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INTRODUCCION

Dentro de la gran variedad de ffguras jurfdicas que tuvieron
su concepcidn y regulacidn en el Derecho Romano cuya trascenden--
cia ha sido determinante en el Derecho Positivo Mericano, encon--
tramos el Contrato de Compraventa (que epn la actualidad es uno de
los que se celebrd con mayor frecuencia), sobre el cual gira el -
presente estudio.

Sin embargo antes de que se pueda analizar la vasta compleji
dad de relaciones jurfdico-sociales y econdmicas que entrafia el -
contrato ;a citado, es necesario que comentemos algunas Institu--
ciones que tienenh una interelacidn directa e inmediata con esté&,-
as{ tenemos que la tesis intitulada "Analogia del Contrato de Com
praventa en Roma y en el Derecho poasitivo Mexicano®™, se estructu-
ro en cuatro grandes capitulos, siempre con la finalidad de propi
ciar la fdcil comprensidén de los conceptos en ellos vertidos de -
tal manera que:

En el primer capitulo denominado: La obligacion y sus carac
teristicas; definimos a la obligacidn, sefialamos sus elementos y-
gsobre todo nos referimos a sus fuentes, resaltando dentro de es—-
tas al contrato como generador primario de obligaciones,

El contrato y sus clasificaciones integra el segundo capitu-
lo; el cual inicia con las diferencias fundamentales entre el pag
to y el concepto de contrato, sus elementos, vicios y su clasifi-

cacidn, que nos permitira ubicar al contrato de compraventa den--—
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tro de la categoria de los llamadus tontratos consensusles gque se
caracterizan por que bastaba el simple acuerdo de las partes con-—
tratantes para que se diera su perfeccionamiento.

Continuando con la secuencia establecida en nuestro proyecto
original, en el tercer capitulo hablamog especificamente sobre =~-
21 contrato de compravents en Roma; definiendolo y al comentar su
origen advertimos que el esclarecimiento del mismo no se presenta
fAcil, pués en el intento se tropieza con las mismas dificultades
que se encuentranr cuando se trata de aclarar cuestiones de caric-
ter histérico; asimismo analizamos ampliamente el objeto, obliga-
ciones del comprador y vendedor en la compraventa; mencidp aparte
merece ¢l inciso relative s los pactos especlales que puede traer
aparejada la compraventa y que va a tener una trascendencia funda
mental en lo que el Derecho Positivo Mexicano ha dado en ilamar -
modalidades del Contrato de Compraventa.

El cuarto y dltimo capitulo; se le titulo El contrato de com
praventa en el Derecho Positivo Mexicano; partimos de su defini--
cifn, su origen en la Legislacidn Mexicana (Cidigos de 1870 y ---
1884), ans elementos, las obligaciones que entrafia tanto para el-~
vendedor como para el comprador y las modalidades que se pueden ~

llegar a presentar en el contatoc de compraventa.
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CAPITULO I
LA OBLIGACION Y SUS CARACTERISTICAS
1.1 DEPINICION DE OBLIGACION

Los romanos en su constante lucha por simplificar y volver
précticas las diversas instituciones jurfdicas, se abocaron a la
tarea de construir una categoria egpecial de derechos, los cua=~~
les como es 1Ggico pensar debian de tener como f£in principal un-~
bien, tal clasificacidn es la que se refiere a los derechos pa--
trimoniales, los cuales tienen como sello distintivo que persi~-~
guen satisfacer necesidades econdmicas y que por lo tante pueden
ser valuables en dinero. Estos derechos se encuentran divididos
a su vez en dos grandes rubros, que son: los derechos reales y ~
los derechos obligacionales, de crédito o personales. Los prime
ros se pueden definir como aquellos oponibles a terceros que fa-~
cultan a su titular s sacar el maximo provecho de una cosa. En~
lo referente a los derechos personales que algunos autores han -
denominado de crédito u cbligacionales (qQue son los que dan ori-
gen & la obligacifn) entrafian una relacibn entre dos sujetos uno
con el caracter de acreedor que va a sar el que tenga la facul--
tad de exigir a otro denominado deudor una prestacidn que en Ro-

ma va 8 consistir en un dar, hacer, no hacer y en un tolerar.
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De tal forma que el deudor se encontrara con una deuda u obliga-
cidn que debe satisfacer a favor del acreedor.

Como se puede observar de lo anterior, se encuentra "liga-~
do™ al sujeto active o acreedor por lo gue podemcs considerar -
que la obligacidn se puede constituir como sindnimo de la pala=-
bra deuda y para entender claramente el concepto que entrafia la
palabra obligacidn es necesario remontarnos a su origen etimol$
gico y asi encontramos que: obligacién proviene de 1la preposi-
cidn ob y del verbo latino ligare, ligo, ligatum que significa-
atar, amarrar, sujetar. Comec se puede observar se trata de la-
atadura de la persona del deudor es decir, existe un sometimiep
to en relacidn con el acreedor. Asf pues encontramos en las =--
Institutas de Justiniano que obligacidn es el vinculo jurIdico-
que nos constrifie con la necesidad de pagar alguna cosa segln -
el derecho de nuestra comunidad politica (obligatio est juris -
vinculum que neccessitate adstringuimur alicuius solvendae rei-
secundum nostra civitatis iura).

La anterior definicidn sin embargo ha sido objeto de diver
sas crfticas, "se ha dicho que los té&rminos solvendae rei, que-
literalmente traducidos quieren significar pagar alguna cosa,ex
cluyen todas aquellas relaciones obligacionales consistentes en
un hacer o en un no hacer. Sin embargo, hay que admitir que se

trata de una formula genérica que se refiere, en amplio sentido



a cualquier prestacidn. En cuanto a las expresiones nostra civi-—
tatis iura, aluden al ius civile, segin algunos autores, o al ius
populi romani, por oposicidn al ius gentium, segfin otros, Be ———
cualquier manera no entrarian dentro del concepto de obligacién -
dado por las Institutas, las relaciones obligatorias del derecho-
honorario. Se ha hecho notar tambi&n que la definicién que comen
tamos sSlo alude al sujeto pasivo de la obligacién, que es el gque
queda constrefiido a cumplir desde el nacimiento de ella, olvidan-—
do al sujeto activo, que representa un papel fundamental dentro -
de la relacidn obligacinnal?l Aunque la anterior definici8n de -
obligacidn como hemos visto tiene diferentes criticas o carencias
contiene el valor indiscutible de ser la primera definicidn que -
sobre el tema se elaboraba, asi mismo con el paso del tiempo se -
ha constituido en la piedra angular sobre la que descansa la teo-
ria general de las obligaciones.

Al investigar en las fuentes del derecho romano encontramos-
que el jurisconsulto Pauloc nos da una definicién de obiigaci&n en
los siguientes terminos: "la substancia de la obligacidén no con--
siste en que se haga nuestra una cosa corporal, o una servidumbre
sino a exigir que se constrifia a otra a darﬁos, hacernos o pres=—-

tarnos alguna cosa (obligationum substantia nomn in eo consistit,

1. Luis Rodolfo Argiiello, Manual de Derecho Romano,edit.Astre,2a.
edicidn, Buenos Aires, 1987 p. 248.



ut aliquod corpus nostrum, aut servitutem nostram faciat; sed ut-
alium nobis obstringat ad dandun aliquid, vel faciendum, vel para.
es:andun)".z

Por su parte Savigny en su obra Derecho de las Obligaciones-
dice que estas consisten "en el poder de una persona sobre otra-
sin que con ello se llegue a la absorcidén plena de su personali--
dad. Dice Camus al respecto la obligacidn comprende uno o diver=
sos actos aislados del hombre cuya ejecucifn podemos exigir la ==
cual debemos considerar en esencia como una restriccidn de la 1i-
bertad ajena y como una consigulente sumisi8n al poder de nuestra
voluntad" .3

Con base en lo anterior podemos afirmar que la obligacidn es
un vinculo jurfdico por el cual se encuentran unidas dos o mis -
personas de las cuales uyna de ellas (sujeto activo o acreedor) ég
facultado para exigir a otra (sujeto pasivo o deudor) la presta--
¢idén de un hecho consistenta en un dar, hacer, no hacer o en un =-
tolerar, lo que va a tener como fin Gltimo la afectacién del pa--

trimonio del deudor.

2.Dig. 44. 7.3 .

3.Chibly Abouhamad Hobaica,Anotaciones y Comentarios de Derecho
Romauno ¥I Derecho de obligaciones,edit. Jurfdica Venezolana,la.
edicidén,Caracas,1978 p.p, 30-31,
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1.2 ELEMENTOS QUE INTEGRAK LA OBLIGACION

Ya analizado y estudiado el concepto de obligacidn ahora tra
taremos de explicar los elementos que integran a la misma. Estos
son:

a) el sujeto que puede ser activo (acreedor) o pasivo (deu——-
dor);
b) el vinculo que permite constrefiir al deudor al cumplimien-
to; y
c) el objeto (que consiste en un dar, hacer, no hacer o en tg
lerar)
Para una mejor comprensidn de estos explicaremos particularmente-—
cada uno de ellos.

El sujeto activo denominado acreedor es la persona a favor =
de quien existe el derecho y que tiene la facultad de exigir al -
deudor el cumplimiente de la prestacidn, pudiendo ser tanto una —
persona ffsica como una persona jurfdica, Desde este puanto de --
vista la obligacidn se denomina creditium, E1 sujeto pasivo deu-
dor -debitor- es la persona ffsica jurfdica obligada a realizar -
una prestacidn en beneficio del acreedor. Las fuentes sefialan --
que se entiende que es deudor aquel de quien contra su voluntad -
se puede exigir alguna cosa. Desde esta prespectiva la obliga---

cibn recibe el nombre de debitum.



En cuanto al vinculo, hemos mencionado que el deber de com~—

plir la prestacidn es elemento sustancial de la obligacidn hacia_
. el cual se dirige el derecho de obligaciones y la responsabilidad
patrimonial, su consecuencia y sancidn. La sancidn es ;o que di-
ferencia la obligacidn, del deber jurfdico, del deber moral y del
social., En los primeros tiempos de la civilizacién romana el es-
tricto derecho quiritario (que se aplicaba unicamente a lgs quiri
tes o ciudadanos romanos) se aprecia que para la obligacidén lo —--
predominagte era el vinculo de responsabilidad mids que el d&bito,
Esta responsabilidad implicaba una supeditacidén a los poderes del
acreedor, que recalan incluso sobre la persona del deudor y su fa
milia que podian llegar a ser vendidos o adquiridos como esclavos
precisamente por el acreedor, como se puede apreciar el cumpli---
miento de una deuda no tenia como limite los bienes del deudor, -
sin embargo, a partir de la Lex Poetelia Papiria, del ado 236 A.C
se determino que el cobro de las deuydas unicamente debia circuns-—
cribirse en los bienes materiales del deudor. De ahi, que el vin
culo de responsabilidad patrimonial sea elemento esencial de ia -
obligacidn, para llegar en el Derecho Clisico a la idea del deber
del débito. El vinculo es el elemento que permite al acreedor --
constrefiir u obligar en algunos casos al deudor al cumplimiento -
de la prestacidén mediante una accidn, y en otros lo faculta para-

retener mediante una excepcifn ¢ medio de defensa lo que le ha en



tregado voluntariamente el deudor. Como observamos de lo ante--
rior la sancién es el medio por el cual se hace efectivo el vin-
culo, se manifiesta en algunos casos, bajo la forma de acciones y
excepciones como suele suceder en las obligaciones civiles que =—-=-
son las que estan amparadas por el ordenamiento jurifdico y provis
tas de acciones para ser exigidas en caso de que sean incumplidas
y en otros solamente bajo la forma de excepciones como sucede en
las llamadas obligaciones naturales. Por eso se dice que toda --
obligacidn tanto civil como natural es una relacidn juridica san-
cionada por el derecho.

El objeto o prestacidn que es el otro elemento de la obliga-
cidén, esta constituido por la conducta ¢ comportamiento que el ~--
deudor debe observar en favor del acreedor y puede consistir en -
un- dare, facere, praestare, non facere o pati.

El término dare se utiliza para referirse a la transmisidén -
de dominio de alguna cosa; es decir, hacer al acreedor propieta=-
rio de algo. En la permuta por ejemplo encontramos un dare, ya -
que los contratantes se obligan a transaitir la propiedad de una-
cosa.

El término facere ge refiere a toda conducta que consistia -
en un acto posi:ivo: un hacer’ ¥y que no implique la transmisién -
de dominio de alguna cosa; es decir, que no signifique un dare.

Hay un facere en el contrato de prestacidn de servicios en -



-8 -

el que una persona se obliga a realizar algiin trabajo en favor de
otra.

El té&rmino praestare se emplea para aludir al contenido de -
la obligacién en general. De esta manera hablamos de la presta--
cidn . ya que esta consiste en un dare o en un facerej;pero tam-—--
bién se utiliza praestare para referirse a algfin comportamiento -
distinto de los anteriores, como cuando una persona se obliga a =
garantizar una deuda ajena.

Por otro lado, la conducta negativa del deudor configurada -
por un non facere o un pati consiste en un abstenerse de algo; es
decir, no hacer o tolerar algo. Un ejemplo serfa el contrato de-
arrendamiento en el cual el arréndador no debe obstaculizar al a-
rrendatario en el uso de la cosa arrendada.

La prestacidn, objeto de la obligacidn, debe reunir ciertos-
requisitos: ha de ser posible tanto ffsica como juridicamente.
Nos encontramos con la imposibilidad ffsica, por ejemplo, cuando-
se vende una cosa que ya no existe; la imposibilidad jurfdica sur
ge i se vende algo que este fuera del comercio.

La prestacifn ademids, debe ser licita, no debe contrariar a-
la ley ni a 1la moral o a las buenas costumbres y, finalmente, va

lorable en dinero.



1.3 EVOLUCION HISTORICA DE LA OBLIGACION

La obligacidn ha sufrido constantes cambios en su concepto
como consecuencia directa del propio desarrollo de la sociedad --
romana.

Se considera que en tiempos arcaicos la obligacién nacio co-
mo producto del delito y al igual que este Gltimo ha dado lugar -
diferentes sistemas de imparticidn de justicia. En un principio,
"la comisidn de un delito hacia surgir a favor de la victima o de
su familia, un derecho de venganza -eventualmente limitada por el
principio del Talién=-, el cual, mediante una "composicidn"™, podia
transformarse en el derecho de la victima o su familia a exigir =
cierta prestacidn del culpable o a su familia. Como garantia del
cumplimiento de tal prestacidn, un miembro de la familia del cul-
pable quedaba ob-ligatus, o sea "atado" en la domus de la victima
como una especie de rehen., Por tanto la obligacidn antigua era =
una "atadura" en garantfa del cumplimiento de prestaciones naci--

das de delites".%

Esta prdctica de garantia se extendio al ambito comercial de
nominandose nexum {que aludia a la sujecion del deudor). Asf, --
por ejemplo, al celebrarse un préstamo solemne por medio del ne--

xum, se creaba una dependencia de carfcter fisico entre el acree-

4. Guillermo Floris Margadant, Derecho Romano, edit. Esfinge,13%,
edicidn, México D.F., 1985, p. 308
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dor y deudor. Este sometimiento f£Isico ocasionaba, que en caso -
de fincumplimiento el deudor pudiera perder la libertad e incluso-
la vida, esta situacidn como sefialamos en el 1nc-1su anterior oca-
siono que se diera un estado de lucha social, que arrojd como re-
sultado la promulgacidn en el 326 A.de C., de la Lex Poetelia Pa-
piria que prohibio la venta y el derecho de dar nmuerte al deudor-
incumplido estableciendose ademés la circunstancia de gque una per
sona sélo respondiera con sus bienes por aquellas obligaciones =--
que hubiera contraido salvo que estas provinieran de un delito.
Al respecto la haestra Sara Bialostosky nos meanciona gque =-
Justiniance amplfa el contenido de 1la Lex Poetelja Papiria al dis-
poner que "el deudor podia retener, en caso de declararsele insol
vente la parte de su patrimonio que le fuera imprescindible para

atender su subsistencia."s

Es apartir de este momento ctuando aparece el concepto de ---
obligacidn como un lazo o vinculo juridico entre los sujetos de -
la misma, por el cual el acreedor tiene el derecho a exigir deter
mineda conducta por parte del deudor.

—

5. Sara Bialostosky; Panorama del derecho Romano, edit. Universi-
dad Nacional Autondma de M&xico, 2% edicidn, M&xico D.F.,--
p. 129
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1.4 CLASIFICACION DE LAS OBLIGACIONES

La obligacidn definida como el vinculo jurfdico existente en
tre dos o mds perscnas, en el que una de las partes se encuentra-
constrefiida a dar a la otra una prestacidn u observar una determi
nada conducta; puede presentar diversas caracteristicas jurfdicas
los romanos no dieron una clasificacidn de las obligaciones sino-
s5lo distinguieron sus rasgoes esenciales de cada una de ellas.
Sin eubarg&, para facilitar el estudio de las mismas, algunos au-
tores consideran que tomando en cuenta los elementos que las inte
gran las obligaciones pueden ser clasificadas de la siguiente for
ma:

a) segln su vinculo jurfdico
b) seglin los sujetos que la integran; y

c) de acuerdo al objeto
1.4.1 CLASIFICACION SEGUN EL VINCULO

Deatro de la definicidén cl&sica de 1la obligacidn emcontramos
que el vinculo jurfdico entrafia un poder de coercidn que permitia
al acreedor compeler al deudor a cumplir la obligacidn o lo que -
es lo mismo, a satisfacer el deber que la obligacidn creaba desde

su nacimiento. Pues de acuerdo a la eficacia del vinculo juridi-
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co, las obligaciones se clasificaban en civiles y naturales, y a-
tendiendo al derecho que les habla dado origen, en civiles y hong

rarias,
I. OBLIGACIONES CIVILES Y NATURALES

Las obligaciones civiles sorn aquéllas en las cuales el suje-
to activo de la obligacidn tiene una actio para exigir al deudor=-
el cumplimiento de la misma. En contraposicidn a ellas encontra-
mos en el derecho cldsico a algunas obligaciones que se caracteri
zaban por la falta de tutela procesal es decir no otorgaban a~---
ccién alguna al sujeto activo se les denomino obligaciones natura
les.

PRINCIPALES CASOS QUE GENERAN OBLIGACIONES NATURALES,

1,~ La obligatio naturalis servi: la obligacidn resultante de los
negocios celebrados por esclavos es el ejemplo mds tipice

2.~ "Las obligaciones contrafdas entre personas sujetas a la mis-—
ma potestad, es decir, entre los filiifamilias y entre estos y el
Pﬂtel‘"-6 Al afirmarse la capacidad patrimonial de los Eiliifami

lias, con el desarrollo de los peculios tales obligaciones asumi-

6, Dis. 12, 6, 38
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ridn el caracter de civiles.

3,- "Las obligaciones extinguidas por capitis deminutio (perdida
de capacidad Juridica)".7

4,- Las obligaciones Eon:ra{das por los pupilos sin la auctori--—
tas tutoris

5.= "Si un filiusfamilias contrae un préstamo de dinero, y luego
de salir de la patria potestas paga al mutuance".8

6.~ La obligacidn derivada del simple pacto se considera como na-
tural, Las fuentes se refieren propiamente a los pactos que ver=-
san sobre el pago de intereses.

7.~ "Las obligaciones extinguidas por la litis contestatio (con--

testacidn de la demanda) subsiste como na:ural".9

EFECTOS DE LAS OBLIGACIONES NATURALES,

1. En caso de pago, el acreedor puede retener lo pagado, puesto--
que el deudor no puede repetir alegando que pago algo que no de--
bia.

2. La obligacién natural puede ser garantizada por fianza, prenda
o hipoteca.

3, Por novacidn puede convertirse en obligacidn civil

4. Debe tomarse en cuenta en el cdmputo de la herencia y del pecy

lio

7. Dig. 4, 5, 2, 2.
8. big. 12, 6, 40 pr.
9. Dig. 12, 6, 60, pr.
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5. Puede 6pone§se, en compensacidn, a una obligacidn civil,

Junto a las obligaciones naturales existen otras fundadas en mo
tivos de indole religiosa o moral, de piedad o de buenas costum--
bres, ¥y a las que suele conocerae bajo la denominacidn de obliga-
ciones naturales impropias. Estas obligaciones producen en el de
réchg Justinianeo el efecto de irrepetibilidad. Los siguientes =~
son los casos wids importantes:

1., "La prestacidn de alimentos a ciertos parientes, cuando no se-
esta obligado a ello civilmente."lo

2. "La constitucién de la dote por parte de la mujer, en orden a-—
si misma,bajo la creencia de considerarse obligada a ello."ll

3. E1 pago de los gastos hechos para el funeral de un pariente

4., El pago efectuado por la madre para rescatar al hijo de la es~

clavitud.
II OBLIGACIONES CIVILES Y HONORARIAS

Atendi&ndose al derecho del cual provienen, pueden clasifi-
cargse las obligaciones en civiles y en honorarias o pretorianas.
Las primeras eran las obligaciones sancionadas por una accidn --

nacida del jus civile; en cambio las segundas contaban con una -

10.Dig 3, 5, 26, 1
11, Dig. 12, 6, 32, 2.
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actio creada por el pretor.
Superada la distincidén entre jus civile ¥ jus hosorarium en
época de justiniano carece de sentido préctico hablar de estos -

dos tipos de obligaciones.
1.4.2 CLASIFICACION SEGUN LOS SUJETOS

En atencidn a-los sujetos de la relacidn las obligaciones —-
pueden agruparse en tres distintas especies:; obligaciones de suje
tos fijos y determinados; obligaciones de sujetos variables o in-
determinados, llamadas obligaciones ambulatorias, y de sujetos -—

multiples.
1 OBLIGACIONES DE SUJETOS FIJOS Y DETERMINADOS

Es el caso normal que se presenta en las relaciones obliga--
cionales en que los sujetos que las integran estan determinados —
desde gue la obligacidn se genera hasta que cesa, de manera que -—
el vinculo jurfdico unira 8 un acreedor y a un deudor fifo e indi
vidualmente determinado, que no variar; mientras la relacidn no -

concluya.
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IT OBLIGACIONES DE SUJETOS VARIABLES

Por lo general la obligacidn se establece entre sujetos indi
vidualmente determinados desde un principio. Pero existeﬂ obliga
ciones en las que ya sea el acreedor, ya sea el deudor o ambos --
a la vez, no estan individualizados al momento de constituirse la
obligacifn, y las calidades de acreedor y deudor recaigan sobre -~
las pergonas que gse encuentran en determinada situacidn, al res=--
pecto el m}estro Camus nos explica "los sujetos podfan variar en-
relacidn a la propiedad de una cosa a la que estaba vinculado la~
obligacidn por lo que se llamaba propter rem, y la aceidn que ori
gina, in rem scriptae. Estos casos excepcionales, la obligacidn-
cambia de sujetos, que por esto son indeterminados y de aqui que-
reciban el nombre de ambulatorias seglin determinadas circunstan--

cias que sefalan las fuentes". 12

PRINCIPALES OBLIGACIONES AMBULATORIAS

1. "La obligacidn de pagar los dafios causados por un animal,

un esclavo o un hijo, a cargo. de quien sea el propietario cuando

el perjudicado ejerza la accibn correspondiente.“l3

12. F., Camus; Derecho de Obligaciones, tomo V, edit. Universidad
de la Habana, 3% edicidn, Cubs 1951, p. 28
13, Dig. 2, 1, 1, 12
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2. "La obligacidn que tieme el propietario, el enfiteuta o el su
perficiario de pagar los impuestos vencidos, alin cuando la falta-
de pago se deba a otras personas, es decir, a aquellas que con --
anterioridad tuvieran dichos tftules".'®
3. "La obligacidn de restituir lo adquirido con violencia, que co
rresponde a cualquiera que haya obtenido un provecho o qué tenga-
la cosa en su poder".15
4, "La obligacidn de reparar el muro a cargo de quien sea duefio -
del inmueble sirviente en el momento de ser pedida la reparacidn.
En este caso también puede estar incierto el acreedor, due sera-
quienquiera que sea el propietario del edificio dominante en di-
cho momento”.!®

En conclusidn, generalmente la relacién jurfdica obligacio-
nal desde su nacimiento aparece entre dos sujetos determinados;-
sin embargo, en ocasiones el sujeto activo o pasi&o de la rela--
cidn obligatoria no se encuentran, determinados en el momento de
surgir el vinculo de la obligacién o no son los mismos desde que
la obligacién surge hasta el momento de su extincidn, sino que -
sera sujeto activo o pasivo de la misma aquélla persona que se -
encuentre en una determinada situacidn (normalmente aquella per-
sona que sea titular de un derecho de propiedad sobre una cosa a

1a que se vincula la obligacidn, especificada en el acto o nego-

14.Dig. 39, 4, 7
15. Dig. 4, 2, 9, &
16.Dig. 8, 5, 6, 2
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cio generativo de la obligacidn), por eso esta especie de obliga-

cidn recibe el nombre de ambulatoria o de sujeto variable.

IIT OBLIGACIONES DE SUJETOS MULTIPLES: PARCIARIAS, CUMULATIVAS Y
SOLIDARIAS

Por regla general, en cada relacidn obligatoria hay un sélo~-
acreedor frente a un solo deudor.. Sin embargo, existen ciertos -
casos en que la obligacifn aparece constituida por varios sujetos
principales,ya sea del lado activo, ya del pasivo, o de ambos a -
la vez, y tanto inicialmente (ejemplo cuando varios individuos --
conciertan un préstamo en comiin con un acreedor), cuando despuds-
de surgir el vinculo obligatorio (como antecede por ejemplo, cuan
do varias personas heredan a un individuo que contrajo una deuda)

La pluralidad de sujetos principales puede otorgar a las obliga

ciones las siguientes modalidades:

L.~ OBLIGACIONES PARCIARIAS

Esta clase de obligaciones recibe los nombres de mancomuna-
das, parciarias o a prorrata estas se dan siempre que existe una
pluralidad de sujetos activos -acreedores~ o de sujetos pasivos-—

-deudores—-, en el primer caso aquéllos solo tienen derecho al co
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bro de una parte del crédito. En la segunda situacién los deudo~-

res estan obligados unicamente a una parte del total de la presta
cidn.

2.~ OBLIGACIONES CUMULATIVAS

Al respecto el maestro Luis Rodolfo Argtiello nos aclsra —~—-~-
"eran obligaciones cumulativas aquellas en las cuales cads uno de
los acreedores podia pretender por entero la prestacidn, sin gque~
el pago realizado a uno librase al deudor respecto de los otros ~
acreedores, por lo cusl cada uno de los deudores estaba obligado-
a cumplir la totalidsd sin que ello librase a los otros deudores,
Existia en realidad una pluralidad de obligaciones, las cuales se
acusulaban,"!?

lLos ejemplos de obligaciones cumulativas son citados por ---
Jusn Iglesias de la siguiente forma: »

a) "si una persona vendé separadamente la misma cosa a varies in—
dividuos, se obliga por la entera prestacidn hacis cada uno de ==
elloa.

b) si el testador lega una misma coss a dos personas, enrn propor--
ciones distintas, origina dos obligaciones por el total. Entrega
da la cosa al primer colegatario que se presente, el heredero qug

da obligado para con el otro por el valor ~aestimatio-

v ———————————

17. Luis Rodolfe Argiello, ob.cit. p. 259
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c) en el antiguo derecho civil y todavia en el derecho clisico,-

los delitos cometidos por varios individuos en comiin en los que -
los dafios fuesen varios, dan lugar a acuamulacidn. Los coautores—
de un delito quedan obligados simult&neamente por la entera pena-—
pecuniaria hacia la persona o personas perjudicadas. El pago de~-
la pena pecuniaria por un coautor no libra al otro coautor de pa-
gar también. En el derecho justinianeo, las obligaciones cumula-~-
tivas resultantes de actos delictuosos se convierten en solida—--—
rias: el pago de lo debido, hecho por uno de los coautores del deg

lito, extingue la obligacién para los demﬁs."18

3.- OBLIGACIONES SOLIDARIAS

Las obligaciones solidarias se caracterizan por la existen--—
cia de sujetos miltiples que pueden exigir y/o deben cumplir la -
prestacidén en su integridad. De acuerdo con lo anterior podemos-
afirmar que se da una pluralidad de sujetos pasivos o activos y -
un ?olo objete que, aunque divisible, debe ser satisfecho o puede
ser requerido por cualquiera de los sujetos deudores o acreedores
respectivamente.

De tal forma que se pueden clasificar como:

a) solidarias pasivas

b) solidarias activas; y

18, Juan Iglesias, Derecho Romano, Historia e Instituciones;edit.
Arlel, Barcelona 1990, p. 367
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¢) solidarias mixtas (pasivas y activas).

Existen tres fuentes principales de obligaciones solidarias:
a) el contrato
b) el testamento; y
c) la ley.

En el contrato la solidaridad se daba en un principio como -
una estipulacidn derivada del acuerdo de las voluntades de las =--
partes contratantes.

En el.testamento "por declaracidn de iiltima voluntad expresa
da en el testamento a traves de un legado."lg

Casos de solidaridad en la ley que se conocieron fueron los-
siguientes:

"la que se originaba en delitos, pasiva tratandose de varios com-
plices y activa cuando el delito se cometia en perjuicio de va---
rias personas; la originada en la responsabilidad de cotutores o-
cocuradores frente al pupilo y también la que aparecia cuando la-

obligacidn tenfa como objeto una prestacién 1ndivisib1e."20

1.4.3. CLASIFICACION SEGUN EL OBJETO

Tomando en consideracién el objeto (dare, facere, prestare o

pati) de las diversas obligaciones, estas pueden ser clasificadas

19, Dig. 54, 2, 9
20, Marta Morineau Iduarte, Derecho Romano, edit. Harla, 2% edi-
cibdn, México 1987, p. 148
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en divisibles e indivisible; especificas y genéricas y por dlei

mo alternativas y facultativas.
I. OBLIGACIONES DIVISIBLES E INDIVISIBLES

La doctrina romanistica sefiala que la prestacidn constituye
el objeto de la obligacidn puede ser o no suceptible de cumpli--—
miento, parcial, y se sostiene que en el primer caso la obliga—-—-
cién es divisible, y en el segundo supuesto indivisible. Indivi-
dualmente, que la prestacidn es susceptible de cumplimiento par——
cial cuando tiene por objeto cosas o hechos que pueden fraccionar
se de tal manera que cada parte constituya por sf{ misma una uni--
dad semejante tanto a las otras partes como al todo, y que no es-—
asi cuando hay indivigibilidad. Por ejemplo, seria divisible la=
obligacidn que tuviera por objeto la transmisién de la propiedad-
de un fundo determinado., No asi aquélla cuyo objeto consistiera-
en la entrega de una estatua. De ahi que los caracteres de la —-
obligacidn divisible son los siguientes:

a) Que cada una de las partes sea homogénea y similar respecto de
las otras como al todo;

b) Que 1a cosa no disminuya su valor debido a la divisién, pués -
8i la disminucidn del valor es tan alta que pueda ser perjudicial

se le debe corsiderar como indivisible.
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Esto en lo que se refiere a la divisibilidad de las cosas, -
pués los derechos como cosas incorporeas se consideran divisible
cuando pueden ejercitarse pro parte, como la propiedad que puede
corresponder pro indivisoe a varias personas como sucede con el -
condominio o copropisdad, o se consideran indivisibles en el ¢aso
contraric al supuesto fijado como ocurre con las serviduabres prg
disles. Como podemos observar de lo anterior lo que puede ser di
visible o indivisible es no el derecho de obligacifn sino la pres
tacifn que constituye su objeto, por eso se habla de obligaciones
de prestacidn divisible o indivisible. Por ello se dice que la -
obligacidén divisible es aquella tuya prestacidn puede fraccionar-
se a log efectos del cumplimienéo sin que la parte pierd; la ==--
escencia del todo.

