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INTRODUCCION

Al finalizar nuestros estudios y poder obtener la
licenciatura nns vimos en la necesidad de elegir un tema, vy este
surge  -debido a la inquietud que tuvimos de hacer la distincidn
entre. la llamda compraventa judicial y el contratin de
compraventa, cansiderando que debe ser tratada como una modalidad
de este wltimo, por lo que en el presente trabajo, hacemos 1a
distincion de estas figuras juridicas y consideramos que la venta
judicial carece de los requisitos que le dan cardcter de un
cantrato de compraventa, ya que solamente es un acto de autoridad
traslativo de dominio, en el que falta el consentimiento del
ejecutado, requisito indispensable en todo contrato.

En el primer capltulo explicamos broevamente las formas de
adquirir la propiedad, en gue consistl la venta romana y cama se
efectuaba, asl mismo por lo gue respecta a Francia, se estudia la
compraventa, los derechos vy obligaciones de las partes, la
evolucidn de esta, al pasar de la &poca clasica a la moderna,
analirando las legislaciones surgidas en cada &poca. En  Alemania
de igual manera analizamos la evolucidn de 1la compraventas
enfatizando el surgimiento de inscripcidn de operaciones a un
registro. Y por tdltimo de la compraventa en Espaha, su influencia
europea y bases de la legislacidin civil mexicana de 1870 y 1B84.

Igualmente desarrollamos 1a compraventa en el derecho
positive mexicana, atendiendo y analizando, cada uno de los
requisitos de existencia y validez; esl también determinamos, que
es un contrato,y enseguida analizamos al contrato de compraventa
en nuastra legisiacion vigente. En al tercear capitula
desarrollamaos la venta judicial, haciendo un estudio comparativo,
para distinguirla de un contrato de compraventa, conm cita de
artlculos y jurisprudencias que nos dan las diferencias entre
ambas figuras jaridicas. En el capitulo cuatro explicamos el
surgimiento o naturaleza jurldica de la 1llamada compraventa
judicial, atendiendo a los criterios de diversos tratadistas; asi
como tebrias y legislaciones en la que se explica la naturaleza
de este acto.

Consideramas que el presente estudio ha tratado de observar,
los diversos aspectos de la compraventa y la llamada venta
judicial, en base a las diferencias y conclusiones que apoyamos y
fundamentamos, pifa comprender esta figira jurldica.



1) DE LA COMPRAVENTA EN GENERAL.

1.1) ANTECEDENTES HISTORICOS.

1.1.1) EN ROMA : Entre los antiguos romanos se realizaba el

trueque o permuta, en virtud de que todavia no se conocla  la

moneda, por tal motivo era imposible 1la existencia de 1la

compraventa ya que la caracterlstica mas impartante de ésta, es

la existencia de un precio en dinero. El descubrimiento de la

moneda va ha ser entonces el medio para facilitar el intercambio

comercial debido a que va a significar el comdn  denaominador de
loz valores de cambio y, asl, la permuta va ha dejar de ser 1la

base de las relaciones jurldico-econbmicas que tenian los romanos

para conseguir sus satisfactores.

El comercio entre las colonias se hizo cada vez mayor vy
alcanzd gran dimportancia debido a las conquistas romanas, no
obstante que al romano le desagradaba comerciar por las muy poecas
ganancias que obtenla,

Posteriormente con la prictica frecuente de la realizacion
de la compraventa, el legislador impuso la necesidad de
otorgarle el caracter de un contrato consensual, que significa
que va a intervenir el consentimiento de los contratantes,
formando grupo con el mandato, arrendamiento y sociedad; la venta
romana dnicamente tenla efectos obligatorios; porque no derivaba
de ella ningan derecho real a favor del camprador, sino salo
aobligaciones reciprocas entre las partes, no adquirla el
comprado:r del "DOMINIUM" saobre la cosa, sino danicamente las
derechos de cré&dito que se podlan hacer valer exclusivamente
frente al vendedor. "Ouedaba &ste obligado ante todo, ha entregar
la cosa vendida al comprador, entrega que atribula a este altimo
la paclfica posesidn de la cosa "HABERE LICEREY. El vendedor no
se obliga a transferir la propiedad, sino sdlo a procurar la
posesidn paclfica, no estaba obligado a un "daré" sino a un
“"Facerd", esto es, a hacer yue el comprador saliera victorioso en
un Juicio posesaorio que eventualmente lo promcriera un tercero en
su contra“. (1}, .

Como se observa, la compraventa no fué celebrade come un
acto traslativo de dominio de si1 misma, en efecto, si
consideramos brevemente los medios para adquirir la propiedad
entre los romanos encontramos la INJURE CESSIGQ, 1a USUCAPIO, la
ADJUDICATIO vy la LEX, dentro del derecho civil, y la TRADITIO vy
la OCUPATIO dentro del derecho de gentes. Entre tales medios de
adquirir la propiedad, los dnicos que tenlan lugar en virtud de
un canvenio anterior ante las partes, eran la MANCIPATIO, la

{1) SANCHEZ MEDAL. RAMON;
De los Contratos Civiles
Egitorial Porréia, S.A. Mexico 1982. pagina 115,



'INJURE = CESSIO y la TRADITIO, .que consistlan en la _pronunciacion
de f&rmulas solemnes. e

LA MANCIPATIO.~ Era ya conocida antes de la iey de las XII
Taklas y se realizaba por el aest libram asl como del cobre y 1la
balanza.

Era una venta ficticia inmaginaria que se hacia de la
siguients manera: el enajenante v el adquiriente se reunlan
mediante cinco testigos y un librepens & portabalanza, todos
deblan ser puberes y disfrutar del ius comercium, era necesario
tambi&n que la cosa que se trataba de transferir se encontrara en
el acto, a menos que fuese inmueble, en cuyo caso ésta condicién
no era exigida, reunidos estos requisitos, el adquirientes
entaonces declaraba ser propietario seqdn el derecho civil, por
haberla comprado. con ayuda del cobre y balanza. Finalmente se
simulaba el pago, consumdndose de ésta manera la transferencia e
la propiedad, probablemente los cinco testigos representaban a
las cinco clases del pueblo, el que estaba llamado a consagrar
la adquisicidn, en cuanto a la portabalanza su presencia servia
para fijar el precio en las ventas y se apreciaba 2ste por su
peso, pues era preciso pesar las piezas de cobre rudas, que eran
las @nicas que estaban en uso. De manera que, &sta operacidn
indispensable en una venta verdadera debla producirse en el

-estado de ficcidn de una venta imaginaria.

“Par daltimo a éste acto complejo, le venia su nombre del
hecho del adquiriente quien cogla con la mano e! objeto de la
Mancipatio®. (2)

LA INJURE CESSIO.- Este modo de adquirir se remota a una
época muy antigua y sin duda anterior a la Ley de 1las XxII
Tablas. Aqul se exige la presencia del Magistrado, caracterlstica
que la hace distinguir de la Mancipatio, y en cuanto a sus
formalidades: El cedente y el adquiriente comparectan in jure,
esto es, ante el Tribunal del Praetor en Roma, el Presidente en
las Provincias, si la cosa era mueble debla estar presente en el
acto, y siendo inmueble era hacesario transportarse al iugar
donde se ubicara, es probable que en la é&poca clasica no fuese
exigida é&sta condicién, limitandose a llevar un fragmento que
representara al inmueble. "El adquiriente poniendo entonces la
mano sobre la cosa afirma ser el propietario segan el derecho
civii, y el Magistrado la sancionaba addicit y declara
propietario al adquiriente". (3}

De &sta manera la INJURE CESSIO tiene por efecto transmitir-
inmediatamente al adquiriente la propiedad de la cosa.

(2) PETIT EUGENE; Tratado Elemental del Derecho Romano; Ediar
Soc. Anon Editores Sucesores de Compaftla Argentina de Editores,
5. de R.L. Buenos Aires, 1961; pagina 262.

(3) Db. Cit. pagina 264.



LA USUCAFIO.- Es la adquisiciéon de la propiedad por una
pusesion suficientemente prolongada y reuniendo determinadas
condiciones tales como, el justo Titulo y la buena f&. Se
entiende por causa justa o justo titule, tode acto vAlido en
derecho y gue implica en el enajenante la intencidn de transferir
la preopiedad y el adgquiriente la de hacerse propietario. Y ha
habido posssidn de buena &, cuando el poseedor cree haber
recibido tradicion del verdadero propietario, o al menos de una
parsona  gque tenga el poder o la capacidad de enajernar. Estas
condiciones tal como los jurisconsultos la han desarrollado y

‘precisado, constituyen una teorla bastante complicada, siendo
prabable que en su corigen la Usucapidn cbedeciese a las reglas
mds sencillas. E}l justo Tltulo y la buena f&, no siempte eran
necesarios, pues era suficiente para usucapir una cosa,
apoderarse y hacer uso de ella; la innacidn prolongada del
propiletario equivalla al abandono tacito de su derecho, y al cabo
de un tiempe bastante corto, la adquisicibn era consumada a favor
del poseedor.

fa Ley de las XII Tablas remedia el peligro que ofrecla

este modo de adquirir, prohibiendo la Usucapidén de las cosas
robadas, Yy cuando la influencia de los jurisconsultos se hizo
sentir sobre el derecho, se desarrolld la idea que estaba en

germen sobre esta prohibicién.

“Parecla justo rehusar al beneficio de la Usucapidn cuando
no se padia apoyar la posesion legitima o cuando era clandestina,
violenta". (4)

LA ADJUDICATIO.- En esta figura, el Juez es qui&n opera esta
traslacian potr la adjudicacidn mediante el proceso de
participacibn y deslinde. Y eran estas tres siguientes
acciones:

i.- La Accidn Familiae Erciscundae, para la participacién de
una sucesidn entre coherederos.

2.— La Accion Communi Dividindo, para la participacidn de
una cosa indivisa entre copropietarios.

3.- La Accidn Finium Regondorum, para regular los limites de
las propiedades contiguas.

En estes tres casos cuando el juer ha adjudicado a alguno de
litigantes todo o una parte de las cosas comprendidas en el
proceso, . el adjudicatario, es el propietario. ¥ asl 1la parte
adquiriente en &1 dia J= la sentencia soporta también las
servidumbres y las hipotecas con que ella estd gravada.

i

{4).0b. Cit. pagina 2&4.



LA LEX.— Habla adquisiciédn de lege, cuando la propiedad era
atribulda 2 una parsona por el solo efecto de la ley. He -aqul
algunos ejemplos:

a) .Si una cosa ha sido legada, 21 1legataric sze hace
propietario en virtud de la Ley de las XII Tablas, luego que
habla sido aceptada por el heredero de la sucesian.

.. b)Y La Ley Papia Popea atribuye de plenc derecho a ciertas
personas. que favorezcan y en su defecto al aerarium, las partes
caducas, .es decir, las liberalidades testamentarias de las cuales
declaran decaldos a ciertos herederos y a algunos legatarios.

=) "Una Constitucidn de Adriano atribuye la mitad del Tesoro
al propietario del fundo sobre el cual se ha descubierto”. ()

LA OCUPACION.-— Es la toma de posesidn, animo domini, de una
cosa susceptible de propiedad privada y que no pertenezca a
nadie. Por la ocupacidn se hace uno propietario; considerandn los
jurisconsultos ramanos que el orlgen de la propiedad tuva lugar
2n este hecho al principio de las sociedades. FPera ejercitanda la
ocupacidtn disminuye su dominio, pues a medida que se desarrolla
la propiedad privada, las cosas que no pertenecen a nadie, se
hacen cada vez menos frecuentes.

Sin embargo este medio de adquirir conservd una gran
importancia entre los romanos, misma que se ha perdido en
nuestros dlas, porque tenian por res nullius susceptibles de
ocupacian los bienes de sus enemigos y de los pueblos con los
cuales nc hablan hecho contrato de alianza o amistad. "Las cosas
que podian ser adquiridas por ocupacién eran: los animales
salvajes, la caza y la pesca". (&)

LA TRADICION.- Es 1la mas importante entre 11los modos de
adquirir en el derecho de gentes; ya que tratandose de una cosa
nullius, el que toma posesitin se hace propietaria, y esto es la
‘ocupacidn. Pero cuando se trata de una cosa de la cual tiene va
alguno la propiedad, se requiere =21 abandono por parte del
propistario, por eso si se trata de wuna cosa con la intenzidn de
transferir la propiedad a una persona que tenga intensidn de
adquitirla es conforme al derecho natural que haya traslacion de
propiedad en beneficio del adquiriente, esto es la tradicidn

"Mientraz que en la Dcupacidn sdlo interviene una persona,
aqul en cambio se encuentran dos; el tradens que se deshace de la
posesidn y el accipiens que al recibirla se hace propietario".
7).

(%) Ividem., pagina 276,
(&) 1lbidem., phgina 2435,
{7) Ibidem., pagina 247.



fomo observamos, @1 pacto era la causa de ' las formalidades
efectuadas en la Mancipatio, Injure Cessio y la Traditio y una
vez cumplidas dichas formalidades, el pacto se convierte en un
contrato. ¥ es asl que el contrato de compraventa en el derecho
romana va ha ser un contrato consensual, oneroso y de buena .

€1 consentimiento era insuficiente en un principio por 1o
cual los contratas eran solemnes, no reconociéndose otra causa de
la obligacibn, que la forma empleada para hacerla nacer.

Fn 1los dltimos tiempos del derecho romano notamos la
siguiente evolucion: la mancipatio y 1a injure cessio <ueron
necesarias en el primitive Derecho Romanc y en el Derecho Clasico
para transmitir la propiedad y van poco a poco perdiende
importancia para ser sustituidas por la Traditio. En un principio
la mancipatio y la injure cessio se referlan a las cosas mancipi
(que eran los fundos de tierra y las cosas situadas en Italia vy
en las regiones investidas por el ius italicium; las servidumbres
rurales sobre los mismas fundos; los esclavos, las bestias  de
carga y de tiro, es decir: los bueyes, caballes, mulas y asnos),
y la traditio a las cosas nec mancipi (corderos, cabras, dinerao vy
joyas). La anterior divisidn segan Ulpiano.

Par lo consiquiente la compraventa se definla de la
siguiente manera: "Hay venta cuando dos personas convienen que
una debe procurar a la otra la libre posesidn y el disfrute
completo y paclfico de una cosa determinada, mediante un pago de
un precio fijado en dinere". (8)

De 1la cosa vendida: "“Puede ser vendida toda cosa que pueda
entrar en un patrimonio particular, corporal, incarporal, una
servidumbre, un crédito, etcétera; excepto de una herencia
Futura". (9

Del pracio: El precio debe ser determinado o al menos de ser
susceptible de serlo asl por ejemplo, que el comprador tenga una
cantidad de dinero aunque ignore el aonto, tambidn un tercero
designada por las partes puede determinar el precio de la cosa
objeto de la venta, aunque esta venta es condicional detido a gque
esth sometida a que dicho tercero fija el precio, la venta pueoe
ser nula si el precio se ha dejado a la voluntad de un tercera
designado, asl mismo, si el precic no es serio la venta tambien
estd afectada de nulidad.

ta obligacian del vendedor: Consiste en "deber procurar el
disfrute completo y duradero™. (10)

Aungue dicha obligacidn no le transfiere la propiedad de la
casa vendida, sin  embargo, el comprador, que adquiere el goace

(8) Ibidem.:; pigina 389.
(?) Ibidem.; pagina 389.
(1C¢) hidem.; pagina 391.



completo y duradero de la cosa, obtiene las ventajas . de la
propiedad. Por lo tanto el vendedor procurard al comprador: el
goce pacifico y duradero de la cosa, es necesario, en efecto, gque
1e¢ entregue la posesiédn y garantice la eviccidn, es | decir

' defenderlo contra lo ataques de terceros y las indemnice en el
caso, cuando la cosa le sea quitada legalmente, vy garantizar los
defectos ocultos de la cosa.

Debe =1 vendedor transmitir al comprador una posesian’ libre
y duradera, posesidn que no pueda serle gquitada ‘por un tercero
mediante un interdictia. Entregard la cosa vendida con todo y sus
accesorios y con los frutoes producidos desde el dia de la .

celebracitn del contrato, a menos de que se estipule clausula en’ ]

contrario. .

"€ vendedor responde de la tosa hasta la tradicién ya sea
que perezca o se deteriore por dolo o culpa suya. Pero estaba
exento de responsabilidad cuando la cosa persce
fortuitamente". (11}

Si bien, un tercero hace reconocer en justicia su derecho
sobre la cosa, y despoja al comprador, es decir, se la quita en
parte o en su totalidad, el vendedor estd obligado a 1ir en
auxilio del comprador, y si no ha podido impedir la eviccién
reparard las consecuencias indemnizandole.

Pero el comprador no podra pedir la indeminizacién si  ha
sido despojado por causa suya o sl porque ha perdido el pleito
quitandole la caosa por ignorancia, o error del juez; o . también
porque nho se llame al vendedor a juicio.

Obligaciones del camprador: “"El comprador debe pagar al
vendedor el precio convenido, con los intereses a contar del dia
en que ha entrado al disfrute de la cesa vendida, e indemizandole
de los gastos hechos para el mantenimiento y conservacidn de 1la
cosa hasta la tradicidn". (12)

Si el comprador no pagaba el precio de la cosa en el plazo
convenido con el vendedor, &ste conservaba el derecho de resolver
el contrato. Esta clAusula llevaba el nombre del Lex Commissoria,
y terminado el plazo, el vendedor era libre de mantenerle el
cantrato o tenerle por resuelto.

Por lo anterior, concluimas que la venta romana era una de
las figuras juridicas mas importantes en virtud de que
significaba un acto consensual ya que se tomaba en cuenta el

(11) SANTA CRUZ TEIJEIRO JOSE. Manual Elemental de Instituciones
del Derecho FRomano; Editorial de Revista de Derecho Frivados
Madrid 1954, pagina I81L.

112 SHOM RODOLFOD. Instituciones d= Derecho Privado Romano
Edicitn XVII; Editorial Grafica Panamericana S. de R.L.3 HMéixico
1954, pagina 386.



consentimiento de sus contratantes; contemplaba no sdlo el Animo
de adquirir una cosa, sino hasta la manera de adquirirla, tenlan
los romanos perfectamente limitados sus actos no existiendo
confusion entre unos y otros, basados por supuesto en s
naturaleza. La solemnidad era una de sus mayores caraterlsticas,
gsimplemente 21 poner la mano, sobre una cosa y declararse dueho,
bastaba para surtir efectos del acto de caompraventa que
realizaban, asil mismo observamos actas sencillos pero conservando
sus solemnidad con el madximo respeto, tanto es asl, que para
hacst'se de una cosa abandonada trataban de no trasgredir derechas
ajenos. o fudra de sus ciudades.

Por 1o que decimos que la compraventa romana era un acto
simbdlice, no era traslativo de propiedad

1.1.2) EN FRANCIA.

a) Epaca Clasica
b) Epoca Moderna

a) EPDCA CLASICA.- "La compraventa se . definla come el
contrato por el cual uno de los contratantes que se llamaba
vendedor se obliga para con otro a hacer la entrega libremente,
y como duefMo de una cosa por cierto precio en dinerd, que el otro
contratante que se llama comprador se obliga reciprocamente a
entregarle®. (13)

Es de naotarse mucho la influencia en el antiquo derecho
francés, el derecho romano, va que la compraventa no era vista
como un  contrato traslativo de dominio, s no como un acto
juridico en el cual sblo se tomaba en cuenta el consentimiento de
los contratantes. Y tres son los elementos necesarios de ésta
contrato, a saber; un obJeto, precio convenido Y el
consentimiento de los contratantes.

De 1la cosa vendida :"Se necesita haber un objeto para poder
realizar la compraventa, pudiendo incluso no asistir en el
momento de la operacidn; por ejemplo, se venden naranjas aunque
no existan todavia peroc que dentro de dos meses Sse van a
cosechar. Solo pueden venderse cosas dentro del comercio". (14)

Precio : "o segundo que se requiere para un contrato de
compraventa es que haya un precio convenido entre las
partes". (15

El precio debla estar sujeto a tres circunstancias, tenla
que ser real, cierto y determinado o al menos que pudiera serla,

(13) POTHIER ROBERT JOSEFH. Tratado del Contrato Venta;
Traduccibn al Espahol por Manuel Dealecna; Editorial J. Mordachs
Barcelona; 1941, pagina S.

{14) Ob. Cit. pagina B.

{15). lbidem. pagina 14



y debla consistir en dinero. En cuante al precio, era real vy
prometido con la intenciédn de poderse exigir, y el contrato mismn
la condenase; de lo contrario serla una donacidn, también tenia
que s cierto y determinado, si bien, Ao era necesario serlo
absolutamente, bastando poder serlo. El precio lo padian Ffijar
ambas partes o tambin se podla determinar pidiendo a una persona
hacerlo.

¥ el precio ha de consistir en upa cantidad en dinero cuando
el comprador se obliga & pagar al vendedor; pues si el precio
consistiera en cualquier otra cosa gque no sea especificamente en
dinero, no serla una compraventa sino estariamos ante una
germuta.

Consentimiento de los Contratantes: “El consentimiento de
las partes, que es la -esencia~ del contrato de compraventa
cansidera el concurso de voluntad del vendedor de vender una cose
al comprador por tal precio, y la del comprador para adquirir la
misina cosa y por el mismo precio”. (16)

Sobre qud debe de recaer el consentimiento:“Debe recaer el
consentimiento:

i.~ En la cosa objeto del contrato
2.- En el precio
3.~ En la venta misma".(17)

En cuanto a la cosa aobjeto del contrato, las partes deben
convenir en cu2l debe de ser, no habr& compraventa si alguno
entendiera una cosa por otra.

Obligaciones del wvendedor : La primera obligacidn del
vendedor era entregar la cosa al comprador, al hacerlo lo
entregaba con todo y sus accesories. For &edio de la entrega
transferia el vendedor todos los derechos de la caosa, pere no
transmitlia el dominia, si 1lo tenla, ya que vcomo se sabe,
inmediatamente este contrato Gnicamente se obligaba a poner al
compradar en posesidn de la cosa y mantenerle en ella contra
cualquiera que queria tener derechos sobre 1a misma. En cuanto al
tiempo que debla entregarse la cosa, esta se hacla en la fecha
acordada, de lo contrarico le ocasionarla al compradaor un
perjuicio, entonces el vendedor debla indemnizarlo y si a éste se
se le imposibilitaba la entrega no harla dicha indemnizacidén. Si
le seMalaba fecha para la entrega de la cosa, el vendedor debila
de hacerla cuando el comprador satisfaciera el precio.

Del lugar : "Si se ha convenido en el lugar en donde deba
vevificarse la entrega, ahl debe realizarse. 51 no se hubiese
sehalado lugar en que la cosa se halle". (18)

(186). Ibidem. pagina 19.
17). Ibidem. pagina 21.
(18) Ibidem;pagina 29.



i la cosa perecla por culpa del vendedor, éste estaba
obligada a pagar al comprador, los dalos y perjuicios causados
ror la pérdida, esto sucedla cuando la cosa perecia antes de la
entrege y si 2l vendedor cala en mora.

Si el vendedor no entregaba la cosa al comprador, éste tenla
la accidn personal para que la misma, se le entregue con titulos
y frutos. Esta accidn se ejercita contra el vendedor y sus
herederaos, mads no cantra un tercero detentador. Para que el
camprador pudiera ejercitar dicha accion, se necesitaba:

lo.- Que hubiera cubierto el precio de la cosa o lo haya
ofrecido pagar. Si el vendedor no entregaba la cosa estaba
obligado a pagar al compradar los dafios y perjuicios que hubiera
sufrido, es decir lo que perdla o dejaba; por ejemplo, lo de las
escrituras, los gastos del viaje por ver la cosa, étc. En el caso
de que entregue la cosa despuds de la fecha sehMalada, asl como
deteriorada, entonces pagarla, si la cosa vale menos hasta el
precio en que se tratd & descontar al comprador por el deterioro
sufrido.

2o.- O0Obligacidn del vendedor es responder por la eviccidn.-
HNo cumplia el vendedor con solo entregar la cosa, debla asegurar
la posesion al compradar y defenderla contra cualquiera que
intentara quitdrsela. La obligacidn del vendedor de defender al
comprador en  la posesidn de la cosa, resulta la accidin que se
llama eviccidn. Esta accidn se entabla tan luega como el
comprador sea perturbado en la posesidn de la cosa. En caso de
gque fuese demandado en el juicio, entonces el vendedor deberd
indemnizar al comprador todos los perjuicios sufridos, ademas de
salir en defensa del comprador.

Como se puede ver, la demanda de eviccidn debe interponerse
en contra gel vendedor o sus herederos o sucesores universales.’

El1 vendedor que no defendid al comprador, o que sucumbid en
defensa de dicho comprador, debe ser condenado a favor del mismo
que se ve privado de la cosa comprada, primero a la restitucion
del precio recibide, segundo satifacer al comprador todo lo gue
hubio2se tenido que pagar al actor originario por razdn de 1la
restitucidn de frutos y por deterioros de la heredad, a
consecuencia de la sentencia dada contra &1, tercera, a
indemnizarle de las costas, cuarto, al resarcimiento de todos 1los
dafios v perjuicios resultantes de la eviccidn, cuando los hubiese
sufrido por mds del precio que debe restitulrselo". (19

El vendedor era responsable de los vicieos que se descubrian
no solo en la cosa misma del objeto principal de dicho contrato,
S5ino también en las comprendidas por &1 como accesoerias, con tal
que  vengan comprendidas de una manera especial y de una manera
.universal. En todo caso en necesario que el vicio el cual daba

(1F)Tbidem, pagina &0 y &3,



lugar a la responsabilidad, haya existido desde el tiempo .detl
caontrate, porque si hubiese sobrevenido despuds, comao la cosa
debla correr a cuenta y riesgo del comprador nada tenia que ver
el vendedor con &l. Hay que distinguir cuindo el vendedor
ignoraba los vicios y cuando los conocla: en el primer caso no se
extiends por lo comGn mas que por la cosa vendida, es decir,
develver  al  comprador el precio que &1 dia paor ella, en el
segundo caso, debe ademis indemnizar al comprador de todos los
datos y perjuicios que le causd.

De la accibdn quanti minoris.— "El comprador podla elegir
esta accidn, por medio de ella se pide que el vendedor rebaje el
precia de lo que se estime que vale la cosa razén del vicio que
tiene". (20

Hay dos excepciones que pueden oponerse a la accidn
quanti-minoris: cuando en el contrato de compraventa se hubiese
convenido que el vendedor no responderla de algun de los vicios
de la zosa o bien de uno determinado y por lo tanto no rebajarla
nada del precio; segundo por el transcurso del tiempo. es decir,
que prescribla la accidn en un afo.

De la cantidad de la cosa vendida : Cuando ia cosa vendida
era menor a lo expresado en el contrato, =21 vendedor se obligaba
a tener en cuenta al comprador ese defecto, es decir, que tenla
accidn para obtener del vendedor una rebaja del precio
proporcionada a lo que faltaba.

De la calidad de la cosa vendida : Euando la cosa vendida no
era de la misma calidad expresada en el contrato, se debla
indemnizar al comprador de los datos y perjuicios gue de esto le
resultara por medio de rebaja en el precio, incluso podla el
comprador pedir la resicion del contrato. En cuanto a la cantidad
como a la calidad, el vendedor estaba obligade a indemnizar  al
compi-rador de los datos que sufrla.

De 1la obligacidn de pagar el precio : Pothier Robert Joseph
(21 nos dice gue “la principal obligaciéon que @ comprador
conttrae seghn la naturaleza misma del contrato de compraventa es
el pagar el precio convenidn',

Si el perturbador se vela perturbado en la posesidn por una
demanda de reivindicacidn, hipotecaria u otra cualquiera, el
vendedor no podia pedir sino hasta haberse terminado 21 litigio.
Pera s1 ya pagd el comprador, no podla pedir la restitucidn del
precio durante el litigiae. .

De los intereses del precio : "Cuando la cosa vendida -no
produce por su naturaleza frutos algunos, .como por ejemplo . una
biblioteca, el comprador no debe interés del precio,.si no desde
el dia en gue hubiese sido inducido en mora "por  medio ‘de una

(20)1bidem; pagina 121
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interpelacion judicial"., (22)

Cuando la cosa vendida producla por su naturaleza Frutos
naturales o civiles., como un campo o ¥n  ganado, el comprador
debla intereses del precio, en pleno derecho desde el dla mismo
en que entrd en posesidn y goce de la cosa., tanto si se
estipularon © no: otra de las obligaciones que naclan de la
naturaleza del contrato es aquella que tiene el comprador de
llevarse los g&neros gque le vendieron, cuando no cumplla con ella
pagaria daflos y perjuicios al vendedor a causa de verse privado
del use de 1los almacenes, bodegas, étc. que hubieran sido
ocupados por los articulos objeto del contrato.

