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INTRODUCCION

Una vez estudiando en la Enciclopedia Juridica Omeba,
acerca de la compraventa, lel el siguiente fragmento de 1a
compraventa con reserva de dominio: “Es tanta la necesidad de
adguirir como la de vender, puede coincidir con 1la falta de
posibilidad econdémica en la del comprador o en la necesidad o
canvenisncia d2 sujetar el pago total o parcial del precio a un
término dado, 2 una condicién.

Como =1 vendedor se desprende de un bien que intrega su
patrimonio, contra la promesa de un pago futuro; resulta normal y
16gict que exija una garantfa de la efectividad de aquel pago, v
gue mis natural gue el propiec bien vendido responda por su propio
pre:ie"(l).

Esto m2 hizo reflexionar sobre este tema, aunado ello
con algunae disposiciones reglamentadas por el 0OSdigo Civil,
acerca del pacto de reserva de dominio, Qque se presta a
confusiones, como por ejemplo: la de designar al comprador como
arrendatario. Lo anterior me motivww para realizar un trabajo
sobre este tema, el cual sin pretender ser una recopilacién de
obras. o uné innbvacién, si un trabajo que permita dar una visidén
de la problematica que resulta de aplicar las disposiciones
relativas del Cé6digo Civil a esta modalidad. Con este trabajo 52
pretends dar una altzrnativa congruente al respecto, qus si bien
es cierto, no resuelve toda la problemitica juridica del caso.
si, en mi concepto pueda reducirla al mnimo.

1Encicl.opedia Juridica Omeba, Tomo 3. Editorial Biblicgrafica.
.Argentina, Buenos Aires, 1972, pag. 523.



CAPITULO 1
1. LOS CONTRATOS EN GENERAL.

A) Concepte de Contrato.

'SigniFicadu de la dicciéh contrato. La voz contrato tiene
diver=os significados. "El mds auténtico, técnicamente hablando, es
2l de nmegocio juridico bilateral, y patrimonial inter vivos. Empero,
con la palabra contrato se alude al documento que contiene el
negocio"(Z). Méstor de Buen Lozano comenta que: "en Roma el concepto
de contrato se le atribuye a Ulpiano que decla que existe contrato
cuando bhay cambio de promesas o promesas combinadas, posteriormente se
deci a que habl & contrato donde hay cambio de una prestacién por una
promesa. En esto se apoya Ruggiero para sostener que el concepto de
contrato debe encontrarse no en el pacto sinog en el efecto del

(3); por tanto, para ¢1 es el vinculo resultante del pacto y no

pacte”
el pacto misme el que tiene cardcter de contrato.

El Dr. Luis Mufioz citando al Jjurista alemdn Savigny, nos
dice gque este autor sostiene que la "convencién debe llamarse contrato
cuando produce consecuencias jurfdicas. Empero, otros (Aubry y Rau,
Demnlambe,_ Giorgi, Planiol, Lafaille) admiten qgue la convenciédn
creadora de obligacicnes es precisamente el contrato; de suerte gue si
no las crea se encontrari an ante la verdadera convencién, y guienes

?Muﬁoz Luts. Teoria General de los Conlrelos, Editorial Carderas

Editor y distribuidor. México 1973. Primera .Edicibn pag. 1.

Ebe Busn Lozano, Néstor. La Decadencia de los Contratos, Editorial
Porraa, México 1986, Segunda Edicibébn, pags. 6 y 7.



ast piensan recuerdan la dacién en pago, la novacién, etc. Este es el
punto de vista mantenido por la doctrina francesa y por los autores
gue en =21lla s2 inspiran, como son los ya mencinnados"(4). En este
criterip, sostenido por los anteriores juristas franceses se ochserva,
claramente. la diferencia entre convencién y contrato al establecer
que la convencisn creadora de las obligaciones es el contrato. Par
tanto el contrato, =2l igual que en la legislacidn nacional, &5 la
especie, y la convencidn es el género.

