clerta forma influyeron en la legislaciéon del derecho en nuestro pais, y por
lo consigulente de donde se tomé el modelo del Mandato como en la

actualidad conocemos en nuestro derecho y regulado por el Codigo Civil.
1.2.1, Derecho Romano

Sin lugar a dudas los romanos establecieron una de las civilizaciones
mdas complejas y basta que se han podido conjuntar a lo largo de la historia

del hombre como tal.

Fueron los romanos los que crearon el derecho como clencla, y
albergaron todos los conceptos que hasta ese momento se tenia de éste.
Max Kaser nos comenta acerca de esta cultura que:

La magnitud del Derecho Romano y su importante mision
historica se debe a los dotes del pueblo de Roma para el
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derecho, a su constante atencion a las realidades vitales y a un
sentimlento juridico educado, depurado con el transcurso del
tiempo.”!

Ei maestro Cugene Petit nos da una amplia perspectiva de los

romanos con respecto al derecho que conformaron. En Roma mas que en

cualquier otra parte, los cludadanos estaban iniciados para la practica del

Derecho: era éste el efecto de su inclinacion natural y de su sistema de

organizacion judicial...

‘Durante los primeros siglos de Roma, el derecho esta
intimamente unido y, por decirlo asi, subordinado a la religion;
pero no por eso conserva menos su dominio propio, y los
romanos tuvieron expreslones diferentes para designar las
instituclones que ellos consideraban como de origen divino y las
que emanaban de los hombres... El jus, era para los romanos un
conjunto de reglas fljadas por la autoridad, y a las cuales los
cludadanos estaban obligados a obedecer."

Durante todas las etapas del Imperio Romano, el derecho fue

depurandose cada vez mas con las experiencias recopliladas a lo largo de

su prictica. Aunque desde nuestro punto de vista en algunos casos este

derecho no era tan justo como parecia y hoy en dia nos podemos dar

cuenta que a pesar de que en ese momento era la recopilacién mas amplia

de modalidades de leyes que existian se llegbé a caer en injusticias muy

marcadas.

‘El Derecho Romano es el conjunto de los principios de
derecho que han regido la socledad romana en las diversas
épocas de su existencia. desde su origen hasta la muerte del
emperador Justiniano."3

KASER. MAX. Derecho Romane Privago. Madrid, Espaa, Instituto Editorial Reves, S. A. de
C.V., 1968, p. 5.
PETIT, CUQENE. Tratado de Derecho 5a, ed.. Méxlco, Pomia. 1987,

p. 13.
IBIDEM, p. 17.
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Debido a que los romanos eran un imperio muy ampllo, y que dentro
de éste se encontraban diferentes pueblos conquistados, tuvieron la
oportunidad de comparar las culturas y costumbres que tenlan éslos
respecto al derecho, extrayendo de ellos lo mdas imporante que
consideraban que les podria ser 1itil. Asi nos lo deja ver el macstro Eugene
Petit cuando nos expresa que:

"Los romanos tuvieron, en efecto una aptitud especial para
el derecho, asi como los griegos para 1a filosofia. Si se aiade que
el Imperlo Romano ha abarcado en su dominaclén todo el
unjverso clvilizado, que sus jurisconsultos lenfan los origenes
mds diversos, se comprende facllmente que este derecho es el

resultaqdo del trabajo del espiritu humano en lo que tiene de mas
culto.”

Por esta razén 'En la practica, los romanos slempre han
distinguido con cuidado el dominio del derecho del de la moral.
Quiza ninguna legislacion ha observado mejor esta separacion,
absteniéndose de reglamentar todo lo que es asunto de
conclencia, asequrando asi el respeto de la libertad individual.”>

Por lo que respecta al Mandato los romanos contemplaron esta figura
Juridica que hasta nuestras fechas ha guardado clerta similitud con nuestro
contrato como lo conocemos hoy en dia, continiia el maestro Eugene Petit
haciéndonos una amplia perspectiva de lo que slgnificd el Mandato para los
romanos y lo define diciendo que:

"El Mandato es un contrato por el cual una persona da
encargo a otra persona, que acepta, de realizar gratuilamente un
acto determinado o un conjunto de operaciones. El que da el
Mandato se llama mandante, mandator o dominius; el que se
encarga de ello se llama mandatario, procurador.”8

Asimismo el Mandato tenia elementos formales para ser catalogado

como tal:

4
&) PETIT, EUOENE. Op. clt., pp. 17-18.
S)  IBIDEM., p. 19,

(&  IBIDEM., p. 41
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‘Es perfeclo por el solo acuerdo de las partes. El
consentimiento puede ser dado ora expresamente, por palabras,
por carta o por mensajero; ora tacitamente, pues el que sabe que
un tercero obra por ¢l que ho se opone a cllo, es considerado
como déandole un Mandalo tacito debe ser gratuito... Sin embargo
estaba permitido remunerar ciertos servicios que repugnan por
su naturaleza a la idea de trafico, y no pueden ser objeto de un
arrendamiento... Debe tener por objeto un acto licito; si no, es
nulo... Es un principio general que toda obligacién debe procurar
al acreedor una ventaja apreciable en dinero: si no tiene interés,
no tiene acclon. Por tanto, el dado en sélo Interés de un tercero
no es obligatorio, sino luego que las partes estan de acuerdo, y el
mandatario no esta obligado a ejecutarle. Pero hay un momento
en que el contrato adquiere toda su fucrza. Es cuando el
mandatario ha empezado voluntarfamente su ejecucién; desde
entonces aparece el interés del mandante.?

También los romanos contemplaron la revocabilidad e irrevocabilidad
del Mandato, ast nos lo manifiesta Maynez, citado por el maestro Borja
Covarrubias nos dice que:

"El mandante puede revocar el Mandato cuando quiera ...
sin embargo, el Mandato dado para el efecto de constituir un
procurador in rem suam, es decir, de operar cesion de accién, es
irmrevocable.’8

El mandato para los romanos producia obligaciones mutuas entre los
contratantes, por lo que respecta al mandatario.

"Debe ejecutar el mandato y dar cuentas de él al mandante,
que tiene contra él, para obligarle, la accion mandati directa...
Para egjecutar el mandato, el mandatario debe realizar Ia
operacién de que le han encargado, sin salir de los limltes que le
han sido asignados. SI los ha excedido es considerado como
incumplidor de su obligacién... Si ha recibido dinero debe
entregarlo; si se ha hecho propletario de cosas corporales, debe
transferirle la propiedad por tradicion, mancipacion o Jinjure
cessio, segiin su naturaleza... de la obligacion del mandante.
Debe hacer de manera que el mandato no cause al nandatario
ningiin perjuicio. Si, pues, el mandatario hace gastos justificados,
o ha sufrido pérdidas a causa de la ejecucién del mandato, el

) PETIT, EUGENE. Op. cit., p. 412,
(5) MAYNEZ. Citado por Borja Covarrublas, Manuel. “El Mandato lirevocable’, Revista de Derecho
Notarlal, México, 1968, ano XlI, No. 33, p. 11.

6
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mandante debe Indemnizarle... 81 el mandatarlo ha contraldo
obligaclones, debe procurarle su liberacion.®
Los romanos no aceptaron el mandato de representacion, decian que
s6lo uno podria representarse por sf mismo, y nunca por otra persona. Por
lo que respecta a las causas de terminaclon es determinada por la muerle
de los contratantes, como sucede actualinente por el mutuo

consentimiento y por la revocacion hecha por el mandante.
1.2.2. Derecho Francés

Sin lugar a dudas, el Derecho Romano fue el fundamento de la
mayorfa de las leglslaciones en Europa, a lo cual no escapé el Derecho
Francés; que en su tiempo llevd la vanguardia en cuanto a legislacion se
reflere, y por lo tanto fue una gran influencia en el Derecho Mexicano, ya
que precisamente el Codigo Francés, fue una gran fuente de insplracion
para la creacion de nuestro Codigo Civil, tanto de 1870, 1884 y el vigente
de 1928, el cual se puede considerar que en una tercera patte de su

contenldo guarda una Influencia netamente francesa.

En este sentido nos manifiesta Rodolfo Batiza que:
En la medida en que subsistan en el Codigu de 1928
disposiciones tomadas del Codigo Francés, la investigacion de
los origenes de éste es de Importancia para la doctrina y la
Jurisprudencia mexicana."1©
Lo anterior queda de manifiesto en la tabla de fuentes directas e
indirectas de los articulos del Cédigo Civil, y en lo que respecta al

Mandato:

() PETT, EUQENE. Op. clt., pp. 414-415.
(10, BATIZA, RODOLFO. Origenes de la Codificacién Clvil y su Influencla en ¢l Derecho
Mexicano, Méxlco, Porria, 1982, p. 13,
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“El Articulo 2546 es una transcripcién LP (literal en parte)
del Articulo 1984 del Codigo Francés."i1

Aslmismo los siguientes articulos nos hablan acerca del Mandato:

'El Articulo 2596 en su parte primera es una transcripcion
C.L.P. (cast literal en parte) asi como LP. (influido en parte) por el
Articulo 1998 del Codigo Francés'!2

los cuales nos hablan acerca del mandato.

El traladista Cduardo Baz nos da una definicién del
Mandato en el Codigo Francés y nos dice que "Para el Cédigo
Napoledn (Articulo 1984) el Mandato es un acto por el cual una
persona da a otra poder para hacer una cosa para el poderante y
en su nombre. Sus caracteristicas son semejantes a las que se
reflejan en los Codigos Mexicanos de 1870 y 1884, salvo que en
Caodigo Francés el Mandato es gratuito por naturaleza.”13

Por lo que se reflere a la revocabilidad del Mandato el articulo 2004
del Cédigo Napoleon nos dice que:

“E! mandante puede revocar su poder cuando le parezca
bien..."t4

Por su parte Baudry-Lecantinerie et Wahl nos dan su punto de vista de
este precepto diciendo que:

“La revocabifldad del Mandato es una regla tradicional... Se
ha justificado por la Idea de que el Mandato esti fundado sobre
la confianza del mandante en el mandatario... La mejor razén
que hay que dar es que estando conferido el Mandato en interés
del mandante, el mandatario debia contar con que el Mandato
fuese revocado el dia en que el mandante no tuviera interés en
su continuacion."15

(1) BATIZA, RODOLFO, Las Fuentes del Cédigo Clvil de 1928, México, Pomia, 1979, p. 173.

(12} JBIDEM, p. 175. K

(13} BAZ, EDUARDO. 'El Mandato Irevocable®, Revista de Derecho Hotarial !
1964, Ano VIIL, No.24, p. 35. A

(14) SCWARTZ, Bemard. E! Cédigo Mapoledn y el Derecho Comin, 2a. ed. New York, Press
University, 1956, p. 172,

(15;  BAUDRY-LACANTINEYRE ET WALL. Traite Theorique et Practique de Drolte Clvil. 32. ed.,
Parfs, 1902, p. 178. —

[ México,
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Por otra parte el Derecho Francés admile el Mandato irrevocable
cuando es la condicion de un contralo sinalagmatico, eslo es, cuando el
Mandato nace condicionado a raiz de otro pactado con anterioridad.

Por lo anterionmente analizado se podria decir que:

“En ténninos generales, cualquier estudio que se refiera al
Codigo Civil Francés es de Interés para el Derecho Mexicano por
haber sido ese Cdodigo, en forma directa e indirecta, fuente de
nuestra codificacion civil, desde el proyecto Sierra de 1861 hasta
el Codigo Civil de 1928 en vigor, a través del Codigo del Imperio
de 1866, del Codigo de 1870, y del Codigo de 1884.°16

1.2.5. Derecho Espaiioi
Espafia es otro de los paises de los cuales su legislacion ha
emanado del Derecho Romano, como lo sefiala acetadamente

Eugene Petit en su obra citada "Espana, ha pedido prestada sus

leyes al Derecho Romano y al Derecho Candnico.”1?

Tomando en consideracién que el pueblo mexicano suftié la
dominacién espaiiola durante varios siglos, y que estos dejaron una honda
huella en todos los aspectos en nuestra vida cotidiana, que va desde la
arquitectura, el idioma, la religion, el sistema de medicién, entre muchas
otras cosas. Es muy logico pensar que la legislacion espaiola tamblén

influy6 de cierta manera en la codificacion de nuestro derecho.

Los espaiioles, también contemplaron al Mandato en su legislacion, y
lo definen de la siguiente manera:

“Por el contrato de Mandato se obliga una persona a prestar
algiin serviclo o hacer alguna cosa por cuenta o encargo de otra,
segiin el Articulo 1709 del Coédigo Civil Espaiiol. Mo es
caracteristica esencial la representacion del mandante, y pueden
ser objeto del Mandato tanto hechos materiales como actos

(18)  BATIZA, RODOLFO. Ouigenes de la Codificadisn..., p. 13.
(17}’ PETIT, EUQENE. Op. cit. p. 18
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Juridicos. Salvo pacto en contrario el Mandato se supone
gratuito."18

Luis Diez Picazo nos dice, que por lo que respecta a su constitucion

en el contrato de Mandato que:

“En nuestro derecho positivo no existe una norma gencral
que haga referencia a la fonna que debe revestir el negocio
Juridico de concesién de un poder de representacion. Nuestro
Codigo Civil acorde con la tradicion romanista en la que se
Inspira, contiene un precepto que es el Articulo 1.710 ... Dice
que el Mandato puede ser expreso o tacito y que el Mandato
expreso puede darse por Instrumento publico, por documento
privado o simplemente de palabra... La fonna no es constitutiva
del negecio y el poder puede dccirse que nace con
independencia de clia, pero por regla gencral el poder debe
otorgarse en escritura phblica. Noimalmente, el poder debera de
constar en escritura publica. Excepcionalmente cabe también
que la representacién sea conferida a través de otro cauce formal
(ante el propio drgano jurisdiccional) lo que, sin embargo, no
priva al documento de su caricter piblico...” "Nonnalmente, el
poder debera de constar en escritura ptiblica. Excepcionalmente,
cabe también que la representacion sea conferida a través de
otro cauce formal, (ante el propio Grgano jurisdiccional) lo que,
sin embargo, no priva al documento de su caracter piablico."1?

Consideramos que por regla general el poder debe otorgarse en

escritura puiblica, por lo que estamos de acuerdo con Dicz Picazo en este

sentido.

Por lo que respecta a la revocabilidad del contrato, el tratadista Borja
Covarrubias en su obra senalada nos dice que:
‘En el anliguo proyecto del Codigo Civil, contienc el

Articulo 1623, del tenor siguiente, el mandante puede revocar el
Mandato siempre que quiera.”20

(18 BAZ, EDUARDO. Op.cit. p. 35

(19 DIEZ PICAZO, LUIS, ‘Forma y Voluntad en el Negocio del Apoderamiento’, Revista Critica
de Derecho Inmoblllario. Madrid Espaia, Sep.- Oct., Ano XVLI, No. 480, p. N

(29  BORJA COVARRUBIAS, MAMUEL. Op. cit., p. 12.
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Aqul podemos apreclar que el mandante slempre tendrd en su
eleccion dar por tenninado el Mandato en cualquier momento sin lener que

Justificar al mandatarlo la causa de la revocacion.

Sin embargo, los contratantes pueden acordar y convenir la
frrevocabllidad del Mandato cuando asi convenga a sus intereses, esta
lrrevocabilldad puede ser absoluia o relativa, en la primera es cuando se
renuncla al derecho de revocar, y la segunda , es cuando aunque se haya
pactado la lirevocabilldad, €l mandante, puede revo;;\r el Mandato, pero

tendra que pagar dafios y perjuicios al mandatario por la accion tomada.

Alberto Pacheco nos seiiala acertadamente que:
‘La doctrina espafiola, por su parte, preflere hablar de
irrevocabilidad real en vez de absoluta, e irrevocabilidad real en
vez de relativa,"2!
Este concepto de lirevocabllidad es muy parecido a lo que se maneja

en nuestro Codigo Civil vigente.
1.2.4. Derecho Portugués

El Derecho Portugués también tiene clerta influencia en nuestra
legislacién civll, y guwarda clerta similitud con algunos preceptos del
Mandato. En esta legislacién nos enfocaremos a la revocabilidad del

contrato de Mandato para los portugueses.

Elarticulo 1363 del Cédigo Civil Portugués se establece lo siguiente:

(Zl) PACHECO £SCOBEDO, ALBERTO. La Tenminaclon del Mandato lmevacable. Mérico,
Editorial Arc Jurls, 1968, p. 101,
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"Bl Mandato expira: 1. Por la revocacion.(22) Como
podemos apreciar el Mandato termina por la revocaclén como
primera y principal causa de terminaciéon del contrato, (con
excepcion de la muerte de los contratantes), lo anterior queda de
manifiesto en el Articulo subsccuente de la legislaciéon civil
portuguesa que nos senala:

*Articulo 1364.- El constituyente puede revocar, cuando y
como lo aprobare, el Mandato conferido sin perjuicio de
cualquier condiciéon o convenio en contrario,”23

En este sentido nos manifiesta su opinlén a estos preceptos el
maestro José Diaz Fencira sefialando que:

‘Por excepcidn a 1a regla de que los contratos sélo pueden
revocarse por el mutuo dicenso, termina el Mandato, que se
funda en la confianza... por la revocaclén de! mandante. El
Mandato que tlene por objeto el Interés y beneficio del
mandante, y que nace de la confianza, debe cesar siempre que el
mandante ... asf lo quiera.... puede el mandante revocar en todo
tiempo el Mandato ya sea que el negocio esté comenzando o éste
todavia reintegra, sin que pueda ser discutida la procedencia de
los motives de la revocacidn; pero si intempestivamente, sin
causa legitima, anula el poder para tratar, por gjemplo, negocios
en pals extranjero después de que el mandatario fue a
establecerse ahi e hizo gastos que sdlo podtia cubrir concluido el
negocio de que estaba encargado, ha de responder por los
perjuicios que de ahi resultaren al mandatario...