La obligacidn del comprador : Es aguella en el cual el
comprador debla reintegrar al vendedor de tado lo que gastaba
dospués del contrato por la conservacidn de la cosa vendida
porque perte neciendole los Frutos aun desde antes de la
tradicion, tan luego como se habla satisfecho el precio, es
natural que sufrla las las cargas y por consiguiente todos los
gastos gque2 le ocasionaba tados los gastos que le ocasionaba al
vendedor la conservacién de la cosa.

Luego de guedar perfeccionado el contrato, la cosa vendida
cortria de cuenta y riesgo del comprador, por mas que no hubiere
sido adin entregada; de suerte que si en ese intermedio perecia
sin culpa del vendedor, éste quedaria libre de su obligacidn en
que el comprador seguia obligando al pago del precio.

Recision del contrato de campraventa: El1 cantrato de
compraventa podrd rescindirse segdn el profesor Pothier (23) de
la siguiente manera:"En primer lugar por mutuo cansentimiento por
causa de lesibn enorme en el precio, por virtud del pacto
comisorio o sea aquél por el cual convienen los contratantes en
que el comprador no paga el precio dentra de un plazo
determinado, se rescindirad el contrato®.

Las ventas judiciales: "Tanto los bienes inmuebles como los
muebles se venden algunas veces judicialmente. Una venta de
bienes muebles se roputa judicialmente hecho cuando la hate un
juez en audiencia pablica subasta dependiente del tribunal, tanto
si es forzosas la que hace un acreedor de los bienes muebles
embargados por ‘su  deudor, como si es veluntaria como la que
verifican los herederos de los bienes muebles de la herencia".
28)

En cuanto a los bienes imuebles que se podlan vender ju
dicialmente, encontramos las fincas que se los podia adjudicar
el acreedor hipotecario para el pago de sus créditos.

(Z2) Ibidem; paqaina 147
(24) .1bidem: pagina 228.



a).~EPCCA MODERNA.— “El derecha francés abandond el antigua
principio que impanla como necesaria la tradicidn para. realizar
la transmision, es decir, el empleo de las formalidades®. (28)

Nada hay mds simple y ldgico que el sistema seguido por 'los
autores del Cédige Civil Francés, habituados como practices en
los cuales las partes se dispensaran de tradicien real por  medio
de un simple sistema de escrituras y clausulas, establecen ‘el
principioc de la dispensa; consideran la tradicién como realizada,
pero respetan sus intenciones y sitdan la kransmisidn de ia
propiedad en el momento elegido por ellas.

Si la promesa de dar noc tiene termino, la transmisidn de la
propiedad es inmediata, pero de lo contrario se fija un plaze. la
trasmisiaon de la cosa se consume al momento de enpirarse dicho
plazo.

Definicidn del contrato: "La venta es un contrata por el
cual una persana llamada vendedor, es obligada a trangferir a
otra, llamada comprador, la propiedad de una cosa mediante una
contraprestacidn en dinera, llamada precio". (2&)

Como e€s de saberse, en taodo contrata se necesita el
consentimiento de las partes en referencia cosa y precio.

8i las mercancias objeto de contrato se tienen que medic,
pesar o cantar, dicha venta serd perfecta y por 1lo tanto de
cuenta y riesgo del vendedor, hasta gue hayan side pesadas,
cantadas o medidas.

-De  la cosa vendida y del precio: En cuanto al objeto del
cantrato, el Cbdbdigo de Napoledn establecia: podlan ser aquellas
casas gue se encontraban on el com=rcio y también decla, que es
precise en cuanto a la obligacidn que tenla por ghjeto wuna cosa
determinada al menos en cuanto a su especie.

El Cadigo de Mapoldon cansidera nula la venta de l1a cosa
ajena vy debfa el vendedor al comprador los dahos y periuicios,
cuande éste ignaraba zsa circunstancia. 5i la obligacidn del
vendedar recala an una suma de dinera gue se llamaba precio, La
cosa vendida y el precio eran en difinitiva el objeta de la
venta. El precio era determinado y designado por las partes, pero
58 podian atender al arbitrio de un tercero.

(25) .PLANIOL Y RIFEFT, Tratado Practico de Derecho Civil Frances;
traduccibn par el Doctor Mario Dlaz Cruz; tamoe VIII, Editorial
Cultural, S.A; La Habana, (932, pagina 2.

(26YBONNECASE JUL.IAN; Elementos de Dereche Civil: Tomo 11,
Edician Espahala; Editorial José M. Casica; FPuebla 19234, pagina
S27.



Capacidad en materia de venta: "Pueden comprar vy vender
todos aquellos a que la ley no prohibe hacerlo®. (27).

Hay pena de nulidad a aquellos tutores que contraten por sl
mismes ©O por terceras personas los bienes de sus pupilos, asli
come tambi&n los mandatarios respecto de los bienes cuya venta se
les haya =ncargado, los administradores sobre los bienes de los
2stablecimientos confiados a su cargo, los oficiales puablicos de
los bilenes nacionales cuya venta se hace por ministerio, los
jueces, lus magistrados, los escribanos, secretarios de juzgado,
procuradores, defensores y notarios y tampoco pueden adquirir los
derechus o© acciones litigiosos, de la competencia de los
trribunales en cuya Jjurisdiccidn ejerza, sus funciones bajo pena
dz nulidad y de pagar dahos o perjuicios.

Obligsciones del vendedor: El vendedor tiens que expresar
claramente a lo que se obliga cualquier pacto que no se
entiendia, se interpretaba en su contra:s existen dos obligaciones
principales: La de entregar la cosa y la garantizar la cesa que
se vende.

Hay que distinguir de los bienes en cuanto a la entrega de
la cosa. La entrega de los bienes inmuebles se efectuaba con 1la
entrega de las llaves, si se trataba de edificios o por el titulo
de propiedad, la entrega de los bienes muebles corpdregs e
incorpbdreos y los gastos que por eso se haclan corren por cuenta
del comprador, salvo pacto en contrario.

El wvendedor tiene derecho a no hacer la entrega de la cosa
si el comprador no paga el precio, salveo pacto en contrario. La
cosa se entrega en el estado en que se encuentre al celaebrarse
la venta con sus accesaorios y frutos, 10s cuales desde ese dila
rertenecen al adgquiriente.

Obligacion de garantia: "La obligacién de garantla prolonga
la de entregar constrifiendo al vendedor a asegurar al comprador
la pasesidn paclfica y atil de la cosa, tal como le fud
vandida®, (28).-

fta obligacion de garantla tiene un dable aspecto; la
garantla contra la evicecidn y la garantia de los vicios ocultos
de la cosa. La primera se presenta bajo dos farmas: cuande al
tiempo de la venta no se ha estipulado nada sobre la garantla.
&sta de derecho obliga al vendedor a garantizar al adquiriente de
1a eviceidn gue experimenta un todo o en parte del abjeto vendido
o de las cargas que se pretenda sobre el mismo y que no se haya
declarado en el momento de la venta. Fueden ampliar las partes

(277 lbidem; pagina 529,

(28) JOSSERAND LOUIS, Derecho Civil Francés "Cour de Droit Civil
Positive Francaise"; Tomo II, Volumén Segundo, Traduccibon de
Cunchilles y Monterola; Editorial Dalagrawe; Parls 1954; pagina
&4,
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por convenio esta obligacidn legal y tambign disminuir su efecto,
tambi®n ~ pueden convenir en que el vendedor no quede sometido a
dar ninguna garantla.

La evicecidn consiste en la pérdida total o parcial de la
cosa, sufrida por el comprador, como consecuencia de wna Ccausa
anterior a la venta o por lo menos en principio, por la falta de
un derscho en el vendedor. El profesor Bapnecase Julidn nos dice
“cuando se ha prometido la garantla © no se ha estipulado cosa
alguna _coh relacién a ella tiene derecho el comprador a exigir
del vendedor, la devalucién del precio, la de las frutos cuando
estd obligado a darselos al propietario que le demanda  la
‘evicaién;  los dafos y perjuicios y asl como las costas y gastos
‘legales del contrato". (29)

. Cuando al tiempo de la eviccidn ha disminuida el valor de 1la
cosa vendida, o sea que se ha deteriorado considerablemente bien
por culpa del comprador o por accidente d2 fuerza mayor, no esta
por &1 a menos obligado el vendedor a restituir la totalidad de
su precio.

No es necesario que el vendedor espere la eviccidn para poder
actuar, bhasta que se produzca una perturbacidn de derecho para
poder intervenir,es decir, el comprador se vea amenazada en  su
posesidn pacifica; el comprador tiene derecho para llamar al
vendedor a juicio, cuahdo el vaendedor haya muerto, dejando varios
herederos puede exigir a cualquiera de ellos el cumplimiento de
la abligacidn de garantia.

En cuanto @ la garantia de los vicios ocultos de la cosa, el
vendzdar es quien estd obligado a garantizar la cosa vendida por
los defectos oacultos que ésta presenta, Si en caso la hiciera
inktil para el objeto que era destinada o si disminuyera sus
utilidades, o que no hubiera sido comptrada, o =i se hubiera dado
menos precio de haberlos conocido. Si los vicios no son
manifiestos no serd responsable el vendedor si los conocla el
compradar. En el caso en que el comprador no hubiera conocido
esps vicios tiene el derecho o facultad de devolver la cosa vy
exigir la restitucién del precio o a conservarla exigiendo se ie
entregue @1 precio gque fijen los peritos. Si conocla el vendedor
los vicios de la cosa, estd obligado a la restitucidn del precio
y a reembolsar los gastos ocasionados por la venta, pero si el
vendedor actda de mala fé&, reccbra el comprador el precio
pudiendo exigir ademds el pago de dafos y perjuicios.

Las sanciones de los vicios ocultos son los siguientes:

1.~ El comprador puede consérvar la cosa y exigir una disminucién
an el precio {accidn estimatorio o gquantiminoris)

(29).0b.Cit, en la pagina 15 y pagina 64.
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comprador  puede exigir la rescisidén de 1la venta vy
la sccidn reivindicatoria.

ir Jd2l venuegor =1 pago de dafos y perjuicios si  hubiese
2 mala Fa.

dbiligaciones d=1 comprador: R cuanto a las obligaciones que
«i1ene el cemprador Jul:ian Bonnecase (3Q) nos dice “en primer lugar
tieny la obligacidn de pagar el precio de la venta en las
cendiciones fijadas, es decir, 2! dla y lugar pactadas en el
contrato. Si1 nada s2 estipuld o se pactéd al respecto, el pago
debe nacerse por el comnprador en el dia y tugar de la entrega de
la cosa". .

©1 «comprador debe los intereses en el precic de 1la venta
h2sta que pague en los siguientes casos: a) Cuando asl se pacta -
antos  de celebrarse la venta b) Si la cosa vendida o entregada
proouce frutes, y c) Si es requerido en pago.

€n =1 dltimo caso no corren los intereses a partir del
requerimiento y el comprador no paga el precia, pudiendo el
vendedor exigir la rescisidn de la venta.

El comprador tiene también la obligacién de recibir la cosa,
y <su incumplimiento, implica una causa para la rescisidn del
contrato.

Ls ley concede las siguientes garantlas al vendedor no
pagado: el derecho de retencidén, la reivindicacidn vy la
rescisidn.

De lo anterior concluimos que en Francia, en su &poca clasica
ia caompraventa se estructura como un acto jurldico basado en el
consentimiento de los contratantes, la caracteristica de &sta, es
que el precio necesariamente debe ser en dinero, al entregar la
cosa se transfisre la totalidad de derechos, caracterlstica ésta,
que la hace diferenciar de la compraventa romana, se hace
nzcesaria y notoria ésta aclaracidn consistente 2n que solamente
el compradcr se le ponla en posesi1dn de la casa.

Ahora biz=n, por lo que se refiere a Francia en su @&poca
madzrna, ya no es necesario, que exista tradicidn para transmitir
cOSas, es declr, gque las partes contratantes se dispensan de
ésta. aqu! no solamente existe una parte con la intenci1én de
abtandonar la cosa porque otro tenga la intencidn de adquirirla,
sine  sperece un sistema por medio de cladsulas v escrituras,
resgetanda la intencidn de los contratantes., y es cuando en é&sta
&poca si  se establecen momento y tiempo para dejar y adquirir
da2rechos realos.

(70) . Ibiden. pagina 87.



1.1.3.—- EN ALEMANIA: La compraventa segin el Cddigo Civil Alemin
v a2l Dereche Comdn “es el contrato bilateral por el cual una: de
las partes se obliga a la prestacidn de una cosa o de un derecho
y la etra a una contraprestacidn en dinero". (31}

La compraventa segdn el Cddigo Civil Alemdn y el Derecho
Comitn es un negocic obligatorioc y par lo tanto sus efectos =eran
obligatorios, es decir aguella compraventa que sin convenio
nrevio especial se concluye por el canje inmediato del precio y
mercancia.

Pueden venderse segin este (Codigo, todas las cosas y tados los
darechos objeto del trdfico, asl como también las cosas futuras.

El obiete de la compraventa puede estar detetrminado
individualmente o sdlo por su g&nero.

El precio consistird en dinero.Si se ha convenido una
prestacién diferente en otras cosas o-derechos; @] contrato es de
permuta. S5i es consistente en prestacidn de servicios o de obras,
el contrato serd de prestacidn de servicios o de obra.

Obligacianes contractuales: A las obligaciones reclprocas de
la vendedora y del comprador que surgen del contrato de
compraventa, se aplican las reglas sobre las relaciones
cantractuales vy bilaterales, pero sino se ha determinado otra
cosa ambas obligaciones han de cumplirse simultaneamente y cada
una de las partes puede exigir y demandar 1la prestacidn
simulidnea. Si una de las partes demanda antes de haber cumplido
v sSin ofrecer el cumplimiento simultdneo., reclamando lisa vy
1Janamente la prestacidn, se da contra ella, si segdn el contrato
no puede exigir la prestacién previa, la eucepcion del contrato
no =umplido.

dbligaciones del vendedor: "E1 vendedor estd obligado =&
propoercionar al comprador la propisdad de l2 tosa vendida o el
der-echo vendido. Ademds tiene que entregar la cosa vendida, o5
decir, pracurar la posesion inmediata carporal. El vendedor de un
derecho solo estd abligado naturalmente a entregar la cosa si =l
derecho faculta para la posesion inmediata corporal. £1  vendedor
da2 un derecho so0lu estd obligado naturalmente & entregar la cosa
si el derecha faculta para la posesion de la misma y, por tanto
especialmente si se ha vendido un derecho usufructo o de
hebitacidn que se haya de conceder un crédito asegurado con
pranda manual. El vendedor tiene que comunicar al comprador los
infrrmes necesarios sobre las relaciones jurldicas que afectan al
nhjeto vend:do, esperialmente cuando se trata de una finca, sobre
las lluites, derechos, cargas, arrendamientas dre uso,
arrandamientos  de uso y disfrute. Ademds tiene quo entreqgarle
los documentos que sirven para probar que se  hallen en  su

(T1?Y . ENNEFCCERUS LUDWING. _Derecho Civil; Frimera Edician
Editorial Eosch; Barcelona, 1947. pagina 15,
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y &1 esztos docunentos se refieren tambiédn a  otros
tendra gque entregarle un testimonio debidamente
alizado". (32)

Otligaciones del comprador:“"El comprador tiene gue pagar el
precio al vendedor. Salvo pacto en contraric tieme el deber
suscephibie de ser e2xigido por accidn, de recibhir 1la cosa
comprada, © sea, retirarla materialmente librando asi de ello al
vendedor. Si no recibe la cosa que se le ofrece debidamente,
incurre no sola en mera accipiendi, sinu ademds, en mora debendi
respecte = su deber de recibir®. (33)

Rim=zgos: Segdn &ste Codigo el vendedor ©s quien saporta el
ri=sgo, es descir, si 2l objeto perece casualmente antes de la
prastacién, el comprador no tiene que pagar el precio. Si la
Seratacidn 2 hace imposiblz salo en parte, el precio se ha de
pagar propor si se trata de compraventa de una finca,
dusde ia inscripcitin del comprador en el Registro &sta procede a
ia entrega.

Perno existen las siguientes excepciones

a).— Cuando a peticidn del comprador, el vendedor tome a su
cargo el envio de la cosa de un lugar a otro distinto del lugar
de cumplimiento, el riesgo se transfiere tan pronto el vendedor
ha reallizado todo lo necesario de su parte para el envio, es
decir, cuando bha entregado la cosa al expedidor, portador o a
otra perscna determinada para la ajacucidn del envie a la
institucidn de transporte.

Pero no siempre el vendedor reosponderd de toda culpa en este
caso, porque sblo habrad culpa sino existe una razdn apremiante,
se desvia de las instrucciones que el comprador le ha conferido
con referencia al envio.

b).- En caso de compraventa bajo condiciones suspensivas, si
la +alta de condicidn no puede hablarse, como es natural, de
transita de riesgo pues entonces no ha llegado a tener existencia
compraventa eficaz, pera si se cumple la condicidr, si el
ivn se hubiera entregado con anterioridad, habra de
irs2 que el ricsgo se ha transferido ya en virtud de 1la
entr>ga o transmisidn pero si al cumplirse la condicidn el objeto
de la compraventa hubiese perecido ya, la compraventa es ineficaz
21 su totalidad y, por tanto. no ha de pagarse =1 precio y si
hubiese sido pagade habrd de restituirse en concepto de riqueza
injusta.

(32} ,EMNECCERUS tLUDWING. Tratado de Derecho Civil y Derecho de
itar Obligaciones. Primera Edicidn del Aleman con Estudios de
Comparacidn y Adaptacidn a la Jurisprudencia Espafola; Volumen
IT, Editorial Bosch, Barcelona, 1974, pagina Z5.
(32).0b.Cit.pigina 16.
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El veéndedor estd obligado a coservar cuicadozamente la cosa
vendida hasta el momento de la entrega y hard todos aquellos
gastos necesarios, y no existiendo ninguna tregla en general peva
pedir que le sean abonados. Los prcvechos corresponden
regularmente al comprador desce el transito de riesgo, Yy a partir
de &ste momento tienme que soportar las cargas de la cosa, asl
mismo desde &ste instante el comprador no tiene que pagar
intereses del precio, siempre que &ste no estd® sujeto a plazoe, le
cual tendrd que probar al comprador. Los gastos de 1la entrega
corresponden al vendedor y en particular los de medicitn y peso,
los cde envio al lugar del cumplimiento y los de constitucibn y
transmisidbn del derecho vendido. For el contrario las gastos de
recepcidn y los de envio a un lugar distinto del cumplimiento son
a cargo del comprador.

La rasponsabilidad por vicios en el derecho desaparece en
estos casos @

1.~ Si el comprador a renunciado a ella, pero la renuncia es
nela si el vendedor oculta el vicio dolosamente, a este efecto se
considera dolosa la intencidn de mantener al comprador en la
ignorancia de un derecho cuyo conccimiento le hubiese podido
apartar ce celebrar el contrato.

2.- Cuando al celebrarse el contrato, el comprador conociese
21! vicio, del derecho, por ejemplo: si sabla que la cosa no
pertenezla al vendedor o gque recalan sobre ella un usufructo, un
derecho rea!l de tanto o un cerecho de caracter inmobilisario, los
derechos d= prenda, hipoteca, las deudas inmabiliar:as, las
deudas de renta y las anotaciones preventivas para asegurar esos
derechos tiene que eliminarlos el vendedor seglin la presumible
intencidn de las partes, aunque el comprador las conociese vy,
comg@ es natural, la responsabilidad del vendedor puede sar
tambi®n convenica respecto a otros derechos de terceros conocidos
pcr el camprador.

T.—- Cuando la cosa fuese enajenada ya s€a gor un  embargc o
subasta plblica.

Derechos del comproacor: £1 Chdigo Civil Alzmdn considers ia
responsabl lidad coma un v:icio de derecho, no comp consecuencila de
un deber 1legal especial de garantla, sino como una parte dei
cumplimiento del contrato. Por consiguiente, sujeta esta
responsabilidad por vicios del derecho a las reglas ordinarias
sobre el incumplimiento de las obligaciones reciprocas. Y otro
caso es cuando Ssobre la cosa recayera un gderecho real de
garantia, el mismo comprador podra demandar inmediatamente que se
le librase del mismo, sdlo podia retener el precio por razén de
la eviccidn inmimente.

La redhibicidn consiste en la facultad que tiens el comprador
de deshazer la venta, si =1 vendedor le hutiesz= ocultado un vicio
© gravamen de la cosa vendida ahora bién, la redhibicidn y la
reduccibn por razén de un defecto de l: cosa comprada, surge en



razdbn de que la cosa estubiera afectada de un vicio en el momento
del traspaso, y que ese vicio elimine ¢ disminuya en términos c&
alguna consideracidn €l valor de la cosa o de la utiiidad de 1la
misma para los usos carrientes o previsios segdn el cantrato. For
vicio se entiende una diferencia desfavorable para 21 comprador
en ralacidn a la condicidn normal de la cosa.

Las pretensiones de redhibicidn y de reduccidn por razdn de
cualidades aseguradas surge en razdn de que el vendedar haya
asegurado al comprador 1la existencia de 1la cualidad. El
aseguramiento puede referirse no sblo a las cualidades corpaora
les, si no tambi&n a todas las circunstancias, gque en virtud de
su naturaleza vy duracidn supuesta, influyen sobre la estimaci
or o sobre la utilidad de la cosa; que esta cualidad falte al ti
empo de transportar el riesgo. Asl pues, tambigdn al lugar
de las prestaciones de reducciadn y de reivindicacidén si la cuali
dad eniste al concluirse el contrato de compraventa ha desapare
cido antes de traspasar el riesgo, a menos gue obedezca a
una circunstancie imputable al comprador.

En algunos casos en lugar de la reduccidn o de la
reivindicacitn, el comprador puede exigir también indemnizacitn
por incumplim:ento cuande se den los siguientes casos @

1.~ Cuando la cafidad aseguracda, no existiere al traspasar
el riesgo. .

Z2.- Cuando el vicio existente adn al traspasar el riesge,
bubiera sido dolosamente ocultado gor el vendedor o. por . su
representante. . T

Todas las pretensiones de prestacidn de garantla, ihéluéo
las dirigidas a la indemniczacidn, estan excluldas  cuando al

tiempo de la conclusidn del contrato el cemprador conoclia- el .-

vicio o la ausencia de la cualidad asegurada.

Funcién del Registro en el Derecho Aleman: "El registro’
inmobiliaria moderno tiere sus orlgenes en el Derechs Medieval
Aleman, pues deriva del testimonio germanico'. (34).

Frimitivamente 1la trasmisidn de las fincas se verificaba
mediante la entrega corporal efectuada en el 1lugar mismo. de
ubicacién de ésta, Vv convenido sotre la transferencia de 1la
propiedad. Entre otras formas se conocla la transmisidn ante &1
tribunal. Procedimiento que predominaba en el derecho ma2dieval.
La transmisidn judicial se efectusba al principic de un modo
parecido a la injure cessio de lus romanos, mediante un 1litigio
verdadero ©o un litigio simulade. Fero pronto se empezd a
prescindir de la forma contenciosa, con la cual la trasmisibn se
convertira en un acte de jurisdiccidbn voluntaria; las partes de
ciarstan ante el tribunal 1la transmisidn de la Ffinca, y a

(TR)IENNECCERUS, HIFPF Y WOLF; Deracho de las Ccsas; Frias=zra
Edicibn Segunde Volamen, Traduccidn por Cearles Melén Infantes
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Editorial Bosch, Bar:eipna,[1947; pagina 133.

peticion de- el adqhiriente a una sentencia confirmaba la transfe
.rencia de . la- propiedad. . La‘entrega’ corporal no era necesa
riamente imprescindible - para la-transmisién. Ya de antiguo se

emitian tiltulos Jjustificatives de la investidura Jjudicial. En
las ciudades, el consejo solla archivarlos oficialmente desde
el siglo XII en Kalogila y mads tarde en otras ciudades, las
investiduras o acuerdos de transmisién se registraban en libros
especiales.

Estos registros al principio, se 1llevaban por orden
cronoldgico; no se destinaban a un folio para cada finca o para
cada poseedaor singular. Sin embargo, pasteriormente se
establecieron en casi todas partes tales folios, empezaron a
dedicarse libros especiales o secciones especiales a cada
distrito municipal,luego a cada calle y por 0ltimo para cada casa
y se dejaban en blanco despites de cada inscripcién para las
futuras inscripciones vrelativas que se hicieran en la misma
finca.

ta individualizacidn de las cosas se hacla mediante
indicaciones del nombre del poseedor. No sdlo registraban las
trasmisiones de la propiedad, sinp también la constitucibn vy
trasmisidn de las rentas inmobiliarias, derechns de garantla,
feudos y otros derechas.

Los profecores Enneccerus, Kipp y Wolf nos siguen diciendo a
continuacibn: “"que la inscripcitn en el registro llegd a obtener
igual eficscia que el antiguo testimonie judicial y que el
documento justificativo del mismo.

Er esto == basa la f& publica del registro inmobitiario; en
sut  virtud de proteger al que confle el contenido del registro",
(35).

For dGlt:mp le inscriccidn en el registro, 7 sus  o-igenes
ere el medio prcbatoric de la modificacidn jurldica. Entonces, la
transmisidn de fincas, el gravamen de las mismas con derechos
treales y transferencias de tales derechos, se practicaban
mediante un acuerdo declarads ante el tribunal o ante el consejo
respecto de la mod:Fficacidbn del mismo en el registro
inmobiliario.

No obstante en los derechos particulares sigulo viviendo 1la
idea alemana del registro inmobiliario. E! progreso principal
obtenido en los tiempos modernos, obedece a que las ideas
desarrolladas en las civdades se comunicaron a leos distritos

25) Ob.cit. pagina 134,



rurales y al ulterior perfeccionamiento. t&cnico de los regis
tros; el sistema puramente cronolbgico hubo de ceder cada ve:
mas ante el de los folios reales o personales,

El sistema del registro inmobiliario no sa2 adopt® en Frusia,
s5i no en 1872 con la Ley del Registro Inmobiliario del 8 de mayo
de 1872 con ello y habiendose eliminadeo el principio romano de la
tradicidn, se volvid al derecho genuino Aleman.

Este sistema tiene 1los siguientes caracteristicas: La
propiedad se inscribe en el registro, no solo para posibilitar
los gravamenes, incluso para tomar caracteristicas de propiedad,
y entonces la transmisidn de &sta y la constitucidn de derechos
requieren la inscripcién. Este sistema se encuentra en dos formas
principales @

. 1.- El principio de la eficacia jurldica formal del registro
inmabiliario. ({(lo que esta en el registro es esitacto, por que el
registro lc dice).

2.- El principio del consentimiento (no <se admite la
trasmisitn de los derechos reales, si no cuando eniste tanto el
acuerdo como la inscripecidn}, es decir si falta el acuerdo, el
registro inmobiliario es inexacto.

Autoridades encargadas del Registro Inmobiliario:t Segin
Enneccerus, Kipp y Wolf, "el registro inmobiliario se lleva por -’
la oficina del registro, cuya organizacién se deja al derecho
territorial. En casi tcdos los estados Alemanes, incluso en
Prusia estan encargados los jueces del registro inmobiliariao®.

El artlculo primero de la Ley Hipotecaria Alemana dice: "El
registro de la propiedad tiene por objeto la inscripeién o
anaotacidn de los actos y contratos relativos al dominio y demas
derechos resles sobre bienes inmuebles.

Organizacién del FReqistro Inmobiliarios: "los registros
inmobiliarios se organizan por  distrites, todes localmente
circunscritos. Respecto a los detalles de esta materia, son
pocas 1=z cisposicionss dictadas por el Reich.

“La disposicidn d=l derecho del Reich sobre el empleo de una
hoja para cada finca; tiene unicamente el propdsito de evitar el
sistema del derecho medieval alemédn y modernp frances de
inscripcibn de orden puramente cronoldgico, sin distinguir 1las
fincas a que se refiere; en todo lo demds el derecho del Reich
deja entera libertsad

Este sistema es compatible tanto en el principio de 1los
folios reales, como los de los <folios personales. En el
encabezamiento del folic real figura la finca y un folio
perscnal, el nombre del propretario de aquella.
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El nuevo derecho del Raich permite elegir entre los sistemas
de divicsitn en tres o custre secciones. En el primero la hoja
del recistro ce divide en una seccidn para la finca, otra parte
para el propretario, uns tercera para las hipotecas vy deudss
inmobiliarias, y la otra parte para todas las demds cargas de la
finca". (36).