En cuanto a las condiciones requeridas para que la obligacidn
sea indivisible, es necesario que exista desde que se contrae la-
obligacidn varios acreedores o deudores, o0 que posteriormente se-~
integre con diversidad de sujetos activos o pasivos, como ocurre~
en la herencia si sl acreedor o deudor original sucedieron varios.

Adem8s la imposibilidad de fraccionamiento o de divisida, ~=~
provienen de la naturmleza de la prestacidn., Ahora bien, en el -
caso de incumplimiento de la obligacién indivisible la indemniza=~

cidn de dafios y perjuicios convierte la obligacidn en divisidle.
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Para concluir diremos que las obligaciones de hacer y no ha-
cer son generalmente indivisibles, mientras que las obligaciones-

de dar pueden ser divisibles o indivisibles.
II. OBLIGACIONES ESPECIFICAS Y GENERICAS

Son obligaciones génericas las que recaen sobre objetos no -
determinados individualmente, sino tan sdlo por sus rasgos genera
les,por ejemplo: un animal de carga. En caso contrario la obliga
cidn especifica tiene siempre un objeto cierto, individual y con-
creto, por ejemplo un kilograme de trigo de una calidad claramen-—
te determinada.

"La importancia de esta clasificacién se manifiesta, sobre -
todo, en caso de pérdida del objeto por fuerza mayor, antes de la
entrega. Como regla general, en una obligacidn especifica. el ob
jeto se pierde para el acreedor; si se trata de una obligacidn ge
nérica, se pierde para el deudor, ya que genera non pereut. En ca
so de deudas genéricas sin fijacién de calidad, el derecho clési-
co cambio su actitud al respecto y exige la entrega de una cali--

dad cuando menos mediana."21

21, Guillermo Floris Margadant, ob., cir., p. 314
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ITII. OBLIGACIONES ALTERNATIVAS Y FACULTATIVAS

El maestro José Ignrnacio Morales nos define a las obligacio--
nes alternativas como "aquellas obligaciones que recalan sobre —--
dos cosas, a eleccifn del acreedor o del deudor; es decir, el deu
dor podia pagar con una o con otra, ¢ el acreedor podia aceptar -
recibir una u otra," 22

El Digesto establece que "la eleccidn del objeto corresponde
al deudor, si no se pacta lo contrario. Entregando un objeto la
obligacidn se extingue."23

Arias Ramos nos aclara “para que la obligacibén alternativa -
se extinga por destrucciSn del objeto es preciso que perezcan to-
dos aquellos sobre los que se podfa elegir. En otro caso, la ---
obligacidn subsiste, concentréndose en los que queden, o transfor
mandose en obligacidn simple si g6lo queda uno. En el derecho =--
cldsico nada importaba, si la eleccidn correspondia al deudor, --
. que la destruccién de los demés objetos hubiese acaecido por cau-
sa‘fortuita o, por culpa del deudor, o incluso por culpa del acreg
dor. En esta Giltima hipotesis, el obligadc podfa ejercitar con--
tra dicho acreedor la actio legis aquilise por el daiio que le su

ponia la privacidn de la facultad electiva. La obligacidn concen

22, José Ignacio Morales, Derecho Romano, edit. Trillas, 2% edi-
cidn, México D.F.,1987, p. 235
23. Dig. 45, 1, 138, 1
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trada ya en un solo objeto por destruccidn de los demds, se extin
guia si este dltimo perecia por caso fortuito, aunque la causa de
la destruccidn anterior de los otros que estaban con &l en la al-

ternativa hubiese sido la culpa del deudcr."24

En el derecho justinianeo se determino:

l.~ Que el deudor, cuando la eleccidén le correspondfa, podia cum-
plir la obligacidn pagando la aestimatio de la obligacidn que se-
hizo imposible por caso fortuito; y

2.~ Que en'el caso de que la obligacidn no pueda cumplirge por -

que una o mds prestaciones se hicieran imposibles por culpa del -
deudor y la dltima por caso fortuito, pudiera ejercitarse contra-—
el deudor la actio dolo, destinada en general a reparar un per—=--

Juicio injusto.

LAS OBLIGACIONES FACULTATIVAS

"Eran aquellas obligaciones que recafan sobre una cosa; es -
decir, se debia una sola cosa, pero el deudor podfa cumplir la —--
obligacién o librarse de ella si entregaba otra similar o de igual

".ZS "Esta denominacidn aunque es la corriente resulta con-

valor
tradictoria con la escencia misma de la relacidn obligatoria, -—-

pues &sta debe cumplirse forzosamente y no puede dejarse al arbi-

24. J. Arias Ramos, Derecho Romano II, edit. Revista de Derecho -
Privado, Madrid 1972, p.p. 545-546
25. José Ignacio Morales, ob. cit. p. 235
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trio del deudor".20
Es interesante destacar que en la obligacidn facultativa, la
facultad se refiere al modo de pagar, ya que puede sustituirse la
cosa debida por otra, y en ella existe y es lo que caracteriza =--
una sola prestacidn, un solo objeto, no obstante, se le reconoce-
al obligado dar cumplimiento a la misma y librarse de su obliga--
cidn realizando otra que sustituye a la debida. Por ejemplo debo
entregar un caballo que es lo que se encuentra en la obligacidn,-
pero se le permite la facultad de liberarse pagando cien escudos.
En consecuencia no debe ser confundida con la obligacidn al-
;ernﬂtiva, pues, estd se encuentra integrada con todas las cosas—
en la obligacidn, es compuesta, y fuera de ellas no puede ejerci-
tar su derecho a eleccifén y el deudor se libera pagando con una -
sola de las cosas debidas alternativamente. En cambio en la obli
gacidn facultativa existe una sola prestacidn y la facultad esta-
en el modo de pagar. Mis, si la sola cosa debida en la obliga---
cidn facultativa se pierde o deteriora por causas ajenas a la vo-
luntad del deudor (riesgos) queda el obligado liberado del cumpli
miento de la obligacidn y el acreedor no puede ejercitar ningin -
derecho sobre la otra prestacidn. Igualmente si se declarase la-
nulidad de la cosa en la obligacidn facultativa,el acreedor no --

tiene derecho sobre la otra cosa.

26, ¥. camus, ob. cit,, p. 53
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Se ha sostenido que la expresidn obligacidn facultativa que
por lo demds no figura en las fuentes hevsido criticada porque -
contradice la palabra obligacibn, ya que &sta implica la idea de
necesidad jurfdica, y que serfa més correcto hablar de obligacio
nes de prestacidn facultativa, desde que es esta Giltima y no la-

obligacidn misma la que depende de la voluntad del deudor.

1.5 BREVES CONSIDERACIONES RESPECTO A LAS FUENTES DE LAS OBLIGA-
CIONES

"Fuentes de las obligaciones son los hechos jurfdicos en vir
tud de los cuales dos personas se encuentran en la situacidn de -
acreedor y deudor una de otra, es decir, las causas que engendran
la obligacién."27

Las figuras que dan nacimiento a las obligaciones segfin Gayo
son "el contrato y el delito (omnis obligatio vel ex contractu na
citur vel ex de11CCQ)"g8 As! pués para Gayo existen solamente dos
instituciones juridicas que pueden ser consideradas como fuentes-
de las obligaciones, porque ellas nacen ex contractu, es decir,
del acuerdo de voluntades reconocido por el derecho civil, cuya -

bfuerza obligatoria se hacia depender de la entrega de la cosa, de

un acto formal, verbal o escrito o del simple comsentimiento de -

27. J. Arias Ramos, ob, cit., p. 569
28. Gayo, 3, 88
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de las partes; o ex delicto, esto es, de un hecho ilfcito que co-
locaba al culpable en la obligacidn de pagar una pena pecuniaria-
a quien hubiera lesionado.

Petit precisa: "esta clasificacién de las fuentes de las ——-—
obligaciones llego a ser insuficiente a medida que el derecho ro-
mano se perfecciono. Los jurisconsultos, tratando de determinar-
las causas de las obligaciones saancionadas por el derecho, recong
cen que se puede estar obligado sin que haya habido ni contrato,-
ni delito. Gayo, en una de sus obras "Los Aurei", de las que no-
tenemos miés que fragmentos en el Digesto, estudia esas otras cau
sas de obligaciones que no son ni contratos ni delitos, pero que-
se les parecen que son sus imagenes diversas, vario causarum figu
rae".29 Esta nueva clasificacidn presenta el inconveniente de que
incluye figuras heterdgeneas que en manera alguna pueden consti--—
tuir una categoria con caracteristicas propias y definidas.

En el Digesto encontramos que Modestino hace una enumeracidn
de las fuentes de las obligaciones al expresar que "se contraen -
por una cosa, con palabras, o al mismo :{empo por ambas, o por el
consentimiento o por 1la ley o por el derecho honorario o por necg
sidad o por delito."30

No es hasta las instituciones de justinianc cuando nos encom

29, Eugene Petit, Tratado Elemental de Derechoc Romano, edit. Car-
denas, 9% edicidn, México 1980, p. 276
30. Dig. 44, 7, 52
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tramos una verdadera sistematizacidn en la clasificacién de las
fuentes d¢e las obligaciones, las cuales son agrupadas en cuatro
grandes categorias: "las obligaciones o nacen de un contrato,de
un cuasicontrato o de un delito o de un cuasidelito {sequens di-
viso in quatur species deducitur: aut enim ex contractu sunt aut
quasi ex contractu; aut ex maleficio aut quasi ex maleficio).“31
Margadant agrega "sin embargo, 8 lo largo del corpus juris-
civilis encontramos varias citas que demuestran que, para los bi
zantinos, estas cuatro fuentes no agotaban la materia en cuestidn
Mencionemos como fuentes adicionales, a la pollicitatio y el
votum {ofertas hechas por justa causa a una ciudad o a un templo)
No caben en el concepto de contrato por falta de comsenti---
miento; ni tampoco en el concepto de cuasicontrato, ya que la au-
toridad sacerdotal o municipal estaba enterada del votum A de la-
pollicitatio en cuestion. Sin embargo, la falta de aceptacidn no
impedia que dichos actos juridicos generaran por parte de dichas-
autoridades dere:hos."32
. De las fuentes antes mencionadas, la unica que para fines --
del presente estudio (el contrato de compraventa en el derecho rg

mano) analizaremos sera el contrato.

31. Dig. 44, 7, 52
32. Guillermo Floris Margadant, ob. cit,, p. 315.
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CAPITULO II

EL CONTRATO Y SUS CLASIFICACIONES

2.1 BL PACTO Y EL CONCEPTO DE CONTRATO

Antes de establecer una definicidn del contrato en la doctri
na romanissica, es necesario dar el concepto de pacto debido a —-
las diferencias entre pacto y contrato.

Al respecto dice Camus"debe distinguirse la convencidn juri-
dica del contrato propiamente dicho, pues, aquélla es el género y
éste la especie. El contrato en sentido lato es el acuerdo de vgo
luntades con el fin de producir , transformar o resolver una rela
cidn jurfdica. El contrato es un tipo de convenio especifico pro
visto de accidn y destinado a producir obligaciones civiles, Los
romanos distinguieron el pacto producto del mero consentimiento,~
de los contratos sancionados y reconocidos por el derecho civil.
Las formalidades eran las gque proporcionaban fuerza obligatoria a
los convenios". 37

Las ideas expuestas por el citado tratadista son completamen
te claras. Hubo largo proceso histdrico posiblemente hasta el de

recho justinianeo en gque las mismas estuvieron vigentes.” Se ha--

33, F. Camus, ob. cit., p. 151
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cia la distincidn entre el pacto, como simple acuerdo de volunta-
des de las partes, la conjugacibn del consentimiento que no engen
draba ni producia obligaciones, del contrato, como el acuerdo de-
voluntades de dos o m8s personas amparado y reconocido por el de-
recho para asegurar su cumplimiento, o sea, el acuerdo voluntario
devarias personas que crea, modifica o extingue un vinculo juri-
dico. De tal forma que el derecho romano en materia de contratos
es sustancialmente formal porque el consentimiento de las partes
debia adicionarse, para que del contrato se originase una accibn,
el cumplimiento de las formalidades impuestas por el ordenamien—
to juridico. érecisamente. las formalidades eran las que hacfan-
producir eficacia al convenio. Durante la vigencia del derecho--
quiritarioc, por ejemplo, la solemnidad se considero como la verda
dera causa civil de la obligacidn. Se decia que se obligaba una-
persona por haber cumplido con las formalidades o ritos impuestos
considerandose entre una de las acepciones de la causa como el -’
elemento esencisl del contrato, la formalidad cumplida,

Puede el derecho justinianeo donde ya se habia admitido como sind
nimos los términos contrato y pacto, sin que ello significare --
que el derecho romano contractual fuese consensualista. Hubo un-—
extraordinario avance sobre la materis que nos ocups en la. evolu-
cifn histdrica de roma. El derecho moderno llevo a sus {iltimas —

consecuencias los principios establecidos en el derecho justinia-—
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neo (pacta sunt servanda). Se rige por el principio de la autonp

mia de la voluntad, la voluntad es soberana en la contratacign.
El derecho moderno actual es consensualista, no formalista -

como el derecho romano, de ahi que pacto, convenio o contrato son

sindnimos, y asi han pasado a los ordenamientos jurfdicos.

2.2 ELEMENTOS Y VICIOS DEL CONTRATO

L,os elementos que integran todo contrato pueden ser de dos -
clases: elementos esenciales o constitutivos y elementos acciden-
tales, que pueden existir o no en el contrato., Los primeros como
su nombre lo indica son indispensables para que se de la existen-—

cia de un contrato.

a) ELEMENTOS ESENCIALES DEL CONTRATO

1) Sujetos (activo y pasivo)
2) Consent}miento

3) Objeto

4) Causa

5) Forma
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1) SUJETOS (ACTIVO Y PASIVO)

En todo contrato debe haber por lo menos dos personas: estas
dendminadas sujeto activo y sujeto pasivo, deben ser capaces. La
gapacidad, o sea la aptitud que tienen las partes para regir y de
cidir autonomamente sus intereses a través del contrato, es la re
gla general.

En un principio se establecio que ningun contrato pudiera te
ner como beneficiario del mismo a un tercero, distinto de las par
tes que lo habfan celebrado; sin embargo, posteriormente se admi-
tio que las partes que intervienen en un contrato pudieran tener-
interés en que los efectos del mismo recayeran en favor de una =--

tercera persona, pero esta carecia de aceldn para reclamar, pues-

* to que no habia intervenido directamente en el negocio, situacién

que se obviaba, pactando una pena convencional en caso de incum--
plimiento. No es sino hasta el derecho justinianeo cuando, en ca
sos especiales, se le concede al tercero accibn para reclamar el-
beneficio del contrato en el que no ha intervenido.

De igual forma se planteaba la figura de la representacidn -
jurfdica que fue regulada por el derecho romano. La representa--
cién implicaba la intervencién de una persona ajena a los-suje~-~
tos. Asf{, es menester contemplar cufles pueden ser las posibles-

formas de actuacidn de esta persona, de modo que vamos a encon---
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trarnos con que existen dos tipos de representacidn: una directa
y otra indirecta.

En la representacidén directa el acto juridico realizédo por
el representante produce consecuencias sobre el patrimonioc del =
representado, En la indirecta, el representante realiza actos —
juridicos de consecuencias para su proplo patrimonio, pero las -
cuales con posterioridad repercuten sobre el patrimonio del repre

sentado.

Desde el punto de vista procesal, el sui iuris podfa ser re-
presentado por un cognitor, siguiendo todas las solemnidades del-—
caso y en presencia de la otra parte, o bien por un procurator,en
cuyo caso no serfa necesaria la observacibn de tales solemnida--
des.

Este primer elemento puede ser viciado por incapacidad de --

las partes.

INCAPACIDAD DERIVADA DE LA EDAD:

a) Las personas sui iuris menores de siete afios, es decir,los in-
fantes.

b) Las personas sui iuris entre siete y doce afios (hembras) y en-

tre siete y catorce afios {vardénes) impiiberes pueden contar con la
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auctoritas interposito de su tutor.

c) Las menores de veinticinco afios podfan contratar con ayuda de

su curador.
IL., INCAPACIDAD DERIVADA DEL SEXO:

"En el derecho antiguo la mujer necesitaba de autorizacidén -
para contrP:ar. Paulatinamente mejoro su situacidn hasta llegar-
al derecho justinianeo en el que la mujer sui iuris, en cuanto a-
capacidad jurfdica, se encuentra en la misma situacidn que el hom
bre. Sin embargo, nunca pudo obligarse como fiadora, de acuerdo-

al senadoconsulto veleyano."ja

III. INCAPACIDAD DERIVADA DE TRANSTORNOS:

"En el derecho antiguo.se diferencia a los mente capi de los
furiosi sui iuris; los cuales pueden contratar sin necesidad de -

3
un curador.” 7

IV. INCAPACIDAD DERIVADA DEL STATUS:

a) "Los esclavos eran considerados por el derecho civil como sim-—
ples cosas, por lo tanto no podfan adquirir derechos ni contraer-
———————

34. Dig. 16. 1
35. Dig. 50, 17. 5
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ubligaciones."36

b) Los peregrinos no podian ser parte en contratos reconocidos =--—
por el derecho civil; pero si podian celebrar contratos regulados
por el jus gentium.

c) "Los filiusfamilias y la mujer in manu carecian de capacidad -
para contratar en nombre propio en el derecho antiguo. Progresi-
vamente se fueron reconociendo los peculios a los hijos de famji--
lia, hasta llegar el derecho justinianeoc que otorga plena g¢apaci-
dad de obrar al filiusfamilias, sin embargo, nunca se reconocio =

capacidad para celebrar contrato de mutuo, ">’

2) CONSENTIMIENTO
"El consentimiento es el acuerdo de dos o varias personas que
se entienden para producir un efecto juridico determinado, es este
acuerdo el que forma la convencidén, base de todo cuncrato."38
Los vicios que pueden afectar al consentimiento son:
a) el error
b) el dolo
¢) la intimidacién

d) la lesidn

36. Dig. 44, 7. 14
37. C. 6, 61, 6
38. Eugene Petit, ob. cit,.p.p., 287-288
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a) EL ERROR

Es la falsa creencia de la realidad. "Error e ignorancia --
tienen en las fuentes romanas el mismo significado, pero propia--
mente se llama ignorancia a un estado negativo de conciencia que-
implica la falta de todo conocimiento, a diferencia del error, --
que es un conocimiento falsamente cons:icuido".39 El error puede
ser de derecho y de hecho. En el primer tipo de error (el de de
recho) se estipulo que la ignorancia del derecho no exime de su -
cumplimiento y perjudica al ignorante. Sin embargo existian --
excepciones que podian ser invocadas por determinadas categorias-
de personas, sobre la base de una razdn particular o de un privi-
legio: mujeres menores, soldados, hombres risticos, etc. Asi te-
nemos que un soldado podia alegar este tipo de error a condicibn-
de que fuera alegado en su favor para evitarse un dafioc y no para-
obtener un beneficio, podfa invalidar el contrato que sSe pretende
celebrar. Los diversos casos de error contemplados en el corpus-—
juris civiles son los siguientes:

1. Error in negotio: "Tiene lugar cuando recae sobre la naturale-
za del negocio que las partes celebran. Tal es, por ejemplo, si-
una persona entrega a otra una cantidad con &nimo de donarsela, -
entendiendo la que recibe que le es dada en préstamo. En este sy

puesto el error es esencial y no hay ni donacidn, ni préstamo."ko

39, Luis Rodolfo Argiello, ob, cit. p. 173
40. Dig. 12, 1, 18
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2. Error in persona: "se produce este error cuando se celebra un-
negocio con persona distinta de aquella con la cual se crefa nego

n 41 Es esencial el error cuando versa sobre la identidad -

ciar.
de la persona o bien sobre cualidades de la misma. Por ejemplo,-
en la concesidn de un crédito a un individuo, cuando la. hacemos-
fundandola en la particular confianza que nos inspira, o en la -~
realizacidén de una obra por parte de un artista en quien valora--
mos su arte.

3. Error in corpore: "es el que versa sobre la identidad del obje
to, por ejemplo cuando declaro comprar el caballe blanco, siendo-
en realidad que el que quiero comprar es el caballo blanco gana--—
dor de competencias. El equivoco sobre la identidad, y no simple
mente sobre el nombre, califica de esencial a este en—or."‘2

4, Brror in substantia: "es el que recae sobre las cualidades ---
esenciales y constantes de la cosa —~substantia rei-, atendiendo a
la funcién econdmico~social que tiene la misma en la vida comiin,
Hay error in substantia, por ejemplo, cuando se compra vinagre --
por vino o plomo por oro."43
5. Error in quantitate: "la stipulatio es el ejemplo tipico al --
que se refieren los textos en materia de error sobre la cuantia.
Este error acarrea la nulidad de semejante negocio, ya que es ne=

cesaria una exacta correspondencia entre la pregunta y la respueg

ta. El derecho justinianeo se pronuncia en otro sentido, al admi

41, Dig. 12, 1, 38
42. Dig. 18, 1, 9, 2
43. big. 18, 1, 9, 2
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tir la validez del negocio por la cantidad menor, respecto de la
cual nos falta el comsentimiento. En un negocio no formal, como
es el arrendamiento, el consentimiento dado por el arrendatario -

sobre una suma mayor a la pedida por el arrendador no determina —

la nulidad."‘“

b) EL BOLO

Petit nos dice que son "las maniobras fraudulentas empleadas
para engaflar a una persona y determinarla a dar su consentimieato
a un acto jurfdico." 43 Por su parte Margadant afirma "el dolo -
no consiste necesariamente en actos positives; también hay dolo -
si una parte calla maliciosamente una circunstancia que para la -
otra hubiera sido un obstdculo para la celebracidn del negocio en
cuestidn, en caso de que esta se hubiera dado cuenta."“é

Se observa, pues, que lo que caracteriza al dolo es la maqui
nacidén voluntaria o intencional de engafiar a otro e inducirle a -
realizar un negocio que de no haber mediado engafio no se hubiese-
llevado acabo. De allf{ la diferencia con el error pues, éste -
es involuntario.

Existen dos clases de dolo.

a) Dolo bueno: es la habilidad o astucia de cardcter 1fcita, que-

se utiliza en determinados casos para el logro de un fin {como a-

44, Dig. 19, 2, 52
45. Eugene Petit, ob., cit, p. 289
46, Guillermo Floris Margadant, ob, cit. p. 339
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labanzas exageradas de lss mercancias ofrecidas por el vendedor)
gin que se induzca a error o 8 engailo a la persona que requiere-~
dicha mercancfa, Este no tiene consecuencias juridicas.

b) Dolo malo: congiste en la ﬁaquinaciﬁn que se realiza para pro-
ducir engafio o error, a fin de llevar a efecto un negocio, que de
no existir el engafio no se hubiese realizado. Por lo tanto es un
vicio del consentimiento.

Su existencia necesita de los requisitos siguientes:

a) engadar ' a la vEitima; y
b) vtilizar ese engafio como medio para inducir a &sta a realizar
el acto jurfdico.

El derecho romano en sus origenes no le di§ importancia,pues
consideraba que quien consentias quedaba obligsdo asi fuese dicha-
obligacién producto de maguinaciones, Fue a fines de la replbli-
ca cuando los romanos declararon que la ley no podise amparar ta--
les wmaquinaciores.

As{ los pretores persiguiendo solucionar problemas surgidos
de negociaciones con dolo, los cuales aumentaron por la expansidn
de l0s negocios jurfdico-comerciales, crearon la acrio doli y la-
exceptio doli.

Para poder ejercer la actio doli se requiere gque el acto ha-
ya producido sus efectos, es decir, que si por ejemplo "x" adquie

re un inmueble victima del engafo de "y"; "x" actuara contras "y
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utilizando la actio doli s&lo después de haberse producido el pa-
go del precio por parte de "x" y la entrega de la cosa por parte-
de "y". La actio doli de "x" contra "y" produce que a "y" se le-
condene por infamia y la anulacidén del negocio jurfdico en todas
sus consecuencias,

La exceptio doli es el medio de defensa que concede la ley -
para ser utilizado cuando no se han producido los efectos del ne-

gocio.juridico,

c) LA INTIMIDACION

Es el tercer vicio que puede afectar al consentimiento y se
puede manifestar como violencia fIsica o moral. La primera excly
ye la voluntad, la persona es instrumento material del acto. Es-
te tipo de violencia se ha denominado vis absoluta o corpori illa
ta. El negocio en el que se presenta es nulo de pleno derecho.
En cambio 1la violencia moral surge a través de amenazas hechas a-
una persona para inducirla en todo o en parte a realizar el acto.
Teniendo en cuenta el estado animico que tal violencia causa en -
el sujeto.

Es precisamente la violencia moral, denominada vis compulsi-
va, la que realmente tiene significacidn como vicio del consenti-

miento. Se manifiesta como una forma de amenaza, o de intimida--
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cidn, que hace pensar a la victima de no dar su consentimiento ra
ra la realizacién del acto sobrevendria a su persona o a sus alle
gados o parientes algilin mal de consideracidn. De este modo con——
tra su voluntad o deseo, por temor a los posibles efectos de su -
negativa admite o cede.

La verificacidn del acto es provocada por la amenaza, pero —
seglin Paulo, no se considera como nulo de pleno derecho.

Para que la violencia moral sea procedente debe de reunir --
los siguientes requisitos:
a)Que sea injusta, o sea, que el agente o autor de la violencia -
carezca de justificacidn de derecho.
b) Que la amenaza sea real, en la vida de la persona, o en la de-
sus allegados.
¢) Que la intimidacidén impresione, o sea, capaz de afectar a una
persona sensata y seria.
d) Que dicha intimidacidn sea utilizada como medio de inducir a -

esa persona a la realizacién de un negocio determinado.
d) LA LESION
Es la desproporcidn que existe entre lo que se da y se reci-

be. Habra lesién cuando una de las partes se aprovecha de la ig-

norancia o extrema necesidad de la otra parte, rompiendo en su be
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neficio la igualdad que debe existir entre la prestacisn y la cont
traprestacidn. El concepto de lesién surge inhereante al contrato .
de compraventa asi tenemos que Justiniano contempla la recisidén -
de venta de inmuebles cuando el vendedor los ha vendido por un—

precio inferior a la mitad de su valor real.

3. OBJETO

Que consiste en la prestacidn que una de las partes o ambas
se encuentran obligadas a proporcionar en un contrato, pudiendo -
ser de dare, facere, non facere o pati. El vicio principal que =
afecta a este elemento del contrato es su imposibilidad material-
o jurfdica. Admds el objeto debe tener las siguientes caracteris
ticas:

a) ser licito

b) ser fisica o materialmente posible

e) valuable en dinero, Ser# indispensable que el objeto sea va--
luable en dinero, en virtud de que si el mismo perece por algin -
motivo, dependiendo de su naturaleza tendr§ que ser sustituido =~
por una cantidad de dinero.

d) Determinado. Finalmente, el objeto debe ser claramente deter-
minado, porque sSlo de esa manera se estari en posibilidad de con

traer obligaciones respecto a &l. Esto quiere decir que los debg
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res contrafdos por las partes deben estar nitidamente definidos -

desde que se contrate, o que puedan definirse con posterioridad.

4. CAUSA

El concepto de causa tiene varios significados en el derecho
rosane. "Tan promnto designan por ella las fuentes mismas de las-
obligaciones civiles: asf los contratos como los delitos son cau-
sas civiles de obligaciones o tan pronto califican de causa a las
formalidades que deben afiadirse al convenio para la perfeccidn de
ciertos contratos: las palabras en los contratos verbis, la escri
tura en los contratos litteris, la tradicidn de una cosa en los -
contratos reales. En fin, la palabra causa sirve alin para expre-
sar el motivo juridico del consentimiento de agquel que se obliga.

As{ en una venta, la causa de la obligacidén que contrata el
vendedor, es el pago del precio; al cual esta obligado el compra

dor." 47

* En el derecho romano antiguo, la causa no era elemento esen-

cial del contrato. La stipulatio y los contratos litteris son --
muestra del imperio de la forma desprendidos de la causa, del prg
dominio de la contratacidn abstracta. Paulatinamente se empeza--—
ron a dar ciertas medidas proceséles para aquellos contratos en -

los que la causa fuera inexistente o ilfecita., En el derecho clé-

47. Eugene Petit, ob. cit. p. 297
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sico, excepto ia stipulatio, todos los contratos son causales sin
tomar en cuenta que sean o no formales. En el derecho posclisico
se exige gue toda contrato debes tener una causa., A partir de en-—
tonces, podemos considerar la causa, como elemento esencial del -
contrate. En relacidén con la causa se presentan los problemas --
del fraude de la ley ( fraus legis) y de la simulacidn; el prime~
ro se presentsba tuando el contrato es formalmente legal, pero va
en caontra del espiritu de la ley:; ¥ el segundo, que se daba cuan-
do el mortive que impulsa a las partes a contratar no colﬂcids con

el fin econdmico~social tfpico del contrato que se celebra,
5. LA FORMA

"Es el filtimo de los elementos esenciales y consiste en aque
1los requisitos a que debe sujetarse la relacidén contractual, en
otras palabras es el molde que configura cada contrato. Como con
secuencia de esta forma, en caso de incumplimiento de las partes-—
surgirdn medios probatorios para ellas.

£n roma, en principioc, el negocio juridico era extremadamen-
te formalista, pudiindose decir que &sta era la parte mids impar--
tante de la relacidn, situacidén que fue variando al darse una -—-

3
importancia cada vez mayor al elemento consentimienta.” 8

48, Marta Morineau Iduarte, ob, cit, p., 175
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6. ELEMENTOS ACCIDENTALES

A la par de los elementos esenciales que son indispensables
en la constitucidn de cualquier contrato, existen ademds elemen-
tgs accidentales que pueden o no presentarse en la celebracidn de
un contrato, y estos son:
1.~ La condicidn.
2.~ E1 término.

3.~ el modo o carga.
1.~ LA CONDICION SUSPENSIVA Y RESOLUTORIA

Puede definirse la condicidn como una declaracién accesoria
de voluntad por la que las partes hacen depender el nacimiento o-
la cesaciSn de los efectos propios del negocio de un acontecimien
to futuro y objetivamente incierto.