Fara el Dr. Luis MW oz el contrato "es un negocio jurfdico
bilateral, patrimonial, inter vivos e intrumentos para el trafico
juridico mediante e! cual dos comportamientos @ conductas humanos VY
por el consiguiente espontinens, motivados y concientes, se traducen
en dos declaraciones Y] también manifestaciones privadas
correspondientes a cada una de las dos partes, ya sean udnicas o
plurimas, consideradas en pie de igualdad juri{ dica, ya que no siempre
econbdmica, de contenido volitivo-prescriptivo, juri dicamente
relevantes y por ende constitutivas y digpositivas, pues regulan los
intereses de las partes y en relacién con terceros, en virtud del
reconocimientn por el derecho de la autonomia privada dentro de
ciertos limites, en consideracidn a determinados presupuestos y sujeta
en ncasiones a cargas que la vida de relacidén reclama, mediante cuyas
declaraciones v manifestaciones rect procas y objetivamente
reconocibles gque se integran, se forma el consentimiento, para regular

1a constitucisn, modificacién o disolucién entre las partes de una

4Huﬂoc Luis, odbra citada. pags. ! y sig.



relacidn juri dica petrimonial, funcién protepida por el derecho al
reconocer y amparar semejantes efectns juri dicos hue se producen
fundamentalmente en esferas de intereses privados opuestos o
contrapuestos, al menos inicialmente, por lo que e1 contrato es
también instrumento para la composicidén de conflictos inter partes, en
beneficio de la conveniente colaboracién que la solidaridad de
nuestros tiehpus reclama, y que en ocasiones requiere la cooperacidn

5); esta definicidén de Mufioz parte del supuesto de

de la autoridad"(
que 21 contrato es un qegncio juri dico, por lo que lo desglosa de
elemento a elemento, y esto hace que en su deFinicién no  haga una
diferencia entre contrato y convenio, esto es, le da al contrato 1la
funcién de crear, modificar o disolver situaciones juridicas entre las
partes v conforme al articulo 1859, nos parece correcto, al establecer
el citado articulno, gue los principios que se apliguen al contrato se
aplicaran a los convenios.

Borja Soriano, comentando a lps juristas franceses Colin vy
Capitant, dice que éstos definen al contrato y al cnnvenio; "como  un
acuerdo de dos o varias voluntades en vista de producir efectos
juridicos. Contratando las partes pueden tenzr por fin, sea crear una
relacisn de derecho; crear o transmitir un derecho real o dar
nacimients a obligaciones; sea modificar una relacidn preexistente;
sea en fin extinguirla. Se reserva algunas veces, en efecto, el

nombre de contrato a los convenios gue tisnen por objeto hacer, nacetr

Ehhﬁaz Luits, obra citada pig. 11 y sig.



g transmitir un derecho de crédito o derecho real"(b).

Julien Bonnecasse, reconoce la definicion del ccnt£§tn dado
por el articulo 1101 del Cddigo Civil Francés, gue lo define de esta
forma "contrate es un convenio en cuya virtud una o varias personas,
se ohligan respacto de una o varias otras, a dar, hacer o no hacer
alguna cosa“(7).

Ademis agrega que el contrato es una variedad de convenio,
cuya caracteristica es de ser creador de obligaciones. Con esto se
corrohora lo seRalado por 1los anteriores juristas franceses, que
reconocen a la convencién comp el género y al contrato como su
especie.

Néstor de Buen Lozano, define al contrato como "un acuerdo
espontaneo de voluntades, que persiguen fines digtintos, adecuados a
la ley a las buenas costumbres, genaralmente consansual v
excepcionalmente formal, pa}a la creacién y transmisién inmediata,
diferida o condicionada, temporal o permanente, de derechos Y
obligacicnes de contenido patrimonial(a).

Manuel Bejaranp Sanchez define al contrato como un  "acto
jurt dico bilateral, una manifestacién exterior de voluntad, tendiente

a la producciédn de efectos de derecho sancionados por la ley(Q).

630rja Soricano Manuel. Teoria General de las Obligaciones, Editorial

Porraz, México 1989, Décima primera edicidn, pag. (11.

-
‘Bonnecasse, Julien. Elementos de Derecho Ciuvil Tome I, Trad. por
Jogé& M. Cajica Jr. Editorial José M. Cajica Jr. Puebla, Pue., México
1945, pag. 217.

BDe Buer Lozanc, Néslor. Obra citada, pag. 86.

dejarano Sanchez, Manuel. Teoria General de las Obligaciones,
Editorial Harla, México 1984. Tercera Edicibdn, pig. 32.