Observamos que la compraventa en alemania fué@ un negocio
cbligatoric: se canjeaba la mercancla por el pretio, el objeto de
esta podia ser individual o g&nerico, en cuanto al precio debla
ser necesariamente en dinero, las obligaciones de sus
contratantes eran bilaterales, al entregar la cosa el vendedor
procuraba la posesibn inmediata al comprador. Se contemplaban los
riesgos a que estaban expuestos las cosas que pereclan
casualmente concluyen que la carga de esto, lo soportaba el
vendedor. Se consideraba en esta figura, como un vicio de derecho
la responsabilidad, y no como un deber legal.

Los alemanes reveolucionaron su manera de llevar control
scbre sus operaciones, gue fud por escrito e inscribiendolas en
un Registro, €l cuzal tiene sus origenes en el derscho medieval
&leman, la trancsmisidn s2 convirtic en un acto de jurisdiccidn
voluntaria, ya no era necesaria la entrega, corporal, vy para
esto, se emitieron titulos justificativos de propiedad y se
archivaban oficialmente o se inscribian en libros especiales se
gln el acto, en un principic dichas inscripciones cimplemente
eran por orden cronolégico y posteriormente fué por folios que
eran personales o resles para cada finca, as! nac= posteriormente
las secciones especiales para cada Distrito Municipal, desplies
para cada calle y por Ultimo para cada cossa dejando espacio en
blanceo para futuros movimientos u operaciones, aparte de transmi
sipnes a inscribir, se comtemplaban tambi&n l1a constitucidn vy
transmisidn de rentas inmobiliarias, derecho d2 garantla, feudos,
entre otros derechos, asl mismo la inscripcidn se convirtid en
un  medie probatoric, y s2 opracticaba mediante un acuerdo
dadclarande ante @1 tribural, quienes 1los Jjueces eran las
autoridades del FRegistro Inmobiliario. En este sistema se
permitid la eleccidn de inscripcidn de tres a zuatro seccicnes.
la primera para la finca, otra parte para el propietario. HES
tercera para lés hipotesas v deu immctilisvias vy lz2 Gltaima
para toces 1= zargas de la firca. Observindose 221 Qque el
Registro Inmobiliario del Reich elimina el principic romano de le2
tradicidn y se vuelve derecho genuino alemdn, y base de nuestro
aztesl registro inmobiliario.

1.1:4.—- EN ESPANA : Naturaleza y forma del! contrato de
compravanta: El Codigo Civil Espaficl defire al contrato de
compraventa de la s:guiente manera: “"gue es el contrato por el
cual una de los contratantes se obliga a entregar una cosa
daterminada y el otro a pagar por ella un precio cientc, en
dinero ¢ alguno que lo represente”.

(36).1pbidem; pagina 145,
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Analizando el anterior concepto, .si el preci:o de ia venta
‘conzistiera, parte en dineroc y parte en oires cosa  se entendava
‘par permusta. También observamos la recipracidsd de las partes  an
cuanto a sus cbligaciones ya que sabemos gque los coniratos
‘bilaterales son aguellos que desde e momentc de su  perfeccidn
producen cbligactionss para las partes contratantes, es detir gue
Entr estos, ste una perfecta reziprocidsd ya qua para el

compredor es le de entregar el precie y el vendedor entrega’ la
cess Yy nNo s= comprende cada una de estas obligac:ion
aisladamente, "se debe pagatr el precio.por gque nos debe dar la
cosa comprada , y nos debe ser enitregada esta, por que hemos age
satisfacer el precic".(37).

Este Cadigo Civil nos dice,en el contrato de compravents,uno
de los contratantes se obliga & entregar la cosa determinada,y el
otro a pagar,étc.pues bién, desde el momento en que por el
contrato se obliga a entregar y pagar respectivamente, y no pagan
ni entregan nada de momento las partes contratantes,es evidente,
Gue &1 c&digo siguiendo en ésto una interrumpida tradicien
juridica d= pagar vy dar considerado la compraventa coma un
contreTo consensual. -

Faquisitos Escenc;ales de la Compravertai"Cosa lilcita.- Dei
fonde &tico inspire e! Derecho Fositivo Espafoliinfieress que 1la
primerz condic:idn que ha Cde concurrir con la cosa para que pueda
sor ohjeto del contrato de compraventa es la de ser 1lilcito,pues
el Chdigo dice que pueden ser objetc de contraio todas las cosas
que no estadn fusra del comercio de los hombres, es inducdable cque
sv manera de decir,hace relaciin &l comercio que el Estado, como
que es orgsno superior del derecho.reconoce tal eficacis,como oo
sea en el orden penal y represivo,mds que al que recae sobre el
objete licito". (I8

Existen eucepciones como =! derechc de uso y nabitzcidn que
no gusde transmitirse a otro por ninguna clase de titulco, por ser
personalismo; al igual que una bherencia futura pues esta
prohibido.

Cosa Detsrminads: “La cosa h

de ser determinrelle por
diepoceiz:idr evpress del artlcrle 144 4T

a
AT

€s exigible por lo tanto, que la cosa sea determinada o
determinable a futuro,2 fin de contar los contratantes con teodos
los elementos necezatios para poder censentir. For ej2aple, que
la c© sea determinable en el momento en Qque se consiste,
cighni®ica gue s& refiera & un ohjsto er particulear,precisande sus
Jiveresas caracteristicas gue la hagen distinguirse de las otras o
de las que se le pareIcen,es des:r gue ND Se& CoONCClfa €M AILiIVe

Espaficl, Tamo
&

IFESA Y NAVASED ; Coment 2s al Céaign Tivil
EdiciéniEditorial Reus,Madric 1950;piging S y
(Ze> Lk. ci1t5 pagins T4
Ibidem: p&goina 40




de esa determinacidn, ahpra bien, er ei caso de esperarla 2
futurao, de momento no es determinada porque adn no . la
conocemos, por ejemplo, ‘los frutes de una cosechay  pere. son
determinables a futuro,pueste que ain sin conccerlas ni
apreciarlas flsicamente se puede saber a gque fruto se refiere.

“El Prezio ¢ El articulo 1435 consigna, que a cambio de la
cosa determinada se ha de pagar un precioc cierto en dinero o
signo gue lo represente. Es por lo tanto el precio otro requisitc
esencial de la compraventa”.

Asl vemos ﬁhe el precio es la contraprestacidn que debe
entregar el comprador al vendedor por la mercancla qu ha
adquirido, este debe ser en dinero necesariamente. I

Frecio Cierto: Significa gque no hay compraventa si el precio
no es determinado o determinable. La venta serd nula cuando la
determinacidn del precio se deje al arbitrio de una de las
partes, pero mo lo serd cuande se pacta queé un tercero sea el que
fije el precio.

Prezio Verdadero: "Quiere decir que no serd simulado, que  no
consiste una cantidad insignificante,por ejemplo que no se vende
una cosa en una peseta,=s decir,el precio verdaderc quiere. decir
precio existente,precio real y efectivo". (4Q)

De lo anterior, precio verdadero,significa qu= el precio debe
ser serio y asl serd cuando ] vendedor tiene la -intencidn de
enigirio &l comprador,y &cste de pagarlo,sino es asl el ‘precio
serd ficticio o simulado.convirti&ndose en una donacidn.

Frecio Justo.— "El tercer reguisito del precio ciertoc es el
precios: Supremo, Medio y el Infimo".(41)de justicia. Hay gue
distinguir tres clases de precios: Supremo, Medio ¥ el
Infima". (41)

El precio medio representa la comdn y regular estimacién que
tiene la gosa en el tiempo gqus se celebrd el contrato, €1 supremo
en e meyor valor gque por ello haya podido darse en el mismo
tiempa entendiendo a dicha comtn estimacidn; el infimo es el
menor valor que se haya podido sehalar tanto a las mismas
circunstancias sin querer ir en la nota de lesidn en menos de Ia
mitad de Jjusto precio.Con estos antecedentes se entiende por
precio justo, aquel gue no traspasa los llmites del supremo y del
infimo. Es decir que debe ser adecuado al valor real del objeto.

Precio consistente en dinero: E1 cuarto y altimo requisito
del preczio de la compraventa es de consistir en dinero, o signa
que lo represente. Si el precio no consiste en dinero o signo gue
lo represente no hay compraventa,lo que se pretendé es gue la

(40, Ibidem; pagina SZ y S7.
t41).1bidemip&gina 73
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trapsmisibn con base en @) diner‘o o signo que 1o represente se
rija por los preceptos de la compraventa.

Ferfeccidin de la venta: La venta se perfecciona entre
-CcomprRds y vendedor, seri ohligatoria para ambos g¢i hubieran
osnvenido en la cosa obieto del cantrato,y en el pracio,aungue ni
la una ni la otrs.s2 hays entregado". (42)

Segdn el anterior artlculo, no es necesario entregar ni  la
cosa ni el precio para gue el contrata de la compraventa se tenga
par privade,

Desde =1 consentimiento, y sin necesidad de ninguna otra
circunstantia, ) coni: o g8 privado y nacep obligacionas: pero
la transmisidn de la propiedad no ediste hasta gue la casa no
hava sids entregada, en contraversidn en nuestra legislacién la
transmisidn de 1a propiedad cpara aungue la cose no haya sido
entregada como lo estableciera la legislacidn espafivla,en
nuestrc  derezhs se preves aguellas circunstancias que pusdan
pastacnlizay la veoluntad de las contratantes para consentir ya
guee reswltaria entorpecedor egperar & gue lz tranasmisidn opere
hasta Qque la cusa se entregue de mano & mano, por asl decirlo,
entre 1lce contratantes, porgue de momento le importante es la
voluntad expresa de ambos y posterioraonte s2 pusde transmizie la
propisdad mediante alguna de sue modalidades, a plase, con
intereses, tc,

De 1a capscidad de comprar y vender:“Fodrd celebrar el
contrato de conpraventa las personas a quien &ste Codigo BUthl‘i
para autadeterminarce, o sea, bbligarss".(43)

NS podrd adsuirir por campra, aungque sea en.subasta poblica
Judicial par s, ni por persona alguna determinada: '

1.—- El tutor no padrd adquirir las bienegs de la ,pékéina' o
persornas gque estdén bajo su tutela. T ]

Z2.—- Los  mandstarios, los bienes de CJYa administracidn o
gnzjerazidy de ester encargeaddns. - e

Z.- Lot albeszesas, los bienes con fiados a su. cargo.

4.~ Los empleados plblicos, los bienes del Estadey . de. . los
Municipios, de las bierss expresanente pibliicas ° de’cuya
adrinistracidn estuviesen encargados. Esta cdisposicien regird
para los jueces y peritos. B ST e

[

. Los magistrados, Jjueces, secretarios de ;'.lds'

(42).SANCHEZ ROMAN FELIPE: Estudics ge Dereche Civil Segunza .
Edicitin Tomo 1V. Tipogrificos “Sucesares de fivedansvra”y Macrid,
189% pagina &34, : -
{431.0b.Cit.pagine &35, Eh -



Tribunales, Jjuzgados 'y oficiales d= Juét::ia} los - bienes -y
dérechos que estuviesen en litigio ante ‘el ‘tribunall .em . cuys
juri;d)ccibn o territorio ejercen sus tespectivas funcionas.

6.~ Los abogados, como procuradores respecto de ies bisnes 'y
derechos que fueron objeto de un lit:igio en que intervemnan. por
su profesién y oficio. .

El marido y la mujer no podrin venderse bienes reclprocamente
sino cuando se hubiese pactado la separacioén de bienes, o cuando
hubiera separacidn judicial de los mismos bienes. t

Desde el punto de vista del Derecho Civil, califica de nulos
los actos realizados contra estas prohibiciones legales, 'y ' asl
misme como no recornoce nulidades de pleno derecho la nulidac ‘de

los actos deberdn ser pedida por quien tenga personalidad . para .

elle y declarada por el juez competente.

Las obligacicnes del vendedor: La primera es la referenie ‘a
la entrega de la cosz y al respecto el Cbdige dice, que se
entendard entregada la cosz vendida, cuando se pongan en poder’ Y
posesibn del comprador.

Cuando se haga la venta mediante escritura pablica ‘el
otorgamiento de &sta equivaldrd a la entrega de la cosa objeto
del contato, si de la misma escritura no resultare o se dijera
claramznte lo contrario.

Fuera de estos casos la entrega de los bienes muebles se
efectuard, por la entrega de las llaves del lugar o sitic donde
se hayan almacenadas o© guardadas y poner el sdlo acuerdo o
conformidad de los centratantes, si la cosa vendida no puede
trasladsrse a poder del compradcr en el instdnie de la venta, o
si este lo tenla ya en su poder por algin otro motivo.

. Y como dice Manresa, "seMaiar que €l vendedor debe entregar 1la
cosa vendida, es afirmar algo llano, acciomdtico, en lo que todo

el mundo esta conformz". (44)

El senZsdor no entrege la cosa i e) camprador no ha pagado
el precio o no se ha sehalado en el contrate un placzo pars el
pago, as! mismo tampoco la entregari cunado g2 haya canvenido un
emplacamiente o términc por el pago: si depuéds de la venta ‘se
deczubre al comprader insolvente de tal suerte que el vendedor
corre el riesge de& perder el precio. Se exceptda de esta reglas
en el caso en que el comptrador afiance pagar en .el 'plaze
convenide,

Si el comprador no paga el precio, la obligacién entre las
artes np eziste o queda en suspenso. Fero el vendedor tiene una
y &s cuando en el contratc no se heys sehsladao un

(42).0b. cit; pagina 131,



rlazo para el pago del precia,

El - vendedor deberd entregar la cosa vendida en el estada en
que . s3 hallaba al perfeccionarse el contrato. Todes los frutos
pertenacerdn &l comprador- desde el dia en que se perfecciona el
contrate.

8i una cosa se vende a diferentes compradores, la propiedad
serd de la primera persons gque tomd la posesién de buena f&, si
es wmueble. 5i es inmueble la propiedad serd del adguiriente que
est® inscrito en el Registro Plublico.

"Cuando no haya inscripcidn pertenecerd la propiedad a guien
de buena &, sea primero en la posesibn y faltando &sta, & quien
presente el titulo de fecha mds antigue, siempre que haya bue
na f&". (45

Otra obligacidn del vendedor es la de responder de la
posesidn  legal vy paclfica de la casa vendida, asl como de los
vicios y defectos ocultos que tuviera.

“E1 saneamiento 0 acciftn de sansar, obligacidn del
vendedor, puede proceder seghn sehala Sanchez Roman, a saber,
el comprador puede oturrir que la misma cosa adolezca de vicios
o defectas ocultos®. (44)

fntes éstos hechos seMala Manresa, es evidente una
responsabilidad en el vendedor.Esta responsabilidad se hace
efectivs saneand2". (87

"Tendra lugar Ia aviccidn cuando se prive al comprador, por
sentencia Firme y en virtud de un dececho anterior a la compra,
ge todo o parte de la cosa camprada. El vendedor responders de la
eviceidn aunque nada s haya expresado en Bl contratro“. (48)

Y Sancher Foman apunta, los contratantes, sin embargo, podran
aumentar, disminuir o suprimir é&sta obligecibn legal oel
vendedor". (49)

El Cadigo selMala, serd nulo tooo pecto gue exima al  vendenur
de responder la eviceidn, siempre gue hubiera mala f& de su
parte.

Al referirse el Lodigo a la eviccidn, tendrd lugar cuandn le
sentencia guade firme quiere decir, no hay cantra ella recurso
ordinario y extraordinarie, ya por su  naturaleza, vya por he -
ber sido consentida por las partes.

(45).1Ibidem; p2gina S2.

1443 . Ibidem; pagina &37.
(7). 1bidem; pigina 1Ti..
148} . thidem: pagina &27.
42).0z.nity pigina &3€.
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La obligacién del saneamiento . corresponde al vendedor
independientemente de su buena f& o su mala &, vresponda. al
comprador de las causas de =2viccidn anteriores al momento de “la
compra.

Cuando el comprador hubiese renunciade al derecho de
saneamiento para el caso de eviccidn, llegando &ste, debera el
vendedor entregar Onicamente el precio de la cosa vendida, al
tiempo de la eviccién a no ser cuando el comprador hubiese heche
que la renuncia con conocimiento de los riesgos de la evicecidn y
sometibndose a sus consecuencias.

"Cusndo se haya estipulado el saneamiento © cuando nada se haya
pactado sobre &ste punto, si la eviccidn se ha realizado tendra
el comprador derecho a exigir del vendedor: :

a).— Restitucidn del precio que tuviere la cosa vendida al
tiempo de la eviccidn, ya sea mayor o menor que al de la venta.

b).- Los frutos o rendimientos, si se le hubieran condenado a
entregarlos al que haya vencido en juicio.

©).—~ Las costas, el pleito que haya motivado la eviczidn, vy
en el casoc de las costas del juicio seguido con el vendedor para
el saneamiento.

d).~ tos gasto§ del contrato si las hubiere pagado el
comprador.

e).- lL.gs dafios e intereses y los gastos voluntaricsos de pura
recreo u ornato si se vendid de mala f&, sequn escribe Sanchez
Roman. (5O) -

Obligaciones del comprador: "El vendedor esta obligado a
pagar el precio de la cosa vendida. Ha de entregar, dinero o
signo que lo represente, puesto que se trata del precie®. (51)

Vemos entonces que la obligacidn principal del vendedar, es
la de entregar la cosa vendida. Ha de entregar dinero o signo que
se le represente, esto quiere decir que si no es dinero en
efectiva ya sea &n cualquiera de sus modalidades en monedas de
metal o papel moneda, entonces signo que 1o represente serd
cualquier otra forma que traiga consigo el valor del mismo dinerc
que se la asigne legalmente igual canticdad, por ejemplo un
cheque, no es dinero en ninguna de sus modalidades, pero si 1o
representa, fichas para jugar juegos de ozar, cada color de esas
fichas, representa un valor, en igual forma, no es dinero, pero
si lo representa, étc.

Como es de observarse, existen obligaciones reclprocas debide
a que existe una relacidn jurldica, se debe entregar el

(S0 . :bidem:pégina 6.



precio, pcrque se debé entregar la cosa, ambas prestaciones deben
ser cumplidas en el mismo momento si no se ha pactado oira
cuestidn en contrario. En cuanto al tiempo para pagar el
precio de la venta las partes hacen el convenio de éste. En
cuanto al lugar para pagar el precio qu= serk el domicilio del
vendedar. Fero s:ino se fijd el lugar ni tiempo para hecer la
entrega, la ley estipula que se hard el pago en el tiempo y lugar
en que se haga la entrega de la cosa vendida. El comprador deberd
intereses por el tiempo que medie la entrega de la cosa y el pago
del precio.

La ley propone una solucidn, cuande la entrega de la cosa no
es simultdnea 2l del precio, porque surge un lapso de tiempo
mayor o menor, entre los contratantes ya que el vendedor se verla
privado de la cosa y de la utilidades, y si el comprador tiene en
su  poder la cosa mas el importe del precio,. 2sta solucidn no es
nada mas que la obligacidn de pago y de intereses, pues la ley
evita el enriquecimiento de una de las partes.

Este interes se paga cuando las mismas asl 1o han convenido,
esta obligacidn depende de su libre voluntad, cuando no se ha
sefalado cuantla del interés, la solucidn serd exigir el interés
lagal.

. La ley en igual forma, estipula que se pagara interés al
vendedor si la cosa vendida y entregada produce fruto o renta, ya
que si el comprador los hace suyos durante cierto tiempo., 1log
productos de la cosa mAs los rendimientos que pudiera cbtener del
precio, serid su compensacidn.

For lo tanto, para que surga esa obligacidn de pagar interés
al vendedor deben nacer &stas dos circunstancias, primere que la
cosa haya sido entregada y segundo que produzca fruto o renta

Btro caseo en gue el comprador debera pagar interés cuando se
haya constituide en mora la cual <e determina por la reclamacidn
judicial o extrajudicial que el acreedor haga cel cumplimiento de
la obligacidn. "Si el comprador fuere perturbado en la posesidn o
d¢aninio de la posa adauirida, © tuviere fu-ndado temor de la
por  alguna accidn rervindicatoria o hipotecarla, de don s€E
desprends Suie no cualquier temor serd suficiente para que el pago
del precio pueda suspenderse, sino ha de tratarse cde un temor,
por asl decirlo, clasificado, cuya clasificacidn, harad en Oltimo
término los tribunales de justicia. FodrAn suspender entonces el
psge del precie hasta que el vendedor haye hecho cesar la
perturbacidn o el peligro, ha no ser que afianse la davclucidn
del precim 2n su c2so, 0 se heya estipulado que no  obstante
cualquiera contingencia de aguella clase. El comprador esta
obligado a verificar el pago".(S2) :

(S2).Articulo 15043 Cobdigo Civil Espatol.
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“Ahora bién, si el vendedor tuviera fundado temor par
la pérdida de 1la cosa inmueble dekida y el precio,
promoverse inmediatamente la disolucidn de la venta. El compradc
podrd pagar, ain después de expirado el términe, mientras no haya
sido requerido Jjudicialmente o por acto notarial, hecho el
requerimiento, el juez no podrd hazer concederle nueve
tarmino', (S3)

Respecto de los biene inmuebles, la resolucidn de 1a venta
tendrd lugsr de pleno derecho, el interés del vendedor, cuando. el
comprador, ‘antes de vencer el término fijsdo para la entrega no
se bhaya presentado para recibirla, o presentdndose, no haya
ofrecido el mismo tiempo el precio, salvo que para €1 pago .de
éste se hubiese pactado mayor dilacidn.

Ya vimos que tratdndose de bienes inmuebles, adn habiéndose
estipulade falta de pago del precio en tiempo convenido, tendra
lugar de pleno derecho 1a resolucidn del contrate, es preciso
hacer antes requerimiento. For el ceontrarie si  la compravente
tiens por objeto bienes muebles, aunque nada se haya estipulado
scbre &ste punto, la resolucidn tendrd lugar de pleno dereche, en
interds del verndedor, cuando el comprader no se haya presentado a
recibirla, o presentdndose. no haya ofrecido al mismo tiempo el
prrecio, salvo que para 21 pago de éste se hubiese pactado un
tiempo mayor.

1.1.5.~ EN MEXICO:

a).- Codigo Civil de 1870.
by.- Codigo Civil de 1884

El1 Codigo Civil de 1870 tomando como base de definicion ds=
ccmpraventa del Cédige Francés diciendo: La compraventa es un
contrata por el cual uno de los contratantes se obliga a
transferir un derecho o a entregar una cosa, y el otro a2 pagar el
precic cierto en dinero.

Vemos que el cambio o truegue ha precedideo &n su origen al
centrato de compraventa, como lac permutas fusron sustituidas nor
ur  tipo cordin facilmente transportable, divisible en peguehas
fracciones para las operaciones de poca importancia,y ells fu2 el
metaly con el desarrollo de las relaciones sociales, asl como el
aumento de las necesidades de los individuos y la dificultad de
satisfacerlas, produjc lo invencidn de la moneda que facilitando
tod:s las operaciones del comarcio. did origen al contrata de
compraventa.

La definicién en el Ca&digo Civil de éste contrato, tomsndo la
del Cdgigo €Civil Francés, ha s:i1do generalmente ggnsuracc por loz
diferentes comentaristas de éste, porque siendo el ~ objeto del
vendador transmitir la propiedad de la cosa LN EM

(ET) . BONNECASE JULIAN: ob, cit: pagina J14.
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ccmpradar, se . dice en la definicidn que se obliga a entregar esa
cosa, siendo as! que no es la cobligacidn que contrae.

Esta definicidn parece estar tomada del Derecho Romano o de
ruestra antigua leg:slacién, cuandc sancionaba los mismos
principios sequn los cuales el vendeder s2le estaba
entregar al comprador la cosa y a mantenerla en su posesian

Mateos Alarcon Manuel ($4), nos dice “que en la actualidad el
contrato de compraventa produce efectos distintos en virtud de
ser traslativa de la propiedad, y desde el momento cuando se
perfecciona por el consentimiento de los contratantes acerca del
precio y de la cosa., se transmite el dominio de ella al comprador
y tal es el motivo por el cual a diferencia del Derecho Romano,el
Codigo Civil prohibe la venta de la cosa ajena y la declsra
nula“,

El Ca&digo establece cuatro requisitos escenciales para la
validéz y efitacia del contrato de compraventa a saber:

1.- Consentimiento de los contratantes.
2.~ Capacicdad de ellos.

3.~ Cesa cierta.

. 4,- Frecio cierto y determinade
Analizands cada uno de é&stos:

.1.— Capacidad de los contratantes: pueden comprar todas las
personas a quienes no estid legalmente prohibida, disponer de sus
.bienes, ya sea por razén de su estado. © por la naturaleza de la
misma de la cosa, segdn preescribe el artlculo 2965 del Cadigo
Civil de 1B70.

"Tienen incapacidad para adguirir bienes los consortes que no
pueden celebrar entre sl el contrato de compraventa, a no ser de
cue estén cseparados legalmente en cuanto a los bienes. Ectd
prohibids  dicha 2peracidn & +in de eviter el abusd ge autoridad
que pudiera cometer el marido sobre su muler para obligarla a
vernder, con detrimento de su patrimonio, uno o varios bienes va
pera  impedir que bajo la forma de una venta,se encusriera una
donacién que excediera de los limites permitidos por la
ley, haciendola irrevocable". (55)

El motivao de é&sta prohibicién surge a gue los sujetos a
quisnes se les ha encomendado la administracidn de bienes, se
encuentran con la situacitén de que contrapone esta con su interés

{54) .Comentarios sobre el Eodxgo Civil del Distrito Federal: Tamz
V.Imprenta D1 de Ledn:

ST .0b.cit; ins 08,




personal, entonces, tomarlar ventajas adelantdndose a adquirir
dichos bienes con artimaMas que expertamente les sean conaocidas
ya sea &lejando postorss o fingierdo comprar pars eludir la
rendicioén de cuentas y edquirir asl! los bienes a bajo precio.

Respecto del precio cierto y determinado debe ser en dinerec
justo. Al ser cierto quiere decir que es verdadero, que no. se
simula, osea que se establece o se estipula con 12 intencidn de

_ewigirlo. En cuanto a que es determinado significa que se debe
fijar al celebrarse el contrato o por lo menos -establecer los
elementos necesarios para fijarlo. :

El precio debe ser justo, esto es, proporcional al valor de
la cosa, siendo el equivalente de &sta, ha de hallarse la debida
relacibn con ella.

El Cadigo Civil se ocupa de las raglas relativas a las cosas
objsta del contrato de compraventa y comienza estaebleciendo un
precepto ceneral, seglin el cual pueden ser objeto de este
contrato todas las cosas en el camercio, y no fueran exceptuadas
por la ley y los reglamentos administrativos, de conformidad con
ella, de acuerdo con lo dispussto en el articulo Z956 del Coadigo
Civil de 1884.

El1 vendedor se ha obligcdo a entregar la cosa vendida en el
misme estado en que se hallaba cuando se perfecciond el
contratero, con todos sus frrutos naturales, civiles e industriales
y ecan leos aumentos vy accesorios gue pesteriormente  hubiere
tenido.

Obligacionas del vendedor.— Las obligaciones del vendedcr son
principalmente tres:

1.- Entregar al comprador la cosa vendida.
2.~ A garantizar las cualidades de la cosa.
S.— A prestar la eviccion.

En cuanto al primer elemento, distinguimos entre la -entrega
de 1le& cosa mueble y la entrega de la cosa inmueble. En cuanto &
la cosa muehle se dice entregada cuando materialmente se pone en
poder del comprador o cuando se entregan & &ste las llaves del
lugar donde estd guardada, conforme a lo preescrito en el
articulo 2982 del Cdédigo Civil de 1870. .

Y en cuanto a las cosas inmuebles el articulo 2987 del  mismo
Ctdigo Civil de 1870, dispone que se presume de entregadas . luego
que estd atorgada la escritura pidblica respectiva, o si no hay
escritura, luegc quz estadn entregados los tltulos de la finca.

"El wvendedor sc ha aobligsdc a entregar la cosa vendida en ' el
misme estedo e2n que s hallaba cuwanas se perfezciond | el
contratre, con todos sus Ffrutos naturales, civiles e industriales



yb corn  los aumentos y accesorios que posteriormente hubiere
tenidc!. (S4)

En otros té&rminos estd obligado a guardar y conservar la cosa
en’. estado  en que s2 hallaba al celebrarse el contrato, y es
responsable de la pérdida o deterioroc de ella por su culpa.