Como podemos apreciar el Mandato es revocable netamente en el

Derecho Portugués, y el mandante sdlo responde de dafios en determinado

momento, dependiendo del tiempo en que se haga dicha revocacion.

Concluyendo con el breve andlisis que he realizado del Mandato, de
algunas de las legislaciones que de clerta manera Influyeron en la nuestra,

podria decir que, por lo mismo que todas emanan de la cultura romana se

desprende una gran similitud en las diferentes legislaciones sefaladas; y

(22)  FERNANDEZ RODRIGUEZ BASTOS, JACINTO, Cédige Clvil P y
5a. ed., Colmbra, Portugal, 1979, p. 416,

(23)  |BIDEM.. p. A17.

(24) DIAZ FERREIRA, JOSE. Codigo Civil Anotado. 2a. ed., Postugal, 1975, Volumen i1,
p. 197,
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CAPITULO |

por jo que respecta al Mandato se le han dado diferentes enfoques, con

caracterfsticas propias de cada pafs.

En aigunos palses, se le deflne como contrato o simplemente como
acto, que tiene implicita o no la representacion, puede referirse a actos
Juridicos y a hechos materiales o sélo a los primeros, sin embargo, en
esencia todas colinciden en fo mismo, que el mandaute encarga at

mandatario realice en su nombre algtn acto o hecho detenninado.

Por fo que se reflere a la revocabliidad del Mandalo cuando tiene
pactada clausula de lirevocabilidad, existe una gran polémica acerca de
esto, donde algunos autores deflenden la revocabilidad, como esencia
misma del contrato, y otros la contraponen. Desde mi punto de vista
personal me Inclino a defender !a postura de fa Irrevocabllidad ya sea
absoluta o relativa, que en ningln caso se deberia de revocar el Mandate
cuando es conferido en favor del mandatario, o un tercero ya que ésle sera
el que tiene el derecho real sobre el objeto materia del Maudato, y mas
cuando se trata de un inmueble que tiene como antecedente un contrato
de compraventa, donde el mandalario es el mas interesado en que

subsista el Mandato.

Pero de esto hablaré més ampllamente en los subsecuentes Capitulos

del presente trabajo.
1.3. Definicién del Mandato

Una vez analizado el significado del Mandato, asi como la importancia
y su aplicacién que ha tenldo en las legislaciones que de cierta manera

Influyeron en fa redacclon de esta figura juridica en nuestro Derecho Civil, y

13
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comprendiendo sus antecedentes historicos, podemos entrar de lleno al
tema que nos ocupa, pero para poder empezar a hablar del Mandato en
nuestro Derecho, debo de comenzar por definirlo, al respecto nos
permitimos citar algunas definiciones que se han dado desde diferentes
puntos de vista, el de la Real Academla de la Lengua Espaiiola, la Doctrina,
a través de diferentes tratadistas, asi como el de nuestro Codigo Civil

vigente, asi como de diferentes tratadistas que han deflnido al mandato.
1.3.1. Real Academia de la Lengua Espafiola

La Real Academla de la Lengua Espaiiola, nos dice que proviene del
latin MANDATUM, y define al Mandato en su punto
*4. der. contrato concensual por el que una de las partes
confia su representaciéon personal, o la gestion o desempeiio de
uno o mas negoclos a la otra, que lo toma a su cargo."2%
Asimismo nos define al mandatario, y nos dice que proviene del latin
MANDATARIUS

‘La persona que, en vitud del contrato concensual
flamado Mandato, acepta del mandante el representarle
personalmente, o la gestion o desempeiio de uno o mas
negoclos."28

Por lo que respecta al mandante, la Real Academia nos sefiala en su
punto
"2. der. contrato persona que en el contrato concensual

llamado Mandato, confia a otra su representaciéon personal, o ia
gestién o desempeiio de uno o mas negocios."??

25 REAL ACADEMIA DE LA LENQUA ESPAROLA. Voz "Mandato®, Dicclonarlo de 1a Lengua C:

20a. ed. Madrid, Espaiin, Talleres Graficos de la Editorlal EspasarCalpesa, 1984,

Tomo iL., p. 187.
%  1pem,
27 1pem.
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1.3.2. Doctrina

El Dicclonario Juridico Mexicano, nos define al Mandato
idénticamente como lo hace el Cédigo Civil vigente en su articulo 2564, del
cual haré un amplio desglose mas adelante, y nos dice que:

“La distincion del Mandato con los contratos de obra se
encuentra en que en aquél se ejercitan actos juridicos, en tanto
que en éstos el objeto radica en la realizacidon de actos
materiales o intelectuales... y que el Mandato es uu contralo
fundado en la conflanza, por eso aGn cuando el Mandato es un
contrato principal y oneroso, salvo que se pacle expresamente su
gratitud, el contrato es unilateral, en virtud del cual el mandante
puede revocar el Mandato y el mandatario puede renunciar al
mismo."28

Por su parte el maestro Rafael de Pina, en su Diccionario de Derecho,
nos define a los integrantes del contrato:

"MANDANTE. Persona que conflere mando//emisor de
Mandato... MANDATARIO. Persona que ha recibido el encargo que
es objeto del contrato de Mandato."2?

Asimismo nos da una definicion de una de las modalidades del
Mandato:

*EL. MANDATO JUDICIAL. Mandato otorgado por la
representacion del mandante del juicio. El Cédigo Civil para el
Distrito Federal (Articulos 2585 a 2594), regula el Mandato
Judicial como una modalidad del contrato civil de Mandato
haciendo especial referencla a la figura del procurador,
disponiendo que sea otorgado en escritura pliblica, o en escrito
presentado y ratificado por el otorgante ante el juez de los actos,
y que su sustitucion se haga en igual forma que el otorgamiento.
Hay que aclarar a este respecto que la referencia que el Codigo
Civil hace al procurador no responde a la realidad, puesto que
entre nosotros no existe e! procurador como un profesional del
Derecho, en la manera como se presenta en Francia o en ltalla

(28)  INSTITUTO D INVESTIQACIONES JURIDICAS. Voz "Mandsto', Dicclonarlo Juridico Mexlcano.
T UNAM, 1984, Tomo VL p. 136.
(2%  DE PINA VARA, RAPAZL. Voz “Mandato', Dicclonario de Derecho, México, Pormia, 1981, p. 339,
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por ejemplo. El procurador de nuestro Codigo Civil para el
Distrito Federal es simplemente mandatario."30

Por lo que respecta al Mandato basicamente todos los tratadistas del

Derecho, parten de la definicion establecida en el articulo 2456 del Cadigo

Civil en vigor, lo que hacen éstos es analizar la definicion, sacando desde

sus puntos de vista diferentes conclusiones.

Por ejemplo el maestro Rafael Rojina Villegas nos dice que:

"Bl Mandato se caracteriza expresamente como un
contrato... Recae exclusivamente sobre actos Juridicos, y en esto
radica la especlalidad de este contrato.... Bl mandatario debera
gjecutar los actos juridicos por cuenta del mandante... Creando
relaclones juridicas directas enlre el tercero y el mandante, a
través del mandatario,!

Por su parte ¢l maestro Elrain Moto Salazar nos define al Mandato al

igual que el maestro Rajina Viilegas partiendo de la definicién del Cédigo

Civil, de la que he hecho mencion con anterloridad, y nos dice que:

“Las partes que intervienen en este contrato se llaman:
mandante, quien encomienda el Mandato, y mandatario, quien
ejecuta los actos juridicos, materia del mismo... Pueden ser
objeto del Mandato todos los actos licitos para los que la ley no
exige la intervencion personal del interesado... Es gratuito
cuando el mandatario no percibe honorarios. fn todos los
demas, el Mandato es oneroso.™32

El tratadista Ramén Sanchez Medal nos dice acerca del Mandato que:

"Generalmente es un contrato bilateral en sentido amplio,
porque da nacimiento desde su perfeccionamiento no sélo a
obligaciones a cargo del mandatario, sino también engendra la
obligacién a cargo del mandante de pagar la retribucion.”33

30
on
32
o3

DF, PINA VARA, RAFAEL, Voz *Mandato” en op. cit., pp. 339-340.
ROUINA VILLEQAS, RATAEL, Compendlo de i‘%recho Clvil, 1Ba. ed., México, Pormia, 1988,

p. 291,
MOTO SALAZAR, EFRAIN. Elementos de Derecho. 37a. ed., Pomin, 1991, p. 279.

SANCHEZ MEDAL, RAMON, D¢ ios Contratos Civiies. 10a. ed., México, Pomia, 1989,
p. 303,
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Gluseppe Barranca nos comenta que:

El Mandato es un contrato consensual por el que una
persona (mandatario) se obliga a ejecutar uno o mds actos
Juridicos (no ya materiales, como por ejemplo en el contrato de
obra) por cuenta de otra (mandante).”3*

Por su parte Bernardo Pérez Fernandez del Castillo menciona que:

‘Bl Mandato es un contrato, tiene como objeto obligaclones
de hacer, conscientes en la celebracion de actos juridicos.'3%

Ef maestro Radl Ruiz Urquidi nos define a sus integrantes diciéndonos
lo siguiente:

‘Ala persona que otorga el Mandato, o sea el represenlado,
se le llama mandante o poderdante, y a quien va a ejercerlo, o
sea el representante, se le llama mandatario o apoderado.™8

En lo particular diferimos de la definlcion que nos da el maestro Ruiz-
Urquidi, ya que en muchas ocasiones existe el Mandato sin representacion,
a lo cual en muchas ocasiones la doctrina ha confundido estos términos
entre el Mandato y el poder, lo cual quedara analizado en el sigulente

punto.

Por tiltimo el Lic. Miguel Angel Zamora Valencia nos comenta que:

‘Mandato (contrato de Mandato propiamente) es .el
contrato por el cual una de las partes (el mandatario) se obliga,
hacia la otra (mandante) a la gestion gratuita de negoclos que se
le encargan .37

(3% BARRANCA, QIUSEPFE. Instituclones de Derechio Privado, 8a. ed., México, Pormia, 1970,

p- 431. R
(35)  PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, BERNARDO. Derecho Notarlal. 4a. ed., México, Pomia, 1988,

p- 250, . .
(38) ORTIZ URQUIDI, RAUL. Derecho Clvil.3a. ed., Méxlco, Pomia, 1986, p, 256,
(37)  ZAMORA Y VALENCIA, MIGUEL ANGEL. Contratos Civiles. 2a. ed., Méxlco, Porria, 1985, p. 187.
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1.4. Diferencias entre Mandato y Poder

El lratadista Bernardo Pérez Ferndndez del Castillo, nos hace una

diferencla consistente en tres puntos bisicos entre estas dos figuras que

son el Mandato y el poder, las que con mucha facilidad

confundimos, diciéndonos que:

"La primera distincién se refiere a la fuente Juridica. EI
Mandato es un contrato. El poder, una declaracion uniflateral de
voluntad. La segunda, en que el Mandato tiene como objeto
obligaciones de hacer, consistentes en la realizacion de la
representacion en forma abstracta y auténoma, o sea, la
actuacion a nombre de otra persona para que los actos
efectuados surtan en el patrimonio del representado, de tal
manera que la representacion juridica vincula directamente e
Inmediatamente al representante con el representado. La tercera
consiste en que el Mandato no es representativo, sin embargo
puede serlo si va unido con el otorgamiento de un poder, es
decir, el Mandato siempre requiere del poder para ser
representativo y surta sus efectos entre mandante y tercero."38

En lo particular estamos completamente de acuerdo con

normalmente

la

extractada, pero a la vez muy completa diferenciacion que hace Bernardo

Pérez, y que es muy util para evitar confusiones que son muy comunes.

1.3.3. Cédigo Civil de 1928

La comision redactora del Codigo Civil, en su exposiciéon de motivos

manifesto lo siguiente:

‘El poco tiempo que se dispone de cste proyecto,
aproximadamente veinte meses, y la incompetencia
sinceramente confesada de los miembros de la comision, para
llevar a cabo una obra tan dificil, tan extensa y de tanta
trascendencia social, quizas hardn que el proyecto adolezca de
gravisimos . errores, pues no pretende haber hecho una obra
perfecta, sino sélo presentar la solucion que creyd mads
convenlente a los importantisimos problemas legislativos con

(35,

PEREZ PERNANDEZ DEL CASTILLO, BERNARDO, Op, cit., pp. 250-251,
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que se enfrentd. Espera la comisién que de la discusion

desapasionada que origine el proyecto surja un buen Cédigo. 39

Consideramos que no obstante mencionado en la exposlcléon de
motivos de la comisién redactora, por lo que respecta al Mandato, el
Cadigo Civil de 1928 para el Distrlto Federal, tlene una mejor redaccion
que su antecesor, y por lo que respecta al Mandato nos da una mas clara y
mejor definicién en su articulo 2546 y nos dice que:

‘El Mandato es un contrato por el cual una persona,

llamada mandatario, se obliga a efecutar, por cuenta dcl
mandante, los actos juridicos que éste le encarga, 0

- (59) MEXICO. CONQRESO DE LA UNION. Nuevo Codigo Clvil para el Distrito Federnl. 15a. ed.,
Méxlco, Ediciones Andrade, S. A., 1988, p. 01
I“’) MEXICO. CONGRESO DE LA UMNMION. delnu Civil para ef Distrito Federal, 81a. ed., México,
Porria, 1992, p. 442,
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CAPITULO 11

El mandato tiene elementos muy caracteristicos que le da a este tipo
de contrato que lo diferencia de los deméas contratos en general, dada su
propia naturaleza que nace de la confianza que deposita cl tnandante en el
mandatario para que le administre los blenes d¢ su patrimonio, o le confia
el encargo de un detenninado asunto para que sea resuelto en su nombre y
representacion, de donde nacen obligaciones entre éstos y un tercero, por
lo que me permito abarcar todos los puntos mas importantes que se deben

de tomar en cuenta para la constitucion del mismo.
2.1.CLASIFICACION DEL CONTRATC

En este punto hablaré acerca de los elementos fonmales del mandato
como contrato, y una simplificada clasificacion de lo que significa el
contrato del mandato, comenzaré diclendo que es generalmente principal,
salvo el caso del mandato irevocable, puesto que seria un contrato
accesorlo de garantia, del cual hablaré ampliamente en el siguiente
capitulo; es bilateral, puesto que da nacimiento a obligaciones a cargo de
ambas partes; es naturalmente oneroso, salvo estipulacion expresa en
contrario, lo cual ocurre muy contadas ocasiones en la practica. Tomando
en consideracion las cuantias a que se refiere nuestro Codigo Civil, por
regla general es un contrato fonmal, y excepcionalmente consensual. Intultu
Personae, ya que el mandatario debe desempeiar el mandato
personalmente, y termina con la muerte o incapacidad de cualquiera de sus
partes que le dan origen. Es de tracto sucesivo, ya que las obligaciones del
mandatario no se extinguen al momento de la celebraciéon del contrato,

sino que se prolongan en el tiempo.
QGiuseppe Bamanco nos comenta con relacion al mandato que:
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‘Es un contrato obligatorio, que en consecuencia carece
normalmente de eficacia real.!
En este sentido no estamos de acuerdo con lo manifestado por
Giuseppe Barranco, ya que el mandato es un contrato muy til en nuestro
derecho, ya que gracias a éste, el mandante puede realizar actos al través

del mandatario sin que aquél tenga que estar presente.

Lo que si estamos convencidos que esta figura juridica necesita ser
reformada para poder ser mas 1til en la practica cotidiana, pero de ello

hablaremos mas adelante.
2.2. ELEMENTOS DE EXISTENCIA

Como todo contrato, el mandato requlere de clerlos elementos para
poder ser valido o existir juridicamente hablando, estos elementos son
basicamente, el objeto y el consentimiento. A continuacion haremos un

extracto de estos dos elementos del mandato.
2.2.1. EL CONSENTIMIENTO

El consentimiento, no es otra cosa qﬁe la manifestacion de
voluntades de las partes para poder llevar a cabo actos juridicos. En este
sentido el maestro Zamora y Valencia nos manifiesta lo sigulente:

"Bl consentimiento en este contrato, consiste en el
acuerdo de voluntades entre el mandante y el mandatario, para
encomendar el primero la realizaciéon de determinados actos
Juridicos y aceptar el segundo su ejecuclén.”2

De este elemento haremos un  estudio mas amplio donde

anallzaremos también sus viclos que se pueden dar en un consentimiento.

A1) BARRANCA, QIUSEPPE. Op. cit., p. 432.
{32 ZAMORA Y VALENCIA, HIGUEL ANGEL, Op. cit., p. 193.
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2.2.2. EL OBJETO

En el mandato el objeto debera de ser licito, asi como juridicamente
posible, para poder llevar a cabo el acto encomendado por el mandante, lo
anterior para evitar caer en nulldad o Inexistencia del acto realizado o

encomendado.