Se comprenden en la definicidn las dos modalidades cldsicas
de condicidn: la suspensiva y la resolutoria, aunque es de hacer
notar que el derecho romano no reconoce esta segunda. Se llama-
condicidn suspensiva aquella en virtud de la cual se hace depen-
der la produccidn de los efectos de un negocio del cumplimiento -
de la condicidn. De esta manera, hasta que el acontecimiento fu-
turo e incierto no se cumpla, los efectos del negocio se hallan -

en suspenso,como si se dijera "te daré cien si viene una nave del
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Asia". Condicifn resolutoria es aquella por la cual se hace de--
pender la extincidén o resolucidn de los efectos del negocio del -
cumplimiento de la condicién. Por tanto, desde que se celebra el
negocio despliega é&ste sus efectos normales, pero si se produce -
el acontecimiento futuro e incierto, tales efectos cesan y el ne-
gocio se resuelve, como si se dijera "te entrego la propiedad de-
este fundo hasta que regrese de la guerra con los partos”,

Cuando en derecho romano se habla de condicibn, se refiere -
exclusivamente a la condicidn suspensiva, ya que no admitié que -
ciertos derechos absolutos estuvieran condicionados y que pudie~-
ran resolverse o extinguirse por un acontecimiento o por la llega
da de un término. Tales eran la propiedad, la libertad, la pa-
tria potestad, etcétera. Por ello sd6lo reconocid eficacia a la -
condicidn resoluturia por via indirecta, uniendo al negocio prin-
cipal, que nacfa puro y simple, es decir, no condicional, un pag
to de resolucidén sujeto a condicidn suspensiva, por medio del -~
cual se convenia que si se daba un determinado acontecimiento, ==
las*partes se obligaban a resolver el negocio.

El negocio bajo condicidn suspensiva, mientras &sta no se hu
biera verificado (pendente condicione), se consideraba existente,
sin que, empero, produjera sus efectos. Se tutelaba , no-obstan-
te, la légitima pretensidn de la otra parte y a veces se conside-

raba cumplida la condicién, si el sujeto obligado impedia dolosa
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mente la produccidn de ella. En la condicidn resolutoria, duran-
te el estado de dependencia, el negocio presentaba sus efectos -
normales, puesto que no se lo reputaba afectado por una condicidén

Cuando 1a condicidn se verificaba (existente condicione), si
era suspensiva, el negocio producia sus efectos; si era resoluto-
ria, el negocio dejaba de generarlos. Por el contrario, cuando =
la condicidn no se habfa verificado o se sabia que no habrifa de -
verificarse (defecta condicione), si era suspensiva: se Eonsiderg
ba el negotio como no realizado, y si era resolutoria, el negocio
continuaba con sus efectos normales, liberdndose de la amenaza de
cese o resolucidn.

Por lo que se refiere a las causas del evento a las que esta
supeditada la condicidn, se las puede clasificar en potestativas,
casuales y mixtas. Las primeras son aquellas que dependen exclu-
sivamente de la voluntad de una de las partes, normalmente de ==
aquella .en cuyo beneficio se celebraba el negocio, como si se di-
jera "si subes al Capitolio". Son condiciones casuales, cuando -
el hecho es independiente de la voluntad de los sujetos, como si
se dijera "si llega un navio de Asia". Son mixtas, aquellas con-—
diciones en las que ordinariamente no es suficiente para producip
las un hecho de la naturaleza o la voluntad de un tercero, sino =
que es necesario que concurra también la voluntad de una de las -

partes, por ejemplo, "si se te nombra cénsul”,
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En lo que atafie a la naturaleza del evento, las condiciones
se distinguen en positivas, si el acontecimiento en que se las -
hace consistir es un acto o hecho positivo, como si se dijera -
"si mafiana llueve"; y en negativas, cuando el evento de que depen
den es un hecho o acto negativo, por ejemplo, "si no subes al Ca-
pitolio".

No entran dentro del concepto de condicién ciertas figuras -
que tienen apariencia de tales y que por esa raz8n se las ha denp
minado "condiciones aparentes o impropias"™. Entre ellas se cuen-
tan las llamadas condiciones iuris, es decir, aquellas que consti
tuyen requisitos paras la validez del negocio, como los elementos-
esenciales o la capacidad de obrar y las que se denominan "condi-
ciones legales", que son exigencias propias de un determinado ne-
gocio y sin cuyo concurso no produce sus efectos juridices, como-
seria la muerte del testador. Tampoco constituyen verdaderas cop
diciones aquellos acontecimientos a los que les falta la nota de-
incertidumbre objetiva que es caracteristica de la condicidn. Asi
las que se refieren a hechos actuales o pasados (in praesens vel-
in praeteritum), aunque ignorados por las partes, como si se dijg
ra "si vive el rey de los godos", y las que si bien dependen de -
un hecho futuro, tiene que suceder necesariamente, por ejemplo, -
"si Ticio muere”.

Las condiclones imposibles, en las que el evento no puede --
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ocurrir ni materialmente ("si tocas el cielo con la mano") ni ju-
ridicamente ("si me vendes una cosa sagrada"), asf como las iL1lfci
tas o inmorales, las que t@enen un contenido burldn, las captato-
rias o de seduccidn y las que no pueden cumplirse sin una cierta-
humillacién o deshonor para el obligado, provocan la nulidad del-
negocio, salvo en las disposiciones testamentarias, donde se las-

considera como no escritas.
2.- EL TERMINO

El término (dies) es otro de los elementos accidentales del
negocio jurfdico. Consiste en una declaracidn accesoria que las
partes pueden introducir en un negocio y en virtud de la cual se
establece que sus efectos comenzarédn a producirse o cesarin cuanp
do se verifique un acontecimiento futuro, pero obje!:ivanienr.e -
cierto; en especial, cuando llegue una fecha fija, determinada o
determinable.

Como surge de este concepto, el término —lo mismo que la -
condicifn~ puede ser suspensivo o resolutorio. Suspensivo cuan-
do se dejan en suspenso los 'efectos del negoclo hasta que el a—-
contecimiento cierto se produzca (dies a quo). Resolutorio cuap
do los efectos del negocio cesan o se resuelven al cumplirse el-

acontecimiento cierto previsto por las partes (dies ad quem).
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A diferencia de la condicidn, el término se refiere a un =--
acontecimiento objetivamente cierto, es decir, que se sabe con --
certeza que ocurrird y tiemne por funcidn prolongar o retrasar los
efectos o la resolucidn de un negocio que se ha concentrado v&li=-
damente en el momento de la declaracifn de las partes. Constituj
da a plazo o término una relacidn obligacional, considérase ésta-
debidamente perfeccionada desde el acuerdo de los sujetos, pero -
36lo del plazo. Tan por existente se tiene la relacidn, que si el
deudor paga antes,no puede exigir la restituecifn de lo pagado.

Desde el derecho antiguo romano se conocieron cuatro distin
tas clases de término. El dies certus an certus quando, que se -
sabe que llegard y culndo llegard, por ejemplo: una fecha del ca-
lendario; el dies certus an incertus quando, que se sabe que lle-
gard, pero no cudndo, por ejemplo el dia de la muerte de Ticio; -
el dies incertus an certus quando, que se desconoce 8i llegara,
pero se sabe el momento de la llegada, por ejemplo:el dfa que Ti-
cio tenga cincuenta afios;y el dies incertus an incertus quando en
el que se desconace si llegard y cudndo llegard, por ejemplo el -
dfa que se case Ticio. los dos {iltimos son condiciones bajo apa-
riencia de términos.

El término tuvo en la legislacidn romana un régimen juridice
muy parecido a la condicidn. rampoco se reconocid el plazo reso-

lutorio pero se 1llegd a sus efectos gracias al agregado de un pagc
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to de resolucidn. El término sdlo podfa pasar por el estado de
dependencia y de cumplimiento o de verificacidn, pues al tratarse
de un acontecimiento cierto, que tenfa que producirse, no podia -
existir el término frustrado. No fue admitido el plazo para los
negocios que no podfan someterse a condicidn, como los actus legi
timi, entre los cuales se encuentran la mancipatio y la in iure -
cessio, que desaparecieron con el derecho justinianeo y la accep-

ti latio, la datio tutoris, la aditio hereditatis, etcétera.

3,- EL MODO O CARGA

El tercer elemento accidental que puede insertarse en un ne-
gocio juridico es el modo (modus), Consiste en una declaracidn -
unida a un acto de liberalidad, como un; donacidn, para imponrer a
la persona favorecida un gravamen lfcito, como serfia obligar al -
donatario. eregir un monumento en memoria del donante.

En los primeros tiempos el cumplimiento de las obligaciones
modales era un deber &tico, ligado a la fides. Méds adelante, en
el derecho cliasico, es una obligacidn juridica que puede exigir-
se al beneficiario por el disponente o sus herederos,mediante pro
cedimientos indirectos y el otorgamiento de cauciones. En el dere
cho justinianeo se opera un avance y se autoriza al censtituyente

o a sus herederos a exigir la devolucidn de la liberalidad por me
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dio de la condictio causa data causa non secuta o a compelerlo al
cumplimiento de la carga o gravamen mediante la actio praescrip--

tis verbis.
2.3 DIVERSAS CLASIFICACIONES DE LOS CONTRATOS

Seglin la concepcidn romana de la &poca clésica, contrato -
—contractus~ es el acto licito que, descansado en un acuerdo de -
voluntades: se endereza a la constitucidn de un viInculo obligato~
rio. Presuponiendo siempre el acuerdo, el efecto juridico slo -
depende exclusivamente del acuerdo misho. En todos los demds , -
tal efecto se supedita al agere o a un acuerdo, y crean, sin em-
bargo, un vinculo obligatorioc.

La sucesiva evolucidn se inclina mis y més a exaltar el acuer
do -conventio, consensus-, erigi&éndolo en requisito dominadeor.En
el derecho justinianec, contrato es todo acuerdo capaz de consti-
tuir a una persona en deudora de otra. Refi&rese el acuerdo a tg
da suerte de negocios, ya se encaminen a la constitucidn de obli-
gaciones o de derechos reales, ya a la modificacidn o extincidn -
de cualquier relacidn jurfdica. Queda asi superada la concepcién
propia del ius civile, a tenor de la cual el contractus sdlo pue-
de producir obligationes.

Las Instituciones de Gayo clasifican los contratos en reales,
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verbales, literales y consensuales. Fuente de obligaciones es el
contrato, y &ste es un acto que puede traerlas a vida segiin modos
diferentes -re, verbis, litteris, consensu.

Tal clasificacidn atafle a negocios del jus civile vigentes -
en la época cldsica. Fuera de ella quedan el nexum figura que en
la historia de la obligacidn ocupa una posicién Especial. no bien
conocida por los mismos juristas romanos, asi como los contratos
1nncminados_acogidos éstos a la sancidn pretoria. De otra parte,
por litterarum obligatio se entiende aqui el nomen transscripti-
cium.

Desaparecida luego la transscriprio ni de ella queda ya re-
cuerdo en el siglo IV, la clasificacidn se reduce a tres miembros
re-verbis-consensu. Volverd a ser de cuatro en la &poca justinia
nea;. con la nueva obligacidn literal, Hiblase ahora de obliga--
tio litteris cuando media un documento escrito y no es dable opo-
ner contra &l, por haber transcurrido el tiempo ftil, la querela
non numeratae pecuniae. Si no caba oponer la querela, el deudor
queda obligado por la escritura dum quaeril non potest, scriptura
obligetur.

Los contratos pueden clasificarse desde otros puntos de vis-
ta. Y asi tenemos:
1° Contratos unilaterales y bilaterales, segiin que nazca la oblji

gacidn para una sola de las partes, como sucede en el mutuo y en
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los contratos verbis y litteris, o para ambas,cual ocurre en la -
compraventa, en el arrendamiento, etec. Los contratos bilaterales
llahados también sinalagmiticos distinguense, a su vez, en perfeg
tos e imperfectos, con lo que se entiende, respectivamente, que =
unas veces nacen obligaciones reciprocas, mientras otras sélo sux,
ge obligacidn : para una parte, si bien es posible que, eventual--
mente, surja también para la otra. Del comodato deriva una accidn
actio directa, ejercitable por el comodante, pero cabe también --
que éste quede obligado, por razén de los gastos que ha hecho el
comodatario para conservacidn de la cosa. Y digase lo propio en—
los casos de depdsito, prenda, fiducia y mandato.

Tratdndose de contratos bilaterales, no se admite que una de
las partes pueda exigir la prestacién de la otra mientras no haya
satisfecho u ofrecido, cuando menos la propia. Sobre esta base -
ha sido construida la doctrina moderna de la exceptio non adimple
ti contractus o non rite adimpleti contractus.

29 Contratos iuris civilis e iuris gentium, segfin que sean cele--
brados entre romanos o sean tenidas también por partes personas -
romanas o extranjeras, o solamente extranjeras. Traen su origen

de la corriente del ius gentium los contratos conseasuales, los -
contratos reales, la transcriptio & re in personam y la stipula--
tio, siempre que &sta no se lleve a cabo en la forma de la spon--

sio.
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32 Contratos de buena fe y de derecho estricto, segfin que den o -
no lugar a un iudicium bonae fideli. En los iudicia stricta o -
stricti iuris la misidn del juez se reduce a decidir con un senci
1lo si o no sobre la existencia ¢ inexistencia, desde el punto de
vista jﬁr{dico. de la pretensidn del actor, concretada en la in-—--
téntio de la férmula. En los iudicia bonae fidei, por el contra-
rio, el juez puede valorar las particulares circunstancias del ca
so, teniendo en cuenta todo aquello que debe exigir entre perso—-
nas justas y leales,

En el derecho posclisico la antitesis adquiere médximo relieve
en el Ambito de la relacidn sustancial, del derecho material, ha-
bldndose de contratos de buena fe y de derecho estricto.

Son contratos de buena fe la compraventa, el arrendamiento,
la sociedad, el mandato, el dé&posito, la fiducia, la prenda, el -
comodado y los contratos innominados.

Sin embargo debido al tema del que se trata el ;resente tra-
bajo (al contrato de compraventa en roma y su trascendencia en el
derecho positivo mexicano) utilizaremos la clasificacifn del ju—-
risconsulto Gayo que como ya vimos sefiala que existen contratos -

reales, verbales, literales y consensuales.
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2.4. GENERALIDADES DB LOS CONTRATOS VERBALES, LITERALES, REALES Y
COMSENSUALES, ’

Los contratos verbis o verbales se caracterizan porque se -
perfeccionan a través del pronunciamiento de palabras solemnes -
prescritas por la ley, a través de estas las partes se obligaban
mutuamente. Pero si una de ellas se equivocaba aunque fuera mini
mamente en la formula que debia reecitar no se consideraba el con-
trato como celebrado juridicamente, aun cuando las partes tuvie--
ran toda la intencidn de celebrar el contrato,

Los contratos literales como su nombre lo indica, para peder
producir efectos juridicos, debian llevarse a cabo en forma escri
ta.

Los contratos reales tienen como caracteristica esencial el -
hecho de que en estos contratos el acuerdo de voluntades invaria-
blemente debe de ir acompaifiado de la entrega material de la cosa
al momento de la celebracién del contrato correspondiente,

Los contratos consensuales cuya trascendencia en el derecho
civil vigente es incuestionable tienen como sello distintivo el -
consentimiento de las partes (que no necesitaba de ninguna §orma
prestablecida) lo que perfeccionan estos contratos. Destacando -

en ellos el contrato de compraventa,
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CAPITULO III

EL CONTRATO DE COMPRAVENTA EN ROMA

3.1 DEFINICION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

Max Kaser nos dice "la compraventa es un contrato o reciprg
camente obligatorio, de trueque de mercancfas, por lo comfin de -
una cosa cantra un precio, consistente en dinero." 49

Mas especificamente Arias Ramos seiiala que se trata de un =
"contrato consensual y bilateral perfecto, en el que uno de los =~
contratantes (venditor), se obliga a entregar al otro la posesiédn
picifica y definitiva de una cosa, y este otro (emptor) a pagar -
al primero una cantidad de dinero (pretium)".so

Por su parte Juan Iglesias nos aclara que la compraventa es-
"un contrato consensual por el que una de las partes —vendedor- -
se obliga a transmitir la posesidn de una cosa, y a asegurar su -
su pacifico goce ~habere licere~, en tanto que la otra -comprador-
asume la obligacidn de entregar en propiedad una suma de dinero -
-pretium-."51

La compraventa romana es un negocio fundamentalmente con ca-

racteres obligacionales: crea obligaciones tanto para el vendedor

49, Max Kaser, Derecho Privado Romano, Instituto editorial Reus,
S.A., 2% edicidn, Espaiia 1982, p. 187,

50. J. Arias Ramos, 0Ob. cit., p., 609,

51. Juan Iglesjas, Ob. cit. p.p. 395- 396
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como para el comprador, en cumplimiento de las cuales uno y otro
entregan la cosa y el precio. De ella no nace un derecho real a
favor del adquiriente, ya que la obligacién de transmitir y la-
efectiva transmisidn se producen con independencia.

De las anteriores definiciones podemos obtemer los rasgos -
caracteristicos del contrato de compraventa y son los siguientes:
a) Que la ventas es un contrato consensual que .se perfecciona por
el simple consentimiento. Al referir las generalidades sobre los
contratos consensuales decfamos que los romancs exigfan el acuer—
do de voluntades entre las partes contratantes {(consentimiento) -
para la existencia del contrato; al igual que hoy. Hemos insisti
do que seglin la doctrina romanista ese requisito no es suficiente
por si solo para que nacieran obligaciones civilmente exigibles,-
sino que lo que proporcionaba fuerza y eficacia obligatoria al -
convenlo era el cumplimiento de los requisitos externos, que era—
precisamente la causa civil, elevindolo a la categorfa de contra-
to, De alli el principio romano nuda pacta obligationem non pa--
rit., El derecho romano en materia contractual es esencialmente =
formalista, al menos imperd el principio anotado anteriormente -
por muchos siglos.

No obstante, dentro de la propia evolucién histérica de Roma
la inflexibilidad y rigidez del principio anterior quedd aminora-

do cuando ciertas convenciones sin agregirsele ningln requisito -
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externo o formal fueron consideradas contratos consensuales guia-
‘dos por el principio pacta sunt servanda sin significar tal reco-
nocimiento que el derecho romano contractualista sea consensualis
ta-voluntario, basado en la autonomia de la voluntad como ocurre-
hoy en nuestro derecho moderno: De ahi la venta como contrato --
consensual se concluye s&lo consenso, es decir, sé perfecciona y-
es valida pur el simple consentimiento de las partes sin que se -
requiera el cumplimiento de una forma o solemttiidad (verbal o es--
crita), ni precisaba la entrega de la cosa.

b) ng, en el contrato de compraventa existen dos partes especifi
cas y determinadas: el vendedor -venditor- y el comprador —emptor-
¢) Que, la compraventa es un cofitrato no formal, no solemne, como
consensual que es cuyo fin es el cambio de cosas o derechos por-
dinero y que de ella surgen obligaciones.

d) Corolario de lo anterior es que la compraventa no implica una-
transmisién. La definicidn dice, el vendedor se obliga a transmi
tir, es un negocio obligacional del que nacen reciprocidad de --
obligaciones para el vendedor y comprador (entrega de la cosa y -
pago del precio), respectivamente,

e) Que, mediante el contrato de compraventa romano el comprador -
no adquiere dominio o propiedad de la cosa vendida, de ella no na
ce-el derecho real de propiedad a favor del adquirente (moderna—-

mente si), sino (inicamente obligaciones entre las partes contra--=
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tantes. El vendedor no estd obligado a trahsierir al comparador
el dominio de la cosa sino que su obligacibn se limita a ponerlo
en posesibn pacifica de la cosa vendida. El comprador adquiere-
la verdadera posesidn, la posesifn jurfdico civil, la posesién -
legitima, en la cual se reiinen el corpore, animus genérico y ani
mus domini, el comprador posee para si y en su propio nombre, El
vendedor le transmite al comprador la libre posesidn de la cosa,
es la posesidn amplia, pacifica,tranquila, duradera de la cosa,-
garantiza al comprador que no serd perturbado en la posesibn, que
no se verd expuesto a una accidn judicial, que podia ejercerla a-—
la luz del dfa, a 108 ojos de todos, lo que se denomina vacuam -
possessionem, hasta el punto de que el comprador puede comnvertir-—
se en propletario con una prolongada posesidn de la cosa.

Consideramos que ia razém por ls cual la venta transmite la
posesidén y no la propiedad, es porque la doctrina romanista con-
sagra y refiere ampliamente los modos de transmisidn de la pro--
pledad por derecho civil y por derecho de gentes. Es deeir, que-
habia que cumplir con ellos a los fines de adquisicidn de la pro-
piedad, Ademds el presente anflisis nos permite sefialar expresa-
mente que si la venta no transmite propiedad, el vendedor serfa -
suficiente ser poseedor.

g8) En el derecho romano cldsico la obligacién de transmitir la -
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efectiva transmisién son independiéntes. La compraventa constity
ye obligacioneé pero no transmite derechos. Tal situacidn dentro
de la concepcidn moderna serfa mis pien promesa reciproca de com-
prar y vender y no una compraventa en s{ misma.

h) En virtud precisamente de que compraventa y transmisién son ac
tos distintos, en principio la venta de la cosa ajena serfa vali-
da. ' )

i) Por Gltimo, dice la definicidn que el comprador se obliga a en
tregar una cantidad de dinero qﬁg,se llama precio al vendedor emn
propiedad. Es de 1a_esencia def-;ontrato de venta la existencia
de un precio. Ese precio debe consistir necesariamente en una su
ma de "di.n?ro. si no se trata de dinero no estamos en presencia -
de una venta, estariamos frente a un contrato de cambio. En el -
derech; justinianeo para que la compraventa fuese vdlida, el pre-
cio debia consistir en una suma de dinero, como observaremos al -
estudiar el precio, e inistimos que el comprador transmite la por
piedad del dinero al vendedor.

3.2 ORIGEN DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA
El esclarecimiento del origen del contrato de compraventa no

se presenta f8cil; en el intento se tropieza con 1las mismas difi-

cultades que se encuentran cuando se trata de aclarar cuestiones



- 64 -

de carfcter histérico. Como toda la materia de la compraventa, -
el punto relativo 3 su1 origen es discutido porque las fuentes que
pudieran servir de base a una teoria capaz de satisfacer a todos
los estudiosos son oscuros y se prestan a 1nterp}e:aciones diver-
sas y contradictorias. Las hipdtesis que se han formulado para rg
solver el problema planteado son, principalmente las siguientes:
1.- Luis Rodolfo Argiiello considera que "antes de que la compra—-—
venta fuera reconocida como contrato consensual, los contratantes
se hnbr!an'valido. para lograr consecuencias juridicas, del rito
de la primitiva mancipatio, que tenfia el inconveniente de no per-
mitir las ventas a crédito., Su designacién con dos palabras ---
-enptio venditio- permite suponer que el antecedente de la compra
venta debidé de encontrarse en la realizacidn de dos stipulationes
una para fijar las obligaciones del comprador, otra para las del-
vendedor. Esta prdctica habrfa correspondido al tfpico espiritu~
del derecho primitivo, que construia una relacidn bilateral con =
dos relaciones unilateralees."sz
2.- Juan Iglesias intenta desentrafiar las génesis de contrato de
compraventa citando las teorias expuestas por diversos autores,-
as{ tenemos:
a) "La compraventa, asi como los demis contratos consensuales,-
proviene de la aplicacidn en el derecho privado de esquemas con-

tractuales del derecho piblico: la compraventa en particular, de

52. Luis Rodolfo Argiiello, Ob. cit, p. 286
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de concesiones piblicas (Mommsen, Cancelli, Gayo).

h) La compraventa tiene empalme con sn precedente contrato obliga
torio de tipo real: partiendo de la mancipatio, en un segundo mo~
mento se habria admitido que, mientras una de las partes podia —-
ejecutar directamente su prestacidn, la otra podfa dilatar la prg
pla; la parte que habfa recibide la datio resultaba obligada a -~
efectuar su prestacidn justamente en virtud de agquélla (Pernice,
Huvelin,)

c) El paso del contrato real al consensual se habria producide mg
diante el uso de acreditar simplemente el precio (Bechmann).

d) El paso de la mancipatio a la emptio venditio consensual se -~
efectud a través de una simplificacidn de la primera (Meylan).

e) La compraventa consensual deriva de dos estipulaciones tendiep
tes al mismo fin: referida, uma a la entrega de la cosa y otra al
pago del precio (Bekker, Jhering, Arangio~- Ruiz).

£} La compraventa guarda relacifn con una particular eficacia de
la fides arcaica, con independencia de toda relevancia y tutela -
jurfdica (Voigt, Ferrini).

La mayoris de la doctrina considera la compraventa consensual --
cual nacida en el #mbito del jus gentium y sancionada jurfdicamen

te en roma a través de la jurisdiccidn del pretor peregrino."53

———— e sttt

53, Juan Iglesias, Ob, cit.p. 396
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3.3 OBJETO DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

Sefiala la doctrina que el nombre de merx que se da a la cosa
vendida, se explica porque originalmente objeto de la compraventa
lo fueron las mercancias de poca valoracién, y no bienes general-
mente de gran funcidn econdmica y social, no fungibles que sé -
identifican con la res mancipi, cuya transmisidn debia verificar-
se por medio de la mancipatio o in jure cessio. Luego se exten-—
did el objeto de la compraventa o merx a un concepto amplio pu--—
diendo ser objeto del mismo toda clase de bienes in commercium --—
presentes como futuros, de alli que dentro de la clasificacidn de
las cosas objeto de la compraventa, pueden serlo las cosas corpo-.
rales, nuebles o inmuebles, o las incorporales como los derechos—
patrimoniales, excluidos los derechos extrapatrimoniales no apre—
ciables en valor.

Se encuentran excluidas como objeto de la compraventa las cg
sas extra-commercium, ya que la venta serfa nula. Dicen las fuep
tes "pero es nula la venta de las que la naturaleza, el ius gen--—
tium o las costumbres de las civitas excluyeron del comercio" y -
"si el adquiriente ignorase la peculiar condicidén del objeto que-
se compra, el derecho se preocupa de proteger la buena fe y el --
compr;&or cuenta con la accidn propia del negocio (la actio eptil.

Agreguemos otro supuesto; si ha sido vendida una cosa extra-commer
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cium y la misma ha percido en el momento de concluir el contrato
o pertenece ya al comprador, la venta es nula®.

Para evitar confusiones safialemos tambi&n que habfan cosas -~
in commercium que no podian ser objeto de compraventa por cuanto-
existfa prohibicién de la Ley sobre ellas, por ejemplo, los fun--
dés provinciales, que no podian ser adquiridos por el Gobernador
o por los militares que desempefiaren sus funciones ean la provin-—
cia donde los mismos estuvieren situados, los bienes de los admi~-
nistrados no podfan comprarse por los administradores, tutores o
curadores, o los bona adventicia de un hijo de familia.

Existe al lado de la imposibilidad jurfdica estudiada ante--~
riotéente la imposibilidad fisica del objeto vendido, siendo la -~
venta nula, pero si el objeto estd deteriorado solamente en su mi
tad o menos, el negocio es vilido afin cuando haya una rebaja pro
porcional en el precio. l

En conclusidn puede ser, pues, objeto del contrato de venta-
las cosas in commercium corporales o incorporales. Por tanto, es
vilida la compraventa de una servidumbre predial, del usufructo,-
de un crédito.

El objeto vendido debe determinarse, bien individualmente, o
bien por su pertenencia a un grupo o gé&nero preciso (diez ovejas
de mi rebaiio}., Guando el objeto es indeterminado, se considera -

en la doctrina que &sta rechaza la venta de genus, por ejemplo:
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diez medidas de trigo, sin precisar el granero, masa. lugar.
Pueden ser objeto de compraventa no sélo las cosas presentes
sinb las futuras,y la doctrina romanista distingue entre la venta
de una cosa esperada (emptio rei speratae) y la venta de una mera
esperanza {emptio spei). En la primera, son cosas que se esperan
(cosecha prdxima), se presume que se van aproducir, y se desea --
venderlas o comprarlas en cuando las mismas lleguen a existir, es
pues un contrato sometido a condicidén, y ésta se cumple en el mo-
mento que la cosa futura adquiere existencia actual. En la segup
da, venta de una esperanza, son cosas respecto a las cuales se sa
be desde el momento mismo de la conclusidn que las mismas pueden-~
eventualmente faltar por completo, de alli que lo que se contrata
no es la cosa en si en cuanto a la posibilidad de su existencia,-
sino la esperanza misma, el Alea de que las cosas se produzcan o-
no. Ejemplo de mera esperanza: compra del pescado que se capture
en una redada, Lo espuesto nos conlleva a observar la diferen=--
cia clara entre la venta de una cosa esperada y la venta de una -
mera esperanza, Mag, g1 en la primera la cosa no llegaba a exis-
tir porque la condici8n no se cumplia la venta no nacfa, de alli-
que las partes no quedaban obligadas; no asi en la segunda, ya --
que en la venta de la mera esperanza aunque la cosa vendide no --
llegase a existir, el contrato es valido y el comprador debfa pa-

gar el precio.
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En cuanto a la venta de la cosa ajena, debemos decir que co-~
mo la venta en Roma no transmite el dominio sino la posesidén, es—
decir, que ni siquiera la obligacidn del vendedor tiene como con=
tenido la transmisidn de la propiedad, la doctrina romanistica re
conoce como vAlida la venta de la cosa ajena. En tal supuesto si
el vendedor vendid una cosa ajena y nunca adquirié la propiedad -
de la misma, el comprador siempre tendri contra &l su derecho de
crédito, pero debe distinguirse si el vendedor actud de buena o -
de mala fe. Si hubo buena fe, el comprador no podrd intentar --
accidn contra el vendedor, aln cuando sea de su conocimiento de -
que quien le enajend no era el duefio, hasta tanto no sea perturba
do en la posesién de la cosa, y la accifn tendrd como fundamento
el hecho de la perturbacidn o molestia y no el hecho de que le -
fue vendida una cosa ajena. Si hubiere actuado con mala fe (es -
decir conocfia que vende algo que no le pertenece), el comprador ~
podia reclamar contra el vendedor en cualquier momento y exigirle
resarcimiento de daflos, ya que el vendedor habia procedide con dg
lo. En el supuesto comentado de la venta de la cosa ajena, el --
verdadero propietario podfa ejercer la accidn revindicatoria con-
tra el comprador para defender su propiedad, pero si era de buena
fe y se hizo propietario por usucapién, el verdadero duefio, podia-
reclamar contra el vendedor por medio de la reivindicatoria o ac-

tio ad exhibendum para obtener los dafios y perjuicios.



- 70 -~

Finalicemos el objeto del contrato de venta especificando -
que el uso y utilizacidn de una cosa y el trabajo humano no podia
ser objeto 'de venta, ya que estariamos en presencia de un arrenda

miento de cosa o en el segundo caso, un arrendamiento de servi--—-—

cios.

EL PRECIO

El precio debe reunir los siguientes requisitos:
a) El precio debe ser en dinero, debemos sefialar que tal requisi-—
to del precio es la esencia del contrato de venta, ya que si el -
comprador pagara con una cosa al vendedor transmitiéndole la pro~-
piedad de &sta nos encontrarfamos frente a una permuta {contrato-—
de cambio) y no una venta. La diferencia es clara, porque las --
partes se denominan permutantes, porque se transmite 1a propiedad
y porque las obligaciones son distintas, ademds de ser un contra-
to innominado, © sea, una convencidén sinalagmitica perfecta que -
adquiere fuerza obligatoria cuando una de las partes ha ejecutado
su obligacifn, es decir, que el simple acuerdo de voluntades no -
tiene eficacia obligatoria sinoc que se requiere que una de las -~
partes entregue a la otra la cosa en propiedad que se ha obligado
a transmitir. No hay duda de que antes de que apareciera la mone

da la venta se concluia y se precisaba mediante trueque de cosa =~
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por cosa, pero al aparecer &sta era idénea para entregarse a cam-
bio de cualquier cosa, y de aili que con ella se delimitan las --
partes con verdadera precisidén (vendedor- comprador), en cambio -
con anterioridad a &sta hay confusidn de partes de allf qué reci-
bian la misma denominacién permutantes.