“La segunda obligacidn que la Ley impone al wvendedor .es
garantizar las cualidades de la cosa vendida, por lo que esta
obligado al saneamiento por los defectos occultos de 1la coss
vendida, que le hagan impropia para el usa que se le destina, o
que se disminuya de tal modo &ste uc~, que de haberle conocido el
comprador no hubiera hecho la compra o habrla dade meror precio
par la cosa". (57)

L.os defectos ocultos que en &ste Cddigo se refieran, se les
daba el nombre de vicios redribitorios, por 1lc¢ que autorizan al
comprader pretender la rescisién del contrato de compraventa
pata cbligar &l vendedor al saneamiento por los defectos que la
cosa vendida, se requiere:

a).~ Que definitivam2nte los defectos sean ocultos, pues si
aparentes y a podido conocerlaos el comprador, cesa la
cnsabilidad de 2guel porgue la ley presume en tal caso  Que
pudiendo ccnocer tales defectos los ha conosido realmente y  ha
consentids en comprarla con ellos, y por lo misma, no ouede
quejarse de que el vendedor haya faltado al cumplimiento de sus
cbligaciones, vendiéndole una cosa defectuosa, asl se consigna el
articulo 3004 del C&digo Civil de 1870.

b).~ Los defectos de la cosa vendida sean de importancia vy
trascendancia de tal manera graves, que le hagan impropia para el
usod a que se destinan, o que disminuya de tal modo ese uso, que
de hnaberlos conocido el comprador, no hubiera hecho la compra o
habrla pagadc menos. En el supuesto de gua ocurriera alguno de
estos casos, el compredor tiene dos acciones: la rescisién  del
contrate y por leo tanto, la devolucidn de lo que pagd por ls
cosa; © la disminucidn del precio por medio de peritos.

ci.- Frestar la eviccidn.El verdedor segln el artlcula ]
del Codigo Civil de 1870 estd obligado a garantizar la
propiedad, obligado también a ofrecer una posesidn pacifica del
comprador y prestar la eviccién,

“Obligaciones del Comprador.- * Ambas partes contraen
obligaciones bilateralmente, y son:

1.=- Fagar el precio.

2.~ Pagar los gastos de la venta en la p:rte en qua le
corvespende.

(54). Ibidem.; pagina 322.
(57).1bidem.: pagina I3I0,



3.~ Reembolsar al vendedor. los gaétnsVQQE‘hubfera*erogadc en
la censervacibn 'de -la cosa vendida desds’ la  celebracidn “del
ceontrata. ) : B o .

4.~ ‘Recibir la cosa vendida en el tiembb y en el  lugar
estipulads." (58} g

En la venta como en todos los contratos bilaterales, va
implicita 1la condicidn resolutoria ticita, para el caso cuando
una de los contrayentes dejara de cumplir 1a obligacién,  en
nuestra antigua legislacitn se conoce como el pacto de la Ley
Comosoria, que se define de la siguiente manera: el pacto se hace
entre el comprador y el vendedor, estipulando que si no se page
la cosa hasta cierto dla sehalado se deshaga la venta. Asl mismo
1a rescisibn tendr& lugar de pleno derecho.

Forme del Contrato de Compraventa.- Este Coédigo Civil declara
que la wvalidéz de los contratantes no depende de formalidad
alguna externa; gerc écta regle sufre excepciones entre las
cuales se encuentra el contrata de compraventa de bienes
inmuetles, asi mismo distingue entre aguellos cuyo valor no
excece de quinientos pesos y los que alcanzan un precio mayor, se
hardn en instrumento privado. El Cddigo ordena que se hagan
constar en escritura plblica, la Ley exige s¢demds la inscripcitn
en el Registro Fublico, &sto en cuanto a ventas que se hagan por
mds de quinientos peses, de lo contrario se adquiere la pena de
no producir efectos contra tercereos sino después de que la
escritura respectiva se haye registrado en los términos que
prescribe el articulo 3061 del Cédigo Civil de 1870.

El C&digo Civil de 1884 menciona nuevos requisitos en materia
de compraventa a saber: :

El articule 2847 dispone: "Los propietarios de cosa indivisa
no  puede vender a extrahos su parte respectiva si el partlcipe
dese2a hacer uso del derecho del tante. A este efecto, el
praopietario gque enajena notificard a los dem&s por medio - del
notario o judicialmants la venta que tuviere convenida, para que
dentrec de les ochoe dlas siguientes hagan use del derecho del
tanto, transcurrido dichs plazo por el sole lapso del términe se
pierde ese drecho. Mientras no se haya hHecho la notificacién, la
venta no producird efecto legal alguno".

El articulo 2844 seMala: "Si varios de los propietarios de
coza inmueble e indivisa hicieren uso del deretha del tanto, serd
preferida el gque presente mayor parte, y siendo iguales  el-
designado por la surte, salvo convenio en contrario”.

Ademds el Coddigo Civil de 1884 ya establece; no podran
rematar por sl ni por interpbsita persona el juez, el secretsrioc
albaceas, administradores, tutores, curadores, fiadores Yy

(£8).1bidem; pdgina J40.
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abogades’ del eJjecutado, ni los peritos que hayan valuado los
tienzs obicto del remate.

Por  Gltimo las articulos T928. Apunta que por regla general
las ventas judiciales se hardn en moneds efectiva, y al contado y
cuands  la cosa fugres inmuesle pasard ai camprador libre de todo
gravamen, & me2nos de estipulacidn expresa en contrario, a cuya
efecto el Jue: mandardk a hacer la cancelacidn o© cancelaziones
recpectivas en el término que dispone el Codige de Procedimientos
Civiles; el artlculo 2929 prevee que en las enejaciones
judiziales cuando deban verificarse para dividir una cosa comdn,
se observard lo dispuesto por el articulp 23146 de &ste codigo que
dice: "Son aplicables a la particién entre sociovs las mismas
reglas establecidas para la participaciaén entre herederos" y las
prevenciones del Cbdigo de FProcedimientos Civiles respecto de la
participacidn de bienes hereditarios.

2.~ COMPRAVENTA EN EL DERECHD POSITIVO MEXICAND.
2.1.~ CONCEPTD DE COMPRAVENTA.

El Cdédiga Civil vigente para el Distrito Federal, en su
articulo 2248 establece que habrd compraventa cuando “"uno de los
Ccontratantes se obliga a transferiv la propiedad de una cosa o
de un derecho y el otro a su ver se ohligs & pagar por ello un
precis cierta y en dinero".

Este precepto mencions, que para gque exista cempraventa =S
necesario que opere la transmisidn de la propiedad que por 1a
cosa ¢ derecho transferido por el enajenante se pague un precic
cierto y en dine-o por parte del sdquiriente: por lo que la
compraventa s un coatrato traslativo de propiedad.

2.2.~ REQUISITOS DE EXISTENCIA.

e Ley mesicana hace una distaincidn de los reguisitos de
stistencia  y validés de los actos jurldicos; ya que la falta oe
unos y otros elementos produce diferentes efectos en el mismo,
tales comm  la ipeuistencie y nulidad del scto jurldico, v &z1
vemes gque los reguisitoz de existenc:2 son segan el artlculo 1794
del Cbdigo Civil en vigor, referido a los contratos:

1.- Consentimienta.
7l.— Objeto que pueds ser materia del contrato.

Es de citarse también el artlculo 2224 del mismo ordenamiento
que sestablece " el acto juridico inexistente por 1la falta de
consentimiento o de objieto que pueda ser materia de &1, no
preducird  efecto legal alguno. No es suceptible de valor por
confirmacidn ai por prescripcidn, su inexistencia puede invogarse
por tods interesaco®,
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Feferido los requisitos del contrata a la camhrévénta seran:

a’ El consentimiento.- o acuerdo de valuntades
partes para celebrar el contrato de campraventa. . ..-

b) El objeto.~ Es decir, la.cosa o el dere:hn.quequedel
materia del contrato. h e .

cy El precic.- osea la contrapvestacxbn que [ise
dxnern por los bienes o derechos rec:bidos. ok

2.2.1 EL CONSENTIMIENTO.

Traducido juridicamente se puede entender como la vnluntad de
las partes rara efectuar la compraventa, de la contrario no habra
venta, por que el comprador no ha manifestado su voluntad - de
adquirir. Para el profesor Rafael Rojina Villegas (1) el
consentimiento se define como el ‘Macuerdo o . concurse de
voluntades que tiene par objetc la creacidn o transmisibn de
derechos y obligaciones* N

Flaniocl Marcel (2) nos dice al respecto “cada parte en el
contrato declara su voluntad, pero para que el contrato se forme,
es hnecesario que haya consentimiento, es decir, siguienda al
mismo tiempo sentimiento, que cconsientan'.

Y para Bonnecasse (3), "que el consentimiento es acuerdo de
voeluntades constitutivo del contrato. Dos personas,  por tanto dos
voluntades, son necesarias por lo menns para que  haya
consentimiento v por ende contrato". .

De lo anterior se desprende que hablar de consentimiento, es
1o mismo que acuerdo de voluntades. :

El artizulo 1803 del C&digo Civil vigente, hace referencia
al consentimiento manifestado "puede ser ewpreso o tacito. Es
exprecso cuardo se marnifiests en forma verbal, por escritec c por
signos inequivocos y es tacito cuando resulta de hechos o  de
actos qu= lo presupongan © gue auvtoricen & presumirlo; excepto en -
que las cocas de gue la ley o por cnnven.a la voluntad aeSa
manifestarse expresamente".

Hay ocasiones en que las partes no se ponen de acuerdo en - la
naturaleza del mnagocio jurldico a realizar, y en ese caso, el
consentimiento seria aparente 0 sea, que no existe en la rea}idad
como ejemplo de esta serian, cuando uno de los contratantes:. cree

(1), ROJINA VILLEGAS RAFAEL.- Compendio de Derecho C:vxl Mexz:anc-
Volumen IV Editorial Forsda S.A. México 1970 pégina 310. .

(2. FLANIOL MARCEL; Tratado Elemental de Derecho vail Volumen
IX, Edi<orial M.Cajica Fuebla 1947 pagina 34. . -l
(T, Cotado o FLAMIQL ob.Ref.187.

7




recibir un2  donacibn y ‘el que la entrega cree que la esta
vendiendo, " 0. cuando uno de los contratantes entiende una cosa
distinta (ertor scbre identidad del objetol: y por lao tante en
estos casos el acto juridico de compraventa serla inanistente.

De este asunto Flaniel Marcel nos manifiesta “Ls  falte: de
consentimiente ocurrida por error en la naturaleza del contrato a
en la identidad del objeto, origina la inexistenia de 1la
compraventa, con las caracteristicas de la doctrina clasica
atribuye &l acto inesistente, es decir no se produce efectos
jurldicos en cualquier tiempo puede invocarse dicha inexistencia,
todo interesado tiene posibilidad jurldice de hacerla valer, y no
se requiere declarecién judicial para constituiv, pero si una
contraversia surge al respecto, sl serd nesesaria 1la sentencia
que asi lo decida, la cual sera declarativa Yy no
constitutiva®, (4}

2.2.2.~ OBJETD POSIBLE.

Para hablar del ohisto, es necesario recordar que la
compraventa es un contrato bilateral, en razdn de que producen
obligaciones reciprocas a las partes copntratantes, la del
vendedor es la de transferir la propiedad de la cosa o el derecho
enajenado y la del comprador es la de pagar por lo que se le ha
transferida, un precio cierto y en dinero.

Entonces la compraventa tendrd as! un doble objeto la cosa y
el precio.

" El1 pbjeto directo de la compraventa consiste en trasmitir
el dominio de una cesa por una parte y pagar un precio cierto y
&n dinera por la otra",.(S5)

E! articulo 2248 estabiecé gque, "la cosa objeto del contrato
debe: . Lo

1,-~ Existir en'1a3nat&Fale:a.

~

2.~ Ser determinadé o determinable en cuanto a su espec:e,
3.~ Estar en el caomercio.

Due. " euxista en 1la naturaleza, significa que 1la cosa se
encuentre & su  alcance. a3l momento de celebrarse el contraso @
al menns susceptible de enistic en un mamente determinado. De aht
las cesss futuras de una parsons viva, adn cuando esta de su
consentimiento, debido a gue estarla en contra de una de las
caratteristicas fundamentales de las disposicianes
testamentarias: le posibilidad de ser revocadas: y si @1 derecho
es lecltimo la facultacd de testar libremsnte: limitacidn s=halace
en el articulpo 182¢ del mismo Cddigo.

(4} . Ob.city piagina 168,



La “SRFS"PuEdE ser determinada o determinable en cuanto a su
especig gue’’ al momento de celebrerse el contrato se hard una
relacisn detallada de todas aguellas caracteristicas o
circunstancias que sea bastantes para diferenciar la cosz de
cualquier otra, determinando cantidad y calidad de 1la  misma
atendiendo a su género, peso o medida, es decir reguisitos que se
puedan, identificsar individualmente.

For dltimo que la cosa u objeto deba estar en el comercio,
para aclarar debidamente este punto, se citan los artlculos 747
del Cddigo Civil en vigor gque establece " Fueden ser objetoc de
apropiacidn tadas las cosas que no estén eicluidas del comercio”
y el articuleo siguiente dice " las cosas pueden estar fuéra del
comercio por su naturalza o por disposicién de la ley".

€5 decir, cuando las ceosas son objeto de la compraventa no
estdn en el comercio aquella serd inexistentey con base en los
articulos 1794 Fraccién 11 y 2224, y a este &ltimo articulo se
refiere, entre otras cosas, a la inecistencia del contrato por
falta de objeto.

Segin el articulo 749 del Codigo Civil, estadn fuera. del
comarcio por su naturalegza, las cosas que ne pueden setr poseldas
per alglin individuo exclusivamente y por disposicitn de'la ley,
las que ella declara irreductibles a propiedad particular. Es
decir el objeto del' contrato debe ser fislca vy jurldicamente
posibles.

Serd  .inexistente 2l contrato de compraventa de ¥ ser
mitoldgico; este desde luego no es susceptible de estar en
prapiedad particular; 2=l por ejemplo la venta del . Palacio
Nazional ©o del! subsuelo del pals, es por altimo tambidn .
jurldicamente imposible 11la venta de cosas indeterminadas e
indeterminables; por ejemplo de un animal sin precisar gque
especie, o de semillas =in indicar su especie y calidad.

€l Precic.— Es la contraprestacidn que debe entregar el
comprador al vendedor, este debe ser en dinero necesariamente y
es lo gque bhece distinguir dz la permuta.

Planiol vy Fipert (&). nos dice que "El precio es la sums de
dinero que el comprador se eobliga a entregar a cambio de la cosa.
El precio debe tener las siguientes caracterlsticas, debe sger
fijado en dinero, debe ser geterminado ¢ por lo menos susceptible
de determinacién, debe ser ceric, es decir., cierte, real, pues €i
fuera ficticio en tal caso no valdrla como compraventa.

gl maestro Agustin Garcla Lopez (7). define al precia de la
siguiente manera: “"se dice entender por precio la cantidad  de
dinero gue debe pagar el comprador al vendedor a cambio de 1la
cosa o derecho ensjerados

i
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La Frase precxo cierto tiene dos sentidos:

1.— - El inadu, ‘1ndub1table, determinado © por 1lo menos
datarmlnable- :

2.~ El1 ‘dinera que es vercadero, el que han verdaderamente
canvenxda 1as partes.

Eﬁv'relacxén al articulo 2250 del Cdédigo Civil vigente el
precio sera siempre fijado en dinero. Es esta la caracteristica
esencial que diferencia a la compraventa de la permuta.

En cuanto a que el precio debe ser determinado o por lo menos
suceptible de determinarse, quiere decir que se debe fijar su
monto al celebrar el contrato o al menos, dejar asentadas las
bases para fijarlo despues, por que si no sucede esto con el
precio, el comprador pagaria lo que le viniere en gana por el
valor del objeto o cosa, lo que seria despropotcionado en
relacidn al valor resl del mismo, claramente este relacionado en
el artlculo 2254 de la ley que dice: "El seMalamiente del preciso
no puede dejarse al arbitrio de wno de los contratantes”

For regla general, si el precio no es determinado, origina 1la
inexistencia del contrato por falta de objeto juridicamente
posible.

En el precio cierto, el vendedor esta consiente de su derecho
de exigirlo y el comprador de obligacidn de pagarlo.

También debe ser un precio serio es decir, gue guarde rela
cidn con el valor de la cosa materia de la compraventa.

Si ' la desproporcidn es evidente entre lo que se da v lo gque
se recibe proviniera de la explotacién de un contratante por el
otro, entonces habrd lesiéan en el contrato y puede ser subsanada
en . terminos del articulo 17 del Cédigoe Civil que dice * cuando
alguna persona, eyplctandn la suma ignorancia, la notaria
inexperiencia o miseria de otro, obtiens un  lucrs
exces:ivs, suE s@s evidentemente desproporcionace a 1o que &1 por
su  parte se obliga, el perjudicado tiene derecho de pedir la
rescisidn del contrato: y de ser éste imposible, la reduccitn
eguitativa de su obligacién., E1 derecho concedidc en este
articulo dura un aho".

“La fijacidn del precic puede hacerse de diversas maneras
segdn nuestro derscho positivo, el normal es el que seMalan los
contratantes. Las partes tienen la libertad mds amplia dentro del
limite setalado por la lesidn pars determinar el precio.

E- ezta cuestién opera el principio de la autoncomia de la
‘voluntad, También el precio podr® fijarle un 3rcero, es decis
Jue & una perspna ©O a un gruso  de persEcnas  &jensas a  la
celebracién del contrate y & las partes, & guienes ostas pueden
seflalar e! precio d= la compraventa los contratantes pueden
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convenir en el precia, y desde lusgo el que lo fije . sea un
tercero." .

El precio se fija por ley o por actos administrativos en
algunas wovcasiones., El Estado faculta a la ley y & otros éroznos
para determinar precios, esto con la finalidad de proteger a las
personas  de escasos recurses economlcos, y es asl como surge” la
llamada “ tarifa“ que es una disposicidn de ohservancia general y
ademas impone una sancidbn op caso de violacidn a2 sus preceptos,
cuando el precio se fija en base a actos administrativos 1la
tarifa trecibe el nombre de ‘“reglamento” con las mismas
caracteristicas.

En relacidn a la &poca y lugar de pago, el artlculo 22895 del
Codigo CEivil vigente, habla gque la entrega de la cpbsa vendida y
€l pago del precio debe ser simultaneos, es decir, el pago del
mismo debe hacerse al momento de recibir la cosa, esto solo para
ventas al contada, paer que sl es a plazos. se gagara el interés
de tipop legal sabre la cantidad adeudada, y asl pasa a Formar
parte dal mismo precio.

TITULO. COMPRAVENTA A PLAZO. LCASD EN QUE ND
EXISTE TEMOR A SER PERTURBADD EN LA
POSESION NO PROCEDIENDO LA RETENCION DEL
PRECIOQ.

TEXTO. EL ARTICULD 2292 DEL CORIGD CIVIL
ESTABLECE QUE CUANDD EL COMPRADDR A
PLAZ0 © CON ESFERA DEL  FPRECID FUERA
PERTURBADD EN SU FOSESION 0 DERECHD, 0
TUVIERS JUSTO TEMOR DE SEFLO. FODRA
SUSFENDER EL FAGD S1 AUN NO LD HA HECHG,
MIENTFAS  EL \VENDEDOR LE ABEGURE LA
FOSESION D LE DE FIANZA, SALVO 51 HAY
CONVENID EN CONTRARID, SIN EMEARED, EL
DISFOSITIVO LEGAL TRANSCRITO NO ES
ASLICABLE EN EL CASD DE LAS VENTAS
JUDICTIALEE, CUYOS TERMINOES Y COMDICIDNES
EN  QUE HAYA DE VERIFICARSE, SE REGIFAN
FOR LG GUE DISPONGA EL  CORIGD DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES; ESTE CRITERIO
ENCUENTRA ASOYD EN LO DISFUESTD EN LA
PAFTE FINAL DEL ARTICULO I3II3 DEL CODIGD
CIVIL. PEFD AUN EN EL SUPUESTO DE GUE
TAL FRECEFPTO FUESE APLICADO EN MATERIA
DE VENTAS JUDICIALES, LA CIRCUNSTANCIA
DE QUE EL ACREEDOR HURIERA INTERFUESTOD
FRECURSD DE APELACION EN CONTRA DE LA
INTERLOCUTOR IR MEDIAMTE LA CuAL SE
APROBABA EL FEMATE, ELLD NO EXIMIA AL
ADJUDICATARIO DE PAGAR EL FE3TD DEL
PRECIO, TADA VEZ QUE TaAl RECUSZD FUE
ADMITIRD UNICAMENTE EN EL EFECTO
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DEVOLUTIVGO, ADEMAS DE QUE EL JUEZ
NATURAL O LE AUTORIZO AL ADJUDICATARIO
LA AMPL IACION DEL FLA20D QUE ESTE
SOLICITO PARA CUBRIR EL REMANENTE.
TERCER TRIBUNAL COLEGIADD EN MATERIA
CIVIL DEL FRIMER CIRCUITOD (TCO13120
Civy.

‘PRECEDE/REFZRENC
AMPARD  EN REVISIS&N 83/89. MIGUEL VERA
GONIALEZ. 1& DE FEBRERO DE 1989,
UNANIMIDAD DE v@TOoS. FONENTE: JOSE
BECERRA SANTIAGO. SECRETARIO: MARCO
ANTONID RODRIGUEZ B.

2.3 REQUISITOS DE VALIDEZ
Son equellas condiciones del contrato gue son imprescindibles
para la eficacia del acto, aungue no para su existencia. La falta
dea los requisistos produce la nulidad en el acto. Recordando un
poco  sobre la nulidad, se hara mencidn de los tipos de &sta que
wizten, segin la Doctrina Tripartita le que menciona que 1a
invalider del acto juridico se divide en 3 @

1) INEXISTENCIA, gue son aquellos elementos indispensables
para darle validez al acta jurldico. {consentimiento y obietol.

) NULIDAD ABSDLUTA: nace por ilicitud cuando aparece un
presepto prohibitivo de interes pablico y buesnas costumbres.

—- no produce efectos Jjurldicos

~- &i lo produce, s& destruyen retroactivamente.
.=- no se p&dra dar eficacia (no convaliderd.

~- podr& salicitarla cualquiér interesada.

3 NULIDAD RELATIVA: Surge por incapacidad de las partes:
---nace por falts de forma.

~- nace par vicias del consentimienta.

~—~ sblo la persona a cuyn favor se establece la norma padrd
solicitarla,

~— ge necesita de una declaracidn judicial.
~- 2l acto anulado puede ser eficdc por:
a) ratificacion

©) . prescripeibdn



c) confirmacidn

De lo que se desprende, que hay 2 tipos d& nulidad, la
absoluta y la relativa. De la primera hace referencia el artlculo
2226 &l decir: "la nulidad absocluta por regla general np impide
que el acto produzca provisionalaente sus efectos. Los cuales
seran destruidos retroactivamente cuando se pronuncia por el juesz
la nulidad. De ella puede prevaleser todc interesadn y no
desaparece por la confirmacibn o la prescripcién". El artlicule
2227 se refiere a la segunda disiendo “la nulidad relativa se
presta cuando no reune todas las caracteristicas enumeradas en el
articulo anterior. siempre permite que el acto produzca
provisionalmente sus efectos.



2.3.1.~CAPARCIDAD DE GQCE Y DE EJERCICIO

/= .
CRFACIDAD ' GOCE.~ (Tener facultad por ser

H sujeto: de. derechas. y
{Facultad que tiene una | obligaciones), . i
perscna  fisica o moral ! . G eni e s
para ser sujeto de | EJERCICIO.~ (- Realizar -o :cumplir
derechos y obligaciones) H con - las obligacianes y

H exrigir derechos)

' ; ERdee

=

El artleculo 1795 del Codigo Civil vigente, indica cuales san
los requisitos de validez de 1los coatratos, mismos que
referiremns a la campraventa en particular:

‘Para gque la compraventa sea eficar €s necesario gquei
1.~ Las partes sean capaces.

2.~ Su consentimiento esté excento de vicios.
3.~ El objeto dsl! contrato, v el fin o aztivo determinante de
la voluntad de los contratantes sea llcito.

4.~ Que el acto se reclize en la forma estipulada por la ley.

Respecto de la capacidad se dice que hay dos: La capacidac de
goce y la capacidad de ejercicio. ta primera es la facultsd que
tiene tode sujeto para ser titular de derechos y obligaciones; 1a
segunga s¢  concretiza en la aptitud del sujeto pars poder
ejercitar zuz gerechos y podor cumpliv con sus obligaciones. Por
e€llo se afirma que todo sujeto gue tiene la capacidad de
ejercicio tendrd necesarizmerte la capacidad de goce, pero no a
la inverss.

fer regla general todas las personas son hibiles para
conttratar, y tratdndose de compraverta para comprar y vender.
Ezto mismo mencicnado en el artlculao 1798, que al referirse a la
ctapacidad dice: "son habiles para contratar todas las persanas no
exceptuadas por la ley". La misma ley crea impedimentos para
caomprar y vender a aquellas todas personas que tienen incapacidad
gensral confarme a las reglas de derecho com&n, como par ejempla
a leos menocres, los locos, a las interdictos, a las cbnyuges
cuando estin ctasados bajs el régimen de sociedad conyugal, étc.

En loe articuleos 2274 al 22B2 se anota. "De laos que pueden
vendetr y comprar tales dispasiciaonegs se agrupan en tres para su
nejar ccmprensid .

1.~ Digposicionee que estzblecen reguisitos previos para
zelabrar el zentratc de compraventas.
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2.~-Disposiciones que establecen prohibiciones para vender.
3.~Disposiciones que establecen prohibiciones para comprar.

Respecto & las dispositiones que establecen los reguicitos
previos para celebrar el contrato de compraventa, el artlculo
2274 " del Cbdigo Civil vigente, estipula gue: "“Los extranjercs. ¥
las personas motrales no pueden comprar bienss ralces, sino
sujetandose @ lo dispuesto por el articulo 27 de 1la Canstitucidn
Polltica de los E£stados Unidos Mexicanos y en sus leyes
reglamentarias"”,

En efecto, tresumiendo el artlculo 27,Fraccian I, de nuestra
Carta Magna, se refiere a la incapacidad de un extranjera para
celebrar un contrato de compraventa de tierras o aguas gentro de
las =wonas praohibidas, sin  haber obtenido el permiso de la
Secretaria de Relaciones Exteriores.

Ya que de lo contrario, dicha operacién se verla afectada de
nulidad absoluta.

Existe también una incepacidad de goce entre marido y mujer
si estos desean contratar enttre sly ya que reguieren una
autorizacidn judicial, excepto cuando el contrato sea el de
mandato para pleitos y cobraazes o para efectos de
administracidn, segin el artliculo 174 de la ley vigente.

Ahora bhien, en e! artlculo 175, se requiere una autorizacion
Jjudicial, para gua el marido o la mujer sean +iadores de su
conssicte, © se obligue sclidariamente con &1, en asuntos gue s2an
de interds exclusivo ge éste, talvo cuando se trate de otorgar
caucidn pare gue el otro obtenga su libertad. Y por altime el
renzionado articulo dice: no se concederd ese permiss cuando
resulten perjudicados los intereses de la familia o de uno de los
cényuges.

El acto celebrade en contraversidn a lo establecide en los
articulos anteriores, se sanciona con nulidad de tipo relativao,
de azuerdo a lo establecido en el artlculo 2282 del misme C&digo
Civil vigente, ya que la forma sancionada afecta a la mujer o al
marido exclusivamente, ya que no afecta o altera el orden pablico
0 que se trate de algin precepto imperativo, Lo anterior, se
corrabord con la apinidn de Flaniol, ya que al respecto dicey "El
sentir. general afirma que la nulidad es puramente relativa, la
prohibicidn de venta entre esposos constituye, en efecto una
capacidad establecida entre los esposos a fin de impediriles
hacerse donaciones irrevacables. Le nulidad que puede, por tanio,
set descartada mediante una confirmacidn dada despuds de la
desolucibn del matrimonio”. (8 :

{B).0h.Cit.spigina 57,



El tercer caso que sehala los reguisitos previos para
celebrar el - contrato de compraventa, es el gque estipula el
articulo 2279 del Codigo Civil en vigor, mismo que establece:
“Los propietarios de cosa indivisa cumpliendo lo dispuesto en los
articulos 973 y 974,

El articulo 973 mencicna: "Las propietarios de cosa indivisa
no pueden enajenar a extrafios su parte allcuota, respectiva si el
participe quiere hacer usc de dereche del tanto. A ese efecto, el
copropietario notificard a los demds, por medic de notario o
judicialmente, la venta que tuviere convenida, para gque dentro de
los ocho dias siguientes haga uso del derecho del tanto.