El maestro Zamora y Valencla nos manifiesta y ¢lemplifica esto
diciendo los siguiente:
"No es posible juridicamente encomendar el otorgamiento
de un testamento. Y no es poslble naturalinente encornendar la

adquisicléon de un minotauro real. Sl los actos son ilicitos, el
contrato estara afectado de una nulidad absoluta."43

2.3. ELEMENTOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO DE MANDATO.

Como todo contrato, el mandato tlene clementos que le dan la
validez que requiere éste para constituirse como lal, con algunas
caracteristicas muy particulares que se detallararan en los sigulentes

puntos.
2.3.1. EL OBJETO,

En cuanto al objeto motivo del contrato de mandato, se rige por
nommas especiales, ya que el mandato tinicamente puede recaer sobre la
ejecuclon de actos juridicos, los que deberan ser posibles, licilos, y que no
sean estrictamente personales del mandante asi lo manifiesta nuestro
Cédigo Civit en términos generales en su articulo 2548. En este sentido el
maestro Rojina Villegas dice que:

‘Bl mandato no puede recaer sobre actos juridicos que,
conforme a la ley sean personalisimos. No puede haber mandato

(43)  ZAMORA Y VALENCIA, MIQUEL ANGEL. Op. clt., p. 185.
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para otorgar un testamento o para declarar como testigo. En
todos aquellos actos Juridicos en que cabe le representacion, el
mandato si puede otorgarse.™#*

En este sentido agrega el maestro Sanchez Medal, “Ni se
admite tampoco el mandato para absolver posiciones cuando el
articulante exige que sea personal la absolucion de posiciones
(Art. 310 del Cod. Proc. Civ.), ni que para que los conyuges
ocurtan  por apoderado a las dos juntas de advenimiento
preparatorias al divorclo voluntario... Los actos juridicos objeto
del mandato pueden consistir, bien en un acto unilateral {(como
la oferta al piblico o la emisién de titulos de crédito), blen en
otro contrato (como el mandato para vender). 45

En fin pucde otorgarse en aquelios actos juridicos en que en un

momento dado, el mandante pueda ser representado.

2.3.2. CAPACIDAD DEL MANDANTE

La capacidad en el mandato también juega un papel muy
importante. En este sentido el maestro Leopoldo Aguilar nos dice
que "La capacidad en e! mandante, no sera suficlente la general,
es necesario que el mandante tenga la capacidad necesaria para
ejecutar el acto juridico o contrato que se encomienda al
mandatario: En consecuencia, el menor emancipado no podra
otorgar mandato para la venta o gravamen de bienes raices. Por
lo que se reflere al mandatario, debera distinguirse si el mandato
es representativo o no representativo: En el primerc sera
necesaria y suficiente la capacidad general: En camblo en el
mandato no representativo, el mandatario deberd tener la
capacidad necesaria para ejecutar el acto que se le
encomienda,0

Sanchez Medal nos menciona que: "En el mandato especial
para asuntos judiciales o contencioso administrativos, se
requiere que el mandatario sea abogado con titulo debidamente
registrado (Art. 26 Ley de Profesiones)."47
Por lo que respecta a los conyuges éstos pueden contratar mandato

para actos de administracion para pleitos y cobranzas, sin autorizacién

(4% ROJINA VILLEGAS, RAPAEL, Op. lt.. p. 293.
(#5) - SANCHEZ MEDAL, RAMON. RSt E, p. 510,

(36} AQUILAR CARBAJAL, LEOPOLD®, Contratos Clviles, México, Porria, 1982, p. 187,
(47)  SANCNEZ MEDAL, RAMON. Op. it p. 313, —
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Judiclal, slempre que no sean afectados los Intereses familiares o

conyugales.

Por 1o que respecta al mandato judicial el articulo 2585 de nuestro
Cadigo Civil vigente establece que:
“Articulo 2585.- No pueden ser procuradores en juicio:
L- Los incapacitados.
.- Los jfueces, magistrados y demds funcionarios y
empleados de la administracién de justicla en ejercicio, dentro

de los limites de su jurisdiccion:

HI.- Los empleados de la hacienda piblica, en cualquier
calisa en que puedan Intervenir de oficio, denlro de los limites de
sus respectivos distritos.” 48

2.3.3. CAPACIDAD DEL MANDATARIO

Por logica, el mandatario deberd de tener la capacidad legal que
establece la ley para contratar, ya que éste efectuard actos juridicos en
nombre y representaciéon del mandante, por lo tanto para evitar que se
vicien estos actos realizados por el mandante, se debe de tener cuidado de
evitar la continuacion del mandatario en ejercicio de su mandato en el caso
de caer en estado de interdiccion, ya que cuando esto suceda debera de
terminar el mandato ya que el mandatario no tendrd capacidad para
celebrar contratos o llevar a cabo ningiin acto, porque éstos podrian ser

nulos, ocasionando perjuicios al mandante.

Pero cuando se dlera la interdiccion en el mandatario, el

representante legal de éste deberd de continuar ejecutando los actos del

(38)  MEXICO CONORESO DE LA UNION, Cédigo Civil.. p. 448,
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mandato, para evitarle cualquier tipo de dafio al mandante, mientras éste

designa a un nuevo mandatario.
2.3.4. LA FORMA EN EL MANDATO

La forma en el mandato ocupa un lugar medular en el contrato, ya
que mucho depende el éxito del negocio que se vaya a realizar si esta bien
constituido el contrato en cuanto a su fonma, esto es para evitar en un
momento dado que nos vayan a objetar la falta de personalidad en un
asunto a tratar, y tomando cn cuenta que de cierta mancra uno de los
puntos basicos en la realizacién del presente trabajo es preclsamente
proponer modificaciones en a la constituciéon del mandato en cuanto a su
forma, por lo que respecta a los mandatos irrevocables originados por

motivo de una compra-venta, abundaremos un poco en este punto.

El Cédigo Civil hace un desglose en cuanto a la fornma en sus articulos
del 2550 al 2559 los cuales transcriblremos:

Articulo 2550.- Ll mandato puede ser escrito o verbal.

Articulo 2551.- El mandato escrilo puede otorgarse:

I.- En escritura publica;

Il.- En escrilo privado, finnado por el olorgante y dos
testigos y ratificadas las finnas ante notario piiblico, juez de
primera instancia, Jueces Menores o de Faz, o ante el
correspondiente funcionario o empleado administrativo, cuando
el mandato se otorgue para asuntos administrativos;

Ill.- En carta poder sin ratificacion de firnas.

Articulo 2552.- El mandato verbal es el otorgado de palabra
entre presentes, hayan o no intervenido testigos. ’

Cuando el mandato haya sido verbal debe ratificarse por
escrito antes de concluya el negocio para que se dio.
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Articulo 2555.- El mandato debc de otorgarse en escritura
piblica o en carta poder finnada ante dos testigos y ratificadas
las firmas del otorgante y testigos ante el notario, ante los jueces
o autoridades administrativas comrespondientes:

1- Cuando sea general;

Il.- Cuando el interés del negocio para que se confiere
llegue a cinco mil pesos o exceda de esa cantidad;

Hl.- Cuando en virtud de él haya de ejecutar el mandalario
a nombre del mandante algiin acto que conforme a la ley debe
constar en instrurnento piiblico.

En este Articulo, en cuanto a su fraccién tercera, cabria
aclarar que la ratificacién, ante autoridad administrativa, soélo
tendrd lugar cuando el mandato se otorgue para la celebracion
de un acto ante autoridad de esa naturaleza.

Articulo 2556.- El mandato podrd otorgarse en escrito
privado firnado ante dos testigos, sin que sea necesaria la previa
ratificacion de las finnas cuando el interés del ncgocio para que
se confiere exceda de doscientos pesos y no llegue a cinco mil.

S6lo puede ser verbal el negocio cuando exceda de

doscientos pesos.™ 49

Por lo que respecta al Mandato Judicial, respecto a la formalldad que
debe revestir, la duda nace y se origina, por la disposicién contenida en el
articulo 2586 del multicitado Cédigo Civil, ya que conforme a este precepto
el mandato Judictal no tiene mas que dos formas de olorgarse: En escritura
piblica o en escﬁlo dirigido al juez que conoce del juicio y ratificado ante
él; pero si no conoce al otorgante, le exigira testigos de identificacién. St
hacemos una interpretacion literal llegaremos a la conclusion de que esta
eliminada la carta poder en materia judicial, sin embargo si el negoclo no
llega a cinco mil pesos los tribunales, acordaréan la actuacion por medio de
carta poder sin ratificacion. Si tomamos en consideracion que estos

preceptos fueron redactados en 1928 cuando nuestro Cédigo entré en

39 MEXICO CONGRESO DL LA UNISH. Codigo Clvil... pp. 443444,
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vigor, podremos percatarnos que en la actualidad estas cantidades son por
completo inoperantes, ya que sélo para comprar unos cuantos dulces se
rebasa la cantidad de cinco mil pesos, por lo tanto estamos completamente
de acuerdo con el maestro Sanchez Medal, en lo que se refiere a que:

“‘En realidad todo mandato es fonmal en nuestro Derecho,
dado que ain en el mandato verbal conferido para asuntos de
cuantia no mayor de doscicntos pesos, requicre {a ratificacion
por escrito antes de la conclusion del negoclo (2552 y 2556, in
fine). “50

Abudando en la forma y adentrandonos en nuestro tema, nos
permmitimos sugerir que todo tipo de mandato judicial que se olorgue para
cualquier asunto debera ser formal, y otorgado ante la presencia de Notario
Publico, y mas si se otorga un mandato con caracter de irevocable, donde
los intereses del asunto pertenecen mas al mandatario que al mismo
mandante, como es el caso del otorgamiento del mandato que nacié comno
consecuencia de un contrato privado de compra-venta. Al respecto
sugerimos, que ademas de ser ante la presencia de un Notario Piblico, que
sea Inscrito en el Registro Phblico de la Propicdad para que surta efectos
contra terceros y con ello realmente proteger los intereses del mandatarlo
quien es el mas inleresado en que prevalezca el mandato irrevocable, pero

de ello hablaremos mis explicitamente en el cuerpo de este trabajo.
2.3.5. EL. CONSENTIMIENTO

Tomando en consideracion que sélo el titular de un patrimonio es el
tnico legitimado para actuar sobre éste, sin la voluntad del mandante, en
este caso, sl alguien actuara sobre sus bienes, seria como desconocer la

propiedad o los legitimos derechos que toda persona tiene sobre sus cosas,

(59 SANGHEZ MEDAL, RAMON. Op. cit., p. 313.
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por lo tanto el titular del patrimonio puede gestionar los asuntos
relacionados con éste, o puede autorizar a otra persona para que lo haga
por él. Esta autorizacion no contradice el principio de legitimidad dei titular,
sélo el titular, o quien él libremente autorice, esta legitimado para actuar en
ese patrimonio; se considera que cuando el mandante autoriza al
mandatario a actuar y a intervenir en sus bienes, es porque le tlene
confianza, pues de no ser asi, no sc otorgaria dicha aulorizacion para llevar

a cabo el contrato de mandato.

Rojina Villegas nos seiiala que:

"Para el mandatario dice la ley que puede haber aceptacion
expresa (de palabra, por escrito o por signos inequivocos) y
tacita, cuando el mandalario ejecuta los actos que le encomiende
el mandante, sin que declare que acepta el mandato.”>!

En cuanto al mandatario, el maestro Moto Salazar nos comenta,
que:

"La aceptacion del mandatario perfecciona el contrato,
dandole vida, El mandato que implica el gjercicio de una
profesién, se presume aceptado por el sdlo hecho de que el
profesionista no lo rehiuse dentro de los tres dias siguientes a su

otorgamlento. La aceptacion puede ser expresa o tacita.
Aceptacion ticita es todo acto en gjecucién de un mandato,"52

2.3.6. AUSENCIA DE VICIOS EN EL CONSENTIMIENTO

Cuando un consentimiento estd afectado por alguno de los vicios
caracteristicos de la manifestacion libre de la voluntad de los contratantes,
el contrato carecera de valldez, y los actos que se realicen por ende seran
nulos, E! maestro Zamora y Valencia expresa en cuanto a la ausencla de

vicios en el consentimiento lo sigulente:

(51} ROJINA VILLEQAS, RAFAEL. Op. cit., pp. 225,
52)  MOTO SALAZAR, EFRAIN. Op. cit., p. 279.
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“Los viclos del consentimiento son aquellas circunstancias
particulares que sin permitirlo lo dahan. De lo anterior se
desprende que cuando uno de los llamados vicios, no sélo dafan
al consentimiento, sino que lo suprime, deja de ser vicio, para
constituir una falta de consentimiento.”53

Por ello es muy importante que la voluntad esté completamente

exenta de vicios para evitar la invalidacién del contrato.

Continda manifestando el imaestro Zamora y Valencia que:

"Tradicionalmente se ha consideradec como vicio del
consentimiento al error, al dolo, a la lesidn, y a la violencia...

t.- El Error. El error ¢s el conocimiento equivoco de la
realidad y no debe confundirse con la ignorancia, porque esla es
una falta de conocimiento.

Para que el evor pueda conslderarse como un viclo del
consentimiento y por lo tanto originar la nulidad del contrato,
debe de recaer sobre el motivo determinante de la voluntad de
cualquiera de los que contratan.

2.- El Dolo. En ténminos generales puede decirse que el
dolo es el empleo de cualquier medio ilegal para inducir o
provocar el eror y asi obtener la voluntad de una persona en la
formacién de un contrato... Este vicio es causa de nulidad
relativa del contrato, si el error a que induce o que es mantenido
por el mismo, recae sobre el motivo determinante de la voluntad
del sujeto en su celebracion...

3.- La Violencia. Cuando se convierte en una fuerza fisica
fresistible, configura ya no un consentimiento viciado, sino una
falta absoluta de él...

4.- La Lesi6n. Es el perjuicio que sufre una persona de la
cual se ha abusado por estar en un estado de suma Ignorancia,
notoria inexperiencia o extremada miseria, en Ia celebracion de
un contrato, consciente en proporcionarle al otro contratante un
lucro excesivo en relacién a lo que é! por su parte se obliga.”*

(33)  ZAMORA Y VALENCIA Miguel Angel. Op. clt., p. 38.
(3% IBIDEM., pp. 39 2 42.
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2.4, OBLIGACIONES DEL MANDANTE

Debido a que el mandato es un contrato, nacen obligaciones entre
los contratantes, dentro de las obligaciones que tiene el mandante con
respecto al mandatario, se pueden resumir basicamerle las mas

importantes que son:

LA PRIMERA.- Consiste en pagar una retribucion al mandatario por
el desempeiio de su labor, esto es, si no se expresdé pacto en contrario en
cuanto a que el mandato sea graluito; asf lo establece el Cadigo Civil en su
articulo 2549, al sehalar que:

... solamente ser gratuito el mandato cuando asi se haya
convenido expresarente. 55

LA SEGUNDA.- Consiste en proporcionarle todos los medios
econdémicos y materiales para el desenvolvimicnto de su encargo y si en un
momento dado el mandatario efectué mas gastos de lo previsto por el
mandante, o ésle erogd en su totalidad todo lo gastado para el deseinpeiio
del mandato, el mandante debera de retribuirle todas estas erogaclones y
asi lo estipula el articulo 2577 del Codigo citado al mencionar lo siguiente:

"Articulo 2577.- El mandante debe anticipar al mandalario,
si éste lo plde, las cantidades necesarias para la efecucion del
mandato. Si el mandatario las hublera anticipado, debe
reembolsarlas al mandante aunque el negocio no haya salido
bien, con tal de que esté exento de culpa el mandalario. Ll
reembolso comprenderd los intereses de la cantidad anticipada,
a contar desde el dia en que se hizo el anticipo. ¢

Independientemente de que la conclusiéon o culminacion de éste,

haya sldo favorable para el mandante, siempre y cuando el mandatario no

(35)  MEXICO CONGRESO DE LA UNIOH. Codigo Civll... p. 442,
(38)  IBIDEM., p. 447. —_
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haya incurrido en responsabilidad al momento de desempenar el encargo, y
que por negligencia no haya sido productivo para el mandante, en este
caso ¢l mandante debera de cubrir los gastos al mandatario, y conserva el
derecho de indemnizacion por los daiios y perjuicios ocasionados por el
mandatario, por el mal desempeiio de su encargo. Por otra parte, el articulo
2578 del Codigo Civil expresa que:

"Articulo 2578.- Debe también ¢l mandante indemnizar al
mandatario de todos los danos y perjuicios que le haya causado
el cumplimlento del mandato, sin culpa ni Imprudencia del
mismo mandatario.”>7

2.5. OBLIGACIONES DEL MANDATARIO

La primera obligacién del mandatario.- Es ejecutar ¢l mandato
personalmente, ya que es un contrato intultu personae, realizando los aclos
Juridicos que se le encomendaron, por cuenta o representacion del
mandanle, ya que esta es la regla general. Sin embargo como excepcion,
puede el mandatario encomendar la ejecucion del mandato a otra persona
que éste mismo designe, cuando se le hayan conferido facultades para
substituir o delegar el mandato. A este respecto, Sanchez Medal nos precisa
que:

‘Fides et industria mandatari semper cencetur electa’,
autorizacion que puede ser o para que el sustituto sea designado
libremente por el mandatario, con tal de que no sea de mala fe o
de notoria insolvencia, o bien para que el sustituto sea
precisamente la persona que de antemano hubiere designado el
mismo mandante ( 2574 a 2576 )."58

La substituciéon del mandato puede ser conferida ampliamente o

bien en forma restringida, segin sean las facultades que tenga para

57)  MEXICO CONGRESO DE LA UNION. Codigo ClviL... p. 447.
(38)  SANCHEZ MEDAL, RAMON. Op. cit.. p. 31 L=

31



CAPITULO il

designar a la persona sefalada por el mandante. En camblo la substituclon
del mandato se puede asimilar a una cesion de tal manera que el
mandatario primitivo sale de la relacion original establecida con el
mandante y el nuevo mandatario, que se puede asimilar a un cesionario,
entra en relacion directa con el mandante; esta delegacion del mandato
consiste en que el mandatario, haciendo uso de las facultades que se le
confirleron, otorga un nuevo mandato en favor de otra persona y se
convierte en mandante respecto de ella. Se establecen relaclones juridicas
directas entre el mundatardo primitivo y el delegado, quedando ajenas a

ellas el mandante primitivo.