A pesar de las opiniones divergentes entre Sabinianos y Pro-
culeyanos, en el sentido de que si una cosa cualquiera podia ser-
estimada como precio en la compraventa sin desnaturalizar este --
contrato (opinidn Sabiniana), o que solo el precio debia consis--
tir en una suma de dinero en el contrate de venta (Proculeyanos)
es esta filtima la teorfa privante, acogida y aceptada por Justi--
niano pues era imposible para el derecho justinianeo condicionar
las obigaciones del vendedor y comprador a la tesis sustentada -
por los sabinianos, De allf que el precio debfa consistir en di
nero en el derecho justinianeo, distinguiéndose como se ha visto
én:ertormence la compraventa de la permuta.

b) El precio debe ser verdadero. "La venta de un objeto valioso
por un solo sestercio era una donacidn, por lo cual cafa bajo la
lex Cincia y mis tarde quedd scmetida al régimen de la insinuatio
de acuerdo con el principio postclésico, el acto simulado (la ---
compraventa) se anulaba, y el acto,disimulado (la donacifn) reci-

bfa el trato que le confiere su propie carécter juridico".SA

54, Guillermo Floris Margadant, Ob. cit. p. 404
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c) El precio debe ser cierto. "Tenia que ser certum, es decir, -
determinado o determinable. La determinacidn no pod{a quedar li-
brada a la voluntad exclusiva del comprador o del vendedor, por-
que en tal caso la venta ers nula. En el derecho justinianec se

admitid que se la remitiera al arbitrio de un tercero, en cuyo -

caso el coatrato se consideraba condicionado, de suerte que si el
tercero no fijaba el precio el negocio no quedaba perfeccionado -

por no cumplirse la condiciﬁn."ss

d4) El precio deber ser justo. De tal requisito del precio derivd
lo que la doctina romanista conoce con la denominacidén de resci--
3ién por causa de lesidn enorme (laesio enormis o laesio ultra-di

midium).
3.4 OBLIGACIONES DEL VENDEDOR

1.~ La fundamental o principal obligacisn del vepdedcr con=-
sistia en entregar al comparador la cosa vendida (objete de la -
venta)., sdquiriendo &ste la posesidn de ella (vacuam possessio--
nem tradere), Dice el Digesto "y en primer lugar debe el vende--
dor dar la cosa misma, esto es hacer la tradi:io‘de ella". Es -
importante destacar que el vendedor no estd obligado a transferir
la propiedad de la cosa sino a transmitirle la pacffica posesidn

de aquélla, o sea, el poder de hecho sobre la cosa —~habere lice--

————— .

55. Luis Rodolfo Argiiello,Ob. cit, p.p. 287-288
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re: "El vendedor sélo se obliga a que le sea l!cito.al comprador

tener la cosa". Afin hoy no existe una 1légica reflexidn sobre 1la

problemidtica demanada de la compraventa romana,y se ha sostenido

que sblo se transfiere la posesidén larga, prolongada y duradera

de la cosa vendida, pues, ellos consagraron en su ordenamiento ju
ridico los modos especificos para la transmisidn de la propiedad
por el derecho civil y por el derecho de gentes, siendo necesario
para que se produjere la transferencia del deminio o propiedad el
cumplimiento de alguno de los medios aptos para tai fin estable--
cidos por la ley . Advertamos que en el derecho cl@sico se reali
zaba por la mancipatio, y en el derecho justinihneo por la tradi-
tio. Dos observaciones sobre la posesién o poder de hecho del ad
quiriente sobre la cosa: a) Que el comprador recibia la posesién

juridico civil, amparada y tutelada por el derecho, es decir, que
en &l estan reconocidos todos los elementos gque la configuran: -
corpus,animus-génerico y animus domini, y por tanto posee en su -
nombre y estd proﬁégido por las acclones o interdictos posesorios
paré defenderla ante la perturbacién o despojo que pudiere exis--—
tir sobre la cosa vendida, los cuales pueden intentarse en su nom
bre. O sea en otros términos, que &l no tiene la detentacidn o =
posesidn natural, como la que tiene el comodatario o depositario
precaria o derivada sobre la cosa, sino la verdadera y legitima -

posesifn, larga y prolongada a la luz del dfa; b) Que come sélo -



- 74 -

transfiere la ﬁosesi&n el vendedor no tenia porque ser propieta—-—
rio de la cosa vendida.

Por otra parte la entrega de la cosa del vendedor al compra-—
dor conlleva tambi&n la entrega de todos los accesorios y frutos
que la misma tuviere, asi como la obligacidn adquirida de entre--
gar los titulos e instrumentos de la cosa enajenada para que el -
comprador pueda hacer uso de los derechos sobre la cosa adquirida
De ahi que incluso debia conferirle la accidr reivindicatoria pa
ra el caso de imposibilidad de entregar la cosa por causas inimpu
tables a &l. Ademds, el vendedor debfa entregar las mismas calf-
dades que ofrecid al comprador. En este sentido, si vendié cosas
in genere debia s6lo la calidad y peso convenidos, pudiendo recla
marse si se hubiere entregado mds o menos cantidad de la conveni-
da, Si la venta es de un fundo determinado y se entrega con medi
das menores, debia reintegrar al comprador la parte correspondien
te del precio que habia recibido, y a su vez tenia derecho a re--
clamar el excedente de lo que hubiere entregado de mas o recibir-
un aumento de precio si la restitucidn no fuere posible, Esta ——
norma variable cuando "por un precio {inico se vendian fundos que
estuvieran identificados por su extensidén como si enajenara un -
predio de cien pulgadas y otro de doscientas en los que existiera
diferencias en mds o menos porque a uno le faltare y al otro le -

sobrare, pues, entonces debfa compensarse con la pérdida quitando
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alin el comprador el derecho de reclamar si, a pesar de la compen-

sacidn subsistiera alguna diferencia en su contra."56

2,- El deber de conservar la cosa es consecuencia del deber
de entregarla. Es decir, que el vendedor estd obligado en caso-
de no haber entregado la cosa vendida al concluirse el contrato-—
de compraventa a conservarla en buen estado. En el derecho clasi
co su responsabilidad en ese sentido era sumamente amplia. Dice=-
Paulo, "El vendedor debe guardar la cosa vendida con la diligen--~
cia propia de aquéllos gque reciben cosas ajenas por via comodato,
a saber debe actuar una diligencia superior a aquélla que suele -
poner en sus cosas". En cambio, en el derecho justinianeo la pér
dida o menoscabo de la misma ocurridos por su dolo o culpa, pero-
sin responsabilidad si el objetoc perecia por caso fortuito o fuer
za mayor, o sea, que salvo pacto en contrario, si la cosa era =---—
clerta y se perdia en manos del vendedor por caso fortuito y la -
venta era pura y simple o a término, el comprador soportaba la ——
pérdida excluido el caso de que el vendedor estuviere en mora,

3.- El vendedor se obligaba en virtud del contrato de compra
venta a garantizar al comprador por la eviccidn, y por ello se ca
lificaba en la doctrina romanistica responsabilidad por eviccidn,
es decir, que la cosa vendida no seri reivindicada por un tercero

que es su propietario. Dice Cristdébal Montes que "hay eviccién —

56, Pefia Guzmdn, Derecho Romano,Edit. Bibliogrdfica Argentina.
1962, p. 309
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cuando el cumﬁrudor de una cosa resulta vencido en un juicio rei-
vindicatorio por un tercero que demostrd ser propietaric de la co
sa por aquél adquirida {eviccidn total), o bien cuando dicho ter—
cero, ejercitando la accidn correspondiente, es reconocido judi--—
cialmente como titular de ciertos derechos reales sobre la cosa -
que el comprador considerd adquirir libre de tods carga o grava——
men (eviccidn parcial)“.57

La eviccidn, pues, es la perturbacidén o molestia que sufre -
el comprador en la cosa adquirida en virtud de la reclamacidn ju-
dicial de un tercero y mediante una sentencia judicial que decla-
re que el tercero demostrd ser propietario de la cosa venciendo -
al comprador en juicio reivindicatorio, o bien titular de ciertos
derechos reales sobre la cosa, aiin cuando el comprador obtuvo la-
cosa como libre de cargas y gravdmenes.

De acuerdo, pues, a las definiciones y conceptos fijados so-
bre la eviccidn podemos referir las deos clases de eviccidn total-
y parcial. La primera cuando un tercero, demostrando mejores ti-
tulos sobre la cosa, reivindica ésta de manos del adquirente, y -
1a segunda cuando un tercero ejercitando la accidn correspondien—
te, se hace reconocer sobre la cosa un derecho real cualquiera.
Sea cual fuese el tipo o clase de eviccidn, ella implica transmi-
sidén irregular de derechos defectuosos al comprader en relacién

con la cosa adquirida, o sea que la pérdida o hurto de la cosa-

57, Angel Cristdbal Montes, Ob, cit, p, 459
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no constituye responsabilidad por eviccidn.

El origen de la eviccifén creemos se encuentra en uno de los
efectos del instituto de la mancipatio como modo arcaico y primi-
tivo de transmitir la propiedad por el derecho civil, especifica=~
mente estaba amparado y tutelado en el derecho antiguo cuando una
cosa res ms;cipi la hubo u obtuvo en virtud de la mancipatio.

Como hemos establecido, la responsabilidad del vendedor en -
ese sentido era derivada de la misma mancipatio, y se la calificé
con la denominacidén de autorictas y la actio autorictas se le —-
otorgd al comprador en la mancipatio contra el }endedor paras que-—
éste acuda al juicio que le intentd el tercero al comprador, a —-
finide que asuma su defensa (y en el proceso se denominaba auc-—--
tor), o en {ltima instancia para obligarle a pagar el doble del -
valor de la cosa. Dice Paulo al respecto "si el vendedor no fue-
gse duefio de la cosa que vendiese, una vez recibido el precio que-
d5 obligado por la actio auctoritas”. "Si fuese objeto de una -=
eviccidn por cosa vendida con mancipatio y traditio perfecta,eg
tard obligado el vendedor per la actio auctoritas al duplo™.

Ahora bien, en el casc de que no pudiere acudirse a la manci
patio como finico medio de garantia al comprader porque la cosa no
es res mancipi sino res nec mancipi, debemos advertir que en este
supuesto no existe responsabilidad por eviceidn, lo que ocurria -

usualmente cuando la venta fue consensual, no habia pues reconoci
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miento por los vicios juridicos de la cosa. No obstante desde el
punto de vista préctice y por lo inequitativo de lo que podia ocu
rrir, perjudicindose de esta manera el comprador, se le ampard y

se le protegid con determinadas medidas preventivas o cautelares

en tal sentido, una de ellas la satisdatio, en la que el vendedor
garantizaba por medio de fimdores la responsabilidad que a &1 in-
cumbia respecto del comprader por eviceidn. Asimismo, otroe recur
so creado para tales efectos era realizar una stipulatio, por la

que el comprador & través de la misma obliigaba al vendedor al pa-
go del doble del precip {stipulatioc duplae) o bien la indemniza -
cidén podfa ser triple o cuadruple, De tal forma que esta medida

cautelativa de la conclusidn de una estipulacidn por el pago del

doble o mds de &ste se hizo recurrente en la pr&ctica, permitién—
dose para el caso de que hubiere eviecidn y sdlo después que el =~
comprador por la actio empti que era especifica del contrato de -
compraventa podia compeler a2l vendedor a celebrar una stipulatio

simple o doble, y se hizo obligatoria esta medida precautelar pa-
ra el vendedor, pero aln as{ se observa que la reclamacidn del -~
comprador era derivada de un contrato distinto a la venta, cual ~
es la estipulacién, Ello origind que aln cuando no hubiere habi~
do estipulacidn, £l comprador tenia derecho a exigir del vendedor
el resarcimiento del dafio derivado de la eviccién en virtud de la

actio empri, apareciendo esa responsabilidad por eviccién como -
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un elemento del contrato distintos al mismo como sucedid con la
mancipacio ¥y la estipulacidn, y asi fue sostenido en el derecho -
justinianeo,

En cuanto a los requisitos o condiciones para la procedencia
de la responsabilidad por eviccidn, podemos citar algunos previs-—
tos en la doctrina romanistica: a) La eviccidn implica transmi=--
sidn de derechps irregulares o defectuosos al comprador sobre la
cosa adquirida; b) no toda pérdida o hurto de la cosa provoca —-
responsabilidad por eviccidn, se requiere que el cemprador se
encuentre privado en todo o en parte del pacifico wuso y pose-
sién de la cosa, comoc lo establece la definicidn de eviccidn -
por haberse declarade al tercero en virtud de un falls, o0 ===
bien propietario o titular de otro derecho real sobre la cosa;
¢) es indispensable que exista una sentencia judicial que de-
clare lo anteriormente previsto: d) que la eviccidn sea prove-
niente de un defecto en el derecho del venvedor, por ejemplo --
porque vendid una cosa ajena, o porque enajend una cosa como
libre de derechos reales y la misma estaba gravada sin necesi-
dad de que mediare dolo o culpa del vendedor, habida cuenta de
que 1la eviccidn cesaba cuando 1la privacidn de la cosa era rg

sultante del dolo o culpa lata o por culpa del ejemplo --

ESTA TERIS MO DEBE
SRR DE LA siguiBlEC



- 80 -

leve in abstracto; e) que el derecho alegado por el tercero fue -
de fecha anterior a la conclusién de la venta; £) notificacién en
tiempo dtil y oportuno al vendedor al comenzar el litigio porque-—
se supone que el vendedor estd en mejores condiciones que el com-
prador para lo relacionado con las pruebas y poder desvirutarlas,
es lo que se denomina citacidn de eviccidn, existiendo asi una ma
yor defensa en el proceso que el tercero intentare. La susodicha
citacidon o notificacidén aun cuando no se practicare hacia  respon
sable al vendedor en determinados casos: 1) En el supuesto de que
las partes lo hubieren excluido voluntariamente en el contrato; -
2) Si la misma no se pudo practicar por falta de conocimiento de-
la residencia del vendedor; y 3) S5i adn sin intervenir el vende--—
dor el comprador comprobare que afin habiendo estado aquél en el -
juicio la sentencia era perdidosa.

Dadas todas las condiciones anotadas era prqcedente la res-
ponsabilidad por eviceidn, cuyo efecto privativo para el caso de
que el vendedor fuere parte o no en el proceso intentado por el -
tercero, resultando el comprador privado de la cosa por reivindi-
cacidn (eviccidn total) o por declararse como titular de derechos
reales sobre la cosa (usufructo, prenda o servidumbre) que le fue
vendida sin gravamenes (eviccidn parcial), podia reclamar-la in--
demnizacidn de dafios a que hubiere lugar, fijador a discrecidn =--

del Juez no pudiendo ser superiores al doble del precio.
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La evicidén es un elemento natural del contrato de compraven—
ta, ya que aiin cuando no estuviere expresamente previsto en el --
contrato, de todos modos el vendedor es responsable de esta garan
tfa, a menos que el comprador 1lo hubiere exclufdo voluntariamente
de tal responrsabilidad por vicios juridicos.

4. E1 vendedor se obligaba a garantizar al comprador por las
calidades prometidas y defectos ocultos, o sea, por los vicios ma
teriales de la cosa vendida, conocida dicha obligacién en la dogc
trina romanistica como la responsabilidad por vicios o defectos =
de 1la cosa vendida. No obstante es interesante destacar que se -

trata de vicios, faltas o defectos ocultos que impidan darle a la
cosa su uso y destino normal, ya que el vendedor no se obliga a -
entregarla exenta del mds pequeiio vicie, sine que sea la cosa con
venida.

Durante la vigencia del derecho quiritario el vendedor no gg
rantizaba ni Eepondia de los vicios que el comprador pudiere aprg
ciar en la cosa vendida después de haberla adquirido. No obstan-
te cuando la venta se realizaba por la mancipatio respondia de -
lo qhe 21 declaraba en su mancipatio, por ejemplo, respecto de -
las cualidades de la cosa y que luego las mismas no existieren; -
tipificdndose su conducta como falaciosa.

Fn la ley de las XII Tablas se imponen penas del doble con--
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tra quien dolosamente actiia en relacidn con las cualidades que la
cosa vendida no tenfa, pero para la procedencia de dicha sancidn-
era menegter la declaracidn sobre las cualidades de la cosa el --—
enajenante, caso contrario no funcionaba la responsabilidad asi -
se hubiere hecho la negociacifn a través del! negocio mancipatorio
La Jurisprudencia hizo extensiva la norma de las XII Tablas al su
puesto de que el vendedor ocultare los vicios de la cosa, pero la
responsabilidad del vendedor no era sobre todos los vicios sino -
sobre su declaracién de garantia, ya que el comprador para aqué—--
llos estaba protegido por efectos de la mancipatio & través de la
actio auctoritas y la actio de modo agri, acciones &stas que he—-
mos tratado en la mancipatio y en .la anterior obligacidn del ven
dedor. Dada la limitacidn como consecuencia de dichas acciones,-
pues, sblo procedian cuando la cosa vendida era un fundo, animal
o esclavos lo que restingia la responsabilidad del vendedor por -
vicios o defectos ocultos, se acudid a adicionar al contrato de
compraventa garantias estipulatorias en las que se establecfan --
ausencia de vicios en la cosa, con la indemnizacién consencuen—--
cial si los mismos existieren, sanciondndose con la stipulatio du
plae (el doble del valor); igual a lo que sucedia con la responsa
bilidad por eviccifn.
El derecho honorario a través de los Ediles Curules estable

cen un régimen de responsabilidad distinto del ré&gimen civil, en
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relacién 8 las ventas realizadas en el mercado romano y en la me-
dida que el procedimiento se ventilare ante ellos. Se extendid -
luego en las provincias a los quaestores, y en las imperiales el
edicto no se aplicd por no existir ediles ni quaestores. Advir-
tamos, dice Cristdbal Montes,"que con arreglo al edicto edilicio
el vendedor respondfa de ciertos vicios o defectos ocultos,
Tanto el edicto referente a los .esclavos como el relativo a los
aninales sancionaban una responsabilidad general por enfermedades
y vicios,.. pero el edicto relacionado con la venta de esclavos -
se ocupaba adem&s de otros defectos, por ejemplo, si el esclavo -
era fugitivo...". Continfia: "la responsabilidad del vendedor se
hacia efectiva por medio de la actio redhibioria otorgada al com~-
prador, por cuya virtud se declaraba rescindida la venta, restitu

yéndose las partes reciprocamente cosa ¥y precio...".ss
Es decir, que la actio redhibitoria tenfa como finalidad de-

clarar resuelta la venta y retrotraer cosa y precio al estado in}
cial :que para el momento de 1la celebracidén de la compraventa: el
comgrndor aobtenfa el precie, sus intereses y reembolso de gastos

y la indemnizacién por dafios ocasionados, y, el vendedor recupera
ba la cosas vendida con sus frutos y accesorios. La actio redhi-
bitoria puede ser intentada hasta los seis meses siguientes a la-
conclusidén del contrato, y como se ha estgblecido. provoca la ex-

tincidén del mismo.

58. Angel Cristébal Montes, Ob, cit. p. 461
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Por otra pﬁrce el comprador fue protegido para compeler al -
vendedor por vicios ocultos que &ste conocfa ¥y no declard por la-
actio quanti minoris o actio aestimatoria, y cuya finalidad es ob
tener una disminucidn proporcional en el precio de la cosa, pero
el vendedor sélo estd obligado a pagar sélo lo que obtuvo como —-
precio, pudiendo intentarse dentro del afio siguiente a la fecha -
de la celebracidn de la venta.

Es interesante sefialar que dichas acciones competen al -—----
comprador Sin sujecidn a la buena o mala fe del vendedor. En el
derecho justinianeo las acciones edilicias se extienden a toda -~
clase de ventas, incluso las de predios riisticos realizados en —-
los mercados o fuera de ellos. Estas acciones fueron fusionadas-
con la accibn tipica derivada de la compraventa - la actio emptir

En cuanto a los requisitos y condiciones para la procedencia
de las acciones edilicias, la doctrina romana anota los siguien--
tes:

a) Que el vicio sea grave, es decir, que haga in@til la cosa para

el fin y su destino mismo, o que redujere su valor;

b) Que el vicio fuere oculto, de lo contrario se presume conocido

por el comprador; y

¢) Que existiesen con anterioridad a la celebracidn del contrato.
Se observa, apunta la doctrina, que los vicios podfan ser -

tanto defectos inherentes a la naturaleza intrinseca de la cosa o
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enfermedades fisicas, respondiendo también el vendedor por la au-

sencia de cualidades que &l habla declarado.
3.5 OBLIGACIONES DEL COMPRADOR

1.~ La obligacidén fundamental del comprador era la de pagar
el precio, o sea, transferir al vendedor la propiedad del dinero
en el lugar y plazos determinados en el contrato o luego de su -
celebracidn sino se hubiere establecido un término para hacer =--
efectiva esta obligacidn. Por contrapartida el comprador que no
hubiera cumplido con la obligacidn de pagar el precio no podfa -
requerir la entrega de la cosa por parte del vendedor. Las obli
guciones entre sI eran conexas y reciprocas. Si el comprador exi
gia el cumplimiento de la obligacidén sin haber pagado el precio,
el vendedor le oponia la exceptio non adimpleti contractus, medio
de defensa otorgado en los contratos sinalagmaticos, procediendo
sin prueba alguna, lo que impiica que las susodichas obligaciones
emergentes de la venta funcionaban como especies de compensacidn.
Ademis de pagar el precio Integro convenido debiIa pagar los inte-
reses que se hayan estipulado.

Por otra parte destaquemos que afin cuando el vendedor hubie-
re hecho la traditio al comprador de la cosa vendida, é&ste se ha-

ce propietarioc como hemos establecido cuando pague el precio o --
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cuando hubiere garantizado de manera personal o real que cumplird
dicha obligacidnr al menos en el derecho justinianeo. Asimismo, -
nada excluye que el vendedor pueda aceptar el pago a t&rmino y en
ese sentido el comprador puede exigir la entrega de la cosa afin
cuando en este supuesto no se hubiere verificado el pago, hacidén=-
dose propietario si el vendedor lo era al concluir la venta, lo -
que constituye una excepcidn a la regla anterior de que solo se -
hace propietario si pagare el precio. En la venta a término el -
vendedor sélo tiene derecho de cr&dito a la entrega del precio, -
no obstante el comprador deviene propietario de la cosa si lo era
el vendedor al celebrarse la compraventa.

2.~ Dijimos que debia pagar los intereses porque el compra-
dor que no pagd el precio incurre en mora de pleno derecho, debi-
dos desde el dfa que recibid la cosa., Ademds debe el comprador y
est3 obligado a reparar todos los dafios y perjuicios que se le hu
bieren causado al vendedor por no pagar en la fecha convenida in-
justificadamente.
3.~ Tembién debe indemnizar los gastos hechos para la conserva--—
cién de la cosa desde el dia de la conclusién del.contrs:o hasta
el momento de la entrega.

4.- Es importante ratificar que la compraventa no transfiere
por si la propiedad de la cosa vendida; para ello se requiere la-

traditio o entrega de la cosa. En consecuencia, no verificada la
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misma, la propiedad sigue en la persona del vendedor.

RIESGOS

Si en el lapso entre la conclusifn del comtrato y la entrega
de la cosa, ésta perece o se deteriora por causas ajenas a las -—
partes, los riesgos los soporta el vendedor y el comprador no tie
ne porque pagar el precio, (res perit domino) —las cosas perecen
para el duefio-, en este casc para el vendedor. No obstante se --
sostiene de acuerdo a la doctrina romanistica el principio inver-
so, o sea, que los riesgos en el supuesto anotado anteriormente —
los corre el comprador, "afin cuando no fuere propietario (porque-
en el lapso entre la perfeccidn de la venta hasta que se realice-—
la traditio o entrega de la cosa soporta los riesgos y peligros y
debe pagar el precio). La fundamentacidn de esta regla que supo-
ne la lesidén para el comprador se dice que se encuentra porque el
comprador recibe los aumentos de valor que la cosa pudiere tener,
lo que implica una compensacidén en ese sentido, y se ha afirmado-
que ese principio tenia vigencia cuando la venta tenia por objeto
una cosa cierta o una cosa determinada in specie. Si eran fungi-
bles, en cambio los riesgos los soportaba el vendedor y se obliga
a dar un tanto de igual género y calidad, pues, en este caso el -

objeto no estaba determinado y la venta no es perfecta"59 (y la -

59, Angel Crist8bal Montes, Ob. cit. p. 451
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regla tenfia vigencia y aplicabilidad y operaba cuando el contrato
haya sido celebrado y es perfecto). Ahora bien, en caso de que -
siendo fungibles las cosas se determinaren y se individualizaren-—
al pesarse, contarse o medirse, los riesgos los soporta el compra
dor. Igualmente soporta los riesgos de larcosa que debfan ser --
probadas cuando las probare, y corria con los riesgos en vent; de
nercancias que se verificaban en bloque, debido a la determina=--
cidn del objeto.

En la venta sometida a condicidn, wmientras la condicibn estd
pendiente, como la venta no existe, 2l riesgo lo asume el vende=-=-
dor, sin embargo, creemos que la venta existe para poder adicio-—-—
narse el elemento accidental y los riesgos deberfa soportarlos el
comprador porque la venta se perfecciona con el simple consenti--
miento, lo que se ha hecho es depender la entrega de la cosa de -
un acontecimiente futuro, incierto y posible. Si la cosa se pier
de totalmente, dice la doctrina, que el vendedor sufrird los ries
gos, pues, hay falta de objeto aunque se verifique la condiciém.
S1 hubiere pérdids parcial de la cosa y la venta llega a ser per-
fecta, los riesgos los soports el comprador, ya que el contrato -
tiene vigencia. '

Por Gltimo en el derecho justinianeo el vendedor resgnnde -
por culpa (no por culpa y custodia como lo era en el derecho cli-
sico). La regla res perit emptori- pago del precio por el compra

dor en ¢l derecho justinianeo, si antes de verificada la entrega-
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de la cosa, &sta perece o se destruye por causas inimputables al
deudof el comprador soporta el riesgo y debe pagar el precia afn
cuando no pueda recibir la cosa por haberse destrufdo, S5%lo se -
requiere para que el riesgo lo asuma el comprador que no exista -
dolo o culpa en el vendedor y es a aquél a quien le corresponde —
los frutes y accesorios desde la celebracidn del contrato hasta -
el momento de la entrega.

Es decir qQue la venta siendo en principio pura ¥ simple pue~
de estar sujeta a distintas modalidades o elementos accidentales:

1.~ Término suspensivo, el cual suspende la exigibilidad o -
ejecucidn de la obligacidn hasta su vencimiento. En este supues-—
to mientras no se produzca el vencimiento del plaze, son a cargo-
del coaprador los riesgos por pérdida o deterioro de la cosa y en
su beneficio los aumentos que se produjeren, habida cuenta de que
las obligaciones a cargo del comprador pueden ser derogadas por -
cliusula expresa.

2.~ Condicidn suspensiva, hace depender la existencia de la
ohligaciﬁn del cumplimiento del acontecimiente. En este caso la
venta se perfecciona al realizarse la condicidén, y si el deudor;
paga antes de cumplirse la condicion puede repetir lo pagado; ¥y
los riesgos por pérdida de la cosa antes de cumplirse la condi--
¢idn los soporta el vendedor.

3,~ Condicién resolutoria, aqui la venta se perfecciona des-
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de el principio como si fuere pura Yy simple, y al realizarse la -
condicidn el contrato queda disuelto, y si el contrato no ha sido
ejecutado se reputa como inexistente y si ha sido conclufdo debe-
el vendedor restituir el precio y el comprador 1a cosa mis los --

frutos que la cosa hubiere producido en su poder.

3.6 LA COMPRAVENTA Y LOS PACTOS ESPECIALES QUE PUEDE TRAER
APAREJADOS

Referente al tema el maestro Luis Rodolfo Argiello acota "es
importante tener presente que a la compraventa podian agregarsele
alglinos pactos (pacta adiecta), que tenfan el efecto de modificar
las consecuencias juridicas ordinarias del contrato. Tales cliu-
sulas adicionales se hacfan exigibles por la actio empti si se hu
bieran concertado en favor del comprador y por la actio venditi -
si favorecia al vendedor“60.

Entre los pactos méds frecuentemente utilizados encontramos:
a) Las arras. Consistfa en un especie de anticipo que entregaba
una de lag partes para demostrar el interé&s que se tiene de cele-
brar el contrato dicho anticipo era en dinero., Margadant confir
mo lo anterior y nos aclara "al lado de las arras confirmatorias
-signo exterior de la celebracién del contrato-, que podian con-~

sistir en objetos de un valor puramente simbdlico, encontramos -

60. Luis Rodolfo Argiello Ob. cit. p. 291
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las arras poenitentiales, pena convencional para retractarse de
un contrato "81,

b) El pacto comisorio (lex commisoria), "en virtud de este pac-
to el vendedor se reserva el derecho de rescindir el contrato si
el comprador no le paga el precio dentro del término fijado. Es
te pacte evita la necesidad de declarar previamente al comprador

en mora"ﬁz,

c) El pacto de adjudicacidn a términe (pactum in diem addictio),

"por este pacto se estipulaba que el vendedor podfa rescindir el

contrato sin pena alguna, si antes de determinada fecha se le —-

odfrecia una mejor oportunided de venta",%3"Transcurrido el plazo-

sin que nadie haga una oferta mé; ventajosa, o si, hacifndose és

ta, no la acepta el vendedor, se considera firme el primer contra
to; en el caso contrario; se rescinde la primera venta, salvo que
el primer comprador pueda hacer suya la oferta del tercero, que-=-
dando entonces confirmada la venta a su favor.“ab

d) Pactum de retrovendum "que permitias al vendedor reservarse la-
facultad de readquirir la cosa vendida dentro de cierto tiempo --
por el mismo precio o por otro diferente, ya determinado, ya de--

terminable. Cuando este pacto se establecfa a favor del compra--

61, Guillermo Floris Margadant, Ob, cit.p. 400,
62, Sara Bialostosky, Ob, cit. P. 182

63, Marta Morineau Yduarte,O0b, cit.p. 187

64, Juan Igleaias, Ob, cit, p, 404



- 92 ~
dor se llalabaApuctu- de retroelendo".65

e) Pactum protimeseos, "llamado de prelacidn o prefereiacia, este-
pacto otorga al vendedor la facultad de ser preferido a cualquier
otro adquirente, en las mismas condiciones por é&ste ofrecidas, =~
cuando el comprador decidiere vender la cosa".66

f) Pactum displicentiae, "por el cual el comprador se reservaba =~
el derecho de rescindir la compraventa dentro de cierto plazo, si
el objeto no le aatisfacin."67

g) Pactum de non alienando, "por el que el comprador quedaba obli
gado a no enejenar a persona alguna la cosa adquirida o en parti-

n68

cular, a persona determinada.