Transcurridos leos ocho dies, por el sdlo lapso del término se
pierde el derecho.

Mientras no se haya hecho la notificacidn, la venta no
producird efecto legal alguno".

En el articulo 974, encontramos lo siguiente: “si varios
propietarios de cosa indivisa hicieren uso del derecho del tanto,
serd preferido al que presente mayor parte, y siendo iguales, al
designado por la suerte, salvo convenio en contrario".

E=sto es, el condueto que vende, todo objeto de la copropiedad,
incurre en venta de cosa ajena, par lo que hace a las partes
alicuotas que no son de su dominio. Flaniol y FRipert (9) nos

dicen: *el indivisario que venda 1la totalidad de 1la cosa
indivisa, sin consentimiento de sus coindivisarios vende una cosa
ajens, en cuanto a la porcidn gue corresponda a sus

ccindivisarios®.

En 1los artlicules que a continuacidn e mencionan, se
encuentran las disposiciones que establecen prohibicjones pars
vendar:

El artlculeo 22&9 “"ninguno puede vender, Sino lo que es de su
propiedad".

£1 articuloe 2370 "la venta de cosa ajena es nula y el
vendedor es responsaple de los dahos y perjuicios si procedes caon
dolo o mala fé&, debiendo tenerse en cuenta lo gque sec dispone e€n
el Titulo relativo al Registra Pablico para leos 2aguirientes de
buena f&". En lo que respecta al artlicule 2271, prescribe: vE!
contrato quedard revalidado, =i antes de que terga lugar 1la
evizci1on, adquiere el vendedor por tualquier titulo 1legitims la
propiedad de la caosa vendida“.

For lo anterior se resume, que si bien la venta de cosa ajena
es nula, se trata de une nulidad de tipo relativo, ya que
permite la compraventa, con el 0nico requisito que se lleve acabo

(9). Ob. Cit.; padgina 47.

4&



antes de que produzca la eviccidn por parte del legltimo duetio de
la cosa vendida porque en este Gltimo caso, el vendedor gquedsria
imposibilitado para poder tranemiti» la propiedad a su comprador,
quedando otligade a resarcirlo de lus dahos y perjuicios que le
hubiere inferido en su caso, de haber procedido con dolo o mala
fa.

For lo que respecta a las disposiciones que establecen
prohiticiones para comprar, se encuentran los artlculos 2276,
2280 y 2281 del citedo ordenamiento y gue mencionan: “los
Magistrados,  los Jueces, el Ministerio Poblico, los Defensores
Oficiales, los Abogados, los Frocuradores y los Feritos no pueden
comprar los ‘bienes que son objeto de los juicios en que
intervengan. Tampoco podrin ser cesionarios de los derechos que
se tengan sobre los citados bienes". No pueden caomprar los bienes
de cuya venta o administracidn se hayan encargado: I.-~los tutores
Y curadores, 1l.-los mandatarios, Ill.-los ejecutores
testamentarics y los que fueren en caso de  intestado, V. -les
interventores nombrados por el testador o por los herederos, V.-
los representantes administradores o interventores en caso de
ausencia, VI.-los empleades plbliccs. "Los peritos y corredores
no pueden comprar los bienes en cuya venta hayan intervenido".

Examinando lo relacionado al artlculo 2276, la mayorla de los
autores coinciden en que la base o fundamento que se tiene para
bhacer esas prohibiciones de comprar bienes a esas personas, se
piensa que las mismas pueden utilizar su influencia para
presiopar en alguna forma, a las partes con el obj2to, de obtener

‘ciertaz ventajas en los juicios en que intervengan por razén de
su oficio.

Esto por 1lo que se refiere a 1los Magistrados, Jueces,
‘Segcretarios, Ministerie Piblico. TratAndose de los abogados vy
defensores de oficio, es l&gico que se les permita adquiritr algon
derecho litigioso, sometido a la competencia de los Tribunales,,
pues se entiende que la intervencién de los abogados, en
cualquier pegocio controvertido, tiene como finalidad poner a su
disposicibn los servicios y coneocimientos en favor de su cliente,
mas nunca sbtener utilidades ajenas a sus funciones como tales,
ya gque de lo contrario serlia deshonesto el que se aprovecharan de
la confianze y de la buena f& que en ellos ha depositado su
cliente para representarlo en Juicio.

ta contravencidn a lo establecido en 21 artlculo 2276
originaria upa nulidad absoluta, ya que la prohibician gue
estipule, es de interés sccial ya gque es una norma de orden
publico, bien juridicamente tutelado.

El contenido cdel artlculo 2280, establece que no pueden
comprar los bienes de cuya venta o administracidn se hallen
encargados: I.-los tutores y curadores, Il.-los mandatarios,.
I1i.-los ejecutores testamentarios y los que fueren nombrados en
caso cde intestado, IV.-los interventores nombrados por el
testador o por los herederos, V.~los representantes
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administradores e interventores en caso de ausencia, VI.-los
empleados plblicos. .

fnalizando 1lo anterior, pére:e‘ser que estas ptrohibiciones,
estin destinadas & los representantes del vendedor, que no pedrin
en tal supuesto celebrar el contrato consigo mismos.

Al respecta, FPlaniocl y Ripert (11) sostienen: "Parece que
tales perscnas corren el riesgo de verse colocados entre su
interés Y su deber; como mandatarios tendrlan que tratar de
obtener el mayor precio posible, como compradores su interés . les
reclamatla el precio mds bajo. For ello para evitar toda sospecha
y todo riesgo, la ley les prohibe adjudicarseles”,

La nulidad de que habla el precepto 2281, que estipula *“los
peritos vy corredores no pueden comprar los bienes en cuya venta
hayan intervenido “, es relativa y por ende confirmable el acto.

2.3.2.- Objeto, motivo o fin licito.~ E1 articule 1827 del
Cddign Civil vigente, dispone en su fraccidn II, gue el objeto
derl contrsto debe ser licito., lo mismo qus €l motivo o fln que
induce & contratar a las partes; y el articulo establece ‘'es
ilicito @l hecho que es contrario a las leyes del orden piblico,
o0 2 las busnas cosiumbres®.

En nuestro caso, el contrato de compraventa serd illecito
cuendo se contravenga un precepto de interés comin, o bien cuando
con &1 y su celebracidn se altere el orden pdblico o a las buenas
costumbres.

Para determinar cuando la ceompraventa constituye un hecho
ilicito vy aunque sabemos gque no todas las leyes o normas son  de
la misma jerarqula, se han dividido de la siguiente manera:

a) Fermisivas o Supletorias.

b) Prohibitivas,

c) Preceptivas o Impsrativac.

"Las Leyes Permicsivas o Supletorias son aquellas dictadas con
el Anico fin de cdeterminar los efectos de los contratos, cuando
gobrz ellos no han expresado su voluntad 1los contratantes
supliendo su silencic y que por lo mismo pueden ser dercgadas por

los particulares", atinadamente escribe Borje Soriano(12).

Estas leyes ectablecen una excepcidn al principio de que 1los
contratos legalmente celebrados deben ser puntualmente cumplidos.

(12) .BORJI#~  SORIAND MANUEL: Teorla de  las Opligaciones; Sesxta
Edicidn; Segurnteo Volumén: Editorial Forrda S.A.; Mexice 1970
pagina 170, ’ )
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Une ilustracion de lo anterior, la . tenemes en los articulos
2120 y 2121 del Codigeo vigente. : -

En efecto, dice el primero de elleos: “Todo =@ que enajena
estd obligado a responder de la eviccidn aunque nada se hays
expresado en el contrato”. A su ver el artlculo siguiente dice:
*los contratos pueden aumentar o disminuir convencionalmente los
efectaos de la eviccidn y adn convenir que é&sta no se preste en
ninglin caso'.

Relacionande el contenide de los artlculos anteriores, serd
licito ir en contra de las leyes permisivas o supletorias, pues
inclusive, pueden se:r derogadas por la voeluntad de laos
particulares. Otro ejemplo de estas leyes lo podemos encontrar en
el articulo 1958 del mismo ordenamiento, en el que se establece:s
“el plazo se presume establecido en favor del deudor a menns gqua
resulte, de la estipulacidn o de las circunstancias, que ha sido
establecido en favor del acresdor o de las dos partes”.

A las Leyec Frohibitivas, Del Vecchio Giorgio(13), las llama
normas taxstivas y 21 respecto dicer "las normas taxativas y can
respecto a ellas deben decirse que son aguellas que mandan o
imperan independientemente de la voluntad de  las partes, de
manera que no es llcito derogarlas ni absoluta, ni relativamente,
en vista al fin determinado que las partes se propongan alcanzar,
porque la obtencidn de este fin estd cabalmente disciplinada por
la norma misma.

ta ley ejercitando una funcidn reguladora de las relaciones
sociaies, provec & que =1 arbitrioco de los ciudadancs, su
desenvolvimiento no se ponga en pugna con el interée de la
sociedad ¥ por eso circunscribe su campo dentro de fines
determinados restringiendo la voluntad de los contratantes en
todas aquellas manifestaciones que periudiquen o daken a la
convivencia social y a8 las necesidades e 1ntereses del comercio.

Se tienz asi una restriccidn de le libertad contractuatl
impuesta por la neces:idad de salvar el interig colectivo de la
preponderancia. de la autonomia privada.

Concluyende asl, que los actos violatorios de é&ste tipo - de
leyes no producen efecto jurldico alguno, en base de lo anterior,’
con el articulo Bo. del Codigo Civil vigente que estipula: “los
actnas ejecutados contra el tenor de las leyes prohibitivas o de
{nter&s pablico serdn nulos excepto en los casos en que la . ley
ordene lo contrario". oo

Este artlculo se relaciona con el articulo sexto def:'mismo i
ordenamiento gque a la letra dice: "la voluntad’ “de..: los’ "’
particulares no pueden eximir de la observancia de la- ley, ni

(137.DEL VECCHIO GIORGIN; Filosofla del Derechoi Cuarta. Edicidn
Editorizl UTEH&; Menico 19463 pigina 437, R
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o mgdificarla sdlo pueden - renunciarse los derechos
i gue no afecten directamente al interés pablico, cuando
la renuncia no perjudigue derechos de terceros”.

Las leves percepti o imperativas scn aqusllas que se  han
citado en Forma imperativa, por ser su  contenido de interés
gensral, por ejemplo los preceptos relativos al estads y
capacidad 'de las personas. El acto celebrado en contravencién a
este tipo de leyes tambi@n constituye un hecho illcito.

for orden publice Nicolla Coviello(14) establece que: “par
orden piblico aqul puede significarse otra cosa que el interés
social, el bien comdn",

Al referirse "agul" quiere decir que es aqul en México: vya
que el concepto de orden publico es algo diflcil de determinar en
virtud de que es cambiakle segdn la &poca y lugar, de tal wmaners
que, lo que hoy entendemos por orden pdblico aqul en Méxica, no
puede serlc en Espaba.

Forr lo que hace a las buenas costumbres Flanicl Marcel (15,
las define como "el conjunto de habitos, practicas o
inclinaciones observadas por una agrupacidn humana en un lugar vy
momento determinado y a las cuales deberd atendesr el , juzgador
para sancionar el acto“.

Para concluir, la ilicitud, cuando va en conttra del interés
publico o las costumbres, origina la nulidad absoluta, esta es la
sancidn que la ley impone & esta clase de actos u omisiones.

Miguel Angel Zamorano y Valenc:ia{1é), al respecto de la
ilicitud escribe: "las cosas en sl mismas no pueden ser llcitas o
ilicitas sino que las conductae referids a esas cosas es la que
puede ser 1licita o no, seglin est& acorde o contradiga lo
preceptuads potr una noarma imperativa“. "La conducta de leos
contratantes serd lilc:ta se si establece conforme a lo dispuesto
por una narma, O simplemente si no contraviene uns disposicidn de
caradcter imperativo; y sera illcito si el pacto constituye una
ceontravencifn a2 ura narma de interés pablico”

2.3.3.-Ausencia de vicios del consentimiento:
El artliculeo 1795 fraccidn 11, establece, que los contrstos

pueden ser inv&lidos por existir vicios en la voluntad de las
partes.

(14).COVIELLO NICOLLA; Doctrina General del Derecho Civil: Cuarte
Edicién taliana; Traduccén por Felipe d2 J, Tena: Editorial
UTEHAL Maxico 19183 pagine 14, L :

(15),0b.cit; pigina Si4. -

(16) . ZAMORA Y VALENCIA MIGUEL ANGEL. Cunttétcs‘ Civiles,Szgunda
Edicitn; Eritorial Forraa S.A; Mexico 1985 plgina’ 45.
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En los contratos, el consentimiento es un elemento assncs
En todo acto jurldizo, es fundamental la voluntad de las part
y si esa valuntad estd viciada, la hacen imperfscts vy
proyectan indebidamente.

Al respectc, Miguel Angel Zamora y VYalencia, establece: “en
lgs contretos se requiere que las personas como  sujetos de
derech> manifiesten un consentimiento excento de vicios. ya que
tales circunstancias pueden invalidar el contrato, lo que origina
su nulidad y la calificacidn de esa nulidad, s=r& relativa®, (17}

El consentimiento, por lo que hace al contrato de compraventa
y en general para todo tipo de contratos, debe ser consentimiento
espontianeo, vertido de la libre voluntad de las partes, que su
exteriorizacidn no obedezca & niguna presién flsica o moral
ejercida sobre alguna de las partes o ambas, ya que, ademas no
haya sido por una falsa creencia, ya que de 1o contrario se
tratarla de un consentimiento viciado y como tel, cerents de

eficacia juridica. Cuando uno de estos vicios dahia al
consentimiento, inmediatamente lo suprime, dejando de ser vicio,
pasando a ser falta de consentimiento, Corroborando lo
anterior, al respecto Remdén Sanchez Medal (12 aos dice: “la

prezenzia de cualquiera de eztos vicios guede inval
contrato (1795-~1!) y lo hiere de nulidad relativa (2228)".

El Cadigo Civil en su artlculo 1812, habla de los vicios del
consentimiento, y al respecto afirama: "el! consentiniento no es
valido si ha sido dade por error, arrancado pot+ violencia vy
sarprendido por dolo“.

Par lo que los vicios del consentimiento seré&n:

El error vy lé violencia & ellos habla que agtegar, segtn el
artliculo 17 del mismo ordenamiento, la lesién.

El dolo y la mala &, no se consideran, por sl mismos vicios
del consentimiento, sino gue son los medios que encaminan el
error ya que r~2quieren de la eunistencia colateral de éste, para
producir un vicio, virg: es una compraventa en la que el vendodor
exagera las cualidades de la cosa que pretende vander, y el
comprador compre a sabiendas de que esz cesa N2 pose2  las
cuzlidades verdaderas de esta, resulta que despuds de la
compraventa no puede pedir el comprador la nulidad del contrate
por estar viciado el consentimiento. Ahora bién; ejemplificado de
esta manera el mismo casc es comc sigue: Una persona aedicada &
vender objetos de oro, misma que conoce bién su trabajo, ofrece
una pulsera de ese metal, 1a cual bajo su palabra garantiza que
es de 1B tilates y mediante insistentes engahos induce &
compratrla, a pesar de que el comprador no esta completamente
segura que sea de ese kilatsie. a pesar de haber recurride 2 un

(17).0b.Citipagina 45.
(18).0b.cit.paa. 45
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amigo que Se supone conoce mejor el oro que &1, y este otorga su
viste bueno,para comprarla, resulta que la lleva a valuar y le
infor~an ¢ eza pulsera poseo un kilataje mds bajo del ague
supuectamente adquirle, y nc vale el precio real que pagé por ess
Jjovye, no pogfd-ia pedir en ese caso, le nulidag de la relacidn
contractual verbal de compraventa ya que i bién hubo ddlo y mala
€& por parte del vendedor, esos mismos elementos lo conducen al
error enel que se encontrba al momento de adquirirla.

El Error.- De este primer vicio del consentimientos podemos
decir que es una falca concepcidn de la realidad, una creencia o
2stimacdn que no es congruente con la realidad objetiva, Es una
dssparidad entre las ideas de nuastra mente y lo que percibimos
en la vida real.

Coviello Nicolla (19), al respecto dice: » E1l error que
vicia la voluntad, es aquél que como antes se ha dicho, versa no
sobre la manifestacidn de la voluntad, i no sobre su contenido.
Consiste en un falso juicio gue s=2 forma de una cosa o da un
hecho, basado en la ignorancia o incompleto conocimiento de la
rezlidad de la cosa o del hecho, o del principio de derecho que
se presupone. For eso se distingue un error de derecho y un ervor
de hecho. Fero el error que vicia el negeocio juridico y lo  hace
anulable, es siempre aquel y s&lo que ha sido la causa dnica o
siquiera principal del negocio, ya que se trata de un error de
derecho o© de un ervor de hecho. Ademds el errar debe ser propio
del que resultaria perjudicado por la eficacia de la declaracitn
de la voluptad errénsa. Dehe ser excusseble, esto es, de tal
naturalecza, que no  habria evitade un hombre dotado de
inteligencia media. Y en firn debe ser un errce gque recaiga en el
contenido voluntario del negocio'.

Far lo que respecta, & las otras dos clases de error, el
Codige Civil vigente se refiere a esta en un sélo artliculo. pero
nce  hace ninguns distincidn, as! pues. el nameral 1B1T, menciona:
YEl error de derecho n de hecho, invalida el contrato cuando
recae sobre el motivo determinante de la voluntad de cualcuiera
de los que contratan, si en £l ectec de la celebracién se declara
ese motivoi o si prueba por las circunstancias del mismo contrato
que =e celebrd esté en el Falso supuecsto que la motivd y por
ninguna otra2 causa'.

En relacidn a lo anterior el error de hecho como el de
zrechd  traen como consecuencia la nulidad del contrato cuandc
recaen sobre el motivo determinante de la voluntad de cualquiera
de los que contratan. £s5 de rotarce tambign que para que el error
traiga consigo 1a nulidad del contrato, no basta su sole
presencis si No que es resesario que 21 celebrarse el corntrato se
declare ese motivo',se pruebes por las circunstancias del mismo

(19) .COVIELLD NICOLLA:; Docztrina General del! Derecho €ivil,Cuarta
Zdician Italiana: Traduzcidn por Felipe de J. TenajEditcrial
uTzHA Méuxico, 1935,pagine 428,
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centrato que se celebrd esté en falso supuesto que 1o .motivd vy
por ninguna otra causa'. En caso contrario el error en gque . se
haya incurride serd indiferente a la valide:z del contrato. “Esto
quiere decir, dice el maestro Borja Soriano, que en nuestros
cbdigos han tenido encuenta la teoria de la voluntad
declarada". (200

. -El error en nuestro derecho, como vicio del consentimiento,
produce los mismos efectos que la ignorancia. Esta diferencias d=
aquél en. que mientras el error gs un <+alsae concepto de la
realidad, la ignorancia es un desconocimiento absoluto, total.

Aguiar Anoch D, (21}, tiene la =iguiente idea, con relacidn
al error, "Comc este orden no es producide en 1la mente humana, el
conocimiento que de diche orden puede adquirir entendimiento, no
es ordinariamente plenc y perfecto, sino limitado, mediocre, Yy
circunscrito. Par consiguiente, el hombre se encuentra e:xpuesto a
equivocaree, Ya 583 por una creencia total de conocimiento, vya
por un conocimiento imperfecto o equivocadeo del &rden de las
cosas".

Hay diferentes clasificaciones del error, par sus efectos
juridicos el error, se divide en: indiferente que es aquél gue es
intcuo a la wvalidéz del acto; el error nulidad; el que es
propiamente el que vicia la voluntad, el error dirimente que es
aguel en que el Magistradn resuelve la discrepancia de un
Tribunal Colegiado cuando existe empate o discordia entre sus
miembres, y el error obstaculo que impiden la formacidn del
contrate por obstaculizar la consumacibn del azuerdo de
voluntados ¢ consentimiento.

Esta distincidn es importanrte debido a que los evectcs que se
producen scn diferentes en cada unc de 2llos. Fer esto misma s@
habla de un erro* obsticulo, cuando la presencia del error es de
t2l naturaleza gque impid= gqua se produzca =] nacimiento del acto.
Pero cuanda el error representa sobre motivos que no se:n
determinantes de la manifestacidn de la voluntad, en este caso
tenemos lo gque doctrinalmente se ha llamado error nulidad.

Otra clasificacién que habla del error, como error de
aritmética o de cadlculo, de hechoi de derecho. Con relacidn a la
primera clasc de errer, es decir el aritmética o de calzulo, camo
tambibn se le llama, nuestro Cddigo Civil vigente, dispone en su
artlculo 1814: "El error de calculo solo did lugar & que se
rectifique".

(20) , BORJA SORIAND MANUEL; Teorla General de las Obligaciones,
Sexta Edicibdn, Segundo  Volumens Editorial Porrda, 8. A,
Méiico,1970,pagina 249.

21Y.AGUIAT ANOCH D.Hccnos v Actos Jurldicos en !a Doctrina y en
1z tey:;Tomo 11:;Tip.EdiBuenos Aires;1531-1952,pagina, 137.



El . Dolo para Nitolla Coviello(22) "conciste en-el artificio
empleado para inducir, y que de hecho ba inducids, a una persona
.a raalizar un negocio juridica, provocando en ella un ervor o
aprovechandose del error en gque se hallaba®.

Es decir, se entiende por dolo cualquier sugestian,
maquinacidn o artificic que se emplea para inducir a error o
mantener en &l a alguno de los contratantes. Para gque pueda
hablarse de dolo es necesario, que las sugestiones, maquinaciones
o artificios sean de tal naturale:za gque efectivamente confundan a
la persona hasta el grado de orillarla a actuar equivocadamante,
sin apego a la realidad. Fara que el dolo produzca la nulidad del
cantrato, es preciso que sea determinante, esto es, debe probarse
que sin 21, el contrato no se realizarla. For eso, deben tomarse
en consideracibn solamente las sugestiones y artificios
anteriores y acompafladas a la formaciétn del contrato. El ‘dolo
posterior tendrd sus consecuencias, pero sin  perjuicio de 1la
valider dei contrato.

Existen dos clasesz de dolo; bueno y malo. El dolo bueho, se
presenta por ejemplo: cuando un comerciante, con el afan de
vender e:xagerd las cualidades de la cosa que vende.

"Las azatas que se emplean, la elocuencia que se dospliega
para exagerar las buenas cualidades de una mercancla, y todos los
ingeniosos expedientes que se despliegan del moderno reclame, no
constituye dolo, dice Coviella. Es nesesario que el artificio,
vaya exclusivamente encaminado a engahar a unes persona o hacer
que perdure en el error en que se encuentra, ya sea ademds
adecuado para producir el engaho, pero hay gue juzgar la aptitud
teniendo en cuenta las circunstancias de hecho y las condiciones
de edad, de sexo y de cultura del engaha".(23)

Este clase de dolo no es deterainsnte de la voluntad y en
censecuencia no anula el contrato en el que cencurran. El dolo
melo, es el engabc intencional producide bajo una falsa
spariencia que se ejerce sobre uwuno de los contratantes,
determinidolo a contratar. Esta clase de delo s! produce 1la
nulidad d=l acto.

El dole rmalo puede ser de dos clases; praincipal e incidental

El dolo principal es agquél que ejerce unz influencia desiciva en
la volunted de uno ¢z los contratantes y el cual precisamentc
impedido por es=2 vicio ds! consentimiento, se anima & contratar.
El dolo incidental es aquél en que hay una exagereciédn de las
cualidades del objeto mative del contrato, pero que en realidad
no es determinable en la voluntad cde los contratentes para
celebrar el contrato, es decir, ésta clase de dolo no llega =
vidaatar la voluntad. El dolo puede provenir no sclamente de uno

(22).0b.3;Cit.jpagins 435,
(27} .0b.citjpigina 437.



de los contratantes, sino también de un tercaro, Sin  embarge
para que gpueda invozarse el dolo como causa de nulidead .dsl
cantrato, “es nesesaric en los contratos que el dolo provenga de
la otra parte: si se emplea por un tercero, podrd invocarse el
error, en su caso; no el dolo, salvo que la otra parte que se ha
aprovechado de &l, lo haya conocido”. (24)

Y la mala & es la disimulacitn del error de uno de les
contratantes, y qua es cénocido.

Hay violencia cuando el consentimiento se exterioriza bajo la
amenaza de un sufrimiente actual o por temer de un sufrimiento
futuro, en efecto, el artlculo 1B19 del Cddigo Civil vigente nos
dice: " Hay violencia cuando se emplea fuerza flsica o amenazas
que imparten peligro de perder la vida, la honra, la libertad, la
salud o una parte considerable de los bienes del contratante, de
.su chnyuge, de sus ascendientes, de sus descendientes @ de sus
parientes colaterales dzntro del segundo grado®.

Por el contenideo del anterior artlculo, se deduce que la
violencia puede ser de dos clases: fislca o moral. Es fislca, por
.ejemplo, cuando para obtener el consentimiento de uwno de los
contratentes emplea la fuerca material, ésta clase de vielencia
puede tener por finalidad obligar por la fuerza a uno de los
contratantes a fin de que preste su consantimiento para celebrar
determinado contrato..

La violencia moral es la amenaza de un mal, que infundiendo
temcr en el Animo de una persona, la induce a realizar un negocio
juridice que de otra suerte no hadbrla realizado.

iLa existencia de la violencia moral, es nesesarin que.la
amenata sea grave e injusta.

"L.a amenata es grave cuando el mal es de tal 1ndole, que
preduce serio  temor en una persona sensata, esto es, en una
persona que <= de animo herdico, ni  tampoco pusilanime, sino
dotado de naturaleza coman y ordinaria, al decir de Coviello.

La lesijn es también causa de nulidad del contrato, algunes
artores consideran que la lesién es un vicio del consentimiento;
otrros por el contrario, no le dan ese cardcter y consideran que
solamente constituye una inmoralidad en el coeontrato. Nuestro
Cadigo de la Materia se refiere a la lesidn en capituio diverso
al destinado a leos vicios del consentimiente.

La lesidbn es el perjuicio que un contratante experimenta,
cuando en un contrato conmutativo no recibe de la otra parte un
valor igual al que deberla recibir. Este perjuicio nace, pues, de
la desigualdad de los valores, y el dahlo que causa parece un
atentads ¢ la idea de justicia.

" (24). Ibidem. pagina 437.



En efecto, €l articule 17 azl Cogigo Civil vigente estableze:
vzuandg alguno, explotandos  la sSUmR ignorancia, nataria
inexperiencia o extrems miseria de atro obtiene un lucro excesivo
que:  ses evidentemente propsrcionado a lo gue &1 por su parte se
obliga el perjudicade tiene doveche 2 elegir entre pedir la

‘nulidad del contrate o la reduccién eguitative de su obligaz:idn,
mas el pago de los correspondientes daNos o perjuicios.

E1 derecho cencedido en este articulo dura un aha,

€1 1legislador es bastante explicito sobre las ratones Qque
tuvo en consideracidn pars dar cabida 2 la lesidn dentro  del
Todigo, ya en la exposicidn de motivos de la Comisidn Redactora
se asienta: "La necesidad de cuidar la mejor distribucitn de la
riquezas la proteccidn gue merecen los débiles y los  ignorantes
en sus trelaciones con los Fuertes y los ilustrados; la
desenfrenada competencia originada por la  intraduccidn del
maquinisme y el gigantesco dezarrolle de la gran  industria que
diractamente afecta 2 le clase obrera, han hecho indigpensable
que el sstadeo intervenga pars reguiar las relaciones  jurldico-
ezonbmicas, velegando 2 segundo términc al ne muche triunfante
frimcipio de gue la voluntad de las partes es la Suprema Ley de
los caontrates. En nambre de la libertad de cantradician, han sido
inicuamente explotadas las clases humildes, y con una declaracibn
tebrice de igualdad gue quizd borra las diferencias de la
naturalezl, la educacidng una desigual distribucién de ia
rigquece, &tc, mantiene entre los compsnantes de la sociedad".