Cabe hacer una diferenclacion entre delegar y substiluir el poder, a
este respecto el maestro Rojina Villegas nos da una amplia explicacion
explicindonos que:

‘Lo delegacion es diferente de la substitucion del poder. £n
la primer:, el mandatario otorga a su vez un nuevo mandato y se
convierte en mandante con respecto al segundo mandatario, de
tal suerte que las relaciones juridicas que se originan por virtud
de la delegacion, son directas entre el scqundo mandatario y el
primero, quien funge como mandante con relaclon a aquel y
como mandatario respecto al mandante originario. En la
substitucion, que también requlere clausula especial, hay una
verdadera cesion del mandato, de tal suerle que el mandatario
sustituto entra en relaciones juridicas con el mandante, y el
mandatario que substituye el poder queda excluido, es decir sale
de aquella relacién juridica."59

La segunda obligacién del mandatario.- Consisle en que debe
ceiiirse a las instrucciones recibidas del mandante, segin lo seiiala el

articulo 2562 del Codigo Civit que a la letra dice:

“Articulo 2562.- El mandalario, en el desempeiio de su
encargo, se stjetard a las Instrucciones recibidas del mandante y

(5%  ROJINA VILLEGAS, RAFAEL. Op. clt., p. 299-300.
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en ningiin caso podrd proceder contra disposicion expresa del
rismo, 69

En un momento dado cuando el negocio de que se trate requicra de
la Intervencion del mandatario en el aspecto de tomar una determinacion
sin consultar al mandante éste debera de actuar como si fuera un negocio
propio con toda prudencia, debiendo en todo caso consultar al mandante
en el egjercicio de su mandato, de lo countrario incurrira en responsabiidad.
Asimismo el articulo 2563 del citado Codigo nos dice:

“Articulo 2563.- En lo no previsto y prescrito expresamente
por el mandante, debera el mandatario consultarle, slempre que
fo pennita la naturaleza del negoclo. Si no fuere posible la
consulta o estuvicre el mandatario autorizado para obrar a su
arbitrio, hard lo que la prudencia dicte, cuidando del negocio
como propio.’6!

y los actos realizados por el mandatario no tendran validez salvo que sean

ratificados por el mandante, lo cual puede ser tacita.

Ademas el articulo 2565 establece que:

‘Articulo 2565.- En las opcraciones hechas por el
mandatario, con violacién o con exceso del encargo recibido,
ademds de la indemnizacién a favor del mandante, de darios y
Pperjulcios, quedard a opinlén de éste, ratificarlas o dejarlas a
cargo del mandatarfo. 62

Nos comenta Marcel Planiol que:

"Bu la ejecucion del mandato por el mandatario, debe
dejarse a éste alguna iniciativa, ya que en caso de ser nula esa
iniciativa desaparecera el mandato proplamente dicho, tal como
acontece con una persona que es un mero instrumento pasivo a
la disposicién de otra. Es lo que ocurre con el mensajero, con fos
empleados, que precisamente por esa falta absoluta de iniciativa

60) - MEXICO CONQRESO DE LA UNION. Cédigo Civil... p. 445,
IDEM. —_—
(62)- - iBIDEM.. pp. 447-448.
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en el encargo que se le confia, podrian ser substituldos por

maquinas e distribucion automatica."63

Sin embargo, tal iniciativa necesaria en el mandatario ¢s muy variable
y puede consistir desde dejar al arbitrio de él, celebrar o no los actos que
€l estime conveniente, o llegar hasta el extremo de imponerle en forma
imperativa el acto o sélo dejar a su discreclon algunos detalles o

clrcunstanclas.

La tercera obligacién del mandatario.- Consiste en que el
mandatario debera de manlener informado al mandante dcl estado en que
se encuentran las operaciones realizadas por aquél, lo cual es de toda
légica ya que sl el mandatario esta administrando los blenes del mandante
es muy consciente imaginar que tenga todo cl derecho de saber qué esta
ocurriendo con su patrimonio, ademas de evitar doble cobro por parte del
mandante ante un tercero ya que bien podria darse el caso de que el
mandante acudiera a cobrar un crédito ante un tercero, y encontrarse que
el mandatario ya lo efectué anteriormente. Asi, se expresa en el articulo
2566 del Codigo Civil que a la letra dice:

"Articulo 2566.- E! mandatario esld obligado a dar
oportunamente noticia al mandante, de todos los hechos o
circunstancias que puedan determinarlo o revocar o modificar el
encargo. Asimismo, deberd dirseia sin demora de la ¢fecucion
de dicho acto.'®4

La cuarta obligacién del mandatario.- Que tiene el mandatario
respecto al mandante est4 relacionada intimamente con la anterior, ya que
consiste en rendir cuentas de todo lo efectuado por el mandatario, en

cumplimiento del mandato conferido, esto es que debera presentar en su

caso los recibos de los gastos efectuados para el desenvolvimiento del

(83 PLANIOL, MARCEL. Cltado por Sinchez Medal, Ramén. Op. cit., p. 316.
(64)  MEXICO CONORESO DE LA UNION. Codlgo Civil... p. 448
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encargo, asi como entregar todo lo recibido en el cumplimiento de la
cuestion, esta rendicion de cuentas puede ser requerida por el mandante
en el momento que lo solicite al mandatario, salvo pacto en contrario; esto
queda establecido en los aticulos 2569 a 2571 del Codigo Civil que dicen:
‘Articulo 2569 - Ll mandatario esti obligado a dar al
mandanle cuentas exactas de su administiacion, conforme al
convenio, si lo hubiere; no habiéndolo, cuando el mandante lo
plda, en todo caso al fin del contrato.

Articulo 2570.- EI mandatario tlene obligacién de entregar
al mandante todo lo que haya recibido en virtud del podecr.

Articulo 2571.- Lo dispuesto en el Atticulo anterior se
observard aiin cuando lo que el mandatario haya recibido no
fuere debido al mandante. 65
For olra parte el mandatario que abuse de la confianza conferida, y

que utllice los frutos del mandato para fines personales estd obligado
ademas de los daiios y perjuicios que ocasionare su actitud al mandante, a
pagar los intereses que se generaron desde el momento en que los utilizé.
Por otra parte en ¢l caso de que el mandante se negare a cubrir el pago de
las erogaciones y servicios al mandatario, éste podra retener en prenda,
parte de las utilidades del mandato, a fin de poder garantizar el pago
correspondiente. Esto se seiiala en los articulos 2572 y 2579 del Cédigo
Civil.
2.6. CAUSA DE TERMINACION DEL CONTRATO DEL MANDATO
Como todo contrato, el mandalo también puede darse por terminado
cuando asi lo determinen las partes Integrantes. En este aspecto el Codigo

Civil contempla las causa de terminacion de este contrato en su articulo

2995 que a la letra dice:

(63)  MEXICO CONGRESO DF LA UNION. Cadigo Civil... p. 446,
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Articulo 2595.- El mandato termina:
I- Por Ia revacacion;

i"- Por la renuncia del mandatario;

ar.- FPor Ia muerte del mandante o del mandatario;
V.- Porlainterdiccion de uno u otro;
V.- Por el vencimiiento del plazo y por la conclusion del

negoclo para el que fue concedido;
VI-  Enlos casos previstos por los Articulos 670, 671, y
672,66
Siendo el Mandato un contrato Intuity Personae, tendra que ser
escencialmente revocable; tomando en consideracion de que el mandato
recae precisamente en la conflanza que el mandante tiene en el
mandatario, es muy logico pensar que cuando se plerda ésta, podra poner
término al rmandato. por la revocacién, que consiste en una declaracion
unilateral del mandante, notificada al mandatario en forma Indubitable,

poniendo con ello témino al mandato.

Asimismo, debera de notificarse a los terceros, ya que si el mandato
se otorgd al mandatario para tratar con personas determinadas uno o varios
negoclos, Ia revocacion debera de consistir en que el mandante ademas de
notificar al mandatario, tamblén a las personas con qulen trataba el
mandatario; si omite la notificaciéon a los terceros, el mandante quedara
obligado por las actuaciones del mandatario, después de la revocacion si el

tercero es de buena fe.

S} el mandato fue general, a fin de que el mandatario representara at

mandante en todos los asuntos que se le ofrecieran, frente a cualquier

(6% MEXICO CONGRESO DE LA UNION. Codigo Chvll... p. 451,
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persona, mlentras no le recoja el poder, asi como los documentos
relacionados a sus negoclos, quedara obligado frenle a terceros.

"En todos los casos de revocacion de un mandato general o
especial, otorgado ante notario, debe el mandante comunicar la
revocacion al mismo notario para que éste apunte en una nota
marginal de la escritura de mandato la revocacion del mandato y
a merced a ella no expida nuevos testimonios, salvo orden
Judicial que asi lo disponga, Insertando slempre dicha nota
marginat,”67

Por otra parte existen los contratos de Mandato Irrevocable. Asi lo
establece el articulo 2596.

"Articulo 2596.- El mandante puede revocar el mandato
cuando y como le parezca; menos en aquellos casos en que su
otorgamiento se hubiere estipulado como una condicion en un
contrato bilateral, o commo un medio para cumplir una obligacion
controlada. En estos casos tampoco puede el mandatario
renunciar al poder. La parte que revoque o renuncie €l mandato
en tlempo Inoportuno debe de indemnizar a Ia otra de los darios
¥ petjuicios que le cause. %

Sanchez Medal comenta en este sentido:

‘Cuando en contravenciéon a lo pactado, dicho mandato
irevocable es revocado de hecho por el mandante, tal
revocacion no produce efecto alguno, toda vez que cl mandatario
continfia investido de las facultades que se le confirieron
(Minervini, Planiot)."?

Rojina Villegas nos ejemplifica este tipo de mandato diciéndonos

.“cuando para satisfacer una deuda del mandante a favor
del mandatar(o, le otorga poder a éste para que se haga pago con
fondos de aquél, que cobrard al deudor en el desempeiio del
mandato; si el mandatario acepta, no podra revocar el mandato.
En estos casos el mandatario tampoco podra renunciar al
mandato..."70

(87)  SANCHEZ MEDAL, RAMON, Op. cit., p. 324.
(¢8)  MEXICO CONQRESO DE LA . Codigo Clyil... p. 451.
(39) SANCHEZ MEDAL, RAMOR. Op. cit. pr 3250

ROJINA VILLEGAS, RAFAEL. Op. cit., p. 307.
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Desde nuestro punto de vista nos penmitimos dar un ejemplo del
mandato Irrevocable, que seria el que se otorga por motivo de un contrato
privado de compra venta de un blen inmueble, donde ¢l mandatarlo, (que
en este caso es el comprador) tiene todo el interés de que el mandato
continlie y al hacerlo lirevocable evita que el mandante pueda revocarlo o
nombra a un nuevo mandatario, o en su caso que el mandante pueda
intervenir en el blen materia del contrato de compra venta, causando con
ello dafos y perjuicios al comprador que en este caso seria el mandatario,

o un tercero que €ste designe, y que sea de su entera confianza,

Sin embargo, en la practica atn con la litevocabilidad pactada en el
mandato, en muchos casos el mandante interviene directamente en el bien
materia del mandato, y en otras ocasfones, lo vende sin notificar al
mandatario quien es el que tiene de hecho todo el derecho sobre dicho
objeto o inmueble, y lo unico que le queda al mandatario seria demandar
los dafos y perjuicios que le ocasiona la actitud del mandante,
ocasionéndole molestias innecesarias al mandatario (comprador). Por lo
que sugerimos que el mandato irevocable otorgado por molivo de una
compra-venta de Inmueble, sea Inscrito en el Registro Publico de la
Propledad para que cause efectos contra terceros, con el pago
cortespondiente de derechos que se estableceria para tales efectos, pero

de ello hablaremos mas ampliamente en el capituio IV del presente

trabajo.

IL.- La renuncia del mandatario.- Por la misma razéon de que . el
mandato es un contrato Intuitu Personae, el mandatario puede renunclar al
mandato cuando éste ya no se encuentre a gusto desempefiando el

encargo, siempre y cuando su renuncia no sea con fines fraudulentos y no
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sea de inmediato, ya que debera de dar aviso al mandante para que éste
nombre a uno nuevo y mientras esto ocurre debera de continuar en el
desempeiio de su cargo, asi lo senala el articulo 2603:

“Articulo 2603.- ElI mandalario que renuncia tiene
obligacion de sequir el negocio mientras el mandante no proveé
a la procuracion, si de lo contrario se sigue algiin perjuicio.*7!

Este articulo lo comenta el maestro Rojina Villegas sehalando que:

"El mandatario no esti obligado a esperar €l nombramiento
de un nuevo apoderado, porque esto seria tanto como dejar al
arbitrio del mandante el momento en que el mandato terminara
Y. para ese contrato, se admite que por voluntad de una de las
partes, sl no sc trata de mandato irrevocable, cualqulera de ellas
pueden dar por terminade el contrato."72

En este sentido nos comenta Sanchez Medal que:

"Sin embargo, puede el mandatario pedir al juez que fije al
mandante un término corto después de la renuncia, para que el
mandante provea al negocio materia del mandato y transcurrido
ese plazo, ya no tiene el mandatario obligacion de seguir
actuando, ya que seria injusto obligarlo a conlinuar con la carga
del mandato y hacer nugatoria en esa forma la facultad de
renunciar al mandato (2601, por analogia)."?3

Por nuestra parte compartimos la oportuna opinion de estos
tratadistas, ya que como lo sefialan, es injusto que el mandatario contintie
sujeto a la obligacion del mandato cuanto éste ya no quiere continuar con
el desempeiio del encargo, y que por esta misma razdn fue que decidio

renunciar.

Por lo que respecta al mandato Judicial, la renuncia debera de ser
notificada al mandante para que éste pueda prever a un mandatario nuevo,

0 en su caso para que éste se presente personaimente al juicio, mientras

(?})  MEXICO CONGRESO DE LA UNIGN. Codigo Clvit... p. 452.
(72} ROJINA VILLEQAS, RAFAEL. Op. dg,p—.ﬁ%.-'
(75} SANCHEZ MEDAL, RAMON, Op. &L, p. 325,
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esto sucede el mandatario debera sequir contestando escritos, llevar a cabo
las diligencias necesarias, interponer los recursos que en su caso procedan,
etc. En muchas ocaslones el mandatario renuncia en el momento menos

oportuno y esto le ocaslona dafios y perjuicios al mandante.

IL.- Muerte del mandante o del mandatario.- El fallecimiento de
alguno de los contratantes pone fin al mandato, porque como ya lo hemos
sefalado, el mandato es un contrato Intuitu Personae, y ademas porque en
caso de fallecimiento del mandante, no se puede representar a un muerto.
Rojina Vlilegas sefiala que:

"El mandato es un contrato que origina derechos
intransferibles por la muerte. Ni el mandante esta obligado a
respetarlo en favor de los herederos del mandatario, ni éste
puede exigir la continuacién del mandato, cuando muera el
mandante.’7%

Sin embargo los herederos del mandatario si éste fue el que murid, o
el mismo mandatario si es que el mandante fue el que murié, deben de
continuar con las asuntos mientras se designa uno nucvo, con la finalidad
de que el patrimonio o asuntos del mandante no se vean perjudicados asi
lo establecen los articulos 2600 y 2602:

“Articulo 2600: Aunque el mandato termine por la muerte
del mandante, debe el mandatario continuar en la
administracion, entretanto los herederos proveen por s mismos
a los negoclos, slempre que de lo contrario pueda resultar algin
perjuicio,”

“Articulo 2602.- Si el mandato termina por la muerte del
mandatario, deben sus herederes dar aviso al mandante y
pricticar, mientras éste resuelva, solamente las diligencias que
sean indispensables para evitar cualquier perjuicio. 7>

(7% ROUINA VILLEQAS, RAFAEL. Op. cit.. p. 310
(7 MEXICO CONGRESO DE LA UNION, Godigo Clyll... p. 452.
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En los supuestos anteriores, ya sea el mandatario o sus herederos,
tienen el derecho de que le sean pagados fos honorarlos pactados por el

desempeiio del mandato, y en su caso fos gastos que se originaron de éste.

IV.- Por la interdiccién de uno u otro.- Csta es otra de las causas
que porne fin al contrato, ya que el mandato representativo tiene por objeto
la representacion de la persona del mandante, s éste se vuelve incapaz, no
seria posible fa representacion det mandatario; por otra parie, el mandato
tiene por objeto la celebracion de actos furidicos, y para su celebracion es
necesaria, para su validez, ya sea la capacidad general o {a especial, ya que
sl falta, el acto seria anulable. Alin en el mandato no representativo, es
necesaria la capacidad de ambos contratantes, por lus razones expuestas y
en el mandatario, con mayor razén, para que sea responsable de sus actos.

“Cuando la interdiccion es del mandante el mandatario
debe continuar realizando Jos actos administrativos o
conservatorios que sean necesarfos para evitar perjuicios al
mandante sujelo a la interdiccion, hasta que haya transcurrido el
plazo que e! juez haya fijado a instancias del mismo mandatario
al representante legal del iandante interdicto para hacerse cargo
de fos negocios de que se trate."76
Por su parte el representante legal del mandatario que cayera en
interdiccion debera de hacerse cargo del mandato mieniras el mandante

designa otro.