65. Luis Rodolfo Argiiello, Ob. cit. p. 291,
66. Sara Bialostosky, Ob, cit. p. 182

67. Guillermo Floris Margadant, Ob. cit. p. 410
68, Luis Rodolfo Argiiello, Ob, cit. p. 291
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CAPITULO IV
EL CONTRATO DE COMPRAVENTA EN EL DERECHO POSITIVO MEXICANO
4.1 DEFINICION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

El contrato de compraventa es aquel por virtud del cual, una
persona llamada vendedor se obliga a entregar una cosa o a docu--—
mentar la titularidad de un dereche, a la otra parte contratante,
llamada comprador, guien como contraprestaci&n se obliga a pagar~
un precio cierto y en dinero, y que produce el efecto translativo
de dominio respecto de los bienes que sean materia del contrato.

En la doctrina mexicana se ha considerado siempre que en el
contrato de compraventa,la obligacién primordial del vendedor es
la de transmitir la propiedad de la cosa al comprador y por la in
fluencia de ese criterio se ha conceptuado a este contrato como =
aquel por virtud del cual, una de las partes contratantes llamada
vendedor, se obliga a transmitir la propiedad de una cosa o la ti
tularidad de un derecho a la otra llamada comprador, quien se --
obliga a pagar como contraprestacidn un precio cierto y en dineros
Sin embargo, como se verid mis adelante, los contratecs translati--
vos de dominio producen dos tipos de efectos perfectamente dife--

renciado; entre ellos. Por una parte, el efecto de transmitir la



- 04 =

propiedad del bien objeto del contrato y por la otra, la creacidn
de diversas obligaciones para las partes, siendo las principales,
la de entrega de la cosa por parte del enajenante y, en los con--
tratos omnerosos, la entrega de la contraprestacidn por parte del-
adquirente. Por lo tanto, no debea de confundirse estos efectos-
y no debe considerarse que la transmisidn del dominio en estos ——
contratos sea una obligacidn del enajenante, ya que si se satisfs
cen los requisitos exigidos por el respective supuesto jurfdico,=-
ge producirf indefectiblemente ei efecto consistente en 1la trans-
misién del dominjo del bien y por lo tanto, no podrd ser una obli
gacidn del vendedor, ya que toda obligacibn, por necesidad ldgica
lleva en s misma la posiblilidad de un incumplimiento y por otra
parte, para su cumplimiento se requiere de una manifestacién de‘—
conducta del deudor ya sea proyectada como una prestacién o como-
una abstencidn, considerdndose incumplida si no se actfia, si con-—
siste en una prestacidn, o si se actfia en contravencidn a lo pac-
tado, si consiste en una abstencidn,

El contrato de compraventa, conforme a la ley mexicana, se -~
perfecciona cuando ambas partes se han puesto de acuerdo en pre~-
cio y cosa, aun cuando aquél no haya sido satisfecho y &stus entre
‘gada y la transmisidn del dominio se opera respecto de cosas que
sean ciertas y determinadas, por mero efecto del contrato en el -

momento de su celebracibn, y cuando el contrato recae sobre cosas
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que no son ciertas y determinadas, en el momento en que se deter-—

minan con conocimiento del acreedor.

4.2 EL CONTRATO DE COMPRAVENTA A LA LUZ DE LOS CODIGOS MEXICANOS
DE 1870 Y 1884

El maestro Rojina Villegas nos dice: "Que en los cddigos de
1870 y 1884 existe un problema semejante de interpretacibn por -
cuanto, que en la definicidn de la compraventa, también se recuer
da el concepto romano, al decir que el vendedor se obliga a entre
gar una cosa. No dice que el vendedor transmita el dominio de la
misma, El artficulo 2811 del Céddigo de 1884, igual al relativo ~-—
del Cédigo de 1870, dice: la compraventa es5 un contrato por el —--—
cual uno de lcs contratantes se obliga a transferir un derecho o
a entregar una cosa, ¥ el otro a pagar un precio clerto y en dine
ro.

Es decir, notamos Que por cuanto a la cosa hay s&lo obliga--
cidn de entregarla; y por lo que se refiere al derecho, existe el
deber de transferirloc. A primera vista, el que el Cddigo distin-
ga las cosas de los derechos, y establezca la transferencia de es
tos y simplemente la entrega de las primeras, podria orillar o —-
concluir que expresamente, para las cosas la compraventa no fue -

translativa de dominio. Pero, ademds de los principios fundamen-
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tales que hemos explicado, tenemos los siguientes: La venta es --
perfecta y obligatoria para las partes por el solo convenio de =-
ellas en la cosa y en el precio, aunque la ptimera no haya sido -
entregada ni el segundo satisfecho. (Art, 2818)

Y en relacifn con este articulo, el 2822 del mismo Cédigo de
1884 dijo: Desde el momento que la venta es perfecta conforme a -
los artfculos 1276, 1436 y 2818, pertenece la cosa al comprador y
el precio 81 vendedor, teniendo cada uno de ellos derecho de exi-
gir del otro el cumplimiento del contrato,

Requiere el artfculo 2822 que la venta sea perfecta conforme
a los articulos 1276 y 1436; el primero estatuia: los contratos =
legalmente celebrados obligan no sdlo al cumplimiento de lo expre
samente pactado, sino tambié&n a todas las consecuencias que seglin
su naturaleza son conformes a la buena fe, al uso o a la ley.

El segundo precepto justamente consagra el principio napoled
nico de que, en las enajenaciones de cosas ciertas y determinadas
la translacidn de la propiedad se opera por efecto directo e inme
diago del contrato, con lo que queda perfectamente redondeado el-
principio de que la venta fue translativa de dominio desde el Co6-
digo de 1870; y por si esto no fuera bastante, en los articulos -
2850, 2830 y 2831 del Cédigo de 1884 se declard respectivesenter
el vendedor estdobligado: I.A entregar al comprador la cosa ven-

dida. II. A garantizar las calidades de la cosa., III. A prestar
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la eviccidn. Ninguno puede vender sino lo que es de su propiedad
o aquello a que tiene algin derecho legftimo. La venta de la cg
sa ajensa es nula; y el vendedor es responsable de los dafios y per

juicios si procede con dolo o mala fe."69

4.3 ELEMENTOS RSENCIALES DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

Como en todo actoe juridico, en el contrato de compraventa éﬂ
contramos d¢os elementos de esencia: el consentimiento como acuer-
do de voluntades, y el objeto.

El consentimiento, debe tener como contenido, respecto del -
vendedor transmitir la propiedad de la cosa o la titularidad del-
derecho, a cambio del precio, en el comprador, adquirir la propie
dad de la cosa a cambio del pago del precio.Artv2248.El consenti-
miento, sin embargo es ineficaz, cuando alguna de las partes, o -
ambas, ha sufrido un error sobre 1la naturaleza del contrato, como
cuando la persona piensa que el objeto lo va a recibir como dona-
cifn, o cuando el vendedor piensa que estf celebrando un comodato
y no una compraventa. En esto supuestos el contrato es inexisten
te, Ya que no existil el consentimiento, ¢omo acuerdo de volunta-
des. Idéntica soluciSn tiene el caso de error sobre la identidad
del objeto, cuando una de las partes cree vender una pequeiia casa

nfimero 10 y el comprador estima que estd adquiriendo una residen-

69. Rafael Rojina Villegas, Compendio de Derecho Civil IV, Cotra-
tos; Edit. Porrfia S.A.,MHéxico D.F. 1975, p.p. 52-53.

s e bt
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cia marcada con el ni{imero 20, El objeto, como el otro elemento =
de esencia, debido a una necesidad técnica, debemos distinguir ep
tre el objeto directo del contrato y el objeto indirecto. El pri
mero consistird en la compraventa, en la creacidn de las obliga--
ciones, transmitir el dominio y pagar el precic. Si el pretendido
contrato de compraventa mo tuviere estas finalidades, serd inexis
tente por falta de objeto directo.

Es decir cuando no exista la voluntad de transmitir la pro--
piedad del objeto del contrato, por un precio; o bien, cuando no-
exista la cosa, o finalmente, cuando_no exista el precio, carece~
rd de objeto directo el contrato y serd inexistente. MNuestro C&-
digo vigente sblo reglamenta lo relativo al objeto indirecto, o -
sea, el objeto de las obligaciones creadas. Art. 1824,

Por lo que se refiere al objeto indirecto del contrato, son-
la cosa y el precio, En consecuencia, tendremos que estudiar las
distintas hipdtesis en que falta el objeto indirecto y sus conse
cuencilas,

El objeto indirecto puede faltar en los siguientes casos:

1.~ Posibilidad fisica de la cosa: Para que exista esta po-
sibilidad 1la cosa deberd existir en 1a naturaleza o por lo menos-
ser suceptible de existencia, si se tratare de cosas futuras. El
C.C. de 1884 en su Art. 2835 sancionaba con la nuliidad la falta -

de este requisito, el vigente, en su Art, 1825 gseilala los requisi
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tos de existencia, y en el 1826 tiene como supuesto las cosas fu-
turas; la falta de esta posiblilidad, en el Cédigo actual, con -~
nds técnica, es un caso de inexistencia., Art. 2224,

2.~ Existencia de la cosa en la naturaleza y pérdida de la -
misma: existen dos casos; el primeroc es si la cosa no existe en -
el momento de la celebracidn del contrato, ni es suceptible de --
existir en el futuro, estaremos frente a un caso de inexistencia,
El segundo es cuando la cosa existe en el momento de la celebra--
cidn del contrato; pero perece con posteriodridad. Es indudable-
que el contrato no existid y adlo plantes un problema de responsa
bilidad.

Como consecuencia se presentan los siguientes supuestos:
Pérdida de la cosa antes de la celebracidn del contrato.
Pérdida de la cosa, por eviccidn, antes de la célebrscian del com
trato.
Pérdida total o parcial o por eviccidn de la cosa con posteriori-
dad a la celebracidn del contrato.

Ahora trataremos de analizar cada uno de los casos:
PERDIDA TOTAL DE LA COSA ANTES DE LA CELEBRACION DEL CONTRATO:

Esta pérdida puede acontecer en los siguientes casos: a)Cuan
do se destruye materialmente; b) Cuando la cosa queda fuera del -

comercio; ¢) Cuando no se tiene conocimiento de su paradero, o cgo
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nociéndolo existe una imposiblidad de recuperarla.

El arctfculo 202% del Cddigo Civil contempla estos supuestos.
En todos estos casos falta el objeto indirecto del contrato, lo =-
que trae como consecuencia la inexistencia, con todas sus conse--
cuencias: debe devolverse el precio, no es hecesario promover un-
Jﬁicio que declare, la cuestidén se plantea como devolucibn del =--
precio, en donde se rendirdn las pruebas de la pérdida.
EVICCION DE LA COSA OBJETO DEL CONTRATO,ANTES DE SU CELEBRACION:

Como se estudid en la Teorfam General de las Obligaciones, ha
brd eviccidn cuando el comprador fuere privado de la posesién de-
1a cosa, en virtud de una sentencia ejecutoriada, que se funda en
un derecho que un tercero tiene sobre ella, con anterioridad al -
contrato.

este no serd un caso de inexiatencia; pero evidentemente que
en el fondo lo que acontecid es que se vendid cosa ajena, acto ==
ilfcito, en contra de un texto prohibitivo; luego corresponderfia-
como sancidn una nulidad absoluta. El problema consiste en que-—
el C8dige en sus artfculos 2269 y 2271, parece contradecir esta -
conclusifin, ya que el Gltimo parece estatuir una convalidacidn.
Lo que existe es falta de legitimacibn.

Este probleme no complica el caso que nos ocupa, ya que el -
Art. 2270 que se comenta, contempla la hipStesis de que la —-—-

eviccidn se sufre antes de la celebracidn del contrato, y como --
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consecuencia, no hay posibilidad de convalidacidn. La solucidn -
es la inexistencia, o al menos, la nulidad absoluta.

Es mBs jurfdica la solucibn de la nulidad absoluta, porque -
en realidad existe la cosa, estd en el comercio y es determinada;
por tanto no es un casc de inexistencia; en cambic la nulidad ab-
soluta se encuentra perfectamente fundada, porque la invalidez --
proviene de la viclacidn a una norma prohibitiva.

Por otra parte, la ratificacién serd pogsible cuando la evic-
cifn se presenta con posterioridad al contato. Si se presentare -
antes, no seria aplicable el Art, 2271 y ademds juridicamente se-
ria una nulidad absoluta, fundindose en los Arts B9 y 2225 del -~
c.c.

Desde el punto de vista juridico y de acuerdoe con lo estudia
do en la Teoria General, existe en el caso falta de legitimacién
y no de nulidad, aunque el legislador d& esta solucidn. El vende
dor no estd legitimado para enajenar; luego la venta es inoponi--
ble: pero una vez obtenida la legitimacién por la adquisicidn de-
propiedad por el vendedor, la venta queda berfecta. aungque la ley
expresa indebidamente que se ratifica; serfa imposible que la ra-
tificacibn la diera un tercero extraiio al contrato: el verdadero-
propietario del bien, La explicacifn es que el concepto de legi-
timacidén no ha sido plenamente reconocido por el Cédigo y los ca-

sos de nulidad, sin el ajuste que corresponde a esta nocidn.



=102 -

PERDIDA PARCIAL DE LA COSA, ANTES DE LA CELEBRACION DEL CONTRATO:

Este caso no estd resuelto expresamente por el Cédigo Civil
vigente; en cambio el C3digo de 1884 concedfa una accidn de resci
3ién del contrato o bien una accidn de reduccidn del precio, en -
forma equitativa; no estatuia la nulidad, segfin el Art. 2836.

En vista del silencic del C8digo y a fin de resolver el pro-
blema, habri que estudiar:

a) Si el contrato existe, o por el contrario, es inexistente;

b) En el cdso que sea existente, si es nulo y.la clase de esta nu
lidad;

¢) Si se encontrare que el contrato es vidlido, si el perjudicado
tiene la accidn recisoria o la quanti minoris, o ambas.

Debe desecharse la inexistencia del contrato, porque existe
el objeto, aunque sea en parte, asl como posibilidad fisica y ju-
ridica para la celebracidén del contrate, porque existe la cosa.

Por lo que hace a la validez o nulidad de venta, en este -
supuesto, existen dos soluciones:
1.~ La nulidad, fundada en el error determinante de la voluntad -
del comprador. No existird la nulidad cuando se demuestre que el
comprador conocfa el estado de la cosa. La nulidad serd relativa
y como consecuencia, serf prescriptible, s6lo podrd ejercitarla -~
el perjudicado, el contrato surte efectos provisionales, los que

serdn destruidos retroactivaemente cuando se decrete la nulidad.
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2.~ La soluciSn de que la venta es v&lida, fue adoptada por el C§
digo Civil de 1884, pues segiin &1, la venta es vilida y; que no ~
existe error en la veoluntad, sino imposibilidad de cumplir; este
incumplimiento produce la rescisién del contrato, ¢ bien la ===
accifn de reduccidn del precio, a su eleccidn.

Debe optarse por la solucidn de la nulidad, por las siguien—

tea razones: »
La rescisibn supone una causa posterior a la celebracifn del con-
trato; ya que si fuere anterior constituirfa un vicio em el con~-
sentimiento, y producirfa la anulabilidad del contrato, Luego si
por hipétesis no existe un hecho posterior al contrato, sino perg
cimiento parcial anterior al contrsto, serd una hipdtesis de la -
nulidad, por ervor.

Los casos gque en el Cddigo anterior eran de rescisidn, en el
vigente saon de nulidad. Asf el error determinante de la voluyntad
produce la nulidad, seglin el Art, 1813,

POSIBLE EXISTENCIA DE LA COSA:

En 1a teorfa General de las Obligaciones se expresa que pue~
den ser objete del contrato las cosas futuras, siempre que sean -
suceptibles de existir, sistema seguidec por el Cddiga, segln se -
aprecia en el Art, 1826, Como consecuencia, no serd inexistente

el contrato gue tenga por objetc una cosa futura, siempre que sea
suceptible de existir.
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POSIBILIDAD JdRIDICA DE LA COSA:

Seglin se estudia en la Teorfa General de las Obligaciones, -
la posibilidad juridica de la cosa consiste en que esté dentro =--
del comercio jurfdico y sea determinada o determinable, ya que si
no tuviere estas caracterfsticas no podria ser objeto de canttQ--
to. NGtese bien que estas caracterfsticas son exclusivamente ju—
ridicas y nada tienen que ver con circunstancias de hecho.
EXISTENCIA DE LA COSA EN EL COMERCIO:

Ya sabemos que todas las cosas estdn en el comercio, salvo -
las excepciones expresamente sefialadas por 15 ley. Las cosas es-—
tén fuera del comercio, por su naturaleza, cuando no pueden ser =
posefdas por algiin individuo, exclusivamente, Art. 749; y estdn -
fuera del comercio por disposicidén de la ley, cuando las declara-
irreductibles a propiedad privada, Art, 749 parte final.

Ahora bien, esta exclusidn del comercio puede ser temporal,=
ya que los bienhes antes expresados pueden ser desafectados por De
creto y entonces pueden ser objeto de relaciones juridicas, Arts.
764, 768 y 770,

Cuando un contrato de compraventa tenga como objeto um bien-
de esta categorfia se estid frente a un contrato inexiste, ya que -

carecerfia de objeto; o bien ante un contrate nulo,
DETERMINACICON DE LA COSA:

Las cosas pueden tener diversos grados de determinacifn: in
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dividual, llamada jurfdicamente de cuerpo cierto, como si dijé--

ramos la casa nimero diez de la Avenida Madero de esta capital;-

en especie, cuando se determina la cosa por su cantidad, calidad,
peso o medida como cuando se compran diez toneladas de arroz Jo-

Jutla; en género. como si dijéramos que la obligacidn tiene por-—

oﬁjetu la entrega de un autombvil, en general, esta determinacidn
no es vilida jurfdicamente.

Si fuera imposible la determinacién del objeto, la sancidn serfa-—
la inexistencia.

La Doctrina actual reconoce la posibilidad de la celebracidn
de contratos cuyo objero s6lo estd determinado en especie, como -
sucederia con el contrato que tuviere por objeto entregar a una -
fdbrica de hielo todo el amoniaco necesario para la fabricacidn -
de su mercancia; este contrato se llama de suministro y es muy -
frecuente en la vida real,

EL PRECIO:

El precio es tambi&n el otro elemento esencial en el contra-
to de compraventa, como se aprecia de la definicidn que formula -
el articulo 2248 del Cddigo Civil.

El precio debe ser clerto, en dinero y justo; pero las dos --
primeras caracteristicas son elementos de existencia respecto al-
precio; la Gltima, por el contrario, es sdlo un elemento de vali-

dez, con las consiguientes consecuencias.
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La certeza en el precio consiste en su determinacidn matemd
tica; debe pagarse en dinero, puesto que si el pago fuere en espe
cie, estarfamos ante la celebracidn del contrato de permuta.
Existe, sin embargo, una excepcidn: puede pagarse el precio parte
en dinerc y parte trasmitiendo la propiedad de otra cosa; en este
supuesto estaremos frente a una compraventa cuando la parte en di
nero sea igual o superior al valor de la cosa que se entrega; en-
cambio, si fuere inferior a ese valor, ser8 permutada, Art.2230 ~
del C.C.; en realidad en este supuesto estaremos frente a un con-
trato mixto, que de acuerdo con el Cédigo 1o elevé a la categoria
de nominado.

FIJACION DEL PRECIO:

Por regla general del precio se fija por acuerdo de las par—
tes; excepcionalmente puede ser fijado por um tercero.

La doctrina ha discutido mucho respecto a la naturaleza ju-
ridica de la intervencidn del tercero. Ha expresado que es un -
&rbitre, un perito o bien, un mandatario. La solucidn se encuen
trasen las facultades y atribuciones que las partes le hayan --
asignado al tercero.

Si el tercero va a dirimir una coatroversia entre los contra
tantes respecto del precio de la cosa, serd un drbitro: si por el
contrario va a fijar el precio teniendo en cuenta sus conocimien-—

tos como valuador, entonces serS un perito; si por el contrario -
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el terceto recibe el encargo de discutir con el vendedor la fija
cién del precio, su funcifn serd de mandatario.

En los casos en que un tercero fije el precio, existe el --
problema de cudndo se perfeccionard el contrato de compraventa,
En el caso de que el tercero no fijare el precio, es indudable —
que falta un elemento esencial al contrato, por lo que serd ine--—
xistente; por definicidn del Art. 2248, en la compraventa debe --
existir un precio como elemento esencial y hasta que exista acuer
do entre las partes respecto de &l, el contrato se perfeccionara-
y hasta ese momento habrd transmisién de propiedad, segfin los --
arts. 2249, 2252 y 2253 del C6digo citado; como consecuencia, una
vez que el tercero fije el precioc, se perfecionari el contrato.
Tedricamente se explica el fendmeno diciendo que el contrato que-
da sujeto a una condicién suspensiva, que consiste en la fijacidén
del precio por el tercero; o bien, que existe un acuerdo entre --—
las partes, para tespetar el preclo que fije el tercero.

Como es natural, este problema toma importancia cuando se =-

plerde la cosa objeto del contrato.

PRECIO JUSTO:
Se dice que el precio serd justo cuando existe una equivalen
cia de valor, entre las prestaciones de las partes. La justicia

en el precio, no hay que olvidarlo, no es un elemento de esencia-

del contrato de compraventa, sino de validez.
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Este problema ya se ha estudiado en el curso de Obligacio-
nes, a propdsito de los vicios de la voluntad, y ademis al estu-
diar la lesidn en general, Por esta circunstancia trataremos so
meramente este tema.

La Doctrina estima que la lesisn‘puede estudiarse desde cua-
tro puntos de vista: como vicio subjetivo; como viclo objetivoe; -
como un vicio que para que exista, deberd contener datos objetivo
y subjetivos, sin que sea bastante la existencia de uno, y por il
timo, se estima por algunos sistemas legislativos, que la lesidn-
no es un vicio del consentimiento y como consecuencia del contra-
to.

Cuando se estima que la lesidn es un vicio subjetivo, es di-
verso del error y de la violencia, porque en la fijacidn de las -
prestaciones ha sido viceiada la voluntad por la inexperiencia, ex
trema miseria o por ignorancia; como es fdcil comprender la des——
proporcidn entre las prestaciones pasa a segundo término y no es-
integrante de la accidn de lesidn.

La teoria objetiva, por el contrario, afirma que la lesibén -
no es vicio de la voluntad, ni del consentimiento, sino que basta
la desproporcidn entre las prestaciones para invalidar el contra-
to. este sistema sigue el Cddigo Civil Alemdn., Desde el ‘momento
en que no existe un vicio interno del contrato, tendri que ser vé

lido y la accién para destruirlo gserd de rescisifn. Generalmente
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como la desproporcidn es un elemento objetive, se le tarifa y se
sefiala el limite en que se estima configurada la lesidn. En nueg
tro derecho hemos tenido las dos soluciones, ya que en el C8digo-
Civil de 1870, da la solucidn de la rescisidn; el Cidigo Civil de
1884 la considerd un vicio objetivo, y la desproporcidn ests tari
fada, pues sblo existird lesidn cuando el comprador diera dos tan
tos mds del valor de la cosa, o el vendedor recibiera dos terce--
ras partes menos de ese valor, de acuerdo con el avalfio que se --
efectuara después de la celebracidén del contrato.

El tercer sistema es mixto, es decir, que para que se confi-
gure la lesidn es necesaria la unidn de elementos tanta subjeti--
vos como objetivos. Esta solucidn es la que da nuestro Cédigo Ci
vil vigente; tanto en el articulo 17 como en el 2230, ya que el -
primero, aunque exige la concurrencia de ambos datos objetivo y -
subjetivo, predomina el objetivo y nos habla de rescisién, presu
poniendo lg validez del contrtato; en cambio el segundo, da pree-
minencia al dato subjetivo, como vicio del consentimiento y concg
de la accidn de anulabilidad; pero es indudable que el vicio debe
fundarse en la explotacidn de una parte hacia la otra, valiéndose
de la suma ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miseria, -
que es el dato subjetivo; pero ademds nadie concebirfa el ejerci-—
cio de esta accidn, si no existiera también el dato objetivo de =~

desproporcibn. Nuéstro CS8digo vigente, siguiendo los lineamien--
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tos actuales de la Doctrina, configura a la iesi&n como un motivo
de rescisibn o de nulidad de todos los contratos, a diferencia --
del C4digo anterior, que sSlo admitfa la lesién en el contrato de
compraventa.,

Finalmente, existe un filtimo sistema que considera que aun=-
que la lesi6n exista en los contratos, serfa un dato intrascenden

te, como acontece con el derecho anglosajén, que expresa qua la =

"consideration", por pequeiia que fuere, es causa suficiente para=-
que el contrato sea vdlido, independientemente de la diferencia =
entre las prestaciones.

LA LESION EN DERECHO MEXICANO:

Ya anteriormente nos referimos a la lesidn como vicio objeti
vo, conjuntamente, conforme a la teorfa mixta, pero debido a la-
importancia del problema, es conveniente tratarlo en forma espe--
cial, Hemos visto que dos articulos, el 17 y el 2230 del Cddigo-
Civil, se refieren a la lesidn; pero el primero estima que el con
trato es vadlido, pero rescindible; en cambio el segundo lo consi-
dere anulable.

Sin embargo, si recordamos que nuestro Cdédigo Civil vigente
se afilia, respecto de la lesion, al sistema mixto, tendremos ele
mentos para explicar esa aparente oposicidn.

En efecto: el artfculo 17 del C&digo Civil vigente hace pre--

ponderar al elemento objetivo, sin descuidar el subjetivo, por ha
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berse afiliado a la teoria mixta, puesto que exige la explotaciédn
de una de las partes, debido a la suma ignorancia en que se en—--
cuentre, a su notoria inexperiencia o a su extremada miseria da-
to subjetivo; pero ademis exige el dato objetivo, o sea: la obten
cidn por, una de las partes, de un lucro excesivo, y su parte se-
obliga dato objetive; ddndole al perjudicado el derecho de pedir-—
su rescisidn, y de ser imposible, la reduccidn equitativa de su =
obligacidn; estos resultados serfan imposibles si no fuera v&lida
la obligacidn. Sefizla un plazo de prescripcidn de la accifn, de
un afio y los trabajos de concordancia sefialan como antecedentes =
las disposiciones de los C3digos Civiles Alemdn y Suizo.

Por otra parte, el artfculo 2228 del C&digo Civil enumera la
lesidn como vicio del consentimiento, fuente de la nulidad relati
va y consiguientemente limita el ejercicio de la accidn sdlo al -
perjudicado, Art. 2230; permite que el acto o contrato viciado --
produzca efectos provicionales, Art, 2227; peroc no sefiala expresa
mente un plazo de prescripcidn, ni permite expresamente la confir
macién, lo que no es extrafio, puesto que ha seguido la teoria so-
bre las nulidades expuesta por Bonnecase, que establece que cuan-
do a una nulidad le falta uno, dos o los tres caracteres de la nu
lidad absoluta, deberd clasificarse como relativa, aun cuando ten
ga una o dos de las caracteristicas de aquélla. De todas maneras

nuestro C8digo clasifica la lesién como fuente de nulidad relati-
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va., En cambio el artfculo 17 considera a la lesién como un defec
to objetivo y como consecuencia, examina preponderantemente la --
desproporcidn entre las prestaciones; consiguientemente, enfilada
as{ la lesibn, no produciri anulabilidad, porque se trata de um -
defecto externo; pero como nuestro C6digo se afilia a la teorfa -
mixta , tiene que tener en cuenta, tambié&n, los datos subjetivos
¥y los enumera en su primera psrte. De esto resulta que el acto =~
juridico es vdlido y para invalidarlo debe demandarse su resci--=
sién; es prescriptible la accidn en un ailo, tuvo que decirlo ex—-
presamente porque los plazos sefialados a la accifn de anulabili--
dad no le serfan aplicables; finalmente, permite que el juez de--
crete la disminucién de las prestaciones, disposicidn que presupo
ne, evidentemente, la validez del acto.

Al reglamentar los articulos 2228 y siguientes del C3digo Ci
vil la lesidn como vicio de la voluntad o del consentimiento, lo-
sanciona con la anulabilidad; pero hay que hacer notar que al enu
merarla entre los vicios no hace mencién al elemento objetivo; --
sin embargo, debe de considerfrsele presente-al integrarse la le-
3i6n, por las siguientes razones; hemos visto que el legislador -
se inspird en materia de nulidades y de ineficacias, en Bonnecase
asi como en la doctrina que se afilia al sistema mixto; por otra-
parte, el concepto de lesidn, que debe considerarse unitario den-

tro del Cédigo, ys habia sido definido por el Articulo 17; luego-
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no habdria razdén de excluirlo, en parte, en la reglamentacidn de -
la .voluntad o del consentimiento. Por otra parte hay que hacer —
notar que la accibdn de anulabilidad fundada en el vicio de lesién
no es confirmable, ya que el articulo 2223 no lo permite; tampoco
permite su ratificacidn el Art. 2234 y finalmente, el Arc, 2223 -
no sefiala plazo de prescripcidn a la accidn, tampoco lo sefalan -
los artfculos 1158 y sjguientes del mismo ordenamiento, por lo --

que debe estimarse imprescriptible la accibn.
4.4 ELEMENTOS DE VALIDEZ

El Cédogo Civil previene que en lo relativo a las enajenacig
neg o adquisiciones de bienes inmuebles, se estard a lo dispuesto
por el artfculo 27 constitucional y leyes reglamentarias. Dice -
al efecto el articulo 2274 :"Los extranjeros y las personas mora-
les no pueden comprar bienes rafces sino sujetfindose a lo dispuesg
to en el articulo 27 de la Constitucidén Polfrica de los Estados -
Unidos Mexicanos, y en sus leyes reglamentarias™. En el citado -
precepto constitucional se dispone lo siguiente: "S8lo los mexica
nos por nacimiento o por naturalizacidn y las sociedades mexica--
nas tienen derecho para adquirir el dominio de las tierras, aguas
y sus accesiones, o para obtener conseciones de explotacifn de --

minas, aguas o combustibles minerales en la Repliblica Mexicana.
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El Estado podrd conceder el mismo derecho a los extranjeros, siem
pre que convengan ante la Secretaria de Relaciones Exteriores en
considerarse como nacionales respecto de dichos bienes y en no in
vocar, por lo mismo, la proteccién de sus Gobiernos por lo gque se
refiere a aquéllos; bajo la pena, en caso de faltar al convenio,-
de perder en beneficio de 1la Nacién los bienes que hubieren ad--
quirido en virtud del mismo, En una faja de cien kildmetros a lo
largo de las fronteras y de cincuenta en las playas, por ningln -
motivo podrdn los extranjeros adquirir el dominiec directo sobre -
tierras y aguas."

El mencionado texto constitucional fue adicionado en les tér
minos siguientes, segln decreto publicado en el Diarioc Oficial de
la Federacidn del dos de diciembre de 1948, que entrd en vigor -=-
desde el dfa siguiente: "El Estado, de acuerdo con los intereses-
pfiblicos internos y l.os principios de reciprocidad podri, a jui--
cio de la Secretaria de Relaciones, conceder autorizacidn a los -
Estados extranjeros para que adquieran, en el lugar permanente de
la residencia de los Poderes Federales,la propiedad privada de --
bienes inmebles necesarios para el servicio directo de sus embaja
das o legaciones".