2.3.4.~ LA FORMA. En las {ormalidades preescrites por 1la
ley, recordemas. QquE la compravoente es un  contrato consensual
para muebles y formal para inmuedbles. En el articule 2Ti1é6  del
Cagigo Civil vigente se establece "gque el contrato de compraventa
no requiere para su validez formalidad alguna, sino fuando se cae
en un inmueble*. Este artlculo nos di la pauta para afirmar gue
el contrato de compraventa serd consensual cuando su  objeto lo
constituya un  bien mueble. Sin embargce esta regla, tiene &%
siguisntes excepcicnes:

1.~ Cuande les parize contratantes conviensn 2n gue parsa e
perfeccicnamients de & compraventa de muebles debe de  reducirse
a escritura pablica o privada, o cusalquier otra modalidad.

- 2.~ Cuando la compraventa tenga por objete tltulos de
crédito pues a pesar of Que estos, SON Cosas muebles el contrato
ee real en oposicidr & consensudl, ya que peara que =g se-fezciane
la comzraventas, en etz T33L, 6 necesits que s&  haga entrega
material del titulo vendido,

T.~ Cuzndso la compraventa funcions como i fuera un contrato
real. Esto acertespe en lag situsciones prevsigtas &n 105 articulos
dol Cédige Civil que &l resports dicen, st wn2 misma cosa  fuere
vendida por el mizqs vengedor & di.srszas perscres, s chzorvard
1o siguients”; szgundn erticulic 4o loes memsicnedns  sigus
rcimmss 7 vardide fuers muesble, preveigzerd la  venze




primara en fecha; si no fuere posible verificar la prioridagd de
ésta, prevalecersd la fecha al que sz hkalle en posesidn de: la
cosa“.

Y siempre serd formal cuando tenga por objete un bien
- inmueble. La forma del contrato podrd ser wn instrumerto privazZo
que firmard el vendedor y e) comprador ante dos testigeos, o bien
un  instrumento pablica, segin el valor del cbjzto materia de le
compraventa, en relacidén al artlculo 2317 del Gddige Civil en
vigar que dice: "Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor
de avallo no exceda al equivalente a trescientas sesenta y ctinco
veces el salario minimo general diario vigente en €l Distrito
Federal en el momenta de la oparacidn y la congrtitucidn a
transmisidn de derechos reales estimados. Hasta la misma cantidad
o que garanticen un crédito no mayor de dicha suna, podran
otorgarse en documento privade firmado por los contratantes ante
dos  testigos cuyas Firmas se ratifican ante notario, Juez
competente o Registro Pdblice de la Fropiedad.

lLos contratos por los que el Departamente del Distrito
Federal enajene terrenps o Ccasas para la constitucién del
patrimonio familiar O para personas de escasns recursos
ecandbmicos, hasta por el valor maxime & que se refisre el
articulo 730, podrin otorgarse el documento gprivado,  sin  los
requisitor Je testigos o de ratificacidn de firmas.

En los progranas de regularizacidn de la tenencia de la
tierra que realice el Departarsnts de) Distrito Fedéral sabre
inmuebles de propiedad particular,cuyo valor no rebase ! que
geMala 21 ertlculs 730 de este Cddgigo, 1os contrztos g
celebren entre las partes, podrin otargarse en lae mismas
condiciones a gque se rafiere el parrafe anterior

e

Los centrates & gque =0 refiese el pirrafo sequnda, szl como
loz que e ctorguen con motivo de los programes de regularitacidn
de 1la tenencia de la tierra que realica el Deparcamentc del
Distrito Federal sobre innuebies ge propisdad particular, podran
también otorgarse en el protocolo abierto especial a cargo de los
Notarias del Distrito Federcsl, guienes en esos cascs reducirdn en
un cincuenta por ciento las cuotas que correspondan canforme al
arancel respectivo".

ta inobsarvencia de le Forma que requiere la ley en las
operacianes de la compraventa, origins 1a nulidad del contrato,
segan lo establece e articulo ZZ28 del Codigo de la materia. “"La
falta de forma esteblecida por la ley, =i no se trata de actos
seclernes, asl como el errar, el dolo, la violenci l2 lesidn v
ls incapacidad, de cualquiera de los autores, produse la nulidad
trelativa del misma™. :




2.4.-ANALISIS DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA EN EL CODIGO CIVIL
VIGENTE PARA EL DISTRITO FEDERAL

Bilateral

Oneroeso

Conmutative

Principal

Aleatorioc (ocasionalmete)
Instantaneo

Consensual

Traslativo de Propiedad

De Adhesidn (ocasionalmente)..

Contrato de
Compraventa -

[P S Y

Eilateral.- Ya que engendra derechos y obligaciones para
ambas partes, para el vendedor el derecho de recibir el precic 'y
la obligacidn . de transmtir el dominio de la cosa; o para. el
comprador el derecho de adquirir la propiedad y la obligacién -de
pagar el precio.

Oneroso.~ Porque establece provechos y gravamenes tambian
reciproces.

Conmutativo.— Por cuanto a las prestaciones que con ciertas y
determinadas &l celebrarse el contratoy salvo la compra de
esperanza que tizne al cardcter de aleatoria.

Principzl.~ Es decir: existe por st sdlo, no depende de otro
contrato: en &sto se distingue el contrato principal del
azcesorio. Esto es, que es un contrato modelo ya que por sus
efectos y a través de un proceso de geperalizacidn ha servidc de
base sus principios generales para 1los demas contratos
bilaterales, onerosos y conmutativos Yy an en materia de
obligaciones.

Aleatorio.- DOcasionalmente cuando se trata de una compraventa
de esperanca, es decir, gque se adguieren los frutos de vna cosa
corrienda ol comprador el riesgo de que no existan peroc pagando
ciempre el precio independientemente de que los frutos no lleguen
a existir,

Instantaneo.~ 0O también llamsdo de Tracto Sucesive; es decir
pueden realicarse les prestaciones inmediatamente, cuando 1a
operacidn es al contado, o puede pagarse el precio de ambos en
CUuyo case, la corpraventa @5 uns oparacidn de Tracto sucesiva.

Consensual.- En oposicion al real, quiere decir gue &
compravente eitiste antes de la entrega de la cosa, la cuxl no es
un elemente constitutive del mismo: en eambio en los contrates
resies, la entrega de la cosa es un elemento necesario para  su
formazidn.



Es un contrato consensual para guebles  y - formal, para
inmuetles. .

En materia de bienes muebles no se requiere formalidad algune
para la validdz del consentimientn, es decir, =& aceptan les
distintes formas de manifestar la voluntad entero del
consentimiento t&cito o expreso. El consentimiento se acepta que
par hecho indubitable la compraventa de biernes muebles se faorme y
censtituya generalmente en aquellos casos en que te toma la cosa
y deposita el precio.

En cuanto al consentimiento expreso, se acepta que la
compraventa puede celebrarse por sehas, verbalmente o por escrito
ci asl se prefiere; sin que sea menester esta formalidad para los
bienes muebles. Fero si la operacidn es sobre un bien inmueble vy
s2 precio es de mds de treita mil pesos segén avaltio bancario,
entonces sl debe celebrarse el centrato per escrito.

Tra tivo de Propiedad.~ Ya que al mamento de
petfeccionarse, se transfiere al adquiriente la propiedad de 1a
casa quz ha adquiride, parc convertirse éste en dusfo de los
derechos o cose ena)enada, por el enajenamiento.

De Adhesidn,- Ocasionalmente, al referirse a las compras que
se hacen en las llamadas tiendas de auteservicio "en grandes
almacenes =] . por distribuciones . avtomaticas
{refrescos,cigarrog,&tc) .,

Generalmente también cabe mencionar que es un_ . contrato  de
ejscucidn  inctantdnea: pero tambi®n en ocaciones. . de . ejecucion
diferida cuenta a plazo o de ejecucidn  escalada..(venta .en
abonos) . L S .

Obligaciones que impone. ‘el

Obligaciones de los contratantecs.- El cont p'a\enta es
de caracter bilateral, par ccnsxguxente m:ane nblxga::nnes al
vended=* y al comprador. . s

Las obligaciones del vendedor son:

1.~ Conservar la cosa. hasta vélf moﬁentd i de - entregarla,
materialmente. N R L

2.- Entregar la cosa.

T.- Transmitir. la propiedad de 1a cosa.x

4.—Ganantx.ar pnr la»evxc 1bn

S.-Barant s ncultns de la cesa.

6.—Earahti:ar:unaqusésibn‘pac&#::a.
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7.-Barantizar por el hecho personal.

Cengorvar la casa hasta el momente de entregarla
materialmente. La otligacidn de cuidar o custodiar la cosa, se
encuentra reconocida en los articulos Z084 y 2232 del Cbdigo
Civil actual que nos diceni el primeru = @stos, en su  altimo
parrafc “"desde el momento en que el comprador acepte que la cosa
vendida quede a su disposicidén, se tendrd por virtualmente
recitido de ella, y el vendedor que la conserve en su poder
tendrd los derechos y cobligaciones de un depositoric. Y el
articulo siguiente, menciona “si el comprador se constituyd en
mora de recibir, el vendedor quedard descargado del cuidado
ordinal de conservar la cosa solamente serd responsable del dole
o de la culpa grave.

D2 1lo anterior, cuando el camptrador no recibe la cosa por
incurrir en mora, el vendedor quedara descargado de su obligacidn
ordinaria de conservarla sdlco se convierte en depositario de la
misma, es decir surge en estos momentos:

a) Hasta ontes de 1a fecha sehalada parsa la entrega. El
vendedor tiene entonces el cuidacdo ordinario de conservar la
cosa, y ese cuidado ordinaric debe entenderse, seqgun nuestra
tradicitn y la romana, como considerando al vendedor como el buen
padre de familia con diligencia medie y siendo responsable de 12
culpa leve y de la grave.

B) 1 gegunde moment> serd cuando llegue el plazo de la
entrepa. S: el comprador no recibe la cosa o no la puede recibir
el vendedor ya no estd obligado & custiodarla segan &ste cuidado
ordinaric. El wvendagor es su  depositario gratuito vy sdlo
responderd de 1la culpa grave cuando no tenga diligencia toda
persona dasbe tener el cuidado de las casas.

For Gltimo, por tratarse de igual manera a los deberes de un
depositario, el vendedor se verd obligado a efectuar teodo 1lo
necesario para la conservacidn material de la casa vendida, sino
tambidn le conducent2 o la conservacidn juridica de la misma o
dzl ders=cho vendido, se pone el vendedor de los menoscabos, detics
y perjuicios que sufrieren por su malicie o negligencia,
proseuniendo que la pérdida o deterioro que sufra la cosa por
culpa del mismo vendedor salvo prucebe en contrario.

Entregar la cosa.- Nuestro Cddigo establece tres fomas: la
real, la Juricica y la virtual, como seqdn lo establece el
articulo 2284. La entrega real es aquella Qque se hace
materialmente pon:endo en poseszidn efectiva al camprador.

“La entrega rezl consiste en la entrega material de la cosa
vendide o en 1la entrega del tltulo csi se trate de un
dereche”, (263

(Z26).SANCHEZ MEDAL RAMDN; Ob. Cit. pa3gina 14,
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La entrega jurldica es la que,.sin ser real, la ley considera
come si se hubiera entregado la cosa. “La entregs Jurldics,
cuando alih sin estar entregada materialmente la cosa, lz ley la
considera racibida por e] comprador®, (27)

La entrega virtual o ficta, es aquelia en que el comprador se
did por recibido de la cosa antes de que materialmente se le
hubiese entregado. “La virtual que tiene lugar cuando el
comprador acepte que la cosa vendica quede a su disposicién,
.pudiendo considerarse tambi&n como entrega virtual de un derecho
incorpdreo, el hecho de que el comprador haga uso con tal derecho
con la conformidad del vendedor".(28)

La entrega de la cosa se hard en el plazo pactado o sino se
ha sehalsdo &ste el Codigo Civil establece que sera exigible 30
dias después de la interpelacidn judicial o extrajudicial.

La exactitud en cuanto al lugar significa, que la cosa debe
ser entregada en el lugar cenvenido en aquel en donde se hallaba
en el momento de la celebracidn del contrato.

En cuanto a la competencia de los jusces en el caso de
incumplimiento 2n el contrato se establece: For lo que se refiere
a las acciones personales, el principic de gque es competente el
Juez del domicilio del demandado, tratdndose de bienes muebles.

Los gastos se haran come dice el artlculo 2285 "Los gastos de
la entrega de la cosa vencida son de cuenta del vendedor, vy les
de <su transporte o traslacion, de cargo del comprador, salvo
convenin en contraric”.

Por otra parte el vendedor no estd obligado a recibir una
cosa distinta, alin cuande sea de menor calidad, y si no se
establece esa calidad de la cesa, el vendedor deberd entregar una
cosa de meciana calidad. No sdlo se entrega lo principal sino lo
accesorio, es decir. todos los frutos y productos de la cosa
pertenscen al comprador,.desde la fecha de la venta.

Transmitir la propiedad de la cosa.—- A transmitir la
propiedad del derecho en cuestidn, al cocmprador.

Casi siempre la transmisidn opera simultaneamente a la
celebracidn del contrato.

"Aunque la transmisidn de propiedad se produce paor efecto
mismoc del contrateo entre las partes, sin embargo para gque . tal
transmisidn sobre bienes inmuebles produzca efectos contra
terceros es menester., a demis, la inscripcién de la venta-en el
Registra Pablico de la Fropiedad (3042~1 y 3007 Cad. Civil 'y
Art.159-111 Ley de Quiebras y S.F.).

(27).(28).SANCHEZ MEDAL RAMON; Ok. Cit. pagina (4.
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“Esta transmisidn de la cosa vendida, puede hacerse en favor
dz un tercero que intervenga en el mismo contrate, cuando asl 1o
hayan convenido 1las partes, o bien en favor de un tercero que
desigrard despuds el comprador. cuando se inserta en la venta la
cladsula "pro amico eligendo" o “por perscna a nombrar'. (29)

Carantizar por la eviccidn.~ Existe la eviccidn, cuando
alguien es privado total o parcialmente de una cosa por virtud de
un  derecho de tercero reconocido en sentencia ejecutoriada vy
anterior a la enajenacidn. Consiste en 1la abligacidn de
sangamiento para el caso de que el comprador sufre eviccién total
o parcial de la cosa vendida.

S5i el que enajend hubiera procedido de buena &, estara
otligado a entregar al que sufrid la eviccidn:

a) El precic lntegro que recibid por la cosa.

b) Los gastos causados en el contrato si  fuerzn satisfechos
par el adquiriente.

¢} Los causados en pleito de eviccidn y en saneamiento,

Si el vendedor que enajena hubiera procedido de mala f&, ten
dri las obligaciones anteriores, con las siguientes condiciones o
gravamenes:

a} Devolverd a eleccidn del adquiriente, el precio de la casa
que tenis al tiempo de la adquisician, o el que tenga al tiempo
en gue sufra’la eviccidn.

B} Satisfarad al adguiriente el importe de las mejoras
voluntarias y de merao placer que haya hecho en la cosa.

c) Fagard los dahos y perjuicios.

La eviccidn es total si1 la sentencia Firmo decla~a
propietario al tercero sobre la cosa vendida; pero la eviccidn
psrcial existe no sdle cuando la perdida por sentencia firme
recaiga inicamente sobre una parte de la cosa vendida, estaba vya
gravade sobre una parte cel contréto.

Garantizar por los vicios ocultos de la cosa.— Garantia
contemplada en la fraccisn Il del artlculo 2282 del Cddigo Civil,
siendo estos vicios aquellos gefectos que no se manifiesten en la
cosa Que se vende antes del contrato, gue perturben la funcién de
esa cosc para el usc o los usos destinados 0 que disminuyan de
tal manera esos uscs, que de haberlcs corocido el comprador. nc
hubiera hecho la compr2 o hubiera pagedo menos precio por ella,
en la inteligencia de gue el vendedor no responrde ni  de loc
defectos manifiestos o que estldn a la vista, rnc tampoco abn  de

(29} SANCHEI MEDAL RANMIN: Ob. Cit. pag:ina 14,
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aquellos pcultos, pero de los que el compradar estuvo.de aptitud
de tener conocimiento por ser &1 un perito que por razén de  su
oficio o profesidn pudo facilmente descubrirlos, 1leo anterior
.claramente descrito en los articulos 2142 y 2143 del Cbdigo de
la materia.

. . Cuatro son 1los vequisitos que deben tener estos vicios
b defectos para engendrar responsabilidad a carge del vendedot:

i.— Que sean ocultos o no manifiestos,

2 Que los ignore el comprador.

3.~ Que perjudiquen la utilidad propia de la cosa.
4.— Que sean anteriores a la venta.

Seglin el artlculoc 2144 del Cadige de la materia, la
responsabilidad del vendedor se traduce en estos casos en el
derecho alternativo para el comprador, bien sea para solicitar la
rescisidn del contrato y el pagoe de datios y perjuicios, o bian
para obtener la reduccidn proporcional en el precio, fijada a
juicio de peritos, derechos que comstituyen las llamadas accidn
redhibitoria y la accibn "quanti minoris™.

Garantizar una posesidon paclfica.—- Es decir tresponder de los
actos jurldicos de terceros que afecten en la pasesidn. Obliga al
vendador a responder de las perturbaciones que por actos
Jjuridicos anteriores‘a la venta sufriera el comptrador, es dacir,
el wvendedor tiene la obligacidn de garantizar una posesidn
pacifica contra los sctos Jurldicos que se traduzcan -]
manifiesten una perturbacitn o despojo de la cosa vendida y cuycs
actos Jjurldiceos thayan tenido su origen con fecha anterior o
simultdnea a la venta.

Garantizar por el hecho personal.~ Es la obligacién del
vendedor de abstenerse de toda clase de perturbaciones de hecho o
derecho que en alguna forma menoscaben o alteren la posesidn  del
camzracdor sobre la cosa, ya que todos estos actos serilan
notoriamente contrarios & la buena f&¢ que debe presidir 1la
celabracidn y ejecucidn de todo contrato.

Las Obligaciones del Comprador son:

a) Fagar el precio.

b)Y Recibir la cosa.

El articulo 228T, habla en relacidn a los gastos de
escritura, que se pagardn por mitad, asl como los de registro, a

falta de convenio en contrario, nO e5 propiamente una obligacien
exclusiva a cargo del comprador, sine que se trata de - una,

chligacion comin a cargs del comprador y del vendedor por partes
iguales. .



En - igual  forma algunas contribuciones tributarias no son
‘cbligaciones directamente derivadas d=21 contrato civil,  sino
exzlusivamente de las Leyses Fiscales.

Fager el precio.- E1l precic convenido, deberd pagarse en
moneda. nacional del curso corriente al momento de hacer el pago.
Deberd pagarse en el tiempo, lugar y forma convenido.

. En lo que se refiere al tiempo, como se trata de una
obligacidn de dar, si no hay convenio se sobreentiende que es al
contado. El comprador no estd obligado a entregar el precio sino
se le entrega la cosa y debe en consecuencia retenerlo.

- fPor regla general no deben pagarse intereses sobre el precio,
no solo en las compraventas al contado ni tampoco en las ventas a
plarzos, aunque entre tanto perciba el comprador los frutos de la
caosa, pues se presume que se tomd en consideracidn dicho plazo

para aumentar el precio de la venta, como lo ectipula el articulo
2297,

Re=ibr la cosa.—- Esta obligacidn se encuentra establecida en
el articulo 2292 de nuestro Coédigo vigente de la materiz, gque
dice gu2 cuande el comprador incurra en mora de recibir, a&abonard
©l vendedor el alquiler de las bodegas o vasijas en donde se
cantenga lo vendido, es decir, que no existe la obligacién del
comprador de recibir la cosa, y por lo tanto, no existe la accibn
rescisoris del contrato, ni mengs una resolucidn de pleno dereho.
Fero =i en el centrato sz =stipuld la resclucidn de inmediats &
través del pacto comicorio, que significa que si el comprador ne
recogs oporiunamente la cosa, el vendedor pueds resolver er Faraa
automitica sin nececidad de acudir a la autoridad Judicial vy
eiponerse e la tardanza del juitic. Es decir la consecuencia
Juridica ya no es rescindir el contrato sinc descargar al
vendadar del cuidado ordinario de conservar la cosa como  buan
sadra de familia y convertirle en depositsrio gque s&lc responds
de la culpa grave. Son tres eremplos de lo anterior que nos
ilustra Famdn S&nchez Medal (T "For ejemplo, si a un vendedor
de cierto numero g2 cabezas de genado, no le recibe €1 comprador
oporiuvnamente dichos animeles, no serla justo obligar a dicho
vendedor & esperar los ahos Que dure un litigio y tener que
sostener los animales, y alquilar los potreros adecuados durante
todo esa2 tiempo, aunque 2 la pestre tuviere derecho a reclamar el
reembclse de tales erogaciones. Otro ejemplo més: A un vendedor
de determinada ndmero de kilos de carne fresca, no se le puede
llevar a una c&mara ce refrigeracidn dichas carnes, para esperar
la duracidn del litigio por virtud del cual se le pague por el
compreco: el importe de los alquileres de diches camaras de
refrigeracidn. Si el dueho de un predio vende los materisles de
demolicidn de la cesa que estuvo edificada en tal rredio, y tiene
necesidad de é&ste para levantar una nueva construccidn y estd

130, Ok, Cit.sy pagins 150,
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puede obligarse a que continue con la guarda de ellos y tenga
como tinica salida posible enzarzarse en un.litigic para cobrar el
alquiler del terreno al comprador por el tiempp ‘en que &ste
permanecid sin retirarlos*. N .

Enzarzar:" Enredar a algunes entre si, sembrando disensiones 'y
discordias. Meterse en negocics arduos y de diflcil’ salida.
Felearse, rehir"(31). .

3.-LA VENTA JUDICIAL

. S.1.~Concepto.— Es la venta pablica que realiza la .autoridad
judicial respecto de biepes muebles o inmuebles, mediante - un
sistema de precio fijo o variable .y puja de las personas
interesadas. ’ - -

E€s aquella que se realiza con la intervencidn de-- los:°
Tribunales con el otjeto. entre otros, de realizar la particidn
de una herencia, resolver una copropiedad, una indivisidn. de
bienes, obtener el cumplimiento forzadoe de una obligacian |
mediante el remate de los bienes del deudar, aplicandose el
producto de su venta al pago de ella. s

3.2.-Aspecto Procesal de la Venta Judicial.

3.2.1.-Subasta.~ .Esta palabra proviene del latln . "subhasta"
que significa "bajo la lanza", ya que en Roma las ventas pablicss
se realizaban al amparo de la lanza, simbolc del .poder militar  y
de la autoridad del Estado. . e

Actualmente significa toda venta pléiblica que 'se hace por
orden y por intervencibn de la. autoridad @ judicial [}
administrativa, vya csea de bienes muskles o de inmuebles, . aungue
de lcs ptimeros es mas propio usar la palabra “almoneda®.

Ex

“en pstes tipos de subastar

1.- La de propuesta firme.

Z2.- La d2 propuesta gradual.

En 1la propuesta firme, la propuesta va a.ser una, Yy las
respuestas son varias, en la propuesta gradual es lo ceontrario, y
por tanto son varias las propuestas y una la respuesta.

Esta diferencia es mids clara cton €l ejemplo que sigue:
Podemos subastar una cosa entre varios aspirantes a su
adquisicidn o bien, ofreci&ndcla a un precio miximo y despuds,
paulatinamente, mediante propuesta sucesive rebajarle hasta que
una propuesta sea aceptada, o bien proponiéndele un precie minimo
y dejando gque cada une de los aspirantes gque ofrezca el precio

(ZIVJUAN  PALDOMAR  De MIBUEL; Dicciorario pare Juristas. Frime-
ra Edicidn; Ediciones Mayo S de R.L.; Méunico 19815 pagina 531.
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que estd dispuesto a pagar por ello. A su vez, la propuesta - del
prezio pusda caontener © no la campleta. determipacidn de  las
condiciores del contrato, y entre otras la del precie; en el
segundd £asn, en cambio, e@s propuesta de celebrar el cantrata en
las condicionez y, especialiments conforme al precic determinado
por la respuectz mids ventzjosa y siempre oue no pujen por bajo de
un cierto limite.

tag dos Figuras podemos designarlas con los nombres de
subasta libre y vinculada, seqdn que el promovente sea el
contratante que debe percibir ¢ que debe pagar el precio, las
subzstas con propuesta Firme serd ascendente o alza, o
descendente © a la baia. Una diferencia se refiere al mecanismo
de las propuestas firmes, puede suceder que de cada uno de ellos
sea llamadd & dar su cuenta, una respuesta sola en la gque, camo
&8s naturaly si quiere obtener para s} el contrato, s@ vera
impedidoc 2 ofrecer mejores condiciones posibles (oferta dnical; o
bien ce pormite a cada uno medificar y comec es natural, mejorar
au aferta comn consecuscia de las ofertas ajenas vy es ahi que los
des  sistemas se pueden designar con los nombres de subasta con
oferta secrets o con oferta ptiblica.

TITULD ENDOSATARIG EN PROCURACION. ESTA FACULTADG PARA
REFRESENTAR AL ENDOSANTE EN LA SUBASTA.,

TEXTO EL ARTICULO 35 DE LA LEY GENERAL DE TI TULDS Y
OPERACIONESDE CREDITO. DISFONE
QUE EL  ENDOSATARIOD EN FROCURACION  TIE-~
NE FOCULITHDES  PARA  COBRAR Et.  poOcCu-
CUMENTD, JUDICIAL O EXTRAJUPILCIAL
Y TIENMZ LOS DERECHDS ¥V OBLIGAC
UN MARLATARID. ARORA EIEN, EL COESD Ju-
DICIAL NO SE LOGRA CON EL  80LD DICTA-
DG DE unNAa EENTENCIA CONDENATORIA,
SIng oue, EN LA GEMERALIDAD DE
LOZ CASDS, ES MENESTER SU EJECUCION FOR~
I3ex, OUE COR3ISTZ BN LA VENTA, &N
sUELETe PUBRLICA, DEL BIEN EMBAREADD.
FOR TANTQ, L LOGICO INFERIR QUE EL EN~
DOZ-TASI0 BN FROIUREIION  TIEME =0ODER
BESTANTE ©aARe FEFRESENTAR AL ACRECDOR
EN DICHA VENTA Y EJERCEFR LOS DZRECKOS
QUE A ESTH FESSONA LE CONFIERE LA LEVY.
PRIMER TRIBUNAL COLEGIADD EN MATER 1A
CIVIL EL TERCE® CIRCUITD (TLOTICI7 CIV).

PRECEDE /REFERENCE
REVISION FRINDIFAL 42/84. LEON JORGE ¥
GUILLERMD SIGNORET PEREZ. 22 oE
SEFTIEMBRE DE 1989. UNANIMIDAD DE VOTGS.
FONENTE: 'CARLOS ARTUFD BOMZALEZ ZARSTE,
SECRETARIA: OLIVIA ESCUDEFRD CONTRERAS.
"El centrato celebradd mediants  subasts nada mis  esas
caracteristicas, sdemds de la propussta y de la aceptacidn, una
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tercera fasoc, a la que se le da el nombre de adjudicacidn, y a2
alll que el contrato celebrado mediante subasta no constes sblo ae
la propuesta y de la aceptscidn conjuntamente cambinadas, sinc de
otra declaracibn que consiste en el aceptamiento de la euistencis
frente a las propuestas; de una eceptacidn v por lo miseo de  ias
declaraciones necesarias para integrar el contrato".({1)

3.2.2.-Convocatoria y Notificacidn.~- El artliculo 570 del
Cdbdigo de Procedimientos LCiviles para el Distrito Fedsrel, nos
dice que “hecho el avallic se sacardn los bienes a pdblica
subasta, anuncidndase por medio de edictos gue se fijardn por dos
veces en los tableros de avisos de juzgado ¥y en los de la
Tesorerla del Distrito Federal, debiendo mediar entre una y otra
publicacidn siete dlas habiles y, entre la Gltima y la fecha del
remate, igqual plazo. Si el valor de la cosa pasare del
equivalente a ciento ochenta y dos dlas el salarioc minimo general
vigente en el Distrito Federal, se insertaran ademds los edictos,
en un peribdiceo de informacidn., A peticidn de cualquiera de 1las
partes y a su costa el juez puede usar a2 demds dz 1os cgichos,
algun otro medio de publicidad para convocar postores™.

Si aparece que alguna de estas autaridades o medios de
publicidad a que hace referencia el artlculo anterior, no se did
cumplimiente a lo ordendo en &ste, quiere decir gue no se
entiende como satisfecho éste requisito por lo tanto en un casc
de esa naturaleza, ‘'debe estimarse que se ha incurridoc en
violacidn a las garantias que consagra el artlculo 14
Censtitucional.

Al hsblar de publicidad éste artlculo 570, el legislador
considera que &8s un requisito indispensable en toda vanta
judicial en beneficio del acreeasr y deudor, y al dictarse el
auto probatoria de remate, el juez titular puede ver si se llend
y se cumplid enteramente con &ste requisito.