V.- Por ¢l vencimlento del plaze y por Ia conclusiéon del negocio
para el que fue concedido.- Cuando en un contrato se ha fijjado un plazo
determinado y éste se cumple los efectos entre los contratantes expiran; en
el mandato ocurre lo mismo asi como con los tercerc;s, pero esto, les

debera ser notificado, para que no tengan mis tratos con el mandatario,

(79 PLAMIOL, MAKCEL. Citado por Sanchez Medal, Ramén, Op, cit., pp. 326-327,
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para evitar abusos por parte de éste con aquéllos y por lo tanto el
mandante seria responsable del cumplimienlo de lo contratado en su

representacion.

Aqui se puede apreclar un caso similar a lo que ocwre con la
revocacién por lo tanto el mandante deberd de tener mucho culdado en

este aspecto para evitar problemas posteriores con el mandatario.

En la conclusion del negocic es iogico pensar que cuando el mandalo
se originé para [levar a cabo un delerminado asunto, por su propia

naturaleza, a su conclusion o finalizacion, extingue al mandato.

VI- En los casos previstos por los articulos 670, 671, 672.-
Estos articulos nos seialan la ausencia de persona, en este caso del
mandante, o sea que el mandato termina a los dos afios de la desaparicion
de! ausente, en el caso de que el mandatario no otorgue la garantia que se

dispone en el articulo 660, todos estos del Cadigo Civil.
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CAPITULO {1l

Una de las mejores fonmas de conocer los avances de una cultura
que ha florecido en otra época, o en otro lugar, y que ha dejado huella a
través de los afios, es sin lugar a dudas, por medio de los libros. Que es
precisamente en donde se encuentran recopilados todos los adelantos y
conocimientos adquiridos, y que pueden ser tomados como modelo para

otras generaciones contemporaneas o venideras.

Desde el punto de vista juridico, como hemos podido apreciar en los
capitulos anteriores, México, utllizé la experiencia recopilada por otros
paises, para la creacion y elaboracién de nuestros cddigos, donde se
encuentra contenido el contrato de mandato lirevocable que es el tema

central del presente trabajo.
3.1. REGULACION DEL CODIGO CIVIL

Se dice que la legislacion de un pais estd codificada cuando se

encuentra contenida en una ley finica.

Generalmente las leyes relativas a un mismo asunto s¢ coleccionan, y
estas colecclones reciben el nombre de Codigos.

México es un pais de Derecho escrito, esto quiere decir que
nuestras ramas del derecho, que han sido elaboradas por el
Poder Legislativo, se mantienen escritas en Cddigos, o bien en
simples leyes."77

Por lo que se reflere al mandato, éste ha sido regulado en los
diversos cddigos que se han promulgado en nuestro pais y en especial en
el Distrito Federal, que es el codigo que nos permitiremos comentar debido

aque es éste en el que se centra la realizacion de este estudlo,

(77)  MOTO SALAZAR, EFRAIN. Op. cit., pp. 11 y 12.
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A continuacion haremos un breve aspecto general del mandato, que
abarca desde el Codigo Civil de 1870, del de 1884, hasta el aclual que
data de 1928,

3.1.1. CODIGO CIVIL DE 1870

Bl maestro José Arce Cervantes,78 nos menciona que
aparte de otros intentos de codificacion, el primero de mas
categoria es el proyecto de Cédigo Civil realizado por Don Justo
Slerra, que se remitié al Ministerio de Justicia en 1859. Fue éste
revisado por ordenes de Maximiliano, y en 1866 fueron
promulgados sus dos primeros libros... Fste mismo proyecto,
revisado y adoptado casl en su totalidad, se convirtié en Cédigo
Civil del Distrito Federal y territorios de Baja-California, que entrd
en vigor el 1o. de Marzo de 1870.

Como le hemos seiialado en el capitulo anterior, debido a que
nuestro Codigo Civil fue influenciado en gran parte por el Codigo Napoleodn,
como éste no aceptaba la irrevocabilidad, era logico pensar que el nuestro
reprodujera esta Idea, coplando en su primera parte del precepto francés, y
que ademas se agregara la tltima parte, que se puede decir, fue Inspirado
en e} Codigo Portugués asi se establecio en el articulo 2525 que dice:

"El mandante puede revocar el mandato cuando y como le
parezca, sin perjuicio de cualquier condicién o convenlo en
contrario, "7

Este articulo, es comentado por Eduardo Baz quien expresa que:

“Esta adicion, consecuentemenete, priva de eficacia juridica
a cualquier condicion o convenio —entre ellos el pacto de
Irevocabilidad— que produzca como consecuencia, impedir que
el mandante pueda revocar el mandato cuando le venga en
gana."80

(78)  ARCE CERVANTES, JOSE. Libro del Cincuentenario det Cédigo Civil. 1a. ed., Méxlco,
Instltuto de Investigaclones Jurldicas , 1978, p. 17,

(79, BORJA COVARRUBIAS, MANUEL. Op. cit., p. 1A.

(80}  BAZ, EDUARDO. Op. cit., p. 38.
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Dejando de hecho en total estado de Indefension al mandatario, que
tenia algin interés de que subsistiera el mandato, sln importar en un

momento dado que se hublere establecido clausula de lirevocabilidad.
3.1.2. CODIGO CIVIL DE 1884

Se podria decir que el Codigo Civil de 1870, practicamente duré muy
poco tiempo, sl tomamos en consideracion, la vigencla que tuvo el de
1884, y qué decir del de 1928. Pero la mayor virtud que tuvo nuestro
primer Cédigo. fue precisamente que senté las bases para los posteriores.

"En 1882, el poder gjecutivo nombré una comisién para la
revision del Codigo de 1870, y el proyecto de reformas de la
misma fue enviada a la Camara de Diputados y, posteriormente
aprobado, entré en vigor el primero de junio de 1884, con el
nombre de Cédigo Civll del Distrito Federal y territorios de la Baja
Californja. 8!

No obstante de que habian transcurrido casi 14 anos entre el de
1870 y éste, muchos de sus preceplos continuaron con algunas pequeias
modificaciones, y algunos otros sin modificacion alguna, tal es el caso del
mandato Irrevocable, que en su redaccién no cambid en absolulo, ya que
seguia sin admitir la imevocabilidad del mandato, facultando al mandante
para que revocara el mandato cuando y como le parezca sin perjuicio de

cualquiera condicién o convenio en contrario.

Cabe senalar, que sélo cambié en el niimero de articulado, quedando

establecido como el articulo 2398.

Bl)  ARCE CERVANTES, JOSE. Op. cit., p. 18.
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3.1.3. CODIGO CIVIL DE 1928

Nuestro Codigo Civil vigente, en su articulo 2596 establece
claramente la facultad de poder constituir mandatos irrevocables, que son
aquellos, que aunque el mandante quiera, no puede dar por terminado o
revocar un mandato a su libre arbitrio.

"Articulo 2596.- EI mandante puede revocar el mandato
cuando y como le parezca, menos en aquellos casos en que su
otorgamiento se hublere estipulado como una condiclén en un
contrato bilateral 0 como un medio para cumplir una
obligaclon contraida.

En eslos casos tampoco puede el mandatario renunciar el
poder.

La parte que revoque o renuncie el mandato en tiempo
inoportuno debe indemnizar a la otra de los dafios y
perjuicios que le cause.’82
Sin lugar a dudas, que una de las reformas que se plantearon en la

creaclén del Codigo Clvil de 1928, con relaciéon de su antecesor, se dio en
el mandalo, al permitirle ser iirevocable, y ast se Justifico al sefialario la
comislon redactora la que mencioné lo siguiente:

'En un informe que el 30 de agosto de 1928 rindié al
Secretario de Gobernacion la Comisién Redactora del Cddigo
Civil, se explica que al reformar el proyecto del Cddigo se
dispuso que el mandante no tuviera la facultad de revocar el
mandato en los dos casos que consigna el Articulo 2596 arriba
transcrito, con objeto de evitar fraudes que son frecuentes en la
practica."83
Del articulo antes citado, haremos un amplio analisis en el capitulo

subsecuente, donde abordaremos el planteamiento que proponemos

respecto al mandato iirevocable otorgado por motivo de una compra venta

(82)  MEXICO CONQRESO DE LA UNIOH. Cadigo Civil... p. 451.
(8%)  BAZ, EDUARDO, Op. clt., p. 43.
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de inmueble; y como podria ser aplicado mas ampllamente este precepto
en beneficio del mandatario, y lo que realmente la Comision Redactora del

Codigo Civil quiso plasmar en este articulo al momento de su legislacion.
3.2. EL MANDATO IRREVOCABLE

Nuestro Cédigo Clvil vigente en su articulo 2595 primer parralo parte
final establece los casos en que se puede pactar un mandato con catacter
irrevocable, pero cabe sefnalar algo que es de suma importancia, mencionar
por qué razdn o por qué causa se establece esta clausula de frrevocabilidad

en un mandato.

Al afirmar que el mandato irrevocable es un negoclo causal estamos
diclendo que neceslta una causa suficiente para volverse irevocable, ia
cual debe constar explicitamente. Lste es un punto de especial Importancia
en la practica, pues no serfa por tanto irrevocable el mandato en el que de
manera general se sefiale que se otorga como hrevocable porque se ha
pactado para cumplir con una obiigacion, como lo indica el citado articulo
del Codigo Civil, es necesario decir qué obligacién, ya que si ésta en
realidad no existe o no existe como lo expresan las parles, o no es
suficiente para ser soporte de un mandato excepcional por lo Irrevocable,
el mandato no es irrevocable. La unién del mandato con una causa

suficiente es lo que lo hace irrevocable.

Dicha causa debe de sefalarse en el mismo mandato o en
documento anterior o posterior a éste. Dicho en otras palabras un mandato
solo €s Irevocable cuando asi se pacta y se expresa una causa suficiente

para volverlo irrevocable.
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En la mayoria de los casos, por no decir que en todos, el interés que
tiene el mandatario para que subsista el mandato y por lo tanto establecer
la clausula de iirevocabilidad, es precisamente que éste, es el que tlene
derecho sobre el objeto materia del mandato mas que el mismo mandante,
que al establecer esta clausula de irrevocablilidad, practicamente esta
renunciando al derecho de acclon y disposicién, que tlene sobre dicho
objeto, salvo que quisiera hacerse acreedor del pago a los daiios y

perjuicios que causare con su conducta, en detrimento del mandatario.

Ahora bien, es logico pensar que el mandante no se sujetaria a
eslablecer algo como la irrevocabilidad del mandato, sin que antes
reciblera algo a camblo, para perder su interés en el objeto materia del

mandato, refiriéndonos a dinero u otra cosa en especie.
3.2.1. CUALES MANDATOS PUEDEN SER IRREVOCABLES

Es muy claro nuestro Codigo Civil, al establecer en el segundo parrafo
del articulo 2596 cuales son los mandatos que pucden ser itrrevocables, en
este caso es muy oportuno el comentario del profesor Raymundo M. Salvat
que menclona lo siguiente:

“lo.- El mandato es imevocable en el caso en que él
hublese sido la condicién de un contrato bilateral... Fjemplo: sf
se vende un campo deblendo una parte del preclo pagarse a
plazo, pero estableciéndose por el vendedor la condicion de que
el comprador confl dato a determinada p para
cobrar un crédito que él tiene y cuyo importe debers abonarse el
saldo del precio,

2o.- §f el mandato hubiese sido el medio de cumplir una
obligacién contralda... Efemplo: Si se contrae un préstamo
hipotecario y el deudor confiere poder a una persona indicada
por el acreedor para que perciba los alquileres de la casa
hipotecada y los Invierta en el pago de impuestos e intereses."s*

(84) SALVAT F.. RAYMUNDO, Cltado por Borja Covarrublas, Manuel. Op. cit.. p. 15.
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En virlud de lo establecido por el articulo en cuestién, es muy claro
percatarse de que el mandato lmmevocable siempre estard intimamente
ligado con un contrato que le da origen al mandato como tal, por lo cual
estamos completamente de acuerdo en lo que seiala el profesor Mezzera
Alvarez al sefialar que:

“La finalidad se explica en virtud del negocio antecedente,
que ha sido la fuente del poder de representaclon,™sd

En seguida nos pennitimos proponer un cjemplo de mandato
irevocable, que seria el otorgado por un contrato anterior de compra-venta

de Inmueble:

Supongase que el Sr. "A” le vende una casa al Sr. "B" pero éste no
tiene dinero para escriturarla dado que apenas tuvo dinero para pagar el
importe de la casa, y no tiene el correspondiente 10% aproximadamente
que se genera de los gastos notarfales e impuestos que cominmente se
paga de esta operacion para escriturar, a sabiendas que éste le va a
solicitar un poder a "A", éste vende a un lercero al Sr. "C" éste si cuenta con
el dinero comespondiente para el pago de escrituracion y si escritura,
sabiendo esto el vendedor, cita al Sr." B* a las 11:00 AM. en una Notaria
para otorgarle un poder irrevocable, y al Sr. 'C" a las 9:00 AM para
escriturar, el vendedor recibe su dinero de ambas partes y se desaparece,
mientras tanto "C" tiene la posesion de la casa y "B* no liene algo, y cuando

éste se dirige para entrar a su casa se encuentra con “C" en ella.

Aqui gquien tendria mejor derecho: el que tiene unas escriluras con

el aviso preventivo de Inscripcion en el Registro Piblico de la Propiedad,

(85)  MEZZARA ALVAREZ, N. Ei Mandato Ievocable. Pacultad de Derecho y Clencins Soclales,
Montevideo, Uruguay, eneroJunio de 1955, Aho VI, p. 379,
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que causa efectos contra terceros, o el que sélo tiene el contrato privado

de compra venta y el poder iirevocable?

Otro ejemplo seria, en el mejor de los casos, tratindose de una
compra-venta de inmueble, digamos un termreno, que el vendedor no
revende a un tercero como en el caso anterlor, sino que simplemente
desaparece después de firmar un contrato privado de compraventa, cl
comprador tendria que tramitar un juicio de otorgamiento y finna de
escrituras ante un juzgado civil, o en su defecto una prescripcién positiva,
lo cual le ocaslonaria una serie de gastos y pérdida de tiempo (que puede ir
desde 6 meses en adelante dependiendo del impulso procesal que le
dieran al asunto, y luego pagar los gastos de escrituracion que en promedio

son el 10% del avalito que efectie un perito autorizado para ello).

Ahora bien, si el mandato es lrrevocable por alguna de las causas
que hemos sefalado, es logico pensar que siempre estara interrelacionado
el interés del mandatario y un tercero, ya que este Gltimo es a quien el
mandato tiene su destino final, ya que el mandatario no podra contratarse
para si mismo, y menos para escriturarse, como seria el caso de compra-

venta de inmuebles.

A o anterior nos pemmitimos expresar lo que senala el profesor Roger
Perrot quien dice que:

..’la irevocabilidad nace cuando se hallan en juego los
Intereses entrelazados del mandatario, del mandante, y de los
terceros, cuando existe un interés comiin en el cumplimiento del
mandato... Ei mandato es irrevocable por naturaleza cuando se
presenta como un accesorio a un negoclo juridico mas amplio,
de un contenido mas rico; el mandato va a ser entonces participe
de la irevocabilidad del negocio principal.”88

88)  PERROT, ROGER. Op. dt., p. 362.
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3,2.2, CARACTERISTICAS DEL CONTRATO COMO NEGOCIO
IRREVOCABLE

Las caracteristicas basicas de este mandato son las estipuladas en el
articulo 2596 de nuestro Cadigo Civil que senala basicamente en cuales
casos pucde admiitirse la irrevocabilidad. diciendo que:

"Menos en aquellos casos en que su otorgamiento se
hublere estipulade como una obligacion en un contrato bilateral,
o como un medio para cumplir una obligacion contraida.®
Por lo analizado podemos percatarnos que segiin nuestro Codigo

Civil el mandato irevocable es un negocio causal,

Como se puede apreciar en esta parte del citado articulo se
desprende que el mandato jirevocable no es un negocto shmulado, ya que
en &l se expresa algo que no se quiere, por el contrario en el mandato
firevocable se estd manifestando lo que se quiere y no tiene porque
ocullarse nada, es mas sl no se expresa la causa, o ésta no es legitima, el
maidato es revocable, Atora blen aunque preferentemente asi deberia de
ser, el pacto de lrrevocabllidad no tiene porqué ser sitnultineo al mandato
ni estar contenido en éi, puesto que puede oforgarse en el contralo
bilateral que le va a dar origen, o ain pueden las partes dar caracter de
frrevocable a un mandato ya olorgado. En ambos casos, sin embrago es
necesario hacer mencion del negoclo antecedente, al smandato ya otorgado,

para unir causalinente et mandato con la causa que le hace irrevocable,

Como principal caracteristica que tlene este tipo .de mandato es
precisamente que el mandante no puede revocar el mandate conferido al

mandante o a un tercero, de esta forma parece necesario para entender el
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mandato Irrevocable, dilucidar si el pacto de frrevocabllidad es una
renuncia que hace el mandante a la facultad de revocar o se trata
solamente de una obligacion de no revocar. La diferencia, como puede
apreciarse de inmediato, es muy grande. Si aceptamos que en el mandato
itrevocable el mandante ha renunciado a su facultad de revocar, el
mandato sera verdaderamente lrrevocable, pues no podra admitirse que ef
mandante actiie legitimamente contra sus propios actos: no puede revocar,
porque renuncié a ese derecho que la ley y las mismas reglas naturales del
contrato le otorgaban; la revocacion no surtira efecto y el mandatario
segulra investido de las facultades que se le otorgaron, afin en contra de la

voluntad del mandante.