De acuerdo con la Ley Orginica de la fraccién I del articule
27 Constitucional, promulgada en el Diario Oficial de la Federa-

¢idn de 21 de enero de 1926, se previene que ademds de la prohibi
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cidn absoluta para que los extranjeros puedan adquirir el dominio
directo sobre tierras y aguas en la zona prohibida, tambian se —-—
les impide ser socios de socledades mexicanas gue adquieran tal -
dominio en dicha zona. (artfculo 1%).

Es de fundamental importancia la disposicién contenida en el
articulo 8¢, de la repetida yey Orgénica, en virtud de que en &l-
se previene: "Los actos ejecutados y los contratos celebrados con
tra las prohibiciones contenidas en esta ley gseran nulos de pleno
derecho. La falta de cumplimiento de los articules 4% y 6° dar&d-
lugar al remate de los bienes en ellos sefialados"., A su vez el -
articulo 16 del reglamento de la Ley Orgénica, publicado en el --
diario Oficial del d¢fa 29 de marzo de 1926, estatuye que: "La de-
claracidn de la nulidad que establece el artfculo 8% de la ley, -
serd hecha por los tribunales federales competentes, a peticién -
del Ministerio Plblico, quien obrara por instrucciones de la Se--
cretaria de Relaciones. En todo caso, se oird al respectivo inte
resado.

ENAJENACION DE UNA PARTE ALICUOTA DE LA PROPIEDAD:

Un segundo caso relativo a requisitos por observar en la ad--
quisici8n de bienes, se presenta en la copropiedad, en relacidn -
con el derecho del tanto de los coduefios. - Todo coparticipe para-
enajenar su parte alicuota, bien sea en la copropiedad ordinaria-

o en la hereditaria, debe notificar previamente a los demds copro
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pietarios para que ejerciten el derecho del tanto, es decir, para
que sean preferidos en la venta en igualdad de condiciones, ante

un tercero. En el caso de que varios coparticipes quieran hacer

uso del derecho del tanto, seri preferido el que represente mayor
interés por su porcibn alfcuota, y si todos tienen partes iguales
la suerte decidird qui&n serd el elegido, salvo convenio en con-—
trario, para hacer uso del citado derecho.

El artfcule 973 del Codigo Civil vigente dice asf: "Los pro-
pietarios de cosa indivisa no pueden enajenar a extrafios su parte
alicuota respectiva, si el participe quiere hacer uso del derecho
del tanto. A ese efecto, el copropietario notificard a los demis
por medio de notario o judicialmente, la venta que tuviere conve-
nida, par que dentro de los ocho dias siguientes hagan uao del de
recho del tanto. Transcurridos los ocho d{as, por el solo lapso-
del término se pierde el derecho. Mientras no se haya hecho la -
notificacién, la venta no producird efecto legal alguno", El men
cionado precepto reproduce substancialmente lo dispuesto por el -
articulo 2843 del Cddigo Civil de 1884. En cambio, los articulos
2973 y 2974 del Cddigo Civil de 1B70 prescribian lo siguiente:
"Los copropletarios de cosa indivisa no hueden vender a extrafios-
su parte respectiva si el partfcipe quiere hacer uso del tanto".
“En caso de contravencidn a lo dispuesto en el articulo aaterior,

podré el copropietario preterido pedir la rescisin del contrato;
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pero solamente dentro de seis meses contados desde la celebracisn
de la venta.”

Los preceptos que anteceden han planteado en el derecho mexi
cano el problema relativo & determinar si en 1los casos de viola-~
cidn del deregho del tanto, se trata de una inoponidilidad, de -~
una inexistencia, o bien, de una nulidad absoluta o relativa., En
el Cadigo Civil vigente, cuando se viola el derecho del tanto en
ia copropiedad hereditaria, el artfculoc 1292 claramente determina
que se tratard de una nulidad, Dice asf el precepto: "El herede-
ro de parte de los bienes que quiera vender a un extrafio su dere-
cho hereditario, debe notificar a sus coherederos por medio de ng
tario judicialmente o por ﬁedlo de dos testigos, las bases o cop
diciones ewn que ha concretado la venta, a fin de que aquélles, -~
dentro del término de ocho dfas, hagan uso del derecho del tanto;
si los herederos hacen uso de este derecho, el vendedor estd obli
gado a consumar la venta a su favor couforme a las bases concerta
das, Por el solo lapso de los ocho dlas se pierde el derecho del
tanto. Si la venta se hace omitiéndose 1la notificacién prescrita
en este articulo aerd aula”. .

En 1a copropiedad ordinaria, el articule 973 del Codigo vi~~-
gente no dice expresamente gque la venta sersd nula cuando se viole
el derecho del tanto, sino que emplea esta expresidn: "La venta ~

no producirg efecto legal.alguno,” Ante estas disposiciones, cabe
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preguntar si ei legislador de 1928 ha querido seguir dos crite-—
rios respecto a la misma materia, no obstante que no existe dife-
rencia substancial alguna, pues tanto la copropiedad ordinaria co
mo la hereditaria coiqciden en sus atributos esenclales al consti
tuir dos formas de condominio,

Como la carencia de efectos juridicos a que se refiere el ar
tficulo 973 puede significar que el legislador se quiso referir a-
la nulidad, cabria sostener desde un primer punto de vista, que -
en nuestro derecho vigente la violacidén del tanto debe sancionar-
se con la nulidad, pues a ella se refiere expresamente el artfcu-
lo 1292 para el caso de que un heredero enajene su derecho, sin =
notificar a los demds coherederos para que hagan uso del tanto.

La tesis de la nulidad plantea a su vez el problema relativo
a determinar si se trata de una nulidad abscluta o relativa. Des
de el punto de vista de la doctrina el problema es de solucién fa
cil dado los intereses en conflicto, al cardcter de la ley viola-
da y la finalidad perseguida por el legislador al proteger a una-
sola persona, el copropietario preterido. En efecto, por virtud-
de estas caracterfsticas habrd que considerar que estamos en pre-
sencia de una nulidad relativa, pues si dicho afectado ratifica -
la venta, serfa absurdo permitir que alguna otra persona pudiera-
pedir la nulidad, asf como que la ratificacibn fuese inoperante,

de tal manera que pudiera retractarse de ella el que la otorgd.
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En consecuencia, una vez ratificada la venta, el contrato queda--
ria convalidado sin que hubiere razdn jurfdica para estimar que -
en el caso se trata de una ley que protege intereses generales y-—
que por lo tanto, a pesar de la voluntad del copropietario exclui
do, la venta continuare siendo nula,

En relacién con este problema, se ha pensado que en rigor el
articulo 973 consagra una inoponibilidad, pues dice expresamente-—
que: "La venta no producird efecto legal alguno", cuando se viola
el derecho del tanto, lo que significa que el copropietario prete
rido tiene el derecho de ejercitar su preferencia como si no hu=-
biese habido venta, & fin de que a pesar de la enajenacién ya --
efectuada, se le venda la parte alfcuota correspondiente, prescin
diendo en lo absoluto de la primera enajenacidn. De esta suerte,
en el momento en que sepa de la misma interpelard al copropieta--
rio que vendid, a efecto de que cumpla con el tanto. En tal ca-
so dicho enajenante tendrd el deber juridico de rescindir,si ello
es posible, la venta indebidamente concertada; pero si no lograre
la rescisidn por negativa del mismo adquirente o porque se rehuse
a pedirla el enajenante, entonces la inoponibilidad se manifiesta
en el derecho del preterido para exigir: 1? Que se declare sin --
efecto la venta realizada con violacidn del derecho del tanto,tal

como lo previene la ley y, 2° que se venda la porcidn respectiva-—
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en las mismas condiciones en que habfa sido indebidamente enajena
da. Deducidas las acciones mencionadas, el juez simplemente debe
réd declarar inoponible ls venta frente al copropietario preterido
aplicando la parte final del repetido articulo 973, Declarada la
iqoponibilidad ordenard la restitucidn de la cosa y del precio ==
con las compensaciones respectivas de frutos e intereses, para =--
salvaguardar los derechos del adquirente, y a su vez condenard al
copropietario enajenante a vender en los mismos términos en que -
hizo al tercero, apercibiéndolo de no hacerlo, el contrato se fir
mard en rebeldfa por el juez. En esta forma se ha entendido la -
sancién impuesta por el precepto aludido, considerando que consti
tuye asi la manera mds perfecta de proteger el derecho del tanto.

La teais de 1la inoponibilidad tiene su antecedente en el Co&-
digo Civil de 1870 y,especialmente, en nuestra tradicidn juridica

egpafiola.

En oposicién a la tesis de la inoponibilidad y debido a que-
el C6digo Civil de 1884 modificd al de 1870, al prevenir que la -~
venta con violacidn del tanto no produciria efecto legal alguno,-
en vez de estatulr la rescisidén que reguld el articulo 2974 del -
dltimo ordenamiento citado se ha estimado que en la actualidad de
be interpretarse la carencia de efectos no como una forma de la -
inoponibilidad, sino en el sentido de la nulidad, lo cual se con-

firma a propésito de la copropiedad hereditaria, pues respecto de
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ella el C6digo Civil vigente determina con toda claridad en el ar
ticulo 1292 que la venta que se hiciere con violacidn del derecho
del tanto de los coherederos, serid nula. Ante esta Gltima dispo-
sicidén se piensa que si la ley no nos hubiese dado otro dato para
aclarar en qué sentido deberia interpretarse la privacidn de efec
tos que estatuye el articulo 973, entonces si serfa licito recu--
rrir a la tradicidn jurfdica espafiola para sostener la tesis de -
la inoponibilidad, pero al existir la situacidén coentraria, debe -
interpretarse la mencionada ineficacia como una forma de nulidad.
COMPRAVENTA ENTRE CONSORTES:

Los articules 2275, 174, 175 y 176 del Cédigo Civil vigente,
regulan la compraventa entre consortes en los siguientes térmi--
nos: "Los consortes no pueden celebrar entre si el contrato de ~—
compraventa, sino de acuerdo con lo dispuesto en los articulos --
174 y 175", (art. 2275)

"La mujer necesita autorizacidn judicial para contratar con
su marido, excepto cuando el contrato que celebre sea el de man-
datd" (art. 174).

“"También se requiere autorizacidn judicial para que la mujer
sea fiadora de su marido o se obligue solidariamente con €l, en -
asuntos que sean del interés exclusive de &ste. La autorizacidn =~
en los casos a que se refieren los dos articuylos anteriores, no —

se concederd cuando notoriamente resulten perjudicados leos intere
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ses de la mujer. Esta no necesita autorizacida judicial para ~-
otorgar fianza a fin de que su esposc obtenga la libertad" {art.~-
175).

"El contrato de compraventa sdlo puede celebrarse entre los
cdnyuges cuando el matrimonio esté sujeto al régimen de separa——-
cifn de bienes” (arv. 176).

Tomando en cuenta le dispuesto por el articulo 174 en rela--
cibn con el 2275, podria concluirse a primera vista que todo con-
trato de cémpravenca enrre marido y mujer sdlo podri celebrarse =
mediante 1la autorizaciéa judicisl) la cual a su vez se negarf --—
cuando regulten perjudicados los intereses de la esposa;perc esta
afirmacién absoluta queda restringida en sus efectos por el arti-
culo 176, pues conforme a este precepto especial para el contrato
de compraventa, tal operacidn sBko podrd celebrarse entre consor-
tes cuando el matrimonioc esté sujeto al ré&gimen de separacidn de-
bienes, lo cual significa que existiendo sociedad conyugal, ni ~-
alin mediando la autorizacidn del juez, podria celebrarse la com--
praventa, En verdad esta limitacidn s5lo se justifica enm el caso
de que dicha sociedad comprenda absolutamente todos los bienes de
los consortes, tanto los anteriores a la celebracidn del matrimo-
nio, como 163 que con posterioridad se adquieran. Ahora bien, --
existiendo la posibilidad de que la sociedad conyugal s8lo com—=-

prenda determinados bienes, de tal suerte que los consortes man-
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tengan la propiedad exlcusiva Ae otros, es evidente que el arci-
culo 176 debi también permitir el contrato de compraventa aln -
en los casos en que existiere snciédad conyugal, limitdndolo a =
los bienes propios de cada consorte,

COMPRAVENTA ENTRE PADRE E HIJO;

El artfculo 2278 del Cédigo Civil dispone que: "Los hijos -
sujetos a patria potestad s6lo pueden vender a sus padres los bie
nes comprendidos en la primera clase de las mencionadas en el ar-—
ticulo 428", Conforme a este Gltimo precepto: "Los bienes del hi
jo, mientras esté en la patria potestad, se dividen en dos clases
I. Bienes que adquiera por cualquier otro titulo". En consecuen-
cia, el articulo 2278 prohibe la compraventa de los bienes que ad
quiera el hijo por cualquier titulo distinto de su trabajo.

Considerando que el articulo 2278 se refiere a los hijos su-
jetos a patria potestad, es evidente que, para los mayores de ~-—
edad no habrd limitacibn alguna a efecto de que puedan vender sus
bienes, cualquiera que sea su naturaleza, a8 sus propios padres.
Respecto de los hijos menores de edad se presenta el problema re-
lativo, a.. representacidén del menor, que conforme al articule 425
en relacidn con el 426, corresponderd a ambos padres y, por lo --
tanto, la enajenacidn tendrd que ser consentida por los dos, pues
incluso para los actos de administracibn, deberd consultar con la

madre, requiriendo su consentimiento expreso para los negocilos =-
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de mayor importancia. En tales condiciones, bien sea que la ven—
ta se lleve a cabo en favor del padre o de la madre,sSupuesto que
ambos deberdn dar su consentimiento, estaremos en presencia de la
figura juridica denominada contrato consigo mismo, pues por ser -
el hijo menor de edad, no podrd concurrir al acto. De esta suer—
te, la voluntad de la parte vendedora estard constituida por el -
mutuo consentimiento de ambos padres, quienes actuarfn en nombre-
y representacidn del hijo vendedor. A su vez, la voluntad de la-
parte compradora se formard exclusivamente por la del padre o ma-
dre que en su propio nombre adquieran el bien de que se trate.

En el supuesto de que solo viviere el progenitor contratante, tan
to la voluntad de la parte vendedora como la de la parte compradgo
ra, corresponderia desde el punto de vista psicoldgico a la misma
persona (padre o madre), pero en sentido jurfdico dicha voluntad
se expresaria en nombre y representacidén del hijo vendedor. En -
cuanto a la voluntad del comprador, esta si corresponderfa en lo-
personal a la propia del ascendiente o progenitor que celebre el-
contrato.

Dados los términos del artfculo 2278 que se refiere a la ven
ta que ejecutare el hijo en favor del padre, cabe concluir que na
da se dispone respecto a la compra que hiciere el menor, quien -=
con el producto obtenido por virtud de su trabsjo, si estaria en-

condiciones de adquirir un bien de su progenitor. Ahora bien, --
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surge el problema relativo a una compra en condiciones de eviden-
-te perjuicio para el hijo, pues cabe tambi&n la posibilidad de —--
que como en el caso anterior, el precio no guarde relacién con el
valor de la cosa. independientemente de que se configurase la --
accibn en los términos del articulo 17, lo cual puede ocurrir aun
c;ando no hubiere contrato consigo mismo, cabe observar que en eg
ta figura especial y por las razones que justifican el articulo -
2280, 1la venta o la compra deben prohibirse no sblo a las perso-~
nas que enumera este (iltimo precepto, sino tambié&n a todos aque--
llos representantes que pudieren abusar de su cardcter para repre
sentar al vendedor o al comprador con el fin principal de perju-
dicarlo, olvididndose de que por su calidad misma, estdn obligados
a anteponer a su interés personal el de sus representados. Es --
por este motivo y atendiendo ademds a las razones que inspiran -
el articulo 2280, por lo que pensamos que no debe hacerse una in-
terpretacidn restrictiva del precepto, sino que debe extenderse -
no s6lo a los casos en que el representante, compre, sino también
a aquellos en que venda y en general en los que ejecute contratos
bilaterales que expongan al representado a sufrir una lesidn en -
su interé&s, por existir una notoria desporporcidn entre las pres-
taciones, desapareciendo asi la equivalencia que debe reinar res-

pecto a las mismas.
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PROHIBICIONES PARA VENDER Y COMPRAR:

Como casos importantes que implican una prohibicidn

_para ven
. der y, correlativamente, para poder comprar vilidamente, podemos-
citar las disposiclones relativas a bienes inalienables, las refe

rentes al patrimonio familiar, a los ejidos en materia agraria y
las relativas a ciertos productos que se obtengan por la tala de-
los montes, la caza y la pesca.

Desde luego el artfculo 27 constitucional declara inaliena—-—
bles las aguas nacionales, los minerales que enumera el propio --
precepto como propiedad de la Nacidén y el patrimonio familiar.

Los bienes inalienables a que se refiere el citado articulo-
constitucional originan una incapacidad para vender y, en el caso
de violarse la prohibicidn correspondiente, estimamos que habra -
una inexistencia, pues la venta tendria un objeto juridicamente -
imposible, por estar el bien fuera del comercio.

Ademfs de lo expuesto, cabe considerar que la enajenacidn --
que se realizare por la Nacidn respecto de bienes inalienables, -
no .odrfa convalidarse por una ratificacidn expresa o técita,pues
el efecto de la misma seria el de reincidir en la imposibilidad -
juridica para realizar el acto. Por la misma razdn en todo tiem-
po podria invocarse por todo interesado la inexistencia, de tal -
suerte que los mismos Srganos del Estado que hubieren realizado -

la enajenacién, podrfan en cualquier momento invocar dicha inexig
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tencia, de tal suerte que los mismos Srganos del Estado que hubie
ren realizado la enajenacién, podrian en gualquier momento invo--—
car dicha inexistencia.

También los bienes que constituyen el patrimonio familiar --
son inalienables. Al efecto el inciso g de la fraccidn XVII del-
citado artfcule constitucional, dispone que:"Las leyes locales of
ganizardn el patrimonio de familia, determinando los bienes gque -
deben constituirlos, sobre la base de gque serd inalienable y no -
estaréd sujéco a embargo ni a gravamen ninguno".

Reglamentando la citada base constitucional se dispone por -
los articulos 723 a 746 del Cédigo Civil vigente en el Distrito -
Federal y territorios, que son objeto del patrimonio de familia -
la casa habitacién de la misma y en algunos casos, una parcela -—
cultivable. Ademds, la constitucidn de dicho patrimonio no hace-
pasar la propiedad de los biemes afectados, del que lo constituye
a los miembros de la familia beneficiaria, quienes s8lo gozan de-
un derecho de disfrute. En el articulo 727 se declara que: "Los-—
bienes afectados al patrimonio de la familia son inalienables y =
no estardn su;enos a embargo ni a gravamen alguno",

En la vigente Ley General de Bienes Nacionales, publigada -
por segunda vez en el Diario Oficial del 6 de agosto de 1944, se-

declaran también inalienables determinados bienes. Al efecto el-

artfculo 19 dispone que: "El patrimonioc nacional se compone: I. -
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De bienes de dominio pfiblico; y II. De bienes de dominio privado
de la Federacidn®., En el artifculo B? se declara que los bienes =
el dominio pGblico nacional son inalienables e imprescriptibles y
no estin sujetos, mientras no varfe su situacidn jurfdica, a —--
accidén reivindicatoria o de posesisn definitiva o interna. Los -
particulares y las entidades piblicas s6lo podrdn adquirir sobre-
el uso o aprovechamiento de estos bienes, los derechos regulados-—
en la citada ley y en las especiales que dicte el Congreso de la-
Unidn.

Es importante consignar que de acuerdo con el articulo 12 de
la ley que estudia: "Las concesiones sobre bienes de dominio ph--
blico no crean derechos reales, Otorgan simplemente frente a la-
Administracidn y sin perjuicio de terceros, el derecho de reali--
zar las explotaciones o los aprovechamientos que las leyes respeg
tivas regulen, a condicidn de que su titular cumpla con las obli-
gaciones que se le impongan",

Segiin el precepto transcrito, no sSlo el estado queda capaci
tado para enajenar totalmente los bienes de dominio pGblico de la
Federacidn, sino también se le prohibe llevar a cabo la constitu-
cién de derechos reales sobre los mismos, pues tal acto implica--
rfa una enajenacidn parcial en cuanto al uso o goce, o bien, un -
gravamen o restriccién al dominio. De aqui que las concesiones -

sobre tales bienes no puedan crear derechos reales. En el segun-
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do caso se estudia sobre el problema relativo a determinar si las
concesiones pueden crear en nuestro derecho verdaderos gravimenes
o derechos reales en sentido civil o administrativo. Para esta -
importante cuestidn debe consultarse como obras especiales de au-
tores mexicanos que abordan el problema especialmente respecto a-
1a concesifn minera y a los derechos del Estado sobre los bienes-
del subsuelo. La concesién sobre bienes de dominio piblico nacig
nal, que afecte en algin sentido el uso, el goce, la disposicidn
o la substancia misma de la cosa, no puede crear verdaderos dere-
chos reales civiles o administrativos, en virtud de que es de la=-
esencia de los mismos implicar siempre una enajenacidn parcial --
por desintegracibn o afectacidn de los elementos constitutivos --
del dominio o derecho de propiedad. En consecuencla, tratdndose-—
de bienes inalienables, la prohibicidn debe entenderse no sélo en
el sentido de que el Estado no podrd disponer de los mismos me---
diaﬁ:e enajenacidn que implique la trasmisidn del dominio, sino -
que tampoco podrd realizar lo que serfia una verdadera enajenacidn
parcial, si a través del acto jurfidico de la concesidn pudiera --
constituir derechos reales o gravamenes en general sobre los bie-
nes de dominio pGblico,

Para nuestro problema concreto relacionado con las prohibi--
ciones para comprar o vender, cabe observar que tratdndose de los

citados bienes de dominio pblico nacional, no sélo existiria com
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praventa en el caso de enajenacidn de la propiedad, sino también
para el supuesto de que se trasmita un derecho a cambio de un pre
cio cierto y en dinero. En efecto, el artfculo 2248 del C8digo -~
Civil vigente al estatuir; "Habr& compraventa cuando uno de los -
contratantes se obliga a trasferir la propiedad de una cosa o de-—
un derecho, y el otro a su vez se obliga a pagar por ello un pre-
cio cierto y en dinero", comprende dentro de la misma definicidn-
tanto la trasmisién del dominio de las cosas, como la trasferen—-—
cia de los derechos siempre y cuando se lleven a cabo a cambio de
un precio cierto y en dinero. Por lo tanto, dada la prohibicidmn~—
de enajenar los bienes de dominio piiblico federal, la administra-
¢idn Pliblica no podrfa tampoco trasferir derechos reales o perso-
nales sobre tales bienes, a cambio de que el concesionario se --
obligase a pagar un precio determinado y en efectivo, pues para-—
este supuesto, no obstante que el derecho trasmitido no tuviere -
naturaleza real, estaria realizando una compraventa y, por lo --—
tanto, el acto serfa contrario al articulo 82.de la ley que se co
menta, conforme al cual son inalienables e imprescriptibles los -
bienes de dominio pGblico nacional.

En el artfculo 27 Constitucional se consagran otras prohibi-
ciones para enajenar y para adquirir. Desde luego ya menos men—-—
cionado que la fraccién I de dicho precepto prohibe al Estado Me-

xicano enajenar a los extranjeros y a las sociedades extranjeras-—
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el dominio de las tierras, aguas y sus accesiones en la zona pro-
hibida de cien kilémetros a lo largo de las fronteras y de cin~--
cuenta en las playas,

En la fraccién II se niega capacidad a las asociaciones reli
giosas denominadas iglesias, cualquiera que sea su credo, para ad
quirir, poseer o administrar bienes rafces o capitales impuestos-~
sobre ellos. Tambi&n esta prohibicién alcanza a las personas in
.:erpasitas.

La fraccién III prohibe a las instituciones de beneficencia,
pliblica o privada, que tengan por objero el auxilio de los mnecesi
tados, la investigacidn cientifica, la difusidn de ensefianza, la-
ayuda reciproca de los asociados o cualquier otro objeto licito,-
adquirir bienes rafces que no sean indispensables para su objeto,
por no estar inmediata o directamente destinados a él., En cambio
se les reconoce capacidad para adquirir los bienes raices que si-
les fueren absolutamente indispensables para sus fines, pero en -
ninglin caso tales instituciones podrfn estar bajo el patronate, -
dirgccidén, administracidn, cargo o vigilancia de corporaciones o-
instituciones religiosas, ni de ministros de los cultos o de sus-—
agimilados, aunque éstos o aquéllos no estuvieren en ejercicio.

En la fraccidn IV se incapacita a las sociedades comerciales
por acciones para adquirir, poseer, o administrar fincas rfisticas
pero si se constituyeren para explotar cualquier industria fabril

minera, petrolera o para algfin otro fin que no sea agricola, po--
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dran adquirir,.poseer o administrar terrenos finicamente en la ex-
tensidn que sea estrictamente necesaria para los establecimientos
o servicios de los objetos indicados, y que el Ejecutivo de la --
Unién, o el de los Estados, fijardn en cada caso. En consecuen--
cia, se crea tambi&n una incapacidad para las sociedades comercia
les por acciones, aun tratindose de la adquisicidn de fincas que-
no sean riisticas, a efecto de que puedan adquirir, poseer o admi
nistrar terrencs en una extensidn que no sea la estrictamente ne-
cesaria para realizar los fines de explotacién en la industria fa
bril, minera, petrolera o cualquiera otra que no sea agricola.

En la fraccidén V se incapacita a los bancos para adquirir en
propiedad o en adminstracidén bienes rafces que no sean necesarios
para su objeto directo.

Por dltimo, la fraccién VI incapacita a las demds corporacig
nes, exceptuando a los nficleos de poblacidn que de hecho o por de
recho guarden el estado comunal o a los que hubieren sido dotados
restituidos o constituidos en centros de poblacidén agricola, para
adquirir en propiedad, o administrar por si, blenes rafces o capi
tales impuestos sobre ellos, con la {inica excepcién de los edifi-
cios destinados inmediata y directamente al objeto de 1la institu-
cién.

En cuanto a los Estados, el Distrito Federal y los Territo--

rios, lo mismo que a los Municipios de toda la Repiiblica, la frac
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cién VI del citado articulo 27 Constitucional, les otorga plena -
capacidad para adquirir y poseer todos los bienes raices necesa—-
rios para los servicios piblicos.

PROHIB;CIONES ESPECIALES PARA COMPRAR CONSIGNADAS EN EL CODIGO
CIVIL:

En los articulos 2274 a 2282 del Cédigo Civil vigente se --
crean incapacidades especiales para comprar que analizaremos bre-
vemente.

a) El articulo 2274 incapacita a los extranjeros y a las personas
morales para comprar bienes ralces, fuera de los casos permitidos
por el articulo 27 Consitutcional y sus leyes reglamentarias.

b) El artfculo 2235 declara que :'"Los consortes no pueden cele—-
brar entre si contrato de compraventa, sino de acuerdo con lo =--
dispuesto en los artfculo 174 y 175", Tambi&n ya hemos tratado -
de la incapacidad relativa.

c) En el artfculo 2276 se dispone que: "Los magistrados, los jue~
ces, el ministerio piliblico, los defensores oficiales, los aboga--
dos, los procuradores y los peritos no pueden comprar los bienes-
que son objeto de los juicios en que intervengan. Taempoco podran
ser cesionados de los derechos que se tengan sobre los citados -~
bienes". "Se exceptia de lo- dispuesto en el articulo anterior -
dice el articulo 2277, la venta de cesién de acciones heredita——-
rias, cuando sean coherederas las personas mencionadas o de dere~

chos a que estén afectos bienes de su propiedad.”
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Conforme al artfculo 2282 las compras hechas en contraven --—
cidén a lo dispuesto en el capftulo de que tratamos, en el cual se
comprende el articulo 2276, serdn nulas, ya,se hayan hecho direc-
tamente o por interpdsita persona. Como el precepto no define si
se trata de una nulidad absoluta o relativa, debemos aplicar el -
articulo 2225 conforme al cual la ilicitud en el objeto, en el --
fin o en la condicidn del acto produce su nulidad, ya absoluta, -
ya relativa, seglin lo disponga la ley. Ahora bien, como no hay -
determinacidn expresa ni en el c¢itado artfculo 2282, ni en el co-
rrelativo 2276, ni en alglin otro referente a la compraventa, debe
mos aplicar las reglas que se desprenden del propio Cédigo en su
titulo consagrado a la inexistercia y nulidad de los actos jurfdi
cos, para poder determinar de qué clase de nulidad se trata en el
caso concreto, En tales condiciones, como de acuerdo con el arti
culo 2226 la nulidad absoluta no desaparece por la confirmacidén o
la prescripcidn y de ella puede prevalerse todo interesado, cree-
m0s que dado el objeto de la prohibicidn creada en el articulo --
2276, no puede haber posibilidad juridica de confirmacidn del ac—
to, ni de prescirpcidn de accién de nulidad, pudiendo &sta ser in
tentada por todo interesado.

La ratificacidn en el caso-a estudic vendrfa a reincidir en

la nulidad y en la ilicitud misma que trae consigo el acto ejecu—

tado en contravencidn a lo dispuesto por el artlicule 2276,
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Ademds la ratificacidn a que aluden los artfculo 2231, 2233,2234

y 2235 del C6digo Civil vigente, tiene la virtud de convalidar ei
acto nule, cuando quien ha padecido un vicio de la voluntad ha si
do incapaz o no observd las formalidades legales, con conocimien—
to de tales circunstancias, renuncia a ejercitar la accién de nu-
iidnd y confirma el acto irregular, sin incurrir, como es eviden-
te, en el mismo vicio. Por esto el articulo 2233 prescribe que -
cuando el contrato es nulo por incapacidad, violencia o error, =--
puede ser confirmado cuando cese el vicio o motivo de nulidad, --
siempre que no concurra otra causa que invalide 1a confirmacidn.

Para el caso de inobservancia de la forma, el articulo 2231 exige
que se otorgue nuevamente el acto juridico cumpliendo com la for-
malidad legal. De lo anterior se desprende que la confirmacidn pa
ra producir el efecto de convalidar el acto, debe referirse a un-
vicic que depende de la voluntad del o los interesados suprimir -
de tal wanera que en el nuevo acto confirmatorio ya no se incurra
en tal vicio. Ahora bien, tratdndose de la prohibicidn impuesta-
a los maglstradoa, jueces y demds personas que enumera el articu-
lo 2276,es obvio que no dependerf de su voluntad eliminar el vi--
cio de ilicitud en el que ya se incurrid al adquirir violando tal
precepto,y,por lo tanto,aun en el supuesto de que al ejecutarse -
el acto confirmatorio ya el funcionaric hublere dejado de ser tal

o el abogado ya no intervenga con ese carficter en el juicio respeg
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tivo tendrd que admitirse que la flicitud quedd consumada para -
siempre, porque el espiritu del precepto es precisamente impedir-—
que esos funcionarios, abogados, procuradores o peritos adquieran
determinados bienes que sean objeto de los juicios en que inter--
vengan para evitar un precio inferior al justo. En consecuencia,
la ratificacidén vendria a ratificar también la ilicitud en la que
se hubiere incurrido. Por esto en términos generales los actos -
flicitos no son suceptibles de confirmacién, pues al tratar de --
confirmarlos lo finico que se harfia serfIa ratificar la ilicitud --
misma, O en otros té&rminos, lo ilicito sigue siendo ilfcito a pg
sar de la confirmacidn del acto. Cabrfa decir que se robustece o
agrava tal ilicitud.