El C4digo del 84 en su articulo 1272 definia al contrato de
la forma siguiente: “contrato es un convenio por 21 gque dos D mes
personas se transfieren algin derecho o contraen alguna obligacién".
El jurista Ramén S&inchez Medal argumenta que "“Este articulo procede
del 441 del Cidigo Civil Portugwés que lo regula asi: contrato es el
acuerdo 2n cuya virtud dos o mas personas transfieren entre s algan
derecho o se sujetan a alguna obligacién y que estos coinciden en
esencie con el articulo 1101 del C&digo de Mapoledn, segan el cual:
El contrato es un convenio por el cual una o varias personas se

(10)_ De

ohligan hacia una o varias otras a dar, o hacer alguna cosa"
lo antes sefialado por las legislaciones mencionadas se desprende, gue
el contrato sélo tiene la funcién creadora y trasmisora de derechos vy
obligariones, es decir, es la especie del convenio, v se refleja 1la
influencia de 12 legislacién francesa en la nacional al  remarcar
dichas diferencias.

Rafael Rojina Villegas define al contrato al igual gue el
C&édigo Civil, al establecer gque "ol contrato es un acuerdo de

an, oo

veoluntades para crear o transmitir derechos y obligaciones”
articulo 1795 del Codigo Civil vigente, define al contrato como wna
especie de convenio, al establecer que "los convenios que producen o

transfieren las obligaciones y 1los derechos toman el nombre de

contratos®.

10

Sinchez Medal, Ramén. De los Contratos Civiles. Décima Edicién.
Editorial Porrua, México (983 pag. 3.
11Rojina Villegas, Rafael. Derecho Civil Mexicano. Tomo Sexto,

. Contratos Volumen 1. Editorial Porrta, México 1985. Quinta Idicidn,
pay. 9 y sig. :



De la definicién dada desprends Rojina Villegas ‘'gue el
contrato es un acto jurifdico plurilateral que tiene por objeto crear o
transmitir derechos y obligaciones. Es un acto juri dico plurilateral,
porgue en todo contrato hay un acuerdo de voluntades gue se llama
. jJuri{ dicamente "consentimiento", es decir, un concurso o acuerdo de dos
o éﬂs voluntades. Como en todo acto jur{ dico, esta manifestacién de
voluntades tiene o se propone un obijeto, que es crear o transmitir
abligaciones y derechos, as{ como de contar con elementos esenciales
que son la maniFestacibﬁ de voluntad animada de la intencién de
producir efectos de derecho, vy el objeto que persigue asa
manifestaciédn de voluntad, que en el contrato consiste dGnica vy
exclusivamente en crear o transmitir obligaciones vy derechns“(lz); con
este comentariop se corrobora lo dicho por los juristas nacionales, o
sea, todos parten del supuesto que el contrato es un acte juridice
pilateral o plurilateral, pero con la funcidn positiva, es decir, 1la
de crear y trasmitir derechos y obligaciones.

Borja Soriano, citando al jurista francés Pothier nos dice
gque este autar galo define al convenio "como el consentimiento de dos
o mis persdnas, habido para formar entre ellos alguna obligacién o

"(13); en esta

paré destruir un precedente o para modificarla
definizidon se ve clarzmente la influencia que hay de la doctrina
francesa en la legislaciédn mexicana, para que la segunda defina el

convenio en latc sensu, es decir, darle la Ffuncidn de crear,

2
1~Rojina Villegas, Rafael. Obra citada, Tomo Sexto pdg. 10.

13Borja Soriano, Manuel. Obra citada, pag. 112,

10



trasmitir, modificar y extinguir dereches y obligaciones.

Guillermo Cabanelas comentando a los juristas franceses Aubry
y Rau dice que estos definen a la convencién: "comp un acuerdo de dos
o mie veluntades sobre un objeto de interés juridico, es decir, como
un acuerdo que tenga por objeto modificar una situacion  juridica;
crear, extinguir o modificar un derechc"(14).

El convenio en estricto sensu, es un acto juridico
pluriléteral que tiené por objeto modificar y extinguir obligaciones y
derechos. El cenvenio en lato sensu es un acuerdo de voluntades para
crear tranemitir, modificar o extinguir obligaciones y derechos; por
lo tanto, el convenio tiens dos funciones; una positiva gque es crear o
transmitir obligaciones y derechos vy otra negativa, gque as
modificarlos o extinguirlos. Para tal efecto el articulo 1792 del
C4digo Civil, regula al convenio "como el acuerdo de dos ©o mis
personas para crear, tramnsmitir, modificar o extinguir obligaciones";
(Lato sensu).