Por el contrario, si s6lo fo entendemos como la obligacion asumida
por el mandante de no revocar y no obstante eso el mandante revoca, ha
incumpiido una obligaciéon de no hacer y debe dafios y perjuicios como
siempre qulen falta a una obligacién, pero la revocacion procede y por lo

tanto el mandato termina.

No obstante de lo establecido por e} Codigo Civil en el sentido de que
en el caso de revocacidon por parte del mandante en un mandato
lrrevocable, éste se hard acreedor a los dafios y perjuicios que ocasionare
por su conducta al mandatario, pero aqui es donde queremos hacer
hincapié en el caso del mandato iirevocable otorgado por motivo de una
compra-venta de inmueble, donde se revoca éste por el mandante, el
mandatario quien es el que practicamente tiene todo que perder quedaria
en estado de indefension en el caso de que el mandante vendiera dicho

{nmueble y revocara el mandato.
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El profesor Mezzera Alvarez nos comenta en este sentldo lo sigulente:

..."el pacto de irevocabilidad se traduce méas en una
obligaciéon de no hacer de parte del poderdante; se obliga a no
revocar, pero no obstante puede hacerlo de hecho, puede
revocar expresamente el poder o ain mismo tacitamente. Por
ejemplo: sl ha dado mandato para vender una cosa, él por su
parte procede a venderla por su cuenta y en esa forma,
tacitamente, revoca el poder que habia dado y que se habia
pactado como Irrevocable,’87

3.2.3. EFECTOS DEL MANDATO IRREVOCABLE

Son diferentes los efectos de los dos tlpos de irrevocabllidad que
hemos distinguido anteriormente, ya que si no hay una causa suficlente
que fundamente la iirevocabilidad, o la causa no se ha expresado en
concreto, el mandato puede revocarse y solo se deberan daiios y perjuicios
sl se causaron. Como ya se ha dicho el solo pacto, sin causa suficiente de
irrevocabilidad, no produce mas que una irrevocabilidad relativa, o sea,
una obligacion de no revocar, la cual si se viola da lugar ai pago de dafios y

perjuicios.

En cambio, cuando existe un pacto o declaracion de iirevocabilidad,
y causa suficiente que la fundamente, estamos en presencia de una
irrevocabilidad absoluta y por tanto, la revocacion hecha no sera eficaz, el
mandato contintia actuando legitimamente; aun en contra de la voluntad
del mandante, el cual como deudor de una obligacion legitima no puede

dejar de cumpliria por su sola voluntad.

En base a lo analizado anteriormente nos podemos percatar que solo
en el segundo de los supuestos estamos en presencla de verdadera

{rrevocabilidad, ya que en el primero, la voluntad del mandante da por

(87)  MEZZARA ALVAREZ, M. Op. cit., p. 375.
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tenminado el mandato, aunque en su caso la revocacion le obligue al pago

de daiios y perjuiclos.

Sin embargo, cuando la iirevocabllidad es absoluta, o sea, verdadera
irrevocabilidad el mandante no debe de intervenir nl actuar directamente
por si mismo sobre el objeto materia del mandato itrevocable, en este caso
que propongo seria un inmueble. Pero la realidad, es que el mandato no
priva al mandante de la facultad de gestionar su patrimonio. Aunque,
seguira obligado por la relacién subyacente que dio origen al tnandato

frrevocable.

El mandante que otorgé un mandato irrevocable por haber recibido el
precio integro de un inmueble, puede venderlo por si mismo pues no ha
dejado de ser propietario (ya que el comprador no sabria que existe un
mandato irrevocable sobre dicho objeto), mas sin embargo estaria obligado
a devolver lo que recibié o a entregar todo el precio de la venta, segin lo

que se convenga. Algo que no sucede en realidad en la practica.

Por otra parte es, nccesario tener en cuenta que el mandato
irrevocable no deja de ser mandato y en consecuencla el mandatario esta
sujeto a las obligaciones generales de todo mandatario debiendo, por tanto
rendir cuentas como ya lo hemos seiialado oportunamente. Pero por io que
respecta a esta obligacion sélo puede liberarse de ella, cuando de la causa
que dio origen a la irevocabilidad se deduzca, sin lugar a dudas, que el
mandatario puede disponer para si o para otro el producto o resultado de
los negocios que reallce en gjecucién del mandato. Para ese efecto puede
autorizarse al mandatario que conserve para si el producto de la venta del

inmueble materia del mandato, o su explotacién comrespondlente.
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Lo anterior no ocurriria, ni fuere necesario, si el mandato Irrevocable
originado por la compra venta de inmueble, se inscribiera en el Registro
Piblico de la Propledad para que surtiera efectos contra terceros y evitar

fraudes por parte del mandante-vendedor.
3.3. EL, CONTRATO DE COMPRA VENTA

Tomando en consideracién, que el tema que estamos tratando va
{ntimamente relacionado con la compra-venta de inmueble, nos permitimos
abordar brevemente ¢l contrato de compra-venta, que en este caso seria el

contrato causal del contrato de mandato Irrevocable.

Hablaremos en términos generales los puntos mas Impoitantes de
este tipo de contrato, ya que no quisiéramos abundar demaslado para no

desviamos tanto del tema principal.

Comenzaremos por analizar al contrato de compra-venta, partiendo
de la definicion que nos pemmitimos dar diclendo que la compra-venta es
el contrato por el cual, una persona llamada vendedor se obliga a transferir
a otro llamado comprador, la propiedad de una cosa o de un derecho, y
éste, se obliga a pagar por o comprado un precio clerto y en dinero que

ambos pactaron de comiin acuerdo.

Por su parte nuestro Cédigo Civil, en su articulo 2248 nos dice que:

"Articulo 2248.- Habrd compra-venta cuando uno de los
contratantes se obliga a transferir la propledad de una cosa o de
un derecho y el otro a su vez se obliga a pagar por ellos un
preclo cierto y en dinero,'88

{88,  MEXICO CONQRESO DE LA UNION. Cédigo Civil... p. 2248,
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3.3.1 ELEMENTOS DEL CONTRATO

En cuanto a los elementos de este contrato el maestro Moto Salazar
nos comenta que:

‘Los elementos de la compra-venta son tres: El
consentimiento de las partes, la cosa materia de la compra-venta
y el precio."89

Consentimiento.- Por lo que concleme al consentimiiento, podemos
afirmar que la compra-venta es un contrato concensual, asi nos lo
demuestra nuestro Cadigo Civil, ¢l cual en su articulo 2249 establece lo
siguicnte:

"Articulo 2249.- Por regla general, la venta es perfecta y
obligatoria para las partes cuando se han convenldo sobre la
cosa y su precio, aunque la primera no haya sido entregada, ni el
segundo satisfecho.'80

Es logico pensar que con el simple consentimlento de las partes el
contrato se perfecciona y por lo tanto es un contrato meramente
concensual sin fonmalidad alguna (como la mayoria de los contratos que se
establecen en el Cédigo Civil, partiendo de la base de que nuestro derecho
es meramente concensualista), salvo en aquellos casos en que su valor del
objeto materia del contrato sea mayor a $30,000 como es el caso de la
enajenacién de Inmuebles, como lo establece el articulo 78 de la Ley de!
Notariado para el Distrito Federal, pero eslo lo abordaremos mas adelante

en cuanto se refiere a la forma.

Cosa.- Para definir este elemento el maestro Moto Salazar comenta al

respecto:

(83)  MOTO SALAZAR, EFRAIH. Op. cit., p. 259,
(90}  MEXICO CONGRESO DE LA UNION. Cédlgo Civl... p. 393.
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"Solo puede ser materia de compra-venta aquello que tiene
existencla actual o que pucde tener existencia en el futuro. Ya
hemos explicado, que s6lo pueden ser materia de actos juridicos
Y. en consecuencia, de compra-venta, las cosas que existen en la
naturaleza, que estian en ¢l comercio y que estan detenninadas o
pueden determinarse en un momento dado."?!

Lo expuesto por ¢l maestro Moto Salazar, es muy claro al manifestar
que el objeto puede ser algo que existe, o que va a existir en el futuro,
como sera el caso de las construcclones de fraccionamientos, donde se
tiene proyectado la edificacion de viviendas. O en su defecto la lotificacion
de predios determinados para su venta por parte de una constructora, o

urbanizadora. Por lo tanto este serla un contrato aleatorio

Es Importante senalar lo que se establece en el articulo 2270 que

dice lo siguiente:
"Articulo 2270.- La venta de cosa ajena es nula y el

vendedor es responsable de los dafios y perjuicios sl procede

con dolo o mala fe, debiendo de tenerse en cuenta lo que se

dispone en el titulo relative al Registro Phblico para los

adquirentes de buena fe."92

Si este precepto legal lo aplicamos al ejemplo que hemos estado
dando dei caso de la doble venta que realiza el vendedor, aunque el
segundo comprador inscriblese el contralo de compra-venta del objeto
materia del mismo, este objeto ya no es del vendedor sino que ha pasado a
ser del primer comprador, aunque éste no haya hecho la Inscripcion en el

Registro Pablico de la Propledad por lo tanto la venta es nula.

Precio.- Como ya lo hemos menclonado anteripmnente en lo que se
refiere al concepto de la compra-venta, el precio debera de ser cierto y en

dinero para que tenga las caracteristicas de la compra-venta, este precio

1) MOTO SALAZAR, EFRAIN. Of L Pp. 259,
(%) MEXICO CONORESO DE LA UNIGH. Cédigo Clull... p. 396,
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debera de ser fijjado por las partes contratantes de coman acuerdo, al
momento de realizar la compra-venta, ya que seria muy arbitrario que éste
sea fljado unilateralmente. Pero si las partes lo establecen asi de coman
acuerdo, éstas se pueden sujetar el precio al arbitraje de un tercero que se

designe para ello.

Esta fljaclon de precio debera de ser detemminado y real, como un

elemento esencial del contrato de compra-venta.

Forma.- Como lo hemos hecho notar, el contrato de compra-venta es
meramente consensualista, pero cuando se trata de compra-venta de
inmuebles, ésta debera de ser hecha ante Notario Pablico, cuando exceda
de $30,000.00 segin lo establece el atticulo 78 de la Ley de Notariado
para el Distrito Federal que nos dice lo siguiente:

"Atticulo 78.- Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo
valor, seglin avaliio bancario sea mayor de treinta mil pesos y la
constitucion o transmisién de derechos reales estimados en mas
de esa suma o que garanticen un crédito por mayor cantidad que
la mencionada, debera de constar en escritura ante Notario... .93

Cuando los bienes materia del contrato de compra-venta, ya estén
inscritos en el Registro Publico y cuyo valor no exceda de $5°000,000
aproximadamente, se podra hacer un tramite directo ante el registrador, ast

lo establece el articulo 2321 del Codigo Civil al sefialar lo siguiente:

"Articulo 2321.- Tratdndose de bienes ya inscrilos en el
Registro cuyo valor no exceda de trescientas sesenla y cinco
veces el salario minimo general diarfo en el momento de la
operacién, cuando la venta sea al contado podri formalizarse,
haciéndolo constar por escrito en el certificado de inscripcion de
propledad que el registrador tiene obligacion de’expedir al
vendedor a cuyo favor estén Inscritos los bienes .

®3)  MEXICO CONQRESO DE LA UNIO, Ley del Motariado para el D. F. 13a. ed., México, Porrita,
1982. p. 72. — T
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La constancia de la venta serd ratificada ante el reglstrador,

quien tlene obligacion de cerclorase de la identidad de las partes

Y de la autenticidad de las firmas, y previa comprobacion de que

estin cublertos los impuestos correspondienles a la compra-

venla realizada en esta forma, hard una nueva inscripcion de los

bienes vendidos en favor del comprador. 94

Como se puede apreciar el dnimo del legislador al momento de
redactar este articulo fue el de ayudar en clerta forma para agllizar el
tramite de inscripcion de una compra-venta de inmueble cuando su valor
no excediera de $5000,000 aproximadamente, pero tomando en cuenta
los precios de Inmuebles que nos rigen en la actualidad, eslo es realmente
imposible poder llevar a la practica el contenido de este importante
precepto legal, ya que con la cantldad que se senala en el articulo en
cuestion es iImposible poder reallzar ninguna operacion de compra-venta de

inmueble.

Por lo antes expuesto proponemos que se reforme este precepto en
cuanto a lo que cuantia se refiere, para hacerlo mas practico y funcional,
sobre todo para la gente de escasos recursos econdmicos, los cuales, se
ven en peligro de nunca poder [nscribir su propiedad en el Registro Publico,
por los altos costos que esto representa lo cual haria que su patrimonlo se
viera en la incertidumbre de nunca poder acreditar su propiedad, para que
surtiera su efectos ante terceros. Asi como para poder solicitar en un

momento dado un crédlto sobre su misma propiedad.

Lo anterformente expuesto aunado a un buen mandato irrevocable
facilitaria en gran medida la escrituracién de inmuebles en el Registro

Publico o en su caso agllizando las ventas de dichos inmuebles, evitando

(%) . MEXICO CONQRESO DE LA UNION. Cédlgo Clvil... pp. 404-405
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muchos problemas a los compradores, que a su vez serian futuros

vendedores.

Capacidad.- Deberan de tener la capacidad establecida por la ley

para poder contratar y no ser incapacitados para ello.

El articulo 27 Constituclonal establece claramente la forma para que
los extranjeros y las personas morales puedan adquirir blenes inmuebles,

debiéndose sujetar a lo establecido por este articulo.

Los ministros, magistrados, jueces, abogados y procuradores, tutores,
curadores, mandatarios, peritos y comredores, Ministerio Plblico, son
algunas de las personas que no podran compra bienes que son objeto de
los juiclos que en ellos intervienen o en su caso de los bienes que se
encuentran administrando o bajo su representacion. lo anterior segtin lo

prohiben los articulos 2276 y 2278 de! Codigo Civil.
3.3.2. OBLIGACIONES DEL VENDEDOR

Como en todo contrato bllateral existen derechos y obligaciones que
las pastes deben de cumplir en el caso de la compra-venta el maestro Moto
Salazar nos comenta muy atinadamentc estas obligaciones por parte del
vendedor dicléndonos lo siguiente :

*Obligaciones del vendedor.- Cuatro son las obligaciones :
a) Transferir el Dominjo;

b} Entregar al comprador la cosa vendida;

<) Qarantizar las calidades de las cosas:

d) Responder por la eviccion.
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a) No basta la translaclon de la posesion, o sea el acto por
el que el vendedor pone en las manos o en poder del comprador
la cosa, sino que es necesario, ademas, hacer la entrega con
animo de enajenacion y con Justa causa, pues si falta la intencién
o la justa causa, el dominio no se transfiere.

b) La entrega de la cosa puede ser Real, Juridica, Virtual.
La entrega Real consiste en la entrega material de la cosa
vendida o en la entrega del titulo sl se trata de un derecho. Hay
entrega Juridica cuando aiin sin estar entregada materiaimente: la
cosa, la ley la considera recibida por el comprador... La entrega
Virtual es cuando el comprador acepta que la cosa vendida
queda a su disposicion, quedando el vendedor como un simple
depositario ...

¢} El vendedor esta obligado a garantizar la calidad de la
cosa, es decir, a responder al comprador de los defeclos ocultos
de la cosa que la hagan impropia a los usos a que se le destina...

d) El vendedor debe responder o prestar la evicclon.®3
3.3.3. OBLIGACIONES DEL COMPRADOR

La principal y mas importante obligacion del comprador es pagar el
precio del objeto materia del contrato, y que con anterioridad ha sido

pactado por las partes, o en su caso, por un tercero.

Esta forma de pago podra ser de contado o a plazos, segin Ia forma

acordada por los contratantes .

Se puede decir que el comprador también tiene la obligacion de
recibir la cosa comprada en el tiempo establecldo, lo cual es muy obvio,
dado el Interés que tlene el comprador de que le sea entregado lo que

comprd, y mas si éste ha sido pagado con anterioridad.

(93)  MOTO SALAZAR, EFRAIN. Op. clt., pp. 261.262.
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3.4. LA DOBLE VENTA DEL INMUEBLE

En muchas ocasiones, existe malicla por parte del vendedor, al
aprovechar de la Ignorancia del comprador o en su caso de la falta de

conoclmientos sobre el contrato de compra-venta.

En otras ocastones el comprador no indaga sobre los gravamenes que
tiene el inmueble materia del contrato, o si es que en realidad el inmueble

pertenece realmente al vendedor.

Lo anterfor es comiin que se dé en las colonias que estin en
formacién, y que una persona compra o se aduefia o invade en muchos
casos una gran extensléon de termreno y se dedica a lotificar, vendiendo
pequeiias porciones de temeno para que las personas empiecen a
asentarse en esos lugares para posterionmente exigir a fas autoridades los

servicios correspondientes.

En estos casos que hemos hecho menclon, es comin que el
lotificador venda el mismo terreno a diferentes personas, dejandolos en
completo estado de indefension. Por lo cual si se hiciera del conocimiento
piblico que el vendedor debera de entregar un contrato de compra.venta
adjunto con un poder irevocable, que fuera olorgado por un Notario que €l
contratara para tales efectos, para que el dia de la liquidaciéon masiva de los

lotes, les fuera entregado dicho poder.

Con ello se evitarian muchos problemas entre los colonos, y sl ese
mandato imevocable pudiera ser inscrito en el Registro Piblico de la

Propledad, para evitar fraudes, la operacion a nuestra forma de pensar seria
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méis que provechosa para los compradores. Ya que se evitarian

completamente las operaclones de doble venta del intnueble.