No existiendo disposicidn expresa que seifiale un término de -
prescripcidn para este tipo de nulidad por 3ilicitud, como ocurre-
tratidndose de la violencia, de la incapacidad y del error (articu
los 2236 y 2237), debe estimarse que en este'caso la accidn serfia
imprescriptible,

Por Gltimo se piensa que todo interesado puede prevalerse de
dicha nulidad, como requiere el articulo 2226, tomando en cuenta-
que se trata de 1la violacibén de un precepto de interés piiblico vy,
por lo tanto, no sblo las partes directamente interesadas, sino -
también todos aquellos terceros que resulten directa o indirecta-

mente perjudicados por el acto ilfcito, como serfan los acreedo-=
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res del vendedor, podrédn pedir la nulidad.
d) En el articulo 2278 se consagra la prohibicidn respecto a los-
hijos sujetos a patria potestad, quienes no pueden vender a sus -
padres los bienes comprendidos en la primera parte del articulo -
428, es decir aquellos que hubieran adquirido por un titulo dis--
tinto de su trabajo.
e) Es muy importante la prohibicién contenida en el articulo 2280
conforme al cual: "No pueden comprar los bienes de cuya veata o -
administracidn se hallen encargados: I,- Los tutores y curadores;
II.- Los mandatarios; III.~ Los ejecutores testamentarios y los -
que fueren nombrados en caso de intestado; IV.- Los interventores
nombrados por el testador o por los herederos; V.— Los represen--
tantes, administradores e interventores en caso de ausenciaj; VI.-
Los empleados piblicosY

Razones de orden piblico justifican las distintas prohibicig
nes contenidas en el articulo 2280, pues es evidente que tanto en
los casos de representacidén legal o voluntaria (tutores,mandata--
rios, ejecutores testamentarios y albacea en caso de intestado y-
representantes en los casos de ausencia). asi como en aquellos -—
otros casos en los que sin tener representacidn, puede existir ~-—
una situacién privilegiada (interventores nombrados por el testa—
dor o por los herederos, administradores e interventores en los -

casos de ausencia y empleados piiblicos) habrd el peligro de que =
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se sacrifique ;1.1n:er§s del representado o duefio de la cosa, en
aras del interés del representante o persona que por su cargo pu-—
diere obtener um precio inferior al justo. Tambi&n en el caso me
dian razones de interés general para considerar que es licito ad-
quirir bienes en tales condiciones, por ser humano que se procura
ré un beneficio personal en detrimento del duefio de la cosa.

Por estas mismas causas habrd que estimar que el contrato --

consigo mismo se prohibe, cuando comparezca el representante con-
tal caracter y en nombre propio, pero serd licito cuando una per-—
sona funja a la vez como representante y otra h;ciendo uso de tal
cardcter venda en nombre de una y compre en representacidn de la-
otra. habrd que estimar, en términos generales, que en este Glti
mo caso no habrfa razdn para que este representante prefiriere a-
uno de sus representados. Por esto el articulo 2280 sblo prohibe
que el representante compre para si los bienes de cuya venta o ad
ministracidn se haya encargado. ]
f) Finalmente el articulo 2281 dice: "Los peritos y los corredo-—
res no pueden comprar los bienes en cuya venta han intervenido",
creemos que por las razones expuestas al comentar los articulo --
2276, 2280, la nulidad debe ser absoluta, ya que también existen

los mismos motivos de ilicitud que hemos analizado en los casos -

anteriores; pero este criterio general creemos que pueda, segfiin -

las circunstancias del caso concreto, sufrir una rectificacibn, -



- 139 -~

cusndo el posible afectado ratifique la venta porque efectivamen=
te convenga asi a sus intereses, siempre y cuando ro se trate de—

incapaces o de asusentes.

FORMALIDADES QUE DEBEN OBSERVARSE EN LA CELEBRACION DE LAS COMPRA
VENTAS:

Rigen esta materia los articulo 2316 a 2322 del Cédigo Civil
vigente,asi como los articulo 54 y 14 transitorios de la Ley del-
Norariado para el D.F, y Territorios de 31 de diciembre de 1945,~
piiblicads en el Diario Oficial de la Federacifén de 23 de febrero—
de 1946, que entr8 en vigor 30 dfas después de esta Glvima fecha.
La citada ley vino a modificar los artfculos 2316 y 2317 gque se —~
refieren a la compravents, asi como otros preceptos del Cddigo Ci
vil. En rigor puede decirse que el articulo 2316 al estatuir que
"El contrato de compravents no requiere para su validez formali~-~
dad alguna especial, sino cuando recae sobre un inmueble™, no su-
fridé modificacidn alguna al consagrar el principio general de que
ls venta de bienes ::muebles es ur contrato consensual, es decir,
que.pars su validez no requiere formalidades especiales, en tanto
que la venra de bienes inmuebles es siempre formal, pues para su-
validez debe constar por escrito, bien sea en documento piblico o
en documento privado, segln el valor del precioc. A este repecto-
el artfculo 2317 disponfa que: "La venta de un inmueble que tenga

un valor hasta de cinco mil pesos, podrd hacerse en instrumento ~
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privado que firmarin el vendedor y el comprador ante dos testi~~
gos",

Actualmente los articulos 14 transitorio y 54 de la ley del
" Notariado aludida, dispone lo siguiente: "Se modifican los arti-
culos 1777, 2917, 2316, 2317, 2033, 2320 y 2345 del Cédigo Civil
para el Distrito y Territorios Federales de fecha 30 de agosto —
de 1928, en los términos del artfculo 54 de la presente ley".
"Las enajenaciones de bienes inmuebles, cuyo valor sea convencip
nal sea mayor de quinientos pesos y la constitucidn o transmisidn
de derechos reales estimados en mis de quinientos pesos o que ga-
ranticen un crédito por mayor cantidad que la mencionada para su-
validez deberdn constar en escritura ante notario."

Conforme al artfculo 2320 del Cidigo Civil:; "Si el valor del
inmueble excede de cinco mil pesos, su venta se hard en escritura
pGblica." Dada la reforma mencionada, en la actualidad para la =
validez de la venta de innuebles cuyo valor convencional sea ma--
yor de quinientos pesos, se requerird escritura ante notar107
Hechas estas aclaraciones debe decirse que tratdndose de bienes—
mubles la compraventa es un contrato comnsensual.

En el articulo 2321 se regula una forma especial para los -
bienes ya inscritos en el Registro PlGblico y cuyo valor no exce
da de cinco mil pesos, siempre y cuando la venta sea al contado,

pues permite tal precepto que se trasmita el dominio por endoso -
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puesto en certificado de propiedad que el registrador tiene obli-
gacisén de expedir al vendedor a cuyo favor est&n inscritos los —--—
bienes. Creemos que esta forma no pugna con la reforma que intro
dujo la Ley del Notariado, pues por el espiritu de la misma se --
desprende que s6lo en aquellas enajenaciones que excedan de qui=--
nientos pesos y que antes se hacian en documento privado, cuando
no pasaban de cinco mil, se requerird en la actualidad escritura-
ante notario. Por esta razda el articule 14 transitorio de la --
mencionada ley no modificd el 2321, siendo evidente que de haber-
querido el legislador comprenderlo en la reforma, asi{ lo hubiera-
hecho constar expresamente.

En el articulo 2322 del C&digo Civil vigente se reglamenta -
lo relativo al registro de la venta de bienes raices, disponiendo
que la misma no producird efectos contra tercero sino después de-
que sea registrada en los términos prescritos por el mismo cddigo
aun cuando dicho precepto se encuentra en el capitulo denominado:
"De la forma del contrato de compraventa”, es evidente que el re-
gistro no puede referirse a una formalidad en cuanto a la validez
del acto mismo, sino a un requisito para su oponibilidad respecto
a los terceros. Por esta razdn, aun cuando la venta no se regis-
tre, no por ello deja de ser vdlida o se afecta en lo mis minimo-
su validez. Simplemente conforme al artfculo 3003, solo produciri

efectos entre comprador y vendedor, pero no podrd perjudicar a --
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tercero, el cual sf godrd aprovecharse en cuanto le fuere favora~
ble. E£s decir, habtd una inoponibilidad, pero no una nulidad de

la venta. Ademss, el tercero a que se refieren los artfculos ~--
2322 y 3003 mencionados, o sea el tercero para los efectos del re
gistro,np es todo aquel que no Sea parte contratante, es decir, -
un tercero en términos generales, sino aquel que tenga adquirido

alglin derecho repecto al inmueble mismo y de acuerdo con las cong
tancias de Registro pfiblico de la Propiedad, como ocurre can todos
aquellos que tengan derechos reales inscritos o embargos registra
dos. En consecuencia, todos los terceros que no tengan esa clase

de derecho sobre el iamueble, como son por ejemplo los acreedores

quirografarios, no podrén invocar los articulos mencionados, pues

respecto a ellos si producird efectos la venta antes de su regis-
tro. La razdn fundamental radica en que la institucidn del Regig
tro Piblico de la Propiedad se ha creado para proteger y estable-
cer seguridad respecto de todos aquellos que teagan derechos re--
gistrados sobre los bienes inmuebles y, excepcionalmente, respec~
to de ciertos muebles, pero no para beneficiar o proteger a los -~

terceros en general que no hayan adquirido tales derechos concre-
tos. Es asi como, si un inmueble se vende, pero no se registra,~
los acreedores personales del vendedor, no podrSn alegar que la ~
venta no puede producir efectos en su contra, por el solo hecho ~

de que siga la cosa figurando a tombre del vendedor en el Regis-—-
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tro, pues no habiendo adquirido tales acreedores un derecho espe-
cifico sobre el inmueble registrado, tendrdn que estar y pasar --—
por la venta ya consumada, dado que el bien salid del patrimonio-—
de su deudor, dejando asf de responder frente a tales acreedores,
dados los términos del artfculo 2964, conforme al cual: "El deu——
dor responde del cumplimiento de sus obligaciones con todos sus -
bienes, con excepcifn de aguellos, que conforme a la ley, son ina
lienables o no embargables."” En cambio, si antes de la venta un-
acreedor personal hubiese registrado su embargo, se convertira --
por ese solo hecho en tercero para los efectos del Registro y, --—
por lo tanto, no podrd perjudicarle la venta que después hiciere-
sy deudor, lo que significard que el comprador tendrf que sopor--
tar el gravamen, de la misma suerte que si se tratare de una hipo

teca o de una prenda ya registrada.
4.5 OBLIGACIONES DEL COMPRADOR Y DEL VENDEDOR

Como la compraventa genera obligaciones a cargo de ambas par
tes, tendremos que estudiar, primero las del vendedor y después -
las del comprador. Las obligaciones del vendedor son las siguien
tes: a) Transferir al comprador la propiedad de la cosa o la titu
laridad del derecho, art. 2248,

b) Conservar y custodiar la cosa vendida, hasta su entrega, arts.
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2017 y 2018,

c) Entregar la cosa vendida, art. 2283, frac. I

d) Garantizar al adquirente una posesién Gtril, art, 2283, frac.Il
e) Garantizar al comprador una posesidn pacifica,

£) responder de la eviccidn, art., 2283, frac.III, 2142,

g) Pagar la mitad de los gastos de escritur; y registro, art. -~

2263,

h) En las ventas de inmuebles en el Distrito Federal, pagar el im
puesto sobre traslacibn de dominio, arts. 443 y sigs. de la Ley -
de Hacienda.

a) TRANSFERIR AL COMPRADOR LA PROPIEDAD DE LA COSA.

La trasmisién de la propledad eas un efecto del acuerdo de vo
luntades, segiin el articulo 2014, s8loc queda explicar las excep—-
ciones al principio general: o sea, que el principio de la consep
sualidad no se realiza cuando se trata de compraventa de bienes -
en género, art. 2015, pues entonces es necesaria la entrega; cuan
do la transmisidn de la propiedad se sujeta por las partes a un -
término o condicifn; cuando existe la reserva de dominio, y en -~
loa tfitulos de crédito, en los que es necesaria 1la entrega.

Venta de cosa ajena., E1 probléms que plantea 1la venta de --
cosa ajena estd intimamente unido al de la tranamigidn de -la pro-

piedad. Para su solucidn encontramos dos sistemas: el primero la
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sanciona con nulidad; el segundo con la rescisidn del contrato, =
por inejecucidn de la obligacidén de trasmitir el dominio. En apg
yo del primero se expresa que la venta no sSlo es ilfcita, sino -
que es un acto delictuoso; luego este acto debe sancionarse con =
la nulidad absoluta; pero esta solucidn tiene el grave inconve-—-
niente de sancionar al adquirente de buena fe; luego debe encon--
trarse un medio para evitar esta solucidn indebida.

El segundo sistema, por el contrario, parte de la validez -
del countrato y lo que ha pasado es que el vendedor ha dejad& de -
cumplir con la obligacidn de transmitir la propiedad al comﬁrador
luego debe rescindirse por incumplimiento de esta obligacién.
Ahora bien, nuestro C5digo en su art. 2269, establece que nadie -
puede vender sino lo que es de su propiedad, y en el art. 2270,--
sanciona la venta de cosa ajena con la nulidad, sancidén que apare
ce congruente con el art., 2225, que castiga con la nulidad la 11i
citud; consiguientemente, elimina el sistema de la rescisién del-
contrato. Lo grave es que el art. 2271 provoca un problema al -
establecer que el contrato quedard revalidado, si antes de que —--
tenga lugar la eviccidn, adquiere el vendedor, por cualquier tftu
lo legitimo, la propiedad de la cosa vendida.

Luego quiere decir que una nulidad absoluta es revalidable,-
en oposicidn a la reglamentacién de la nulidad absoluta, especial

mente en los articulos 2225 y 2226.
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Es indudable que el problema debe plantearse bajo otras ba—
ses, tomando en cuenta lo expresado en la teorfa general, Hemos
visto que el que enajena la cosa ajena lo ha hecho sin estar le-—
gitimado para hacerleo; como consecuencia, el contrato serd inopo-
nible al verdadero propietario; luego si el vendedor de cosa aje-
na adquiere la propiedad de la cosa vendida, posteriormente, esta
r8 legitimado y el contrato serd oponible y vdlido; no se trata -
de una ratificacidén, ya que no podria efectuarla un tercero ajenoc
al contrato celebrado., Volvemos a decir que el legislador trata-
a la falta de legitimacidn como un caso de nulidad; pero no puede
llevar esta asimilacidén hasta sus {ltimas consecuencias, por esto
permite, aparentemente, la ratificacidn por un tercero de un acto
ilicito, que por definicidn no es ratificable.

b) CONSERVAR Y CUSTODIAR LA COSA VENDIDA HASTA SU ENTREGA.

Esta obligacifn es general para todos los contratos que impg
nen la entrega de la cosa, que el enajenante conserva en su poder
es una obligacidn de dar, prevista ea el art. 2011, frac. III, 88
rantizada por una presuncién de culpa, art. 2018.FExiste un princi
pio general: la cus:odia de cosa ajena impone la obligacién de te
ner cuidado y diligencia en la guarda, luego si falta a esta obli
gacidn, el deudor incurre en culpa. A propSsito de esta responsa
bilidad el Derecho Romano elabord su teoria de las culpas, par---

tiendo de la base del concepto del buen padre de familia, forman—
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do su abstraccidén con el concepto de un hombre cuidadoso, previ-
sor, prudente; luego nos dice que el diligentfsimo padre de fami
lia s6lo podrfa incurrir en culpa levisima; en cambio el buen pa
dre de familia, de tipo normal, incurriria en culpa leve y final
mgnte. el padre de familia, con una diligencia y cuidaddo miIni--
mos, incurria en culpa..lata. En otras palabras: en los contratos
gratuitos se responde de la culpa 1e;1sima; en los onerosos, de-
laileve y en los casos de custodia de una cosa, en beneficio de-
la contraparte, y gratuitamente, de la culpa lata. Lueﬁp en la -
compraventa se responderia de las culpas leve y lata; pero no de
la levisima. posteriormente esta clasificacién parecid muy es--
trecha, ya que si existe alguna verdad es la diversidad entre los
hombres; luego para atribuirle responsabilidad es necesario anali
zar la clase de hombre que es el inculpado, de aqui nacen las de—
nominaciones de culpa en abstracto y de culpa en concreto; la pri
mera seria aplicable al ente abstracto de buen padre de familia;-
la segunda, a la persona misma del responsable, con sus cualida--
des y defectos. Este es el concepto que aplica nustro Cddigo.
Con relacisn a este problema, nustro CSdigo distingue dos mo-
mentos, art. 2292:
1.~ Antes de la fecha sefialada para la entrega; en este caso se ~
exige la diligencia media del buen padre de familia, en ahsiracto

luego responderi de las culpas lata y leve, no de la levisima,



- 148 -

2,~ Vencido el plazo de entrega; si el comprador incurre en mora
de recibir, el vendedor ya no estd obligado a custodiar la cosa=-
seglin el cuidado ordinario; se ha convertido en un depositario -
gratuito y s8lo responde de la culpa lata.
c)ENTREGAR LA COSA VENDIDA

Nuestro Cédigo la reglamenta en cuanto a la forma y a la =---
exactitud, art, 2283, frac. I y capftulo V del titulo II. La en-
trega consiste en poner en posesidén de la cosa al comprador. Ezig
ten tres formas de entrega: real, jurlfdica y virtual o ficta. La
primera consiste en la entrega material del bien, poniendo al com
prador en posesidn de la cosa; la segunda, aunque no existe entre
ga real, el legislador estatuye que algunos hechos equivalen a —--
ella y la filtima cuando el comprador se da por recibido de la co-
sa antes de la entrega real. El C3digo Civil reglamenta la entre
ga en los arts, 2284 a 2292, El Cddigo de Napoledn suprime las -
formas romanas de entrega y estima que es un efecto del contrato,
siempre que se trate de bienes especificamente determinados; de -
aquf tomamos el art. 2014, Debe entregarse la cosa vendida en el
estado en que se hallaba al celebrarse el contraty y ademds, con-
los frutos, accesiones y titulos de la cosa. Arts. 2288 y 2289.

En las ventas ad mensuram o ad corpus, la cosa que debe en--
tregarge estd reglamentada por los articulos 2259 a 2261 y 2290,

Como consecuencia en relacifn con la entrega, podemos dar --
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las siguientes soluciones:

a) Compraventa de contado: la cosa comprada debe entregarse al mo
‘mento del pago del precio.

b) Si se hubiere fijado un plazo, la entrega se hard a su venci--
miento.

c) Si la venta no es de contado, ni se hubiere estipulado plazo-
de entrega deberd hacerse hasta treinta dfas después de la inter-
pelacidén judicial o extrajudicial. (Arts. 2080 y 2086)

El articulo 2287 confiere al vendedor un derecho de reten——-
cibn respecto de la cosa vendida, siempre que después de celebrar
se el contrato sobrevenga la insolvencia del comprador., Este de-
recho también rige a las compraventas a plazo, cuando la cosa de-
ba entregarse anticipadamente. El bien vendido debe entregarse -
en el lugar convenido; pero a falta de convenio deber3 entregarse
en el lugar donde se encontraba al momento de la celebracidn del-
contrato. Ya se comprenderd la importancia que esta norma tiene;
a falta de estipulacidn expresa, se aplicard. Es una excepcidn a
las reglas del pago; pero ademd8s fija la competencia del juez pa-
ra el conocimiento del juicio. Debe tenerse muy en cuenta esta -
disposicibn legal para evitarse sorpresas, Estas normas se apli-
can para los bienes muebles, ya que la entrega de los bienes in--
muebles estd regida por el lugar de su ubicacidn y el legislador-

dispone lo relativo a los gastos que demande, arts. 2285 y 2291,
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El vendedor debe entregar la misma cosa enajenada; pues aun
cuando entregara una de mayor valor, el comprador no estaria obli
gado a recibirla contra su voluntad, pues existirfa una dacién en
pago. Cuando los contratantes no sefialen la calidad de la cosa,—
se entregard una de calidad media, conforme a las reglas del pago,

En los casos de mezcla o confusidn de la cosa debida, el com
prador no estd obligado a recibirla; 1lo mismo acontece en los ca
sos de incorporacidn o especificacidén, art. 2017. La sancién se-
rfa la rescision por incumplimiento, art. 1949,

d) GARANTIZAR UNA POSESION PACIFICA AL COMPRADOR

En la compraventa romana esta era la obligacién fundamental,
ya que no estaba obligado el vendedor a tramsmitir la propiedad;-
pero sf a garantizar una posesidn pacifica. Como consecuencia de
esta obligacidn, el vendedor estd obligado:

1.- A responder de las perturbaciones que por actos juridicos de-
terceros sufra el comprador; hay que tener presente que no com—--
prende las vias de hecho, ya que el adquirente tiene acciones pa-
ra contrarrestarlas. Esta obligacidn general se desenvuelve en -~
las siguientes: responder de la enajenacién de cosa ajena, ya --—
-que sufrirfa la eviccidn. Responder de les gravimenes ocultos de
la cosa. estamos frente a casos de incumplimiento del vendedor a
sus obligaciones y como consecuercia, el comprador puede optar --

por la rescisidn del contrato, con el pago de dafios y perjucios o
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bien por la reduccidn del precio. Estas accicnes las llamaban la
rescisoria y quanti wminoris,
e) GARANTIZAR UNA POSESION UTIL AL COMPRADOR

Es decir, como el vendedor estd obligado a garantizar la ca-
lidad de 1la cosa, no podrad entregarle al vendedor una cosa que =--
tenga vicios ocultos, o sea, no manifiestos, anteriores a la cele
bracidn del contrato y que vuelvan a la cosa comprada impropia pa
ra sus usos normales., Arts. 2142 y 2143. Luego el vendedor no -
serd responsable de los vicios o defectos de la cosa, sino cuando
se realicen los siguientes supuestos:

1.- Que sean anteriores a la compraventa.

2.~ Que estén ocultos.

3.- Que hagan impropla a la cosa para los fines a8 que estd desti-
nada, y

;.— Que de haberse conocido por el comprador estos vicios, con an
terioridad al contrato, no lo habria celebrado.

Esta obligacidn de garantfa da nacimiento a dos acciones; la
accidn redhibitoria y la quanti mineris; la primera rescinde el -
contrato y la segunda sélo disminuye el precio; arts. 2142 a 2148
y 2157, 2159. La {nica excepcidn que se presenta es en los con--
tratos aleatorios.
£) RESPONDER DB LA EVICCION

La eviccidn se presenta cuando el comprador es privado, to--
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tal o parcialmente, de la posesifn de la cosa que comprd, en vir-—
tud de un derecho de tercero anterior a la adquisicidn, reconoci-—
do por una sentencia ejecuﬁuriada. arts, 2119 a 2123,

Como consecuencia, la eviccifn presupone los siguientes ele-—
mentos: a) Que se trate de una obligacidn de dar; b) que esa --—
obligacidn sea traslativa de dominjo; c) que el derecho que alega
el reivindicante sea anterior a la celebracidn del contrato; d) -
que el tercero promueva un juicio reivindicatorio en el que se --
dicte sentencia ejecutoriada acogiendo su demanda, y e) que el ad
quirente sea privado, total o parcialmente de la posesidn de la -

cosa que adquirid, en ejecucidn de 1la sentencia. La responsabili-~

dad del enajenante varfa seglin sea de buena o de mala fe. Si fug
re de buena fe, devolverd el precio que recibid, mds los gastos -
del contrato, si &1 los expensd; los gastos causados en el juicio
de eviccién y en el de saneamiento y el valor de las mejoras fiti-
les y necesarias, siempre que la sentencia no determine que las -
pague el vendedor, art, 2126. Si fuere de mala fe, vienen las si
guientes agravaciones: el precio que devuelva al comprador serd,

a eleccidn, el que la cosa tenia al momento de la celebracién del
contrato o al momente de llevarse a cabo la eviccidn; deberd pa--
gar el precio de las mejoras que haya efectuado el. adquirente, --

aun cuando fueren de mero placer, mids los dafos y perjuicios.
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OBLIGACIONES DEL COMPRADOR

Son las siguientes: a) pagar el precio; b) pagar el cincuen~
ta por ciento de los gastos de escritura y registro, salvo pacto-
en contraric; c)recibir 1la cosa, aun cuando hay opiniones ;n con~
trario,

a) PAGAR EL PRECIO

La forma de pago, segin estipulacién de las partes, puede ~~
ser: anticipado, de contade o al fiado, seglin se pague antes de-
la entrega, al momento de hacerls o posteriormente, arts, 2293,--
2294,2295, Si no hubiere estipulacidn expresa, se entenderd gue
es de contado, es decir que deberd pagarse el precic al entregar-
1a cosa; luego si no hubiere entrega, puede retener el precio, =—-
arts, 2293, 2294, 2295. Cuando la venta no fuere de contade, pe-
‘ro no se ha estipulddo plazo, el precio serd exigible a los treip
ta dias deapués de la inverpelacidn que le hiclere el vendedor al
comprador, art. 2080.

El lugar de la eatrega, salvo estipulacid en contrario, de=
berd entregarse en el domicilio del deudor, art., 2082, y si fuere
de contado, en el lugar de entrega de 1a cosa, arts. 2255 y 2295,

Si la venta fuere de contado, se deberdn intereses en los si
guientes casos: a) si se hubieren estipulado; b) cuando la cosa =
vendida produzca frutos y la hubiere recibido el comprador y c} -

cuando el comprador incurre en mora de recibir, art. 2296,
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Si la venta fuere a plazos, no se causaridn intereses, ya que
el legislador estima, fundado en la experiencia de los negocios,=—
con presuncidn legal absoluta, que Se elevd el monto del precio -
en consideracién al plazo, art. 2297, salvo cuando la concesidn -
del plazo fuere posterior a la celebracidn del contrato, art.2298

Por lo que se refiere a la substancia, el comprader debe en-
tregar al vendedor la misma cosa objeto del contrto, es decir, de
be pagarle un valor econdmico igual al pactado, luego si existie-—
ra depreci;cién en el valor de la moneda, debiera pagarle la dife
rencia. Sin embargo ésta no es la solucidn legal, puesto que la-
Ley Monetaria, que es de orden piblico, ordena que el comprador -
quedard liberado de su obligacidn entregando el mismo nfimero de -
unidades creadas por la ley, aunque contengan diversa cantidad de
metal fino. Esta disposicidn no admite pacto en contrario. En -
realidad se estd alterando el principio de exactitud en la subs—-
tancia, en el pago.

El precio debe pagarse, por regla general en una sola exhibi
ci8n, puesto que el acreedor no estd obligado a recibir un pago -
parcial, sin embargo, puede existir pacto en contrario, como acon
tece en las ventas por abonos.

b) PAGAR EL CINCUENTA POR CIENTO DE LOS GASTOS DE ESCRITURA Y RE_
GISTRO

Esta obligacidn es la misma que la del vendedor y sigue las
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mismas reglas.
c) RECIBIR LA COSA

El antecedente del Cédigo de Napoledn es en el sentido de —--
que existe expresamente establecida esta obligacidn; pero ademis,
se sanciona con la nulidad de pleno derecho del contrato, cuando-
se refiere a bienes muebles, Este sistema siguieron los C&digoes
Civiles de 1870 y 1884; pero el vigente nada expresa al respecto;
por otra parte, el articulo 2292 sanciona la mora de recibir, del
comprador, sdlo con el pago del arrendamiento de los locales, va-
sijas, etc., que las contenga; consiguientemente, no serd motivo-
de rescisién del contrato; el finico efecto consistira en el expre
sado y en el descargo del vendedor del cuidado ordinario; pues lo

hace responsable sdlo de la culpa lata o grave.

4.6 MODALIDADES DE LA COMPRAVEKNTA

La primera observacidén que debe hacerse es que el Cidigo no re-—
glamenta todas las modalidades, sino algunas de e¢llas, como lo ex
presa el encabezado del capitulo. En otros términos, no se trata
de una enumeracidn limitativa; las partes, en uso del principio -
de la autonomfia de la voluntad, pueden establecer y pactar otras
diversas a la s reglamentadas por el Cédigo Civil, auto regular--

las, sin mds limitaciones que el orden pliblico y las buenas cos--
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tumbres; pero siempre que sean inscribibles al Registro Plbli-
co de la Propiedad, sersn oponibles a los terceros.
1.~ COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO

Esta modalidad, sin duda, es de las mi&s usadas en la vida -
diaria, ya que representa la mdxima proteccidn para el vendedor.
Durante la vigencia de los C5digos anteriores también se usd; pe-
ro debido a la ausencia de reglamentacid legal tropezo con muchas
dificucltades. La reserva de dominio consiste en que la transmi-
sién de la propiedad, en la compraventa, queda supeditada a la =--
realizacidn de una condicidn suspensiva, que consiste, o bien en-
el pago del precio o en cualquiera otra lfcita, posible y qﬁe no
coarte la libertad de contratar. La realizacidn de la condicién -
debe acontecer dentro de un término; en consecuencia, las obliga-
ciones quedan sujetas a ambas modalidades acumuladas.

Nuestro Cédigo Civil vigente reglamenta la reserva de domi--
nio en su art., 2312; pero supone que la condicidn consiste en el-
pago del precio de 1la cosa comprada.

Por otra parte se objeta que es contraria a la esencia misma
de la compraventa, puesto que es el medio méds usual de transferir
el dominio por medio de contrato. Se aduce, ademds, que tanto el
Cédigo de Napolebn como los nuestros de 1870 y 1884, no la permi-
tieron, seguramente por esta consideracidn, Esta objecidn no tig

ne fundamento, ya que 1a modalidad debe permitirse como una apli-
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cacidn del principio de la autonomfa de la voluntad; por otra par
te, no es cierto que se contrarfen los elementos esenciales del -
contrato de compraventa, puesto que si bien es cierto que este =--
contrato tiene como finalidad la transferencia de la propiedad, -
egco no quiere decir que la transferencia se efectud forzosamente
al instante de la celebracibn. En el Derecho Romano, ademés del -
acuerdo de voluntades, fue necesario el cumplimiento de diversas-
formalidades, como la in jure cessio, la traditio, para gue se —--
realizara la transmisibn, fue necesaria la dilatada evolucidn del
consensualismo para llegar el Cédigo de Napoledn, que considerd a
1a transferencia de la propiedad como un efecto del contrato. ==
Existen actuaslmente CSdigos como el Espaiol., Argentino y Alemdn -
en los que la transferencia de la propiedad necesita el cumpli---
miento de determinadas formalidades, como la entrega para los nug
bles y la inscripcidn en el Registro, para los inmuebles.

Nuestro CSdigo vigente exige la traditio, o sea la entrega,~
para que se efect(ie la transferencia del dominjio en los bienes en
género. De lo expuesto podemas llegar a la conclusidén de gue no-—
es de esencis en 1s compraventa la transferencia del dominio al =~
momento mismo de ls celebracidn del contrato; luego queds justifi
cada la existencia de la modalidad gue estudiamos.