En el casa de que los bienes se encuentren en lugares
lejanos, y no existieran periddicos o periddico=s diarios de
informacidn por lo cual serla imposible cumplir con el place de
los siete dlas, Io practico es pedir al juezr exhorzante que
faculte al juez exhortado para que éste daltimo sshale el
periddico en gque se hagan las publicaciones de mayor circulacién
en la localidad. La ley no considera inhabil el dia domingo, pues
no dice nada al respecto, incluso &ste cdlea podria ser de mas
beneficic para la convocatoria de postores.

Y por ¢ltimao, otros medios de publicidad pueden sar a través
de la radio, revistas y televisibn, aungue esto no sea muy ususl,

(L) PPALISRES EDUARDO; Diccionario de Derecho Frocesal Civil
Edicidn V corregida y sumentade, Editorial Forria S.4 Me:iceo
1544t pagina &2¢
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ticulo E72 del Cédigo de la materia nos habla de que "si

o los npiznes ralees astuvieren situados en  lugares
al ! juicio, en todos ellos se publilcaran 1los
en los sitios de costumtre y en las puertas de los
respeciives. En el caso a que dcte artlculo se refiere,
se ampliard el t&rmino de los edictos, concediéndole un dia mas
por cada dos:zientos kildmetros o por una fraccibdn que eiceda de
la mited, y se calcularéd para dEﬁxgnarlo la distancia mayor a que
hzllen los bienes. Fuede el juc: usar, ademds de los dichos,
algun otreo medio para llamar postores"

Cuando &ste articulo se refiere a que "se concede un dla mas
por cada doscientos kilometros o por una fraccidn que exceda a3e
la mitad, ordenands que s& calculard para designarlo, la
distancia mayor a que se hallen los bienes", se debe interpretar
correctamente, ya que no se trata de que el plazo entre edicto vy
edicto se amplie en dla por cada doscientos kildmetros de
distancia, es decir que i el bien se encuentrs en Queretaro,
debe hacerse una publicacidn y la otra diet dlas después.

Es dercir s2 interpretard en el sentido de que no se
varificard la subasta antes del plato ampliade para que puedan
concurvir log posteres a la capital de la Repdblica.

Por cotra parte, el articulo 569 del Cddigo de Procedimientos
del Distrito, schala que "el avalio se practiceri de acuerde cor
las reglas establecidas para la prueba pericial. Si fuere c3s de
Znc peritos vealuadores no habrd necesidad de nombrar un  tetrcero
en discordia%, asl mismo el srticulo 1256 de=l Cddigo da Co
ceMals qus "cuando el juicic pericial tuviers por oblstc el
avalio de alguna cosa, pueden las partes asisticr & l2
respzctiva, a cuyo etectc el juez sehalara el dla y hors, si lo
prdiere alguna de €llas", per le gque si de autes no consta  que
las partes no hubieren solxcxtrdo ese sefalamientio, y si csdamis
el avellto que sirvi® de base para el remate fué pronunciado por
2l perito del dnmandadc, designade en rebeldia del mismo, no
t+ wviclacidn slguna del precepto citado, ya que en
na hay nscesidad de que lcs peritos de las partes
 suntes la dilaigermzix de avaliio tora ver gue el Cadigs
de Lomer:in rejglamanta, de meners enpresa, &sta diligencia y  s3
e2 hs confirmscdo el actor con el cictamen rencido por el perito
del demandado, resulta indtil la designecidn de un perito tercero
en digscordia. e improcedente el scMalamiento del dia para tal
diligencia, cuendo les dos partes se manifiesten acordes en el
precio.

-a valuar un bien €0 juici1o. es necesario la intarvercidn
tes que son asuellas personas expertas er algume rmateria y
que posea2n los conoeimientos necesarios adauwirides pot
presaracién ca para designarle valor ¢ precic a los

i c que se encuentre, =1 derdrite paor
a3l &tc, &nore bien, cedz parze =0
nomtrar su peritz propro, claroc  esté

que lo demu2sire y ceda uno For segarado

e

&2



rinde =su dictamen, pero cuando una de las partes  no dasigna
perita €l | jues seMala uno por rebeldla de la parte que ne lo
tizn, efectuandc avelto y rindiendo dictamen, si é&ste resultara
dispar el &r3ano jurisdiccional nomti-ard un tercero en discordia
que al emitir zu dictamen deberd conincidir no enractamente  igual
sino simplemente concidir con alguno de los dictamenes anteriores
para poder decidir cual dictamen pericial es el que prevalecera,
pere si el actor se conforma con el dictamen rendido por el
perito del demandado, ya no es nesesario la desigpacidn de un
perito tercero gn discordia y por lo consiguiente sale sobrando
el safzlamiento de dia y hora para la audiencia, si las partes ya
no  se enguentran en cantraversidn por el precio del objeto
valuado.

Lta facultad de recibir pruebas que concede a los Tribunales
el articulo 279 del Cadigo de Precedimientos Civiles, tiene por
limitacién el no lesionar los derechos de las partes, de donde se
desprende gue 1a integracidn de vn certificado de gravamenes
deficiente, que debhid ser conpuesto en el momento de la almoneda,
lesiona el derecho del demandado, ya que tiende a convalidar la
falta de observancia de lps artlculos S6& y 567 del citado
Codigo, ein que obste para ello, que el certificado
camplementario, no cause gravamen diverso del enistente, pues los
preceptos que norman las almonedas, son de orden pObhlico y deben
observarse estrictamente, ya que tienden a proteger no s&lo a los
postores sino tambi&n a los deudores y, en general, a todos los
interesados.

El articulo 4461 del Cddiqo de Frocedimientos Civiles para el
Distrito, ordena gue "agotado el procedimiento debe decidir las
derechrs controvertides. De resultar probada la acecibn la
sentencia decretard que ha lugar a hacer trance y remate de los
bienes embargadss  y con el producto, pago al  acreedor, vy el
articuloc 484 establece "“Agotado el procedimiento., si  resuvlte
srohada 1la accidn, &l decir los derechos cortrovertides, la
se2ntencies decretara el r=amAte de los bienes hipatecados“.

TITULD REMATE DE FINCA HIPOTECADA. PROCEDENCIA
DE NUEVD AVALUC AUBUE SE HAYA FIJADD

FRECIO.
TEXTO EN €L FROCEDIMIENTO DE REMATE DE UNA

FINCA HIFOTECADA, EN CUYD CONTRATO BASE
LAS FARTES ESTVAELECEN CIERTO FRECID FARA
EL €AS0 DE VENTA JUDICIAL, SIN COVENIC
EXPRESOQ SOBRE LA ADJUDICACION AL
ACREEEDOR. S1 FESULTA APLICABLE LA
DISFOSICION CONSIGNADA EN  EL  ARTICULD
S11 DEL CODIGO DE FROCEDIMIENTOS CIVILES
PARA EL DISTRITO FEDERAL., RELATIVA A QUE
EL AVALUD T BIEN, CuArRDO EN EL
9 Dzl TIE«FOD O FOR MEJDRFS
VARIADD SU FRECIO, EN EFECTO, L&
SION  EN COMENTO ESTAELECZE EN
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PRIMER LUGAR LA NECESIDAD DE QUE LOS
BIENES EMBARGADDS SE VALUEN ANTES DE
QUE FRECEDA A SU VENTA EN ALMONEDA
FUBLICA, EN LOS TERMINDS FREVENIDOS FOR
EL FROFIO ORDENAMIENTD FROCESAL; EN
SEGUNDD LuUGAaR: DISFONE QUE NO ES
NECESARIOC ESE AVALUO CUANDD EL FPRECIO
CONSTE EN INSTRUMENTO PUBLICD, SE HAYA
FIJADD FOR CONSENTIMIENTO DE L0s
INTERESADOS © SE DETERMINE FOR OTROS
MEDIOS, SEGUN LAS ESTIFULACIGNES DEL
CONTRATD, Y EN SEGUIDA EN EL PROFIOD
PARRAFG, SEFARANDC UNICAMENTE FPOR UNA
COMA, AGREGA "“...A MENDJE QUE EN EL CURSO
DEL TIEMFO, 0 FOR MEJORAS, HUBIERE
VARIADO EL FRECIO". DE LD ANTERIOR SE
ADVIERTE QUE FOR REGLA GENERAL
SE REQUIERE EL AVALUT DE LOS BIENES FARA
SAZARLOS A REMATE; FOR EXCERCION, KO SE
REQUIERE ESE AVALUC CUANDO EXISTE YA UNA
BASE FIADA FOR LAS FARTES FARA ESA
VENTA; SIN EMBARGO, LA EXCEFCION NOD
OFPERA CUANDO EL FRECIO DEL BIEN HA
VARIADD FPOR EL TRANSCURSO DEL TIEMFD O
FOR MEJORAS, DESDE QUE SE ESTIFULD FOR
LAS FARTES HASTA CUANDD SE FRETENDE
REMATAR, CARS5CSS EM  LOS CUALES SIGUE
VIGENTE LA REGLA GENERAL QUe DETERMINA
LA NECESIDAD DEL FREVIQ AVALUQ FOR LOS
MEDIDS QUE FIJA LA LEY. FOR TANTO,
CUANDO EN UN FROCEDIMIENTO DE REMATE SE
ENCUENTRE QUE EL CARS0 SE ENCUADRA EN ESA
HIFDTESIS LEGAL QUE FREVES LA VARIACION
EN EL PRECIOD EL JUEZ DEBRE CORDENAR EL
AVALUO. NO C=STA A LO ANTERIOR, LO
FPRECEFTUADO EN EL ARTICULD 57
CCMPRENDIDO EM LA SECTION TERCEZRA DEL
CAFITULD Vv, TITULG VII, DEL €ODiIG0
MENCIONS, En ilvs GECCION FRIMESS  GZ
ENCUENTRA TAMEIEN EL ARTICULO S1t. FUES
S§I PIE™ ES CIERTO QUE EN EL  CJITARD
ARTICULD 597 NO SE DISFDNE DIFECTAMINTE
QUE ANTE LAS VARIACIONES DEL FRECIO DE
LA FINCA HIFOTECADA, FOR EL TRANSCURSD
DEL TIEMFO O FOR MEJORAS, PROCEDA A
HACER NUEVD AVALUD DE LA MISMA FARG
SACARLA A  REMATE. SING GUE SEMALA
EXFRESAMENTE GUE. "SI EN EL CONTRATO SE
HA FIJADD FFECIC A ALY FINCA HIFOTECADA
SIN CONVENID EXFRES0O SOERE LA ADJUDICA-
CION AL ACREEDROR, NT SZ HARA NUEVD Ava-
LUD Y EL PRECID SENALADG SERA EL QUE
SIRVA DE BASE FaR&e EL REMATEY, TaMBIEN
ES VERDAD QUE LO DISFUESTO EN EL ARTI-
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CULO S11 €S UNA REGLA GENEIAL OUE, PARA
CONSIDERARSE INARLICABLE E 0 BUE ADMITA
EXCEFCION, REQUIEFE UNA REGLA EXFRESA
GQUE ASI LD FREVENZA. FOR TANTD, AL SER
EVIDENTE EL FROFOZITC DEL LEGISLADOR
CONTENIDD EN EL ARTICULO S%7 EN COMENTO.
ES CLARO QUE NO ESTA LIMITADA FOR
EXCEPCION LA DISFOSICIDN CONSIGNADA EN
ULTIMA PARTE DEL ARTICULD Si1 FOR LO GQUE
_ TAMBIEN RESULTA AFLICABLE CUANDD SE DE
LA VARIACION DEL FRECIO FOR LAS RAZONES
AFUNTADAS, DE LAS FINCAS HIFPOTECADAS.
QUINTO TRIBUNAL COLEGIADD EN MATERIA
CIVIL DEL FRIMER CIRCUITO {TCo15218

cIvy .,

PRECEDE/REFERENC
AMFARO EN REVISION 975/8%9 VICTOR MANUEL
RUIZ ESFARIA DELG&DILLO. 21 DE

SERTIEMBRE DE 1989. UNANIMIDAD DE YOTOS.
FONENTE: EFRAIN DCHOA OCHOA. SECRETARIO:
WALTER AFELLAND HOBELSBERGER.

Como se cbserva, la le2y no exige tramite en estos casos, paras
ejecutar wun fallo que mande a hacer trance y remate de bienes
nipotecados, ya que dictado ésta sentencia, basta comunicarla at
ejecutor para que pusda procederseg al remste.

El articulo 1411 del CCoédigo de Comercio ordena que
"Presentado el avalto y notificacgas las patrtes para que concurran
al juzgado a imponerse de agu&l, se anuciard en la forma legal la
ventsa de los bienss, por tres veces, dentro de nueve si fuesen
raices, rematddolos en s=guioa en piblica almoneda y al major
postor conforme a derecho”.

Si ia publicacidn de los edictos en los que se anuncia la
venta de los bienes, se efectia en la forma establecida por el
anterior ordenamiento, significa una garantla que se otorga a
favor de los deudcores, por el efecto de que, par virtud del
anuncio, pueden concurrir los postores para el remate, y si - las
publicacidn no se hicieron conforme a la ley, el deudor puede
sedir amparo contra la sentencia que aprobd el remate, que
significa una violacidn protesal.

Todo remate de bienes ralces, como lo estipula la ley en su
articule T©45 del Codige de Frocedimientos Civiles para el
Distrito vy Territorics Federales, menciona que serd piblico, vy
una vez hecho el avaliio se sacarin los bienes a plblica subasta,
seglitn el artlculo S7¢, y asl mismo el artlcule 574, para tomar
parte en la subacsta deberan las licitadores -consignar
previamente, cuande menos el diez por ciento efectivo del wvalor
de los bienss, &sta consignacidn deberi hacerse mediante un
Certificado de Depdsito en Nazional Finenciera S.A. esto es, para
cualgui=ar aspirsnte gue desee hacer postura. For lo qus el

artliculo ©71 nes dice que antes da Tincarss =1 renate o
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degararse

la @adjudicacidn podrad el dsudotr librar sus bienes
pagszndo princi

pal y costes.

D=z lo antericr, podemaos mencicnar qus al  s=r  pdblico el
remate de blsnes reicez, significa que cualguier persona  puede
atudir, ye sea & cbservar el remate o a s¢r postor o licitador
que significa agquella persona que ofrece precio de una cosa en la
subasta o almongzZa, consignando previamente el dieX por ciento an
efective del valor de los bienes a rematar, pero la ley en este
aspecto es benevolente, al contemplar que el dueho de los bienes
a rematar o deudor puede salvar ectos, psgando en ese maomento el
vaior del requerimiento mas coctss, antes de fincarse o hacerse
el rermate, o declarada la adjudicaciédn en favor de un licitante.

El postor podia comparecer al remate por medio de apoderado
con poder vy cladsula especial, segtin el articulo S74, peroc no
pueda hscer postura reservidndose la facultad de declarar después
2] nombre de la persona sara quien lo kizo. Asl mismo  podran
acudir a 1la subasts ademds del acreedor y del deudor, todos
aguelios acreedores gue hayan aparecido en el certificadoc de
gravamenss, y los posibles postcores, acred:tando estos que sean
lae mismes que aparecen &n el certificado, si es en forma
personal, o por medio de apo bastante, si es que
nt lo hicierom &1 nombrar per:to valuador.

Antes de efectuar el remate la Secretarla de acuverds al
Juzgado certiFica gque se rnayan cumplido con tedas aguellas
fermalidades anteriormerte mencioracas  incluyende las de la
convocatoria v notificacidn esteos requisitos obrardn en  autos
incluyende lo= ejemplares de los rerlddicos en que se hicieren
las publicacicnes y si se verifica que se carece con alguna de
ellas, serd preferible no llevar a cabo &l mencionado remate para
evitar su futura nulidad.

Cengiderambds que esto es una mily bu@nda medida que toma el
Juzgado por conducto de la Secretarie; que al pedir que se
inserten flsicamente las publiceciones, se eeta previniendo la
nulicad por no cumplir los requisitos del procecdimiento y
pricticamente en el diario o diarios insertados en auvtos permite
racer revisar eca glublicacidn para Qque surta efecics de
notificacidn.

3.2.3.- Preparacidn de los Remates.-

Siendo el Jjuicic ejezutivo un proc=dimients sumario, por el
que <& trata a efecto por embargo y venta de bienes, el cobre
créditos que consts por alghn tliiuvlc que tiene fuers suficierte
tituir por si senc, plena probancs, Este jJuicio no se
& cdeclarar derechcs dudosos o controvertidcs, sirc &
@ efectc los que nsyan reconasido por actos 6 en tltulos

fuerza constituysn unz: vehemente de gque el serecheo  del
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Siendo un procedimienta extraordinaric, s&lo pusde usarse de
&1 en circunstancias determinadas que €l legizlador he previsto,
y cuando medie la existencie de un tlitulo que lleva &pars]
ejecucidn, canforme a lo dispuesto en los preceptes  lege
respectivos, siendo neceEsarios ademids que en un  titulo se&
consigne la existencia del crédito, gque ézte sea cierto, liguido
ible, y la fuerza demostrativa del tltulo que no  puede
xigtir cuando se conocen con certeta los elementos ceonstitutivos
de la declaracidn jurldica o sea de la peErsona del acreedor, la
del obligado a cumplir la prestacidn, o en otros términcs para la
procedencia del juicio es indispencable gue conste en una de los
titulos a que se refiere la ley, gue el ejecutante sea acreeder,
que el ejecutado s@a daudor y que la prestacidn que exige sea
precisamente la debida; y si no es llquida, ni eiigible no pueds
dar  lugar a la sjecucién. For otra parte los titulos ejecutivos
ne pueden ssr universales, sino precisamente en ellos a le
persona obligada a cumplir la prestacién que se consigna y la
aceptaciién de ess persona.

Por- secuestro debe entender 2l aseguramiento de bienes para
garantizar los derechos deducides en un juicio, guien asegura en
i lugar, tiene indudablemente prefersncia en el pago, con
idn a los que embargan con posterioridad, de tal manera gue
cuando se verifica el remate., el reembargante queda en segundo
término para hecer efectivo su crédito; puede ocurrir que el
primer embargante reciba la tenencia de la cosa embargada; pars
conservarla a nombrre de quidn obtenga en el juicio y en este caso
ns podbdrd ser desposeldo del inmeeble que sc sezuesirl para  que
¢ste sea objeto de la almoneda en un procedimiento judicial, en
el cusal, el primer embargante ¢s ertrahoc: pero cusndo no hay
prusba alguna de los bienms secuestrados se encuentran en  poder
del primer embargante y se ha seguido per todos sus tramites la
ejecucisdn de la sentencia, notificsoce al primer scresdor  la
diligen imposikilidad juridice d= g 1=
lleve & cab2 ante el juer- gue ordent y conocs €l
segunsc s i bien 3 cisrto qus articulaos S?1 vy
59Z del Ci&c:igo de Frocedimientos Civiles del Distrito, previenen
que &! eomktargo produce efectos en los que resulta liguido el
precio del remate y que el segundo embargante para obtener &ste
puede obligar al primer ejeculante & continuar la accién, dste no
debe entenderse en el sentido de que sdlo el primer ejecutante,
para neutralizar el segundo juicio, heciendo regatoria la accidn
Juridica, y aln cuando es verdad que la Suprema Corte ha
soctenido la tesis de qua el primer embargante na puede ser
privado de los derechos gque adquirid come acreedor, secuestrado
los bienes que se trata de remazar. =ino despuds el que ha siac
oldo y vencido en juicie, ya que d= otra manera se ie privaris s
lo= derechos que adquiric en virtud del embargo, violindose las
garanti individuales, y que desds este punto de wvi 2
juricprudencia sostiene que quien tiene derecho a llevar

remate, también dszbe tener en cuenta esta =51
conflicto entre arbos embargant=s, ¥y GQUE NC toma
ert3  los oerecnos  del deudsy, Juién no sufrc
con circunstancias O Que £e&nN SiZizZas




bienes en el segunde de los jwicios en jue fué embargsado.

TiTULO PROCEDIMIENTD ADMINISTRATIVO. L0OS VI~
C10S FORMALES DEL. NO AFECTAN DE NULIDAD
LA COMPRA VENTA LLEVADA A CABD COMO
CONSECUENCIA DE REMATE.

TEXTO. EN VIFTUD DE QUE LOS EIENES MUEELES
FROFIOS DE LA NACION SE ENCUENTRAN
REGIPCS FOR LA LEGISLACION COMUN, EN
TERMINQS DE LO ESTARLECIDO EN EL
ARTICULD 71 DE LA LEY GENERAL DE RIENES
NACIONALES, L0OS VICIOS FORMALES DEL
PROCED IMIENTOD ADMINISTRATIVO PARA
SACARLOS A FREMATE, NO AFECTAN DE NULIDAD
LA COMFRA VENTA OQUE SE HAYA LLEVADD A
CABOD EN SUPASTA FUBLICA, FJES LAS NORMAS
EDMINISTRATIVAS ESTABLECIDAS EN LA
LEGISLACION INLITADRS Y EN EL DECRETO DE
VEINTINUEVE DE MAYD DE MIL NOVECIENTOS
OCHENTA Y CINCDO, RELATIVAS A LGS
FROCEDIMIENTOS GENERALES FALA LA
AFECTACION, BAJA Y DESTIND FINAL DE
BIENES MUEBLES FROFIEPAD DE LA NACION,
SON OBLIGATORIAS FARA LDS FUNCIONARIOS O
SERVIDORES FUBLICOS FRESFONSAELES DEL
ORGANISMO O ENTE JURIDICO CONVOCAMTE,
SIN QUE SU INFRACCION FUEDA TRASCENDER A
LA VIDA JURIDICA DEL CONTRATD DE COMSRA
VENTA DUE SE HAYR CELEBRADOD cone
CONSECUENCIA DEL FEMATE, NI ES CAUSA [E
NULIDAD FOR  ILICITUD EN EL OcJETD DE
DICHG CONTRATO, CLENTA HAEIDA DE  QUE
TALES ANOMALIAS NO FUEDEN SER
ATRIBUIBLES AL ADCUIRENTE LE BUSNA FE,
TE TRIBUNAL COLEGIADO DEL  SEGUNDD

FRECEDE/REFERENC.
AMF£55 231,89, FATR IMONIO
DEL MIIQUITAL Y LA
SE. & DE JuNIO DE
DE vVDTO=. FONENTE:
FERNANDD NARVAEZ BARHEFR. SECFETARIO:
MIGUEL ANBEL TOURLAY GUERFERD.
3.2.4.~ Adjudicacidn de los Remates.- El auto que cdecreta la
adjudicacidén de los kienes al acreedor por falta de postores, sc
equipsara a la cdetercinecidn er gque concurrienda postores a  la
almor2os, =e declara fincade el remate en Faver de  alguno de
ellos, £ viens 2 poner fin a los procedimientos encaninados
i d2 los pisnes svlstes 2 reTste y coms  ese
rme el stema establecidc en el Cbzigo ce
viles vigerte, corresporde a dictar e! Jue:s
> aue el fincamientes de! re e. tiene el
icnal, revisizls ger el Juss titular, de mzlera

rLinxsidn co
f edimientos C
ejecutor, 1o m:
carastzr de prove
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que ur:s ves decretada, el ejecutor estd en el deber de llevar
oficio, & su superior, los auvtes respectivos pars esa ravis:
pero cuandoc no le hace siho Que continhia el procedimiento  de
ejecucidn, hasta el otorgamiento de la escritura correspondiente,
el intetrssada que no  estd conforme & la adiudicacidan,
necesariamente puede provocar la revisién, y la dnica forma de
promoverla, es interponiendo el recurso ce queja ante el Titulsy,
de acuprde con el articulo 724 del Cddigo de la matzrie a fin de
que s2 cdicte la resoluciin en la que se declara si aprueba. o no.
la adjudicazids asl coma, en su caso e1 fincamiento del remate,
por que es precisamente ecsa resolucidn de donae cderiva el devecho
que pueda tener para interpaoner e! recurso de apelacidn contra el
auto aprobatorio del remate de adjudicacidn.

La Suprema Corte de Justicia, ha establecido en diversas
ejecutorias, que el remate y la adjudicacidén de los bienes
sujetos a la misma, & favor del ejecutante, por falta de postores
se equipa parque tienen los mismos efectos juridicos; y gue
declaran  aprobadoc el remate en favor de una perscns, no €s  otra
cesa qu2 adjudicarle los bien2s de gque se trata; de tal manera
que leas siguientes disposiciones legales deben observarse para
juzger, tanto la legalidad de un auto aprobatorioc del demandante
como de un auto de adjudicacidn de los bienes del acreedor.

TITULO VENTA JUBICIAL, CASOD EN EL QUE SU
EFICACIA ES5TA CONDICIONADA A LA DE-
DECLARATORIA DE ADJUDICACION.
(LEGISLACION DEL ESTADO DE NUEVD LEON) .

TEXTO. ES CIERTO QUE FAFA LA VALIDEZ Y
EXISTENCIA DE () COMPRAVENTA ES
SUFICIENTE LA CONVENCION ENTRE LAS
PARTES SOBRE LA COSA ¥ SU PRECIC, INDE-
PENDIENTEMENTE DE QUE LA FRIMzRA NO HA-
‘YA SIDpD ENTREGADA NI [ SEGLUNDD
SATISFECHD, COnFORME LO  DISFONZ EL
ARTICULO 2147 DEL CODIGOD CIVIL DE NUEVO
LEON. SIN EMBARGO, ESA REGLA ES
INAPLICASLE SI SE TRATA DE UNA  VENTA
JUDICIAL EN LA BGUE SE F RVD LA
ADJUDICACION DEL BIEN SURASTADD HASTA EN
TANTO ENTREGAFRA EL COMPRADOR LA SUMA EN
QUE SE FINCO EL REMATE, CASD EN EL QUE
LA ADGUISICION BUEDD SUJETA AL
CUMFL IMIENTO DE DICHA CONDICIGN. SEGUNDD
TRIBUNAL COLEGIADD DEL CUARTO CIRCUITO
fTCQE201T CIV) .,

PRECEDE/REFERENC .

AMFARD EN REVISION 101/88. URBANIZADORA
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UNSNIMIDAD DE VOTOS. FONE EFNESTO

7%



ROSAS RUIZ. SECRETARIO: JESUS S.
FRAUSTREO MAZAREND.

S&io el auto de fincamiento de remate genera derechos en el
pestor, ©n cuye beneficio se hace la declaracién correspondiente
por io que mientras tal auto no sea dictaaoo, no es posible
estimar quea una almoneda se haya resuelto definitivamente
respecto a quien debe considerarse como comprador en la venta
Jugtizial.

Cuendo la ley =stsblece que por falta de postores, puede el
acreedsr solicitar la adjudicacidn en el acto mismo de la
diligencia del remate, rno quiere decir, que el escrito en gque se
haga la peticidn, debe presentarse en el acto de iniciarse 1la
diligencia, pues precisamente para saber si existen o no pastores
es necesario esperar, culdndo menos, unos minutos después de tal
hora sebalada para la diligencia, no puede sigmificar que la
promocion se haya necho fudra de la diligencia respectiva.

For el hacho de practicarse el remate y adjudicacidn del
inmueble que fud ebjeto de un juicio, no puede tenerse por
perfecto e irreparablemente consumada, la venta judicial =& favor
del actor en tal caso es improcedente la excepcidn de page que se
opongs potque i bien el remate hace nacer derechos en favor del
remazante, como es el que se le otorgue la correspondienta
escritura pablica, sin embargo, la venta no puede considerarse
pertecta, sino hasta que se lleva a cabo ese otorgamientz de
acuerdo en la ley que no hace distincidn entre lse  ventse
voluntarias y las judiciales, y sin gue pueda invocarse en cont-a
el articule 23T del Cadigo Civil, porque é&ctae dispesicidn
somente al Cddigo de Procedimientos Civiles, 1los té&rminos Y
conZiciones en gQue hayan e vzrificesrse las ventas judiciales
vy n2 la forma que debe ravistir gl contrato

For lo que se deduce gue el demandadc, puade hacer el pago =2n
el cesc de que el actor se adjudique el bien embargace hasta
antes de ogue se firme la escritura respectiva. Pero si es un
postor el gue lo adquiere entonces ya no tiene ese mismo ceresnc.