Asl como para todo tipo de contratos de compra-venta que se

realizaran en el Distrito Federal.
3.5. RELACION ENTRE EL MANDATO Y LA COMPRA-VENTA,

La relacion que existe entre el contralo de compraventa y el
mandato, es muy importante, en el caso de establecerse que el mandato
sea lirevocable, ya que es necesario que exista un contrato biiateral, o
preexistente, que sea el medio para cumpir con una obligacion contraida,
seg(n lo establece el articulo 2596 de nuestro Cadigo Civil, y que hemos

hecho mencion con anterioridad.

En este caso el contrato de compraventa seria la causa del
otorgamiento del mandato lirevocable, como medio para cumplir con una

obligaclén contraida con anterioridad.

Por lo tanto, conslderamos que es muy importante que al momento
de otorgarse el mandato irrevocable, se mencione la existencia del contrato
de compra-venta, para poder ser imevocable, y evitar que se inpugne,
alegando que como no se menciond la causa por lo que es irevocable el

mandato, el mandante dolosamente, pueda revocarlo,
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En los capitulos anteriores hemos analizado al mandato en todos sus
puntos, los cuales abarcan desde su implantacion, la evolucién historica a
través de las diferentes culturas que han aceptado a esta importante figura
Juridica, asi como analizando su forma de constitucién, sus caracteristicas y
elementos como contrato, y las obligaciones de las partes contratantes que

son los protagonistas de el contrato.

En el presente capitulo haremos un planteamiento con propuestas de
reformas al mandato, para un mejor aprovechamiento de este caracteristico
y trascendental contrato, y en especial a lo concerniente a 1a Irrevocabitidad
del mandato, sobre todo aquel que ha sido otorgado o constituido en virtud

de un contrato antecesor como seria el de compra venta.

4.1, VENTAJAS Y DESVENTAJAS DE LA ACTUAL LEGISLACION
RESPECTO AL MANDATO IRREVOCABLE

VENTAJAS.- En cuanto a las ventajas que nos otorga nuestra actual
legislacion, se encuentra baslcamente que en ésta se contempla y reguia el
mandato lrrevocable, a diferencia de sus cddigos antecesores que no lo

aceptaban, como lo hemos analizado en su punto conducente.

Asimismo nuestro Codigo Civil actual, nos habla de que, para que el
mandato pueda ser imrevocable, éste deberd de otorgarse como una
condicién de un contrato bilateral, o el medio para cumplir una obligacion

contraida.

) Con lo antes expuesto se da el margen suficiente para poder
contemplar .la regulacion juridica, y en su caso la legislacion de la

firevocabitidad de un mandato otorgado por una compra venta, En este
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caso se podria proteger un poco mas a los compradores de buena fe,
evitando fraudes por parte del vendedor malicioso, evitando gastos y

Juiclos Innecesarios, generando como resultado, la economia procesal.

Otra de las ventajas que nos ofrece nuestra actual lfegislacion, al
aceptar el mandato Irrevocable, e¢s que nos brinda una forma de poder
actuar de manera auténoma sin necesldad de que tenga que estar presente
el mandante (que en nuestro caso 'seria el vendedor) para poder realizar
todo tipo de tramites con respecto al bien inmueble adquirido, los cuales
se realizan por lo general ante una autoridad tanto administrativa, como
Judicial, en el caso de que el mandatario tuviera que realizar cualquier acto

relacionado con la propledad adquirida por éste.

Pero son pocas las ventajas que nos otorga el mandato irrevocable en
nuestra legislacion, tal y como lo conocemos en la actualidad, si tomamos
en cuenta que soh muchas las desventajas que se tienen, o dicho de otra
forma, podria otorgamos mayores ventajas que se pucden aprovechar por
el beneficiario de este contrato, que en este caso seria el mandatario o
persona de su confianza que éste designe para que se le otorgue el

mandato, ventajas que senalaremos a continuacion.

DESVENTAJAS.- Una de las principales desventajas en las que se
encuentra el mandatario respecto al mandante, es que en cualquier caso
puede ser revocado, sin importar realmente que exista una clausula de
irevocabilidad; esta revocacion puede ser tacita o expresa, aunque esta
ltima no sea aceptada directamente, pero en la prictica en muchas

ocaslones sucede.
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Ticlta . Sucede en el caso de que el vendedor sin dar aviso al
mandatario vendiera el objeto materla del mandato imevocable, o

interviniera directamente en éste, sin consultar previamente al mandatario.

Otro de los casos seria, cuando el mandante solicitare un tipo de
crédlto hipotecario sobre el inmueble en cuestion, si tomamos en
consideracion de que el mandante frente a terceros, es el “propietario”,
dado que tiene a su nombre las escrituras correspondientes, adjuntando a
éstas, una copla del Gltimo reclbo predial del Inmueble (lo cual es muy facl!
de solicitar en el caso de no tenerlo), y con la ayuda de la buena fe de un
funcionarlo bancario qulen desconoce la venta anterior cglebrada con un
tercero (mandatario), podria obtener un crédito hipotecarlo, gravando el

" inmueble materia de nuestro contrato de mandato irrevocable, todo esto

ocurriria a espaldas y desconocimlento por parte del mandatario.

Otra de las desventajas seria que a falta de existencla de un aviso
preventivo de el mandato immevocable ante el Regisiro Publico de la
Propledad, el mandante puede vender el Inmueble a un tercero de buena
fe, quilen desconociendo la existencla de un contrato de compraventa

anterior, compra ¢l mismo inmueble.

Lo anterior ha ocurrido en innumerables ocaslones, por lo tanto la
Suprema Corte de Justicia de la Nacién, ha pronunciado criterlos diversos
al respecto, la cual transcribiremos mas adelante en el capitulo

corresporidiente a ello,

Por otro lado, como desventaja encontramos que el mandato termina
con la muerte de el mandante o del mandatario, lo cual tratdndose de

mandato Irrevocable no deberia de ocurrir, si estamos en presencia de un
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auténtico mandato lrrevocable, con irevocabllidad absoluta segin las
caracteristicas de éste, no nos parece que deba terminar por incapacidad o
por muerie del mandante. Si el mandato se ha otorgado para cumplir con
una obligacion, debe subsistir mientras subsista la obligacion. Como los
herederos del mandante adquirieran el patrimonio a titulo universal, o sea,
tal y como lo tenia el autor de la herencia, heredari no sélo la obligacién, si
no también la forma de cubrirla y en consecuencia debiendo respetar el

mandato irrevocable.

Cosa que no sucede en nuestra actual legislacion, ya que si el
mandatario continfia desempenando el mandato, todos los actos que se
realicen seran nulos, y con responsabilidad juridica para él, lo cual
consideramos es una injusticia, tinica y exclusivamente en este caso como

lo planteamos.

Asimismo, la cuantia que se establece para la celebracién de un
mandato ante notario, es completamente fuera de la realidad actual, s}
tomamos en cuenta que $5,000 Pesos, no son suficientes para realizar
ningn negoclo juridico alguno, mucho menos para adquirir una propiedad
Inmueble, por lo que estamos de acuerdo, que esta cantidad, deberia de

ser reformada tamblén.

Consideramos que el mandato deberd de ser siempre escrito, sin
Importar cualquiera que sea el encargo a desempenarse, lo que ccaslonaria
menos confusiones en éste sentido, ya que existen oplniones de nuestro
maximo tribunal relacionadas con esto (que més adelante transcribiremos),

dando como resultado el trabajo Innecesario de los ministros de la
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Suprema Corte de justicla, qulenes por economia procesal podrian

ocuparse de otros asuntos.

La obligacion del mandatario de rendir cuentas al mandante, en el
caso del mandato lirevocable deberia desaparecer, ya que el mandatario,
no tendria que dar explicacién alguna al mandante, ni a persona alguna,
con relacibn a sus proplos bienes, partiendo de la base de que el
mandatario es el verdadero propietario del inmueble, dado que existe un

contrato de compraventa antetjor.

Con lo antes anallzade, no queremos declr que el mandato
irevocable en nuestro actual Codigo Civil este mal regulado, sino que
simplemente deberia de ser reformado para poder ser de mas utilidad a los
contratantes del mandato irrevocable, sobre todo al mandatario
(comp;z«idor) o0 persona quﬁ éste designe para que le sea olorgado el
mandato, ya que consideramos que éste es un contrato de mucha
lmpc;n.ancla y si fuera refonmado en algunos de los puntos que analizamos,

podria ser mnas, y mejor utilizado.

4.2. OPINIONES DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA
NACION CON RESPECTO AL MANDATO IRREVOCABLE

Para poder adentramos en este punto, quisiéramos primero, definir a
la jurisprudencia, y recordar que ésta es una fuente formal del derecho, asi
nos la define el maestro Miguel Villoro Toranzo quien nos dice que:

..."cuando hablamos en especial de jurisprudencia como
fuente formal del derecho, designa la labor de determinados

tribunales en cuanto que el sentido de sus sentencias es
obligatorio para los tribunales que le son Inferiores.™9¢

#9) . VILLORO TORANZO, MIQUEL. Introduccién al Estudlo del Desecho, 3a. ed.. México, Pomia,
1978.p. 177.
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Por su parte el maestro Moto Salazar, nos explica ampliamente la
Jurisprudencia diciendo que:

‘Es la Interpretacion que de la ley hacen los lribunales
hacen, cuando la aplican a cinco casos concretos sometidos a
ellos y se generalizan... La jurisprudencia establecida por la
Suprema Corte de Justicla de la Naci6n, en maultiples ocasiones,
llena los vacios que deja la ley...En México, cuando la Suprema
Corte de Justicia de fa Naclon ha establecldo jurisprudencia
sobre alguna cuestion a ella sometida, esta se convierte en
obligatoria y todos los tibunales Inferiores de la republica
deberan acatarla y aplicarla."97

El maestro Rall Orliz Urquidi, nos comenta que "Se
entiende por jurisprudencia el conjunto de nonnas juridicas de
caracter obligatorio, establecidas en las decislones de los
tribunales - generalmente el mas alto de un pais, como acontece
entre nosotros - bajo las condiclones que 1a ley establece."®8

Por iiltimo, el maestro Eduardo Qarcia Maynez, nos dice
que "Las ejecutorlas de la Suprema Corte de Justicla funcionando
en pleno constituyen jurisprudencla, slempre que lo resuelto en
ellas se sustente en cinco ejecutorias no interrumpidas por otra
en contrario y que hayan sido aprobadas por lo menos por
catorce ministros... Las ejecutorias de los Tribunales Colegiados
de Circuito constituyen jurlsprudencia, siempre que lo resuelto
en ellas se sustente en cinco ejecutorias no interrumpidas por
otra en contrario y que hayan sido aprobadas por unanimidad de
votos de los magistrados que los integran."92

Una vez analizado lo que es la jurisprudencia, a continuacién
transcriblremos  algunas de las ejecutorias que consideramos més
importantes, y que se han emitido relacionadas con la irevocabilidad del
mandato:

MANDATO. CASOS EN QUE ES IRREVOCABLE. CODIQO
CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL.- Las dos restricclones que senala
el Articulo 2596; y que Impide que el mandato se pueda revocar
por el mandante cuando le parezca son: a) cuando el
otorgamiento del mandato se estipula como una condicion en un

(37} MOTO SALAZAR, EFRAIN. Op. clt., p. 10.

(98} ORTIZ URQUIDI, RAUL. Op. o, p. 92.

(%) GARCIA MAYNEZ, EDUARDO. introduccion ol Estudio del Derecho, 41a, ed., Méxlco, Porria,
1990, p. 69,
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estipulado como un medio para cumpliv una obligacién
contralda. Es decir, y esto debe destacarse, en la primera
restriccidn se habla de un mandato estipulado como una
condicion en un diverso contrato y no como lo entiende el
quefoso (mandato estipulado con la condicién que rigiera por
diez anos). distinguiéndose que en el primer caso se esla
hablando de dos contratos que suponen la preexistencia de un
pacto principal (coaligados) en el que la voluntad de las partes es
celebrar uno en el que se estipule ¢l otoigamiento de un
mandato a determinada persona, es decir, la condicion es que se
otorgue un mandalo dentro del diverso contralo celebrado. Ei
mandato otorgado en eslos ténninos resulta, explicativamente,
Irrevocable por la sola voluntad del mandante. Cosa distinta
ocurre en el contrato de comision, que si blen es un mandato
aplicado a actos de comerclo, en él se estipulé que durara diez
arios, lo cual obviamenle, significa que se senialé un (émmino y no
una condicién como lo pretende ¢l quejoso. Se trata pues, de un
contrato sufeto a ténnino y no de un mandato otorgado como
condicion de olro contralo, que es el primer caso de excepcion
que senala el numeral invocado. En la sequnda excepcion que
Impone el articulo 2596 comentado, se habla como un mandato
estipulado cono un medio para cumplir una obligacién. Aqui se
trata del mandato que el mandante oloiga para que el
mandatario cumpla una obligacion o contrato. Debe entenderse
pues, que la obligacién de que se habla es antcrior al mandato,
puesto que éste es otorgado para que se cunipla aquélla, de aqui
se desprende que ¢l quejoso confundié la obligacion
preexistente (anterfor al mandato) con las obligaciones que se
derivan del mandato mismo pues, en la especie se otorgé una
comision y las tinicas obligaciones existentes son las derivadas
de ese mistno contrato ya que la comision no se olorgé para que
el comislonista cumpliera con una obligacion que ya desde antes
tuviera el comlitente con alguna otra persona (las dos
modalidades son de contratos coaligados en el caso del mandato
es un contrato unico. Amparo directo 4724/76 Casa Neira S.A. 5
de Noviembre de 1979. Unaniimidad de 4 volos. Ponente J.
Ramon Falacios Vargas.* 100

Como podemos apreciar en la anterior jurisprudencia se desprende la
distincién que se hace del mandato y del contrato de comisién, que aunque

son muy parecidos y que en ocasiones se pueden confundir, en esencia los

dos son muy diferentes con caracteristicas propias, el uno del otro.

(100)  |rORME 1979. TERCERA SALA, Num. 49, p. 40,
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Analizaremos otra opinton mas de la Suprema Corte de justicia de la
Nacion:

‘MANDATO. EL MANDANTE PUEDE LIMITARLO COMO Y
CUANDO LE FAREZCA. De conformidad con lo dispuesto por el
Artfculo 2476 del Cédigo Civil para el estado de Tamaulipas Ll
mandante puede revocar el mandato como y como le parezca,
menos en aqucllos casos que su otoryamiento se hubiera
estipulado como una condiclon en un contrato bllateral o como
un medio para cumplir con una obligacién contralada’, es decir
cuando existan contiatos coaligados en las condiclones
apuntadas, casos en los cuales tampoco el mandatario puede
renunclar el poder, lo que encuentra su explicacion en la
naturaleza furldica de ésle mismo contrato, que se otorga con
base a la confianza que el mismo mandatario inspira al otorgante
de que gjecutard correcla y fielmerite los aclos jurldicos que se le
encomlendan, de tal modo que si desaparece esa conflanza en el
dnimo del mandante, resulta imposible la subsistencia del
conlrato. Y si se puede revocar el mnandato en estas condiciones,
es ldgico concluir por mayorfa de razén que también puede
restringirlo cuando y como le plazca. Amparo Directo 6500/78
Marfa Estefena Jiménez Qarcla. 23 de Julio de 1980 5 Votos
Ponente: Gloria Ledn Orantes.101

En la anterior cita se desprende que el mandato puede ser limitado o
restringido por el mandante cuando y como le parezca, tratindose de
mandato ordinario, pero nunca del mandato irrevocable; lo cual en la

practica muchas veces no se respeta y el mandante revoca o limita cuando

y como le parezca.

Cabe sefialar la importancia de las dos tesis que anteceden al

mencionar la aceptacion completamente de la imevocabilidad del mandato.

Veamos ahora otro interesante criterio de nuestro mas alto tribunal:

(101) . APENDICE DEL SEMANARIO JUDICIAL DE LA FEDERACION. SEPTIMA EPOCA. CUARTA PARTE.
TERCERA SALA, Vol, 139-144, p. 79,
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'‘MANDATO. SIENDO ESENCIAL LA CLAUSULA EN QUE SE
FPACTA SU IRREVOCABILIDAD, SU NULIDAD IMPLICA LA DEL
CONTRATO DE. Si el enjuiciado no acredité la existencia de la
obligacién que supuestamente contrafo la actora mandante con
su ex cényuge, de escriturar los inmuebles a que se refiere el
mandato, a nombre de sus menores hfjas, hace inconucluso que
dicho mandato, limitado a la efecucion de ese acto furidico
concrelo y que se otorgyé como un medio para el cumpliniento
de la senialada obligacion, carece de un elemento de existencia:
el objeto, al no acredilarse la obligacion anterior, materia de la
efecucion del mandato. Amparo Directo 907/87 Inigi Laviada
Ammriqunada 3 de Septiembre de 1987. Unanimidad de Volos
Ponente: José Rofas Aja."92

Por lo antes expuesto en la cita anterlor, se desprende como lo
habiamos mencionado en su punto conducente, que es Imprescindible que
se haga mencion de la clausula del mandato irrevocable, asi como, cual es
el contrato bllateral, o la causa por la cual se pacta la irrevocabilidad del
mandato, para evitar que el mandato sea nulo y los actos realizados por lo
consigulente, sean anulados.