E£n relacidén con los terceros, esta modalidad les es oponible

mediante inscripcibn en el Registo Pfiblico, pars los insuebles y-
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para los muebles inscribibles, articulos 2312, fraccibén IX y 2313

Es muy importante determinar la situacidn de los contratan--
tes mientras no se realice la condicidn, El vendedor, no podrd -
enajenar el bien a otra persona y si lp hiciere, la venta serfa -
nula, con nulidad absoluta, segiin la soclucidn tradicional, por --—
ser un acto ejecutado en contra de una norma prohibitiva., Ahora~
bien, de acuerdo con las conclusiones a que llegamos en el estu~~
dio de 1a Teoria General, el contrato serfa inoponible, ya que el
vendedor carecerfs de legitimacidn para 1la celebracidn del contra
to. Si la modalidad no estuviere inscrita, los terceros no esta~
r8n obligados a respetarla, puesto que la estipulacién entre las~
partes no les obliga. El art. 2315 del Cédigo Civil ha planteads
una grave confusidn al considerar que mientras no se transfiera -
la prapiedad al comprador, en esta modalidad, serd considerado cp
mn arrendatario. Es imposible juridicamente, que si las partes =
pretenden celebrar un contrato de compraventa y en este sentido -
expresan saus voluntades, la ley suponga que han celebrado un ---
arrendamiento, siendo que este contrate no es traslativo de domi-
nio. La Gnica explicacisn posible serd gque el legislador, finica-
mente para cuantificar los daios y perjuiciocs, los fija en el mon
to de la renta que deblera producir el bien,

La jurisprudencias parte de otro supuesto: estima que en los -

contratos de compravents, con reserva de dominio se han celebrado
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dos contratos: compraventa, sujeto a condicién suspensiva, el pa-
go del precio, y ademfis un contrato de arrendamiento de la misma—
cosa, sujeto a condicién resolutoria: el pago del precio. esta —
solucidn no puede admitirse, en primer lugar, porque seria con—-—
traria a la intencién de las partes,se falsearfa del consentimien
to del contrato de arrendamiento supuesto, serfa inexistente por
falta absoluta de consentimiento, y ademads, estd interpretacién —
es contraria a los textos legales, pues de admitir la celebracidn
de un contrato de arrendamiento sujeto a condicién resolutoria, -
lo pagado a cuenta del precio seria la renta y no cabria devolu--
cidn, siendo que los articulos 2311 y 2314 reglamentan las canti-~
dades que tienen que devolverse entre las partes.
2.- COMPRAVENTA EN ABONOS

Puede afirmarse que es la modalidad que ha abierto nuevos ho
rizontes, en la época actual, al comercio. Es la @nica manera co
mo las clases econdmicamente débiles pueden adquirir bienes de --—
precio elevado. Es un contrato de compraventa que tiene la moda—
lidad de que el precio de la cosa se va pagando en partidas y a -
intervalos de tiempo regulares o irregulares, en cuanto a su mon-—
to y plazo, y el dominio de ella, casi siempre, se transfiere des
de luego., Generalmente se le agrega al contrato el pacto comiso-
rio, que consiste en la estipulacidn de que el contrato se rescin

dira en el supuesto de incumplimiento-en el pago de los abonos.
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Er resumen: el contrato estd sujeto a condicifn resolutoria,

La modalidad estd reglamentads en los articulos 2310 y 2311 del -
Cédigo Civil, Para que surta efectos en contra de terceros, el -
pacto comisorio deberd inscribirse en el Registro Pdblico, tratdn
dose de bienes inmuebles y de muebles inscribibles, segfin lo orde
nan los citados preceptos. La escencia de esta modalidad es que-
se estipula como una garantfa muy intensa, para el vendedor.

Debe hacerse notar que no toda compraventa en abonos estd re
gida por el art. 2310, como se deduce de la redaccidn del artfcu-
lo, y ademds del 2312,

Los efectos de 1la cémpraventa en abonos puede ser en primer
lugar; antes de la realizacifn de la condicidn,es decir el contra
to produce obligaciones puras y simples; el comprador es duefio de
la cosa y por consiguiente, la puede enajenar. Segundo; la condi-
cidén se realiza, es decir como toda condicibn resolutoria, vuelve
las cosas al estado que tenfian al momento del nacimiento de la --
obligacidn.

Conmo consecuencia, el vendedor vuelve a adquirir la propie=--
dad de la cosa y el comprador vuelve a ser duefio de la parte del-
precio que hubiere pagado; pero como no serd posible devolver el-
uso de la cosa, ni impedir el demérito de la misma, el art. 2311~
da derecho al vendedor a percibir los daflos y perjuicios, el C&4%i

go dice el pago de un alquiler o renta, 8si como el pago del dem&
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rito, ambas sumas calculadas por peritos.

Varios problemas, a este respecto, presenta la practica de -
esta modalidad. En primer lugar, es muy frecuente que al momento
mismo de la celebracidn del contrato se estipule por las partes -
una cantidad, generalmente bastante elevada, que representard el-
demé&rito, y adem8s 1la ren:alque deberd producir el uso del bien.
Es indudable que estas estipulaciones carecen de validez, atento-
lo ordenado imperativamente por el Art. 2311, péArrafo final y por
aplicacidén del art., 89 ael Cédigo Civil.

En otros casos, al momento de celebrarse el contrato se de-—
signa, se dice que de comiin acuerds, a un perito para que haga —--
las valor%zaciones correspondientes, y en ocasiones, previende el
futuro, fija desde luego el valor del demérito. Estas estipula--
ciones correrdn la misma suerte que las anteriores, es decir, son
nulas, por aplicacidn de las normas imperativas ya expresadas, y-
ademés porque el art, 2311 exige la intervencidn de peritos, uno-
por cada parte y un tercero en discordia.

Antes de la reglamentacidn de esta modalidad por el legisla-
dor, se usaban las cliusulas de caducidad y de vencimiento y ade-
mAs no faltan casos, actualmente, en que se estipulen.

La cldusula de caducidad contiene la estipulacibn, aparente-
mente aceptada por ambas partes, que en el caso de faltar el com-—
prador al pago de los abonos estipulados, el importe de é&stos que

dard en beneficio del vendedor.
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No es necésario ninglin esfuerzo para resolver que esta cliu—
sula estd sancionada con nulidad por el art. 2311, parte final, -
del C5digo Civil, ya que el resultado es aleatorio: para ambas --
partes y puede lesionar ya al comprador, ya al vendedor. Basta —
considerar el caso de que el comprador sélo pagase el primer abo-
no y hubiera abusado del bien, seria lesivo para el vendedor; pe-
ro ademds si consideramos que el comprador dejd de pagar el dGlti-
mo abono, entonces serfa lesiva la estipulacidn para el compra--—-—
dor. A fin de no llegar a estos extremos, no existe mds solucidn
que la legal: hacer una estimacidn real del uso y del deterioro.
El legislador resolvi§ este problema.

La cliusula del vencimiento consiste en la estipulacidn en--—
tre las parte, de que la falta de pago de uno o mds abonos estipu
lados, dard mérito para hacer exigible todo lo que falta del pre-
cio. Esta estipulacidn es perfectamente valida, ya gque hasta el-
artfculo 2310, fraccidn I, expresamente la permite. Adem§ permi-
te a los contratantes resolver, en definitiva y totalmente, su —-=
asunto.

Los efectos en relacidn con los terceros, el principal pro--
blema, respecto de ellos, es la aplicacidn del pacto comisirio, =
es decir la estipulacidn de que 1la falta de pago de uno o varios-~
abonos, producird la rescisidn del contrato.

Los terceros adquirentes del bien, podrdn verse afectados —--
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por este pacto, y consiguientemente la ley procurard que sea per-
fectamente conocido por el adquirente. En consecuencia, conforme
al articulo 2310, para que este pacto surta efecto en contra de -
terceros, es necesario gque se haya pactado expresamente, no es su
ficiente el técito previsto en el art. 1949, como resolucidn del-
contrato, y ademds, es necesario que sea inscrito en el Registro-
Piiblico de la Propiedad; por lo tanto, si los bienes no fueren --
inscribibles, no surtiri efecto contra terceros dicho pacto.

3.~ POSIBILIDAD DE ACUMULACION DE AMBAS MODALIDADES

El estudio de esta posiblilidad es necesario hacerlo con to-
do cuidado, ya gque en fmbito comercial ni siquiera se discute, ==
puesto que a toda venta en abonos se le acumula la reserva de do=
minio. La dificultad tedrica es manifiesta: la modalidad de la -
reserva de dominio impide la‘transmisiﬁn de la propiedad; en cam-
bio en la compraventa en abonos es de naturaleza la transferencia
de la propiedad; luego- resultan notoriamente contradictorias.

Ea ventaja de 1la transferencia de la propiedad en la compra-
venpta en abonos consiste en que el comprador puede garantizar el-
precio constituyendo un derecho real de garantia sobre el bien, =
como hipoteca o prenda; si existe la reserva de domino no serd pg
sible gravarlo.

La compraventa con reserva de dominio permitird al vendedor-
ejercitar la accibn reivindicatoria en contra del poseedor; pero-

fundamentalmente tiene la denuncia de un delito, al enajenar un -
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no propletario el bien. Pero se puede llegar a un justo medio, -
sin violar principios juridicos esenciales, al afirmar que 1a com
praventa en abonos puede también estar sujeta a la reserva de do-
minio, como regla general; pero la venta en abonos sujeta a pacto
comisorio expreso, no puede estar sujeta al mismo tiempo a la mo-
dalidad de la reserva de dominio, ya que sf existir{a incompatibi
lidad, desde el momento que este pacto supone la trasferencia de-
1a propiedad. Es indudable que la reglamentacidn del C8digo Ci--
vil respecéo :las modalidades estudiadas es sumamente limitada y=
que es indispensable, dada la discucidn que han producido, hacer-
una reglamentacidn qeticulosa y especialmente protactora de la —-
pate dé&bil; pero en ocasiones también de la parte vendedora, ya -
que dado el alto precio que han alcanzado muchos bienes muebles,—
como camiones, autombviles, radios, televisiones, lavadoras y fiti
les para el hogar, la entrega de ellas y su mal uso, las demeri--
tan considerablemente. Por otra parte, las disposiciones procesa
les que reglamentan el efercicio de la accién rescisoria, conteni
das en los articulos 264 a 467 del Cédigo de Procedimientos Civi-
les,exigen la exhibicidn de lo recibido para su guarda en depdsi-
to, qtie en ocasiones se inmovilizars’ varios aflos, todo el tiempo
que dure el juicio.
4.~ VENTA CON PACTO DE PREFERENCIA

Consiste en que el comprador de un bien, en el caso de que -
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desee venderlo posteriormente, prefiera al vendedor en itgualdad -
de circunstancias, a cualquier comprador extrafio. Tiene por obje
to que el vendedor tenga la posibilidad de volver a adquirir el -
bien que enajend. estd reglamentada por los artfculos 2303 y ---
2308 del C.C. Da nacimiento a8 una obligacién a cargo del adqui--
rente, que consiste en que si &ste quisiere vender el bien, estd-
obligado a notificar al titular del derecho de preferencia la --
oferta que haya recibido, por si desea hacer uso de ella, en una-
forma semejante al derecho del tanto.

La violacidn de este derecho no acarrea la.inoponibilidad de
la venta como el derecho del tanto, sino simplemente el pago de -
los dafios y perjuicios, quedando vdlido el contrato. Este dere--
cho estd sujeto a caducidad en el caso de que no se ejercite den-
tro del término, tres dias para muebles y diez para inmuebles.

Tiene caracteristicas especiales: es un derecho personalisi-
mo, puesto que no es transferible ni por herencia, ni por cesidn;
por otra parte, se concede s6lo al primitivo vendedor, con exclu-—
sién de cualquier otra persona.

S.- PACTO DE NO VENDER A DETERMINADA PERSONA .

Consiste en que el prop}etario del bien pueda enajenarlo; pe
ro no a determinadas personas, art. 2301. Se critica esta modali
dad porque se afirma que se ha creado una incapacidad por contra-—

to. Es suficiente recordar la nocidn de la legitimacidn, ya estu
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diada, para llegar a la conclusidn de que no se trata de una inca
pacidad sino de falta de legitimacidn. También existe duda sobre
la sancién al incumplimiento. Generalmente se dice que serd la -
de dafos y perjuicios, por tratarse de una obligacisn de no hacer
que se ha violado,art. 2104 parte final.
6.~ COMPRA DE ESPERANZA Y COMPRA DE COSA FUTURA

La compra de esperanza estd reglamentada en el art. 2792 y -
consiste en que el contrato de compraventa recae sobre cosas futu
ras, frutos de una cosa o productos de un hecho, tomando el com—-
prador para sf el riesgo de que no llegaren a existir los frutos-—
o los productos del hecho; por lo que se deduce que se trata de -
cosas accesorias.

La compra de cosa futura, también llamada esperada, consiste
en la venta de cosa principal, futura, tomando el comprador para-
st el riesgq de que no llegue a existir, art. 2309.

Lo importante es que la modalidad plantea un verdadero pro--
blema teSrico ya que todas las modalidades estudiadas anteriormen
te afectan lag obligaciones; en cambio &sta afecta al objeto mis-
mo de la obligacidn, como elemento de esencia, puesto que en el-
caso de que la cosa futura no llegare a existir habria una obliga
cidn sin un elemento esencial como es el objeto. Se dice que lo-
aleatorio de un contrato no puede llegar hasta un elementd esen—-—

cial.
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Se ataca esta modalidad como antiecondmica y anti-jurfdica,
y 1o que es m&s grave, se dice que va contra la reglamentacidn-
de 1a lesiSn, que como comGn denominador de todas las obligacic-
nes, hace el art. 17.

?.- COMPRAVENTA A VISTAS.

En esta modalidad la compraventa se refiere a cosas y obje--
tos que se acostumbran gustar, pesar ¢ medir y hasta que se gus--—
ten, pesen o midan, se tiene por celebrado y perfecto el contra--
to. Estd sujeto a condicifn suspensiva.

Esta modalidad viene del Derecho Francés y del proyecto de -~
Garcia Goyena y tiene como caracterfsticas que el contrato no s;-
perfecciona sino hasta que se realice este acontecimiento. Esté-
prevista en el art,2257 del C.C.

La doctrina da dos soluciones: a) se trata de una modalidad-
que afecta al consentiuient6 mismo; b) es una compraventa sujeta-
a condicién suspensiva,

a) Los que sostienen que se trata de una modalidad que afecta
al consentimiento mismo, argumentan que al momento de la celebra-
cién del contrato no existe el consentimiento, porque las mismas-
partes lo supeditaron a la realizacién de una cordicidn, como es-
que 1la cosa sea gustada, pesada o medida, y precisamente concuer-
da con los usos comerciales, puede inclusive, darse el caso de -

que la cosa le satisfaga al comprador, y sin embargo, no quiere-
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comprarla, Est@ solucidn es el punto de vista de los autores Pla~
niol, Hemard y Josserand y se ocupan de ella en el andlisis del -
consentimiento.

b) Los autores que afirman que se trata de una compraventa sujeta
a condicidn suspensiva, emplezan por afirmar que ya existe consen
timiento sobre cosa y sobre precio y que los contratantes han su-
bordinado el nacimiento de los dereches y de las obligaciones a ~
la realizacidn de un acontecimiento futurs, que consiste en gus~~
tar, pesar o medir los bienes; o sea que gustando la cosa, sea ~~
del agrado del comprader.

La explicacifn tebrica consite én afirmar que ya existe el ~
congentimiento y que el comprador se raserva el derecho de gustar
medir o pesar las cosas objeto del contratae, para que é&ste quede~
definitivamente consumado; o bien, es necesario pesar, medir, o ~
contar para determinar la cantidad que se compra. Hay consenti~-~
miento sobre cosa y precio y 3dlo falta determinar la cantidad -~
que gse compra. La gsolucibn de la doctrina Francesa es perfecta ~
para las cosas que se acostumbra gustar; peroc es notoriamente ing
plicable, a las que se miden, cuentan o pesan., En la compraventa
a gusto, no existe consentimiento sinc hasta que se haya gustado~
el objeto; no es exacto que esté sujeto sdlo a una condicidn sug
pensiva ya que dependerfa de la voluntad del deudor, sdlo de ella

y seria nula, art. 1944 del C,C. luego se ve claro que el consen~
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timiento y no la obligacidn estd supeditada a que se guste la co-
sa. En cambio, en las cosas que se acostumbre contar, pesar o me-
dir, si se ha formado el consentimiento, sblo falta su determina-
cidn. Como {nica excepcidn serfia el caso de que se ponga como --
condicibn de 1la celebraciSn del contrato que exista cierta canti-
dad, y en el caso de que no existiera no se celebraria el contra-
to. El debido planteamiento y resolucién del problema tieme imu-—
portancia, porque de ella dependerd quién sufra la pérdida, ya --
que la cos3 se pierde para su duefio; si existiera condicidn sus--
pensiva, mientras no sSe realice no habrfa adquisicidn, la cosa se
perderia para el vendedor, ya que seria el duefio; por el contra--
rio, si la cosa se perdiere por caso fortuito o fuerzT mayor, des
pués de gustada, pereceria para el éumprador.

Si se trata de géneros, como &stos nunca perecen, seguirdn—
perteneciendo al vendedor y &1 sufrira la pérdida, arts. 2017, --
2022, La Opinién del Dr. Agustin Garcia Lépez en el sentido de -
que el art. 2257 del C.C. establece una condicidn para todos los-—
casos y ademds, al hablar el legislador de compras, supone el con
trato celebrado. En resumen: se confunden casos enteramente dis-
tintos, ya que si se trata de compraventa "a gusto" afin no se for
ma y perfecciona el contrato, sino hasta que la cosa sea gustada;
en cambio, en las cosas que se tratan de contar, pesar o medir,el
contrato ya estd perfeccionado, salvo el caso de excepcidn mencio

nada antes.
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8.~ COMPRAVENTA SOBRE MUESTRAS.

Esta modalidad es nueva en el Derecho Civil Mexicano, y la =
tomé del Cédigo de Comercio. La definicién es la siguiente: exis
te compraventa sobre muestras, cuando los contratantes Se ponen -
de acuerdo para la celebracifn del contrato, sin tener a lea vista
el objeto misme, sino sélo uan parte desprendida del objeto, Que_
se llama muestra, o bien sobre una descripcidn del objeto, esta-
bleciendo en ella todas las caracterfisticas o especificaciones,y-
en general, todos los datos necesarios para su completo conoci-——
miento. En otros términos, el consentimiento recae teniendo a la
vista una parte desprendida del objeto mismo, o una descripeidn -
de 61; o por Gltimo sobre un objeto mismo, o una descripcidn de-
&1 ; o por filtimo sobre un objeto que serd el término de compara-
cidn de los objetos recibidos en virtud del contrato.

Estd reglamentada la modalidad en el art. 2258 del C.C. y -
ndtese bien que 1la denominacidn tiene un significado mayor que su
connotacidn literal, desde el momento que ya no Se contrata pro—-—
piamente sobre una muestra, sino sobre especificaciones expresa--
das en un catflogo y a veces una fotograffa o reproduccifin del ob
jeto. El problema de cudndo se forma el contrato lo resuelve el-

Cédigo de Comercio, en el sentido de que se forma cuando se ponen
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de acuerde los contratantes, en funcidn de la muestra y desde ese
momento es perfecto, En consecuencia, si hay paridad, habrid in--
cumplimiento del contrato, pero ya se form8; no se trata de una -
condicidn suspensiva, art. 2258. Generslmente el contrato es a =~
término: pero nada impide que pueda celebrarse un contrats de com
praventa de contado gobre muestras. Este contrato ao supone que
los objetos adn no existan y vayan a uanufactufarse: pero nada --
impide que se estipule que se van a fabricar.

Esta modalidad tiene dos formmes: de cosas ciertas y de bie-~
nes génericos. 81 se tratare de cosas clertss, pueden identifi--
carse por la muestra misma, o sea: una particula desprendida del-~
objero mismo o mediante sus especificaciones. La de bienes gené-
ricos es la que tiene ms aplicacidn; generalmente se trata de cg
sas fungibles ampliamente conocidas en el comercio, cuyas marcas,
cualidades y dem8s atributos pueden identificar la cosa.

La anterior distincifn es necesaris para resolver el proble-
ma de la adquisicidn de la propiedad, ya que si se rrata de nues-
tras de cuerpos ciertos, se adquirird su propiedad al momento de
la celebracidn del contrato, por el comprador; por el contraric -
84 se tratare de bienes fungidbles, no se adquirir§d la propiedad -~
sino hasta que se hsgan ciertos y determinados con conocimieanto -
del comprador; en otros cérminés, la adgquisicidn de la propiedad-

requiere una entrega ya sea real jurfdica o virtual. Si la cosa
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perece antes de la entrega, el vendedor sufre la pérdida.
9.~ VENTA POR ACERVO O A LA VISTA,

En esta modalidad el objeto de la compraventa es un conjun—
to de bienes ya sean homogéneos o heterogéneos y de la misma espe
cie y calidad o de especies o calidades distintas, pero este con-
Junto se determina por medio del continente que los encierra; es
un contenido en una unidad espacial y este conjunto se compra a -
ojo cerrado; luego no importa de que los contratantes se hayan fi
gurado que el acervo sea mayor ¢ menor al real y el contrato no -~
se rescinde por el hecho de que el acerve contenga mas o menos de
1o que se habrfan figurade.

Es evidente que en este contrato pueden comprenderse cosas—
que se acostumbren gustar, pesar o medir y bienes fungibles; pero
a pesar de ello, la transmisidn de la propiedad se opera por el-
mero acuerdo de voluntades sin que sea necesario que se gusten,--
cuepten o midan; art, 2259. El vendedor s&lo responde cuando prg
senta el acervo coma homog&neo, sin que lo sea, art, 2260; en es-
te caso existe dolo.

La determinacifn del acervo se hace mediante la designacibn-
del lugar y tiempo.

Cuando se trate de bienes inmuebles, la venta se considera -
por acervo, es decir "ad corpus” si sblo se determina por sus lipn

deros, y debe entregarse todo lo comprendido dentro de ellos.art.
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2261. Salvo el caso de compraventa "ad mensuram" o sea que el —-
precio se haya fijado por metro, por otra unidad de medida, st de
ben de entregarse el nfimero de unidades vendidas, El compradoer -
adquiere 1la propiedsd del acervo tan pronto como existe el consen
timiento y en cQso de que perezca, la pérdida es para &€l, salvo -
el caso de culpa del vendedor. Seguramente que sorprenderd esta-
serie de modalidades, algunas'de ellas de verdad;ro azars; parece—
que el Cddigo se olvida de la institucidn de la lesidn, que ha -
generalizado a todos los actos y contratos, como uno de los prin
cipios rectores de los contratantes,
10.- VENTA JUDICIAL.

£l C8digo Civil vigente dedica el Capfitulo IX del Tftulo IV,
para reglamentar la venta judicial, Podemos afirmar que la venta
judicial no es un contrato, sencillamente porque no existiria el-
consentimiento; nunca el ejecutado estard conforme con el remate,
y8 que si estuviera anuente a pagar a su acreedor con los bienes~-
embargados, habrfa una dacién en pago. El hecho de que el art. -
2323 del C.C, dispongs que la venta en almoneda se rija por las —
disposiciones de ese Tirtulo: no quiere decir que sea contrato.

Si bien es cierto que el precio puede fijarse por um tercero
requiere el acuerdo de voluntades al respecto ¥ en el remate no -
lo hay; el Juez al firmar en rebeldfa del demandado no lo hace ¢g

mo representante de éste. Lo {inico que debia decirse que, salvo-
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la reglamentacidn procesal, en las lagunas, se aplicarian las re-
g8las del contrato de compraventa, por analogfa. La adquisicidn -
de la propiedad por el adquirente, en remate, se efect@ia, no cuan
do haya acuerdo de voluntades, ya que nunca la habrfa, sino cuan-—
do judicialmente se aprueba el remate efectuado ya para darle a -
la adquisicidn la forma legal correspondiente,se otorga la escri-
tura plGblica; mientras no se otorgue, el acto seria anulable.

De loQ anteriores principlos se deduce que el postor que fin
¢d el remate s su faver puede transmitir sus derechos, puesto que
los adquiere desde la aprobacifn del remate. Si se presentase el
caso de eviccibn, en la propiedad adquirida mediante remate, el -
v?ndedor 88lo tendria que devolver el precio, por ser de buena fe
nunca trendria que pagar dafios y perjulcios, ni se le aplicarén -
las demds agravaciones previstas en el contrato de compraventa sg
gln el artfculo 2141. En cuanto a los vicios de la cosa, sélo ==

responde el ejecutado de los redhibitorios. art. 2162.
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CONCLUOUSIONES

PRIMERA. Las instituciones de Justiniano definen la obligacidn co
mo el vinculo jurfdico que nos constrifie con la necesidad de pa--
gar alguna cosa segiin del derecho de nuestra comunidad politica -
{obligatio est juris vinculum quo neccessitate adstringuimur ali-—
cuius solvendae rei secundum nostra civitatis iura), aunque la an
terior definicibn tiene en su contra diferentes criticas contiene
el valor indiscutible de ser la primera definicidn que sobre el -
tema se elaboraba, asimismo con el paso del tiempo se ha consti--
tuido en la piedra angular sobre la que descansa la teoria gene--

ral de las obligaciones.

SEGUNDA. Los elementos esenciales de la obligacidn son: a) el su-
jeto que puede ser active (acreedor) o pasivo (deudor): b) el vip
culo que permite constrefiir al deudor al cumplimiento; y c) el ob

jeto (que consiste en un dar, hacer, no hacer o en tolerar).

TERCERA. La obligacidn nace como producto de un delito y va evoly
cionando a la par de los sistemas de imparticidn de justicia has-

ta llegarse al sigtema de composicidn en el que la victima o fami
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liar dé esta veandfa su derecho de venganza por cierta prestacifn
exigible al culpable y como garantfa de cumplimiento de tal prés-
tacidn, un miembro de 1a familia culpable quedaba ob~ligatus, o ~
sea "atado" & la domus de la victima. Por tanto la obligacién an
tigua era una "atadura". Al extenderse esta préctica al ambito -
comercisl se denomino nexum y garantizaba deudas que sino cumplfa
el deudor se exponfa a ser vendido como esclavo o a merir a manos
del acreedor., F£sto fue prohibido por la Ley Poetelia Pappiria --

del 326 A.C.,, y dispuso que las deudas civiles sSlo podian ser cy

biertas con los bienes del deudor.

CUARTA. Fuentes de las obligaciones son los hechos juridicos en -
virtud de los cuales dos personas se encuentrar en la situacibn -
de acreedor y deudor una de otra, es decir, las causas que engen-—
dran la obligacibn. Las instituciones de justiriano consideran -
como fueates de las obligaciones al contrate, al cuasicontrato, —

al delito y al cuasidelito.

QUINTA. El Derecho Romano distinguio al pacto como simple acuerdo
de voluntades de las partes, que no engendraba nri producis obliga
ciones, del contrata, como el acuerdo de voluntades de dos o mas~

personas amparadoe y reconocido por el derecho para asegurar su -~
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cumplimiento, es decir, ademls de ser solemne estaba dotado de --

una accién civil especifica.

SEXITA. Los elementos esenciales del contrato son: sujetos (active
y.pasivo). consentimiento, objeto, causa y forma. Y los vicios -
que los pueden afectar son: la incapacidad, el error, el dolo, la
intimidacidn y la lesidn en el caso de los dos primeros respecti-
vamente, al objeto lo afectaba el ser ilfcito, fisica o material-
mente imposible y no valuable en dinero; el vicio de la causa y -

la forma era la ausencia de estas.

SEPTIMA. El Jurisconsulto Gayo clasifica a los contratos en rea~-
les, verbales, literales y consensuales, perteneciendo a esta G1l-
tima categoria el contrato de compraventa y se caracterizan por--
que basta el simple acuerdo (sin la entrega de la cosa) de las =--

partes para que se diera su perfeccionamiento.

OCTAVA, Bl contrato de compraventa en roma puede ser definido co-
mo un contrato consensual y bilateral perfecto, en el que uno de-
los contratantes (venditor), se obliga a entregar al otro la posg
si6n pacifica y definitiva de una cosa, y este otro (emptor) a pa

gar al primero una cantidad de dinero (pretium). La diferencia -
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bdsica entre esta definicién y la dada por el articulo 2248 del
C3digo Civil para el D.F., vigente, radica en el hecho de que en-—
la actualidad se trata de transferir la propiedad en lugar de la-
posesidn estipulada en el derecho romano. Consideramos que la -
razén por la cual la venta en roma transmite al comprador la posg
sién y no la propiedad, es porque la doctrina romanista consagra-
y refiere ampliamente los modos de transmisidn de la propiedad --

consagrados por el derecho civil y el derecho de gentes,

NOVEMA, Como consecuencia de 1o anterior no era indispensable ~-—
que el vendedor fuera propietario del objeto sobre el cual gira -
el contrato de compraventa bastaba con que puediera garantizar -—
una posesiln plena a diferencia de lo estipulado en el art. 2269,

ninguno puede vender sino lo que es de su propiedad.

DRCIMA. El precio que se pague en la compraventa debe ser en ding
ro, el derecho romano considero al precio como esencia del propio
contrato de venta, ya que si el comprador pagara con una cosa al-
vendedor transmitiéndolo la propiedad de &sta nos encontrariamos-—
frente a una permuta. Esta consideracibn se encuentra confirmada

en el artfculo 2253 si el tercero no quiere o no puede sedalar el
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precio, quedard el contrato sin efecto salvo convenio en contra--
rio. .

DECIMA PRIMERA.Entre las caracteristicas del precio se encuentra
que debe ser justo de tal requisito del precic derivd lo que la -
doctrina romanistica conoce con la denominacidn de rescisién por-—

caugsa de lesifn enorme. Art. 17 del Cddigo Civil.

DECIMA SEGUNDA. Las obligaciones del vendedor en Roma son: a)en-—
tregar al comprador la cosa vendida, adquiriendo &ste la posesién
de ella (art. 2283 frac. I del C.C.); b) el deber de conservar la
cosa es consecuencia del deber de entregarla, es decir que el ven
.dedor esth obligado en caso de no haber entregado la cosa vendida
al concluir el contrato de compraventa a conservarla en buen esta
do; ¢) el vendedor se obligaba a garantizar al comprador por la -
eviccidn, y por ello se calificaba en la doctrina romanistica res
ponsabilidad por eviceidn (arv. 2283 fracc. III); d) el vendedor-—
se obligaba a garantizar al comprador por lasg calidades prometi--
das y defectos ocultos, o sea, por los vicios materiales de la cg
sa vendids, conocida dicha obligaciﬁﬁ en la doctrina romanistica-
como la responsabilidad por vicios o defectos de la cosa vendida-

(art, 2283 fracc, II).
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DECIMA TERCERA. Las obligaciones del coamprador son: a) la de pa—-
gar el precio, o sea, transferir al vendedor la propiedad del di-
nero en el lugar y plazos determinados en el contrato o luego de
su celebracidén sino se hubiere establecido un término para hacer
efectiva esta obligacidn (art. 2293 C.C.); b) debe pagar los inte
reses porque el comprador que no pagl el precio incurre en mora -
de pleno derecho,debidos desde el dia que recibid la cosa (art. -
2296); c) debe indeminzar los gastos hechos para la censervacifn
de la cosa desde el dia de la conclusisn del contrato hasta el mg -

mento de la entrega.
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