Ya sabamcs que cuando se hace la adjudicacién formzl del
remate, el nuevo dueflo puede ser el postor o el actor er su casec,
mientras hayan cumplido con las formalidades del fincamientao,
ahora bién, el mismo deudor o demandado puedes ser €1 duelo de
nusva cuenta, de sus propios bienes, siempre y cuandos haga el
pagc exclusivamente al acreedor, hssta antes de firmar éste, la
escritura respectivae o titulo de propiedad; pero la misma ley nc
concede eca posibilidsc en el casoc de que el nuevo sdquirente de
los bienes rematados sea un postor, porgue es de suponerse Gve ec
una  persena  ajena a l: controversia surg:ida entre  acreesor Y
deudsr y cams resultads orilld al rezste de tfienss del segunas ze
eszez, Yy el postor simplaments azuz:id & le subasts partlica coms
cuzlzovrer otvz posteor & #Zguairir el bien subastsdo.




3.3.- Garantlas del Comprador.- Al aprobarse un. remate, el
contrete ds ceospraventa judicial, guwda perfeccienando, y el
actor adquiere el derecho de recibir el importe de su cradito con
el preducto del remate, y =i el postor tiene un crédito contra la
parte cdemandada y cre2 que es preferente:.al que did origen . al
remate, debe promover 1a terceria correspondiente.

En consecuencia, si en diversos juicios exige el  pago del
crédito y se dicta resolucidn, citando al acreedor de que primero
se bhablo, &1 remate de la misma Ffinca, esa resolucidn es
viplataria de la garantla puesto que se dEJb sin EFecta el remate
ya aprobade de la propia finca.

Conforme sl artlculo 1374 del Codigo de Comercieo la tercerla
de preferencia sblo pueds admitirse cuando se promueve antes de
que se haya verificado el page que reclame el acreedor
ejzcutante; pues si los procedimientos del juicio principal deben
continuarse hasta la relacidn de los bienes embargados,
suspenai#ndose, unicamente, entre tantc se define 1la tercerila
pora verificar el pago al acreedor de mejor derecho, es evidente
Gue, una ves realizado diche pago de su crédito los inmuebles
objeto del! remate, ya gque esa adjudicacidn, gque se constituye una
venta judicial, retine las condicionas de un pago desde el momento
en gue conforme a los artlculos 2246 y 2249 del Coédiga Civil
vigente para el Distrito, la venta, es gor regla general perfecta
y cbligatoria pars las partes, cuando han convenido sobre la cosa
y scbre 2l precio. &unowz la primera no haya sido entregads, ni
€l segundo satisfeches, por ic que después de fincade el
remate, quecard la venta perfacta.

Si una persona adguiere un bien en un remate celebradc por
autoridad competente, despuks de substanciarse en todos sus
términcs en un juicio hipotecario, y como consecuencia de la
edjudicacziéin que se nizo a su favor, y el otorgemiento de 1la
escritura de progiedad respectiva es puesto en posesibn del bien
rematado por la autoridad judicial correspondiente, es claro gue
antes de figurar como nostor sn 21 remate, era conpletamente

#ttrato al juicico administrativo que hubiera seguido la O<icina
Federal de Hacienda. en contra del anterior duehfio, por adeudo de
contribuciones vy, por lo misme que dicha persona carecla de
derecho y adn de inter®s en el momente en que se lleva a cabo el
mencionado procedimiento administrativo, el bien rematade pasa al
adquirente libre de todo gravamen, por lo mismo que no estaba
obligade a comparecer en juicio administrativo, es decir, el
juicac ecendmico-coactivo iniciado con anterioridad, a 12
adquisicién, vya que habiendo adquirido la propiedad en dichas

condiciones fui puesto en posesidn de la misma, por la ‘'autoridad
juagicial.

Cuands no einist que un ac:r
de Qravanenes, ¥y r ng  &nt
preferencia entre varice zcreszocree, es cleare que

dat2s de aguel certificadc, para tener © no, por buena
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. por un acreeder, y resolver el puntd de planc, mis  cuando
sten varips acreedores ne diversa indole y existe distucidna oy
o consiguiente, sobre 12 prelacidn oz créditos, |es
necssaria lz decisidn de ess controversia, mediarte el
rrocesimiaenco que 1o ley esisbleca; por 10 cual la decla-zzidn de
lzcitud 0 ilicitud de una poectura no debe tasarse 2n un juicio
grovie sabre  la preYerancie de  les aréditos, matoria cuya
resclucisn debe receec onoun procadimiento  contradictorio vy
especial, ni tampoca apoyarse ds un precepto general, dictado en
loe casos en que sblo existe un acre=dor en los gue la ley,
fnzulta al que ha obtenida una sentenc:a de reconocimiento de o su
credito para hacer postura con la exclusiva carantizs del mismo.

Fuera de ese casc ho deze araptarse unad postura sin que esté
garantizeda en efectivo, precisamente para no prejuzgar spkre  la
preferencia de sus créditos, dejando sin efecto, leos derechos . de
los amreedores que pudieren ser priviligisdes, ya que al fincarse
y 2probarse el remate, necesariamente se tendré& gua mandar tildar
les ragistros que se hubieran hechoe en la <inca.

El articulo 83% del Codigo de Frocedimientos Civiles de 1884
que previane Que olaorgeda la esaritura y consignada el precio,
ponzed el Juer al comprador en pesesipn de  la cosa rematada,
tiene por obtjeto, precisamente asegurar =i pags de los créditos a
los acreedores en cuys favor ha sido asegurada la cosa objieto del
remate: ponienda el sobrance, =31 Jo hubiera a disposicién agel
deudeor, RpoOr lo que si ningun scbhrante cueda en favar de é&cste,
despubs de hecho el pago & sus acreedores, et indudable gzue rno
Ea necesida? da haczr la ccneignacidn a gue se refiere el

recepts legel citade

al remzte 2l pcstor €z
12 vente no Fusde pertec

crecidos sfgulares cierto derecho,
& ionarse haeta que cauvse ‘estado
0 arrc:atcr:o ¢el romate: pues de aceptarse lo  contrario,
eges 2= &l streme oz siengre Que ND  riceyEra  esa
idn, la “e=:lucx0ﬂ irplice~le por 51 misma, una viclacion
22 indiviouales. supuesto gue para la no sprchacidn,
eguido wn Joicio comtradictorio, en gue fuers cloe v
H-Ta

k]

Em virtus de quc La fracciit VID del oe-tlclle (9IS Ze ess
misme coddigo. menCioens Que 1a kipotoce  ss sigue £or resets
Judiciel d2 1z Fince, pero adermds gice que €. remate  gebe
s€sguirze  conforar sl articelo I$IT. 2! aque 2ize que cvande la
cosa fupra pazerd &! comp-ader. liore Ze tsic goiviten,
a2 cuys Juez mandav} hacer la cancelac:én o
concelaciones rozdclivas., en los términoz gue aispare el Céaige
o= Procedimierios Civiles, paroc estee  disposiciones deban
interpretarse en sentido tel que no destruyan €@ cistems de

Aeestra  ley <ivil, ni vulneren los devrechas legitimaments
aaQuiirides o debe tenevse en cuente aue
un remsteE o o ave Terized  junicial
e .etituygndose 2 peg wr bien de &cte geora




wtinguirse la abiigacitn por &1 contra
acreedor.

a, hacierndo el pzgo &l

En consecuenci 1 citada Frazcién VII, supony = fAT=}
Frecisacents 21 remste de Gue hatia, s2 efectus con el fin de
acrgeder, en cuyc favor se ha llevado 1a venta,

io orgEna los

igualmente = los demas acreedo n
artlculeos B840, 85T y dsads relativos del multimesncionade Cédige.

8i con el producte del remszte de un bien inmusble, no fud
cubierto el creédito de uno de lcs acreedores, no entinguido ece
crécito par el page, queda =subsistente con todas las
ogativas que le otorgard la hipoteca constituida en su
« La miema frazcidn VII se refiere sin duda 21guna a los
r2ditaos que aparezcan en el certificadc de graviamenes gue s&
exhaben, de manera que., los acreedores puecan hacer valer sus
derechos, en el momento del remate, pero no puede referirce & los
craditos no consignadcs en diche certificado y que sin embargo ce
erzusniran vivos, Yy Jamads lg orisitn de diches certificados de un
credite, podrd surt vfecto en contra del acreeoccr pues sevila
atsurdo gque con tel mecio puc:era e:xtinguirss una obligacidn, vy
que cor elles la gerantla otorgada para su cumplimiento.

4.~ Naturaleza Jurldica.

Entendemos gque la vente judicial, s una venta forzads entre
gos vsluntades contratantes representa por el deudor—-propictarie

y el comprador, se puede decir que es un acte ¢©e coaccidn,
entonces aqul sur ia duds, =1 entre =stos elementos distintos
el comtinarss  puzda surg:ir uan contrato. Ahora bi2r, iz went

judicial culmina con el otorgamiento ae escriturs de propieogsd &
fzwvor del licitader 3us mejor postura hizo.

Existen ¢t que tratan de explicar la Naturalera de
la vernta judic

.= La Teorls Contractualista.- Esta teoria nes 1
indispens:zple gque es 15 voluntad del devoor (propiet 2
bi&gni, por ceiehrar un contrato de venta, y esa voluntad no e
tcmada en cuenta, €NLLNLRE & entra wre =olucidn dicie 1
veluntsd de ectd reprosentade por &1 Juez, y a4
monora, s2 pueds ejercitar un derecho por voluntad de alguien adr
no siends su titular. E

"Se trata, puss de un contrsto que en luzar del vendedor, . lo
realiza el drganc jurisdiccional, que tiens por ley, =1 poder oo
manifestar la wveoluntad can efz2zto decisivo en  interts d=1
vernszZery. (1)

“Pantra de ls misma teorla existe otra sxplicaczidn dada cor

7’ ESTA TESIS MO BEBF
SALR BE LA BIBLIOTECA



Carnelutti quién afirma —ante la objezidn de que na se vade
representar a wna persona en contra de la cual se actha, como
dice- Fuglistti -gue 1la& venta no se realiza en vista d2 unz
repres c:dén del deudor, gine en virtud Ze que el Estado
deudcr su pooer de cisposicidn y cowada de aste poIav
icidn y en virtud gel miemo, el estado celebrs un
contrato norma, de venta con el tercero adquirente". (2)

Z.- La Teorla Futlicista.— Esta teoria reccnoce el Pcder que
el juez posee y del gque lo envistd el Estado para disponer vy
representar 1los bienes, y de esa forma niega que la. venta en
remate se efectle por medie de un contrato, y afirma que la
relacién de la voluntad del adquirente y el Estado d& lugar a un
-cantrato de Derecho Fablico.

JF.~ La Teorla Ecléctica.- Expuesta por Satta, analiza las dos
teorlas anteriores, y concluye que entre ambas no existe
difergnzia, gor que consideran a la venta como una institucidn
auteénoma, ya que afirma que la venta forzada es siempre una
venta, tomendc en cuenta esta teorl!e las consecuencias de la
venta &r remate & venta forzada, ya que afirma, que no se puede
buscar nada fuera del proceso, lo que sdlc el proceso tiene
explicacidn y la venta en remnate es parte del proceso.

Eclecticisme : "Escuesla filosdfica que trata de caonciliar las
doctrinas que parecen mejores O mas verosimiles adn procediendo
Je diverzos sistemas. Forma de obrar o jusgar adaptando una
peesicitn  intermedia; en lugar de seguir posiciones exvremas o
tien definidas“. (3)

YFar demostrar su afirnacidn hace lzs siguientes
censideracinnes: €1 bien es cierto gque en ls venta en remate se
producen efectos en el patrimonio del deudor, por cuanto que es
suyo el bien gue 2 vende y serd suyo e! dinero Juc &l comprador
F#ga, Nc existe ninguna relacidr obligatoriz zntre el  comprader
y ceuder. Si fuera oe oira manera no s& explica porqud el devdor
nc es rezponsable de la vents ce cose ajena, y no oek: garenticar

1z evizcidn o reszponder del aliud pro allo, como cusnoo =2
efactia uwna veniae voluntaria. En la venta forcadz el page  hecho
2l acrzedor es gponitle &l sdijudicatario reclamante y 2! 1llmite
de su derechc termina con la repeticidn de esz pago. Tampocc el
acreedor se trasmiten las obligaciones derivadas de la venta, sut
recponcatilidad estd en funcién de le falta de page Gue se ha
recibido pero no tiere ninguna obligaci1dn de entragar la cosa.
Finalmente el &rgens jurisdiccional transfiere &1 adguirente el
bien trematade en 2] ejercicis de un peder y comc tcdas las
manifestaciones de la tutels Jurisdiccional tienen lugar fuera de
le esquemdtice del gerecho privano atn cus-co, desde el punto de
vista el resultado, puede haber coincidencia cor los efectos que

cdgina IS5,
de &
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los particulares pueden alzanzar, el dgang  Jurisdiccional e
extrato al efecta Jjuridico que an su actividad ° pugd
determinar”, (4) .

=4
&

De las anteriores condideraciones, explica gue no importa si
la venta tien2 naturalera cortractual o publicista, ya que es un
&cto que el &rgann jurisdicciornal reslize deptro del proceso. por
Iz que no se d¢A lugar a las controversias que sujar. entre postor
y/a adjudicatario vy el vendedor, asl mismo al referirse  a que
todo se encuentra en resats, con la declaracidn del postor y e
resclucidn del juez, en el acta de venta.

Confirma su tesis analizando el acto de remate: al respecto
dice que 1los gue concurran a la venta, as! como =1 argane
jurisdiccional solamente serin los sujetos de este procedimiento,
es decir, tienen caracter de deudor y acreesdor en cuanto a gque
son partes en el proceso, as! como el juez. Desde e) inicio del
procedimianta con la publicacitén de edictos en donde se anuncia
sacar a remate los bienes, v en los cuales los interezados se dan
cuenta de esa posible venta y concurrir si a su interés copviene,
como s de observarse entonces, cualquier persona que cumpla con
‘los  regquisitcs de ley pars asistir a un acto de remates y poder
ofrecer su mejor puja, por lo que los vendedores protagonistas de
la almonseda san los postores, y na asl el licitador y el o&rganc
Jurisdiccidnal. Una hipétesis establece que wna relacidn juridica
entre los postores consiste en que estos respeten las  normas
Juridicas que regulan el remate y que es.el &rganp jurisdiccional
el encamendads & esto, en virtud de gque tiene la Ffacultad de
dirigir tado proceso.

rara Satta es uno mismo tade procese de venta de remate, ya
que en la wventa mejor que dan implicitos los vicios del
procedimentao.

e todo lo anterior concluye: “si bien es cierto qus la venta
en remate tieng lugar mediante un procedimiento  judicial, estes
procediaiente ne se confunde con la venta misma. Foe tanto, todos
los actos preparatorios dentro del procese pendicrtes a1l tremate
se refunden en éste. Por esa causa tiene tant2 importancia ne
sGlo la chservacidn de lszz normes  procesales, no e3lo la
determinazidén del comprador vy los eventuales conflictos con  los
licitadores, sino también la validéz de la oferta de aguel, que
en definitiva, sc¢ ha convertido en adjudicatario de los bienes
rematados” (S).

Analizanda cada uns de las anteriores teorlzs considerames
que la mas apropiada es la del maestro Genoves Satta, ya que es
la que se bhasa nuestra Legislacidn FPeositiva vigente, v gue na
puede de manera aiguna la vents judicial, ser considerada coma un
contrate, =i como un acrto jurldice realizede por la auntoridsc

{3} Qc.0it. pagina 107,
(S 00.C1t. piagina I57.
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:dicial, tocda ve: que no existe el congsentimiento que os
slemants esenwial en tode contrato,

En razdn de lo anterior, José Ariasisl, nos dice: “si  puede
existir un acto veluntaric cuands falta la libertad, vy en los
casps meEncicnadeos anteriormente es claro que la voluntad no se
encuentra manifestada, reprezantande el conszrtimiento del
vendedor un papel secundario, de ahl 1la resistencia de la
doctrina de administrar las ventas forcadas como contratos,
porque en ellas falta uno de los requisitos fundamentales de la
convencidn, la libertad de consentimiento".

Nuestro Cadigo Civil consagra en los articulos 2323 al 2326 a
las vantas judicislzz gque se realizan cn la almoneda. subastas o
remates piblicos, conceptos que aunque yva han sido explicados
convienen repasar para evitar los errcres que motivan la  falta
del consentimientc del significado del vocablo. El principio es
necesaric hacer mencidn a la slmoneda que =¢ considera como la
venta pablige de muebles que sc hate con intervencidn de las
justicias, adjudicAncolos al gque ofrece mejor precio. Tamkidn s=
epplea  ls palabra sucsasts, gue provicneg de la palabra latina
subhaste, compuesta de sub y hasta, bajo la lanza, porque entre
loe romanos =z ponian par sefal una lanza o pica en el lugar
‘dandz  habia una venta pa=lica. Sin embargc aunque el emplec cde
¢zta palabra c=e hace especialemie para eupresar la vanta de
biznes sean muedles o inmuedles, al mejor peostor con la
intervenci®n de 1le& autoridad taabi®n se aplica a las ventas
voluntarias que ee realizen con el conszntimiente y & instapc:a
del propietario de los tienes con el ocjets de que mediante 1la
intervenzidn judicial dada la publicided caracteriza a #ste tipe
de ventas se puede obtener mejor precio en la vanta.

-Lecnardo Frieto Castro(7i, itz gue “la subista 2n s, es un
de sobcrenla o de sutoridad en su mismo crigen etimolég:ice
-5, consideradndose por le tantoc como 12 enajenacidn
que realiza el juez a nombre dcl estado expru;xetarxc Vi
go al dsuder". g

21 remets, == Jecir ia ezmtn te. ramate
por term:r:ida uwna cosa, tomaremas dos CONceptos:

a) La adjudicacién Que se hace a una persona del bicgn que'
sale en venta en subastas © almonedas.

) ta diligencia en que se lleva a cabo la subasta o la
zlmonecds. . :

(&) .ARIAS  JOSE; Contrstos Civiles;Tomo 1V; Segunda Edicidn
Guillerme Kraftsy Busnos Aires 1952; pagina 322

(7) PRIETO. CASTREQ LEONARDD:; Derecho Frocesal Civily Tome
Traduzcidn .de Manuel Deadlerz; Editcrial J. Mordachs; PRarcele
1841; pacinas 505y S0&.
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Rematar un bien significa, por lo tanto, no =dlo ponerla an
venta  plblica, par orden y con la intervencién de una autoridad
judicial o administrativa, sino tambign adquirirlo en dicho acto.

De acuerdo can algunos coriterios, la venta Jjudicial
canstituye una modalidad y para otros, es una figura jurldica
distinta, por 1lo cual no puede ser clasificada como Ffarmandao
parte del régimen de los contratos, estando sometida a un doble
régimen jurldico, al saber:

.- En cuante a la substancia, la venta judicial esta regida
por los mismos principiocs y preceptns de la compraventa civil,
comdn y ordinfaria. Esto quiere decit que los registros de
existencia, condiciones de validez, en fin toda la teoria del
contrato de compraventa civil, le san aplicables a la compraventa
judicial, pueden na existir conformidad del dueMo o poseedor del
buen subastado, no habiendo por lo tanto consentimiento.

2.~ Respecto a la formacién del consentimiento, se pretende
incurrir a una ficcidn jurldica, consiste en que &1 Jjuez actda
par cuenta y a nombre del enajenante supliendo la .wvoluntad de
éste por su rebeldia, criterio que desde luego es discutible, vya
gue el juez anicamente puede suplir esta rebeldla cuando no  se
firma la escritura correspondiente, y adn asl, el juez esta
actuando como un argano estatal ejecutando un acto de autoridad,

No . importa par lo tanto, gue el Cddigo Civil considera que
por lo’ que se refiere a las obligaciones del comprador vy
vendedor, - se apliquen laas reglas de la venta ardinaria, ya que
asto quiere decir gue le son impuaestas al dueho . todas las
ohbligaciones de un vendedor ordinario, pero la venta se realiza
por un® acto de sutoridad, es decir, es un sdle acto jurldice
bilateral, en razdn de que existe la manifestacidn o toncurrencia
de voluntades tendientes a producir efectas de derechu, peoro a
pesar de ser un actp jurldice bilateral, no puede ser considerado
como un  contrateo aunque tiene la forma de é&ste, y atn en
principio se considera que si el duefio de la cosa al Firmar 1la
escritura correspondiente realiza el contrata, mismo que desde
luegn serla aparente, vya que el acto juridico se ejecuta al
Ffirmar es consecuencia de uno  anterioc en que el juez decrata el
remate o venta judicial, en que ya se realizd un acto jurlidico
bilateral, en virtud de existir la daoble manifestacidn de
voluntades, primero la del juez al ordenar la venta de un bien, y
segundo la del adquirente al formular su postura para agquirie el
misma.

El precio es el elemento esencial de la campraventa, gue es
fijado por las partes o por un tercero autorizado por las mismas,
que tieme el catracter de mandatario. El precio de la venta
judicial es fijado por peritos, no caoncurriendo por ende 1la
valuntad del ejecutado, vya que la intervencidn de éste es
indirecta al tener derechos patra designar perito. Esto pos dice
que éste acto jurldico no constituye un verdadero contrata de
compraventa, en virtud de gue cuando las partes no se pongan de
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acuerda en el precio na tienen abligacién de nombrar un  terceco
nara gue establezca el precio,

€1 artlculo 2323 del Codigo Tivil vigente establece: “las
ventas judiciales en almoneda, subasta o remate pOblicos se
regirdn’ por las disposiciones de &ste titulo, en cuanto a la
substancia del contrate, y a las obligaciones y derechos del
comprador y del vendedar, con las madificaciones gue se expresan
en &ste capitulo. En cuanto a los términos y condiciones en  que
hayan de verificarse, se regiradn por lo que disponga el Cédigo de
Procedimientos Tivilas".

Esta disposicién, como es de observarse, confirma gue las
enajenaciones en subasta piblica son considerada como una de 1as
especins de contrate de compraventa por la Lay Civil y en cambic
par lp que toca a los términos y candiciones del acto  Jurldico
misma, en que aplica el Coddigo Frocesal, caracteriza en  +faorma
indiscutible a la wventa judicial come un acto  jurldico de
autaridad que en forma impetrativa adjudicd un bien contra la
voluntad de su dueMo; siendo este acto de autoridad en ejecucidn
forsoza una fuente de transmisidn de dominio, pues la adjudicidn
judicial es entre otras upa forma autdnoma diferente al contrato.

Este r&gimen juridico, como ya dijimas, esta sometida a un
daoble régimen: .

Primero.— Par lo que concierne al aspecto sustantivo detl
negeciog y Segundo, en lo que ataMe a 1a farma de llevarse acaho
ia vanta, en cuanto & la substancia, ya mencionamas que se aplica
a la venta judicial en forma equivocada la teorla del contrata de
compraventa civil y aln se le agrega una serie de disposiciones
camo son:

1.~ Respecto a las incapacidades para rematar el hien abjeto
del cantrato, es deciv, para ser postaor y obtener la adjudicacian
a: su favor, =21 articulo 2324 del ordenamianto civil previene 1la
siguiente: "no pueden rematar por s! ni por interpdsita persona,
el juez, secretario y demds empleados del jusgado, el ejecutado,
sus procuradores, abogadns, o fiadores: o los albaceas y  tutores
i se traka de bienes pertonecientes & lo sucesidn o o  los
incapacitados, respectivamente; ni a los peritos que  hayan
valuado los bienes objetos de remate".

Es evidente que los rematos ejecutados, en cantraversidn de
los dispuestos en el artlcule anterior, son nulos de  conformidad
con el artlicule octave del Cadigeo Civil vigente que dice: “los
actos, ejecutados contra el tenor de las leyeg prohibitivas o de
interés piblice seran nuleos eucepto en los casaos 2n que la ley
ordena lo contrario".

2.~ Par 1o que se refiere a las ventas Jjudiciales, debe
satisfacerse al contado, segin lo previene el artliculo 2325; "por
regla geaeral las ventas judiciales se haran en moneda efoctiva
legal y al contade"; sin embargo, el Cddige de Procedimientos
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iviles; permiten en ciertos casns que €l pracio no se cage en
una sola exhibicibn . siendo en chonos o en placoes. .

I.=En cuanto a las gravamenee da la coza materia del
centrato, el mismo artlicule ITI5 sigue sziende "y cuanco la cese
fusre inmueble pasard &1 comprador libre de tade gravamen a menas
de ‘estipulacidn expresa en-contrario, a cuyo efecto el jusz
nandard hacer la cancelacidén o canc=2laciones respectivas, en los
térrinos que disponga el Codigo de Procedimientos Civiles".

S2 puede concluir que el contenido del =srticulo 2325 que 1a
propiedad se transmite libre de todo gravamen en la venta
judicial. Ahora bien, al hsblar de gravamen, es necesaric
distinguir loe gravamenee civiles de los fiscales. Son gravamenes
todes aguellos, o bien limitan que el derecho de propiedad o bien
constituyan un . derecho real sobre el bien afactado para
garantizar el cumplimiento de upa obligacidn y su referencia en
el pago, como acontece en la hipoteca y el contrato de mutuo cen
intergs en la prenda. Los gravamenes fiscales consisten en que
algunas leyves tributarias, establecen que los impusstes que
dzSen  ozasienarse por determinades perscnaz, herederes o  los
causantes del impuesto sobre bebidas alcohdlicas se nairan
efectivac sobre los bienes hereditarics o0 de los dedicados e la
fabricaczidn de bebidas alcohdlicas afectando a tcda persona gque
los tenga 2n su poder.

1 contenido del artlculo 2325 del Cddigo Civil vigante
Zeduce yue  los gravimenes a que éste precepto e refiere, s
tnice y exclusivamente los civiles, toda ve: habla de que el jw
mandard hsoor lo cencelacidn o cancelacinones respectivas en )
términos que disporga, 21 Cidign de Frocedimientes Civiles, y I
aniceos gQravémeass gque se inscriban en el regist-o pheiico de
propiedad, e€n los civiles,

- zcuantc a la forma o procedimientns que han de llevarse a
cabe en la venta judicial, ®z<e se encuentra reglamentade por los
artlculos Sé4 & COPE ol Cédigo de Frocecimientos Civiles para =&
Distrito y Territorioc Feoerales. Los riesgos que pu=dan  sufrir
ia ccsa chlielo do le venta Judicial se encuentran puestos en  los
criliczaloe 2141y 2162 gue indican: “En las ventas heches en
remata2 Judicial el venoedor no estd obligado por causa de  ia
eviccién que sufrird la cesa vendidx sino a restituir ol prgtic
que raya produczids la venta'. E1 2182 “El enajenante no ticne
obligacidn de responder de los vicios regribitorios €i el
adquiriente abtuva la cosa por remate ©  por afjudicacidn
judicial”. Ambes artlculos evximen de responsabilidaa en  ls
evico:idn al vendedor.
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C ONTECLUSTI ONES

En Ffoma la figura de la Compraventa, cimplemente era un acto
simbdlico; no era trsslstiva de propledad.

Es' a partir del Derecho Franc®s que el contrate de
compravents, ‘'va es traslativo de propiedad, en virtud de

i,que adquiere y. se transfiere el dominio de una cese.

“La vente judicial no es de niguna forma contrato de compra

- venta, 'ya que no existe consentimiento entre adjudicatariq

y ejecutado.

El - conbato . de compraventza exige para su validez, el
consentimiento, de 'las partes, en cambio, en la wventa
judicial, 'no se toma en .cuenta e! consantimiento del
progiztaric o elgcutade.

Por . via procssal, sclamente el acreedor puede promover ol
remate, el cual  limits -al propietario de dispcnetr
voluntariamente' de su bién y es el organo Jjurisdicional
quien dispone .a fin de obtener el pago de lo adeudaco.

El organo quejecuciﬁn no es el du=ho de la cosa que vende y

adjudica.

11.-

La wernta privada es un contrata entre particulares, an
cambio la venta judicial, por su naturaleza es un acto de
cutoridad, de orden pliblico.

En la vcnta judicial, ni =@ ejecutante,ni =21 ejezutado y el
Jjuez, tienen vinculo de derecho con el comprador, guién
aparecze como licitador de un bién que desea adquirir, toda
vez que es extrato &l juicio,

En ia venta judicial la ley prevee =2n forma limitativa, les
modalidades a2 gu& debe sujgetarse la misma.

En =n contrate d= compraventa, los contratantes pueaen likre
bremente establecer las clausulas y condiciones que mejor
les convengan, respetanco lss reglas del orden potiblico, la
meoral de’y lac bueres costumbres en tantc que en la venta
dudicial nz existz zsa posibilidacd.

En 1a vente juditial la responsabilidad que deriva de la

regicidn, sviccidn y sansamientoc no  corresponden al  juesz,
la ley no establece quidn es el que debe rescconder.

m
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