"COMPRA VENTA DE COSA AJENA. La venta de cosa gjena
es nula, no Inexistcnte, por que si bicn es verdad que la ley
establece como requisito escnclal para la existencia de todo
contrato, el consentimiento de las partes contratantes, en el caso
no puede decirse que falta el consentimiento del vendedor de
realizar la compraventa, si bien se trala de un consentimiento
otorgado por el no propietario; ademnds de que se trata de un
contrato que produce una serfe de importantes efeclos que si
fuera Inexistente, no seria posible imaginar. Ampare Direclo
8925/74 Catalina P de Parkman Unanimidad de 4 votos."%3

La compra venta de cosa ajena es nula tomando en cuenta que lo

que se vende no pertenece al vendedor, y por lo tanto es un acto llicito,

(102)  |NFORME 1987. CUARTA PARTE. TERCERA SALA. Volll., p. 782,
(103) - APENDICE DEL SEMANARIO JUDICIAL DE LA FEDERACION. CUARTA PARTE. TERCERA SALA,
México, Mayo Edlciones, 1975.
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dado que el consentimiento otorgado no fue precisamente del proplo

dueio.

Partlendo del principlo juridico que nos dice que nadle puede vender
lo que no le pertenece; la venta asi es totalmente nula y el vendedor
debera de responder de los dafos y petjulcios que ocasionare. El problema
de hecho seria encontrar al vendedor, qulen en la mayoria de estos casos
desaparece, dado que conoce la ilicitud del acto cometido.

MANDATO LIGADO CON OTRO CONTRATO, TERMINACION
DE AQUEL. Si una persona otorga a otra poder general ampllisinio
Y posterionmente mandante y mandatario celebran en el que se
establece que cuando el mandante se haya reembolsado del
valor de las fincas administradas por el mandatario se dard por
terrminado el sequndo contrato y recibitd cada uno de ellos la
mitad de los inmuebles y queda plenamente comprobada tal
situacion, lo que demuestra que el poder conferido quedé
afectado por lo menos a partir de la fecha del contralo, a la
efecuclon de este convenlo, el mandante no actud legalmente si
revoca unilateralmente, €l poder y por lo mismo fa accién de la
rendicion de las cuentas relativas al mandato conferido no puede
ser procedente con independencia de fa resolucion y liquidacion
.del mencionado contrato. Amparo Directo 6555/75 Federico
Hommel Sucesion 25 de Agosto de 1958 Unanimidad de 4 Voltos
. Ponente: Mariano Ramirez Vdzquez, 104

ticimos mencién del anterior criterio, con la finalidad de comentar
que consideramos que en un momento dado el mandato irrevocable podria
ser revocado, finica y exclusivamente cuando las partes contratantes asf lo
convinieran y ocurrieran ante la presencia del Notario Piablico que

constituyé el mandato, donde ambas partes hicleran una manifestacléon de

voluntad para dar por tenmninado éste.

(10%  APENDICE DEL SEMANARIO JUDICIAL DE LA FEDCRACION. SEXTA EPOCA. CUARTA PARTE.
TERCERA SALA, Vol. XIV, p. 199,
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Lo cual seria slempre que existiera un convenio paralelo donde se

satisfaclera la obligacién del mandante con el mandatario.

Como seria en el caso de la compraventa, que el mandante se

presentara a escritura ante un Notario Pablico.

4.3. PROPUESTAS DE REFORMA AL CODIGO CIVIL DEL D. F.
REFERENTE AL MANDATO IRREVOCADLLE

En el presente punto nos concretaremos a proponer las reformas que
desde nuestro punto de vista serfan las adecuadas para una mejor
utilizaclén y por ende aprovechamiento del mandato Irrevocable, cuando es

otorgado por un contrato de compra venta, como un contrato preexistente.

Para poder hacer las propuestas que describlremos, primero
comenzaremos por analizar a partir de los ejJemplos lo que habfamos dicho

en capitulos anteriores.

En el supuesto de que se realice una compraventa de Inmueble por
medio de un contrato privado de compra venta que pudiera ser celebrado
de manera privada o ante la presencla de un Notario Publico. Donde A le
vende a B una casa, pagandose al momento de la celebracion el 50 %
correspondiente del precio pactado de la operacion. Consecuentemente B
le solicita a A que le otorgue un mandato irrevocable sobre dicho inmueble,
dado que no tiene dinero para pagar los gastos de escrituracion, que
comprende los honorarios Notariales y el pago de impuestos, asi como el

pago del avatiio que se practique al Inmueble en cuestion.

Sabiendo que esto va a suceder, y tomando en consideracién que por

lo regular et vendedor A mantiene la posesién del inmueble hasta que le
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sea liquidada ésta, lo cual sucedera hasta el momento en que le otorgue el
mandalo ante la presencia Nolarial, A le vende maliclosa e ilicitamente el
mismo inmueble a un tercero C, quien da el 50 % de anticipo del inmueble
como comiinmente sucede en la compraventa, y lo adqulere de buena fe,
desconociendo el contrato anterior, C le solicila la escrituracion dado que
si contaba con los recursos necesarios para ello. A cita primero en una
Notaria a C para recibir el resto del pago correspondiente, y realizar ia firma
de escrituras, Al dia sigulente cita A a B para otorgarle el Mandato
irrevocable ante la presencla de un Notario Publico, y recibe el restante de

la operaclon.

El problema se presentara cuando B y C se encuentren en el
fnmueble materia del contrato o de los contratos tanto de compraventa

como del mandato.

Un segundo supuesto seria cuando A le vende a B un inmueble, y
celebran un contrato privado de compraventa, una vez entregado el blen y
recibido el dinero, A desaparece, B puede o no teuner la posesion del
inmueble; aqui en este supuesto no es la posesion a lo que nos
enfo'caremos, sino que, es el problema que le deja A a B para que éste
pueda escriturar posteriormente, dado que podria ser que el inmueble éste
en litiglo, o esté afectado por un juicio de Intestado, pero el comprador B
no lo sabe, hasta que qulera escriturar, y al no tener presente a A para
poder realizar e} tramite de escrituras, se vera en la necesidad de tramitar
un juiclo de otorgamiento y firma de escrituras, donde el Juez Civil firmara
en rebeldia de! vendedor A, trayendo como consecuencia la erogacion de
gastos innecesarios para el comprador independlentemente, de los gastos

de escrituracion, y el pago de impuestos.
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O en su caso Iniclara el juiclo de inmatriculacién o prescripcion
positiva, dando como resuilado el pago de gaslos que hemos menclonado

en el ejemplo anterlor.

En cualqulera de los supuestos antes mencionados se pone en
marcha el 6rgano jurisdiccional de manera Innecesaria, y se crogan gastos
innecesarios por parte del comprador, cuestiones que se podrian evitar con

las propuestas que a continuacion sefalaremos.

Primera.- £s la mas Importante propuesta que nos enfocaremos
consiste, en que el mandato Irrevocable pueda ser Inscrito cn el Registro

Pablico de la Propledad, para que surta efectos contra terceros,

Esto seria mas que una inscripcidén proplamente dicha, un aviso
preventivo, que el Notarfo dirighia al registrador una vez que ha sido
constituldo el poder frrevocable, para que el registrador haga la anotacién

correspondiente en el folio real.

Para tener un panorama mas amplio del aviso preventivo que hemos
mencionado el maestro Quillermo Colin Sanchez nos seiala lo sigulente:

‘Desde un punto de vista general, el aviso preventivo es un
medio = establecldo por la ley, para dar publicidad, con
anterforidad, al acto fuifdico que paosterionnente se
formalizard...El aviso preventivo es como su nombre Jo indica,
una medida legal para otorgar sequridad juridica a las distintas
operaciones relacionadas con Ja propledad. Se protege con ello
al tercero adquiriente de buena fe que ignorando la exlstencia de
una operacion determinada, pudiera llevar a cabo alguna otra,
relacfonada con el mismo inmueble. 105

(105)  COLIM SANCHIZ, QUILLERMO., Proce Regfstral de fa Prop 3a. ed., México,
Pornia, 1983, p. 183.
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Este avlso preventivo que se Inscriblia en el folio real, como una
nota marglnal referente a la inscripcion, que es donde se localizan los datos
del Inmueble, se podria extingulr cuando se haga la inscripclén definitiva

del inmueble.

Con este aviso preventlvo el mandatarlo (que seria el vendedor en el
contrato existente con anterioridad) estaria imposibilitado de poder vender
a un tercero, evitando con ello las operaciones de doble venta que ocurren

con mucha frecuencia.

Ahora bien, con esta propuesta que hacemos, no pretendemos, que
se evite la escrituracion de los inmuebles por motivo de una compraventa
tradiclonal, lo que pretendemos mas que todo, es proteger los intereses del
mandatario (comprador), para evitar problemas posteriores, gastos
innecesarios motivados por juiclos ya sea de otorgamiento y firma de
escrituras o en un momento dado la prescripcion positiva originado con
ello el movimiento del aparato jurisdicclonal de manera innecesaria; lo

anterior partiendo del principio legal, referente a la economia procesal.

De la manera que proponemos se pueda llevar a cabo el

procedimiento de la anotacion del aviso preventivo es ta siguiente:

PRIMERA .- Se realiza la compraventa de inmueble, que es el contrato

que le va a dar origen al mandato Iirevocable.

SEGQUNDA.- Tomando en cuenta que en muchos casos el comprador
no cuenta con los medios econdémicos suficientes para pagar los gastos de
escrituracién, que por lo regular ascienden al 10% del avaliio que se

practique al citado inmueble; esto es, el comprador tiene que pagar
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ademés del precio pactado por la compra venta, el cltado 10% para cubrir
los gastos notariales, y ademas el pago de impuestos e Inscripcién en el
Registro Pablico de la Propledad; el comprador le solicila al vendedor, que
le otorgue un contrato de mandato {revocable, para poder realizar toda
clase de actos juridicos y administrativos que se generen de esta

propledad.

TERCERA.- Tomando en consideracidn que el costo promedio de un
mandato otorgado ante la presencla de un Nolarlo Piblico de nuestra
cludad, en la actualidad asclende a N$350.00 Nuevos pesas,
aproximadamente, y el costo de una escrituracién sobre una propledad que
verblgracia costare N$100,000.00 Nuevos pesos, el costo de esta seria de

N$10,000.00 Nuevos pesos.

SI observamos las cantidades antes mencionadas, podremos
percatarnos que es en verdad excesiva la diferencla, lo cual no seria nada
provechoso para los Notarlos.ni para el goblerno que percibe a través de la
Secretaria de Hacienda grandes cantidades de dinero por éste tipo de
operaciones. Pero si se fjjare un preclo mas razonable al mandato que
podria ser de un 2% y en algunos casos donde el mandatario (comprador)
denotare falta de recursos para ello se podria fijar una tarifa que va del .5%
al 1% del avalito que se practicare a dicho inmueble, seria provechoso para

los Notarlos y autoridad recaudadora.

CUARTA.- Tomando en conslderacion que en la mayoria de los casos
las personas que compran un inmueble hacen verdaderos sacrificios para
poder adquirirlos y pagarlos, y que por lo menos tardan en promedio uno o

dos afios para recuperase econémicamente, dependiendo se sus Ingresos,

78



CAPITULO IV

proponemos que se le dé una vigencia de dos afios para que el mandato
irrevocable surta sus efectos anle terceros, mediante el aviso preventivo, y
una vez que ha terminado el plazo, extinguiria el aviso preventivo, sus
efectos, y el mandatarlo (comprador) debera de tramitar la escrituracion

correspondiente ante un Notario Plblico.

QUINTA.- Anallzando los puntos anteriores nos percataremos que,
tanto el Notario Pablico obtiene un beneficio, dado que en primer plano
recibe honorarios por el costo de la tramitacion de un mandato lrrevocable,
y en segundo lugar por la escrituraciéon correspondiente al mismo
inmueble, por el cual se otorgo el mandato, aunado a que el avalio sera
mas alto para cuando se pretenda escriturar, y por lo tanto la tasa de sus

honorarios aumentara.

El Goblerno a través de la Secretaria de Haclenda, percibiria el pago
de los Impuestos comrespondientes al mandato Irrevocable, asi como el de
los que se generen por la escrituracién corespondiente, cuando se tramite

ésta.

El Mandatario (comprador) quedaria garantizado, de que en un
momento dado no va a ser revocado del poder otorgado ya sea de manem
expresa o tacita, ni que el mandante va a intervenir sobre el Inmueble
materia del mandato, asi como de que su propiedad no va a poder ser
engjenada nuevamente por el mandante (vendedor) en una operacién
paralela a la suya, nl tampoco gravada la propiedad por algin préstamo
hlpotecariq. Con la salvedad de que esta obligado a escriturar en un plazo
de dos aios, posteriores al otorgamiento del mandato, si es que no quiere

verse involucrado en los problemas que esta expuesto en la actualidad.
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CAPITULO IV

O en su caso el mandatario estard facultado para vender el inmuebie

materia del mandato cuando mejor le convenga.

De esta manera todos saldrian beneficiados, salvo el Mandalario
(vendedor) que actuare de mala fe, ya que quedaria imposibilitado para
realizar cualquier tipo de transaccion indebida, y sin el consentimiento del

mandatario, el cual 16gicamente, no le permitira actuar sobre su inmueble.

SEGUNDA.- Asimismo en el mandato proponemos que se establezca
una clausula de exclusividad, en la cual se estipulara o conviniera que
tnica y exclusivamente el mandatario podra actuar sobre el inmueble
materia del mandato irevocable, restindole toda accién que pudiera tener
el mandante sobre dicho inmueble, para evitar que éste pudiera realizar
cualquier acto juridico, en el que se comprometiera el inmueble en
cuestion, como serfa el caso de una hipoteca sobre el inmueble, dejando al
mandatario (quien es el comprador) comprometido ante la institucion de

crédito hipotecario, o en su defecto ante un particular.

De igual forma establecer en la citada clausula de exclusividad, el
motivo por el cual el mandante no podra actuar sobre el inmueble,
manifestando que la raz6n €s que ya no es propletario dado que existe un

contrato de compraventa del inmueble cltado.

TERCERA.- Olra de las propuestas es derivada de lo anterior; consiste
en que el mandatario no tendria que rendir cuentas al mandante, dado que
el objeto del mandato, le pertenece tinica y exclusivamente at handamﬂo,
por lo que, esta obligacién del mandatario estaria de sobra, y por lo tanto

deberia hacerse 1a aclaracidn en el articulo correspondiente en el siguiente
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sentido: "en el caso de los mandatos lmevocables el mandatario estara

exceptuado de rendir cuentas al mandante”.

CUARTA.- Una mas de las propuestas de reforma es la expresada con
anterioridad, donde el mandato que es verdaderamente irrevocable,
deberia subsistir no obstante de que sobrevenga la muerte del mandante, o
que éste calga en estado de interdicclon; esto es, bien sabemos que la
sucesion es heredera a titulo universal de todo lo que constiluya el
patrimonio y derechos reales, pero de Igual formma también debe heredar
sus obligaciones, y dentro de éstas se encuentra la obligacién de continuar

con el mandato frrevocable.
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Por lo expuesto y fundado se concluye:

1.-

El Derecho Romano ha sido en esencia el modelo de nuestro Derecho,

y por lo tanto de nuestras principales leglslaciones.

Los Romanos hicieron grandes aportaciones al Derecho, una de ellas
quedo de manifiesto, desde el momento que establecieron al Mandato
como una forma de representacion, cuando una persona no podia

estar presente para realizar un acto juridico.

Es importante que el Mandato reiina todos los elementos de validez y
existencia en cl momento de su celebracién, para evilar que los actos

realizados por el mandatario sean refutados como nulos.

En los Mandatos irevocables, es indispensable que se senale la causa
por la cual se establece la iirevocabllidad del Mandato, para evitar que

puedan ser revocables por 1a falta de menclion de esta causa.

En los mandatos irrevocables otorgados por un contrato bilateral de
compra-venta, es Importante que se haga mencion de la existencia de
éste, para aclarar los derechos de propiedad que tiene el mandatario

sobre el objeto materia del Mandato.

Todo Mandato firevocable debera de ser otorgado ante la presencia de

Notarto Piblico, quien dara fe del contrato celebrado.
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7.

Se propone que los mandatos irrevocables otorgados por motivo de
un contrato bilateral o preexistente de compra-venta, deberin ser
anotados en el Registro Piblico de la Propiedad, mediante el aviso
preventivo, que se haga en el folio real donde se encuentra inscrito el

inmueble motivo de los contratos.

Asimismo, es recomendable hacer del conoclmiento de la ciudadania,
por algiin medio de difusion maslva, la opciéon de poder ser otorgado
un mandato Irrevocable al momento de la celebracién de una compra-
venta, para quedar protegido el Ihmueble recién adquirido, y que
cause efectos contra terceros, evitando con ello juicios posteriores por

parte del comprador, para poder regularizar su propiedad,

De Igual forma, se estima Indispensable que el aviso preventivo
prescriba después de un periodo aproximado de 2 ainos, para evitarle
perjulcios a los Notarios, que se verian afectados por la opcion del

otorgamlento de un Mandato irevocable, en lugar de la escrituracion,

Proponemos una reforma al articulo 2596 del Codigo Civil para que
sea adicionado lo siguiente: "En los casos en que su otorgamiento se
derive de un contrato de compra-venta de Inmueble debera de
tramitarse ante Notarlo Pablico y éste girara oficlo para que se haga la
anotacion del aviso preventivo en e! Follo Real donde se encuentra

Inscrito el inmueble.”

O en su caso una redacclon similar clara y precisa para evitar lagunas
o malos entendidos sobre este precepto, pero que se abarquen los
puntos senalados para que el mandante no pueda revocar el Mandato,

nl intervenir en el inmueble motivo del Mandato e impedirle venda el
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cltado inmueble a un tercero causandole perjuicios al mandatario,
quien es el que tiene todos los derechos sobre el inmueble materia de)

contrato o de los contratos (compra-venta y mandato).
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