B) Diferencias entre contrate y convenio. El autor
Rojina Villegas, apunta las siguientes diferentias entre convenio vy
contrato:

"Primera: En =1 contrato se encuentra 1la funcidén positivas
es decir, el acuerdo de voluntades para crear o transmitir derechos vy
mbligaciaonas, vy al convenio en senfido egtricto, 1le corresponds la
funcisén negativa de modificar [=} extinguir esos derschos Y

14Cabanelas. Guillermo. Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual,

Tomo 11 Editorial Meliasta SRL. 20 Edicidn, Buenos dires, Argentina
1988, pig 3897. .

11



obligaciones. (El convenio en lato sensu, comprende ambas funciones).

Segunda: El convenio es el o&nero v el contrato es 1la
especie, toda vez gque el convenio en lato sensu, comprends ambas
funciones; la positiva gque es la de crear y transmitir obligaciones vy
derechos, y la negativa de modificarlos y extinguirlos. El contrato
s6lo tiene la funcidén positiva de crear y transferir derechos vy
obligacicnes"‘lS); estas diferencias dadas por Rojina Villegas, y las
dadas por los juristas franceses en las definiciones de tontrato vy
convenio, se corrcbora con la opinidn dada por Ramdn Sanchez Medal
que 2firma que "esta distincién tiene su antecedente en el Cédigo
Civil Frances gque distingue la convencidén o acuerdon de voluntades, que
es 21 género, del contrato gque es el acuerdo de voluntades para dar
nacimiento a una obligacidén. A manera de ejemplo, -observa Putgier,
gque hay acuerdo de voluntades y no existe contrato, en la promesa que
hace el padre a su hijo de recompensarle con un viaje al éxito en sus
estudios, agqu no se crea wna obligarcidn juridica a carge del padre.
Sin embargo, la mencionada distincién no es reconoﬁidé en la
actualidad, pues 21 C&digo ‘Civil actual en su articule IBS? al
establecer que los principios relativos a los contratos se aplican a
todez los convenios, lo cual hace gue resulte bisantina dicha

(16); o5 obvio que esta distincién, no tiepe motive de ser,

diferencia”
poroue el objeto del contrato y convenie, es producir consecuencias
juri dicas; ademds, ton lo establecido por el articulo 1859, se

15Rajina Villegas, Rafacl. Obra citada, Tomo Sexto pag. % a la 1.

IQSénchec Medal, Ramdn. QObra ciltada, pag. 4.



extingue toda diferencia que pudiéré haber, o por lo menos aln cuando
se le pudiere atribuir la funcidén positiva al contrato y 1la negativa
.al convenio, no tiene trascendencia juridica dicha diferencia.

C.~ Clasificacidén de los contratos por la doctrina.

a)e— ClasiFicacién de 1los Contratos hecha por Francisco
Lozane Noriepga.

Este autor clasifica los contratos en dos grupos:

Primer grupo: En st mismos

Segundo Grupo: Por la relacién que pueden guardar caon otros.

.CDntratos en si mismos.

Para esta clasificacidn toma en cuenta ciertos efectos de los
_;ontratos, como son: la produccién 0 creacién de obligaciones para las

partes, o gque unicamente engendren obligaciones a cargo de uno de los
contratantes; desde ecte punto de vista 1los clasifica en Contratos
Bilaterales o Sinalagmiticos y Unilaterales.

Para 1la siguiente clasificacién tpma en cuenta que el
_contrato produzca consecuesncias reciprocas para las partes en cuanto a
las ventajas v provechos, de igual modo para los gravamenes y cargas,
o bien gque el contrato no preoduzca esos efectos para ambas partes,
sing s4lo para una de ellas. Desde este punto de vista lozs clasifica
en:  Contratos Onerosos vy Gratuites, subdividiends a =su vez a los
Contratos Onerosos en Conmutativos v Aleatorios.

Sigue ciasiFicando a los contratos +tomande en cuenta su
reglamentacién =n la ley, o gue carezcan de reglamentaciédn, en:

_Contratos Nominados e Inominados.

13



En Dtra.clasiFi:acién toma en cuenta la forma y el mecanismo
d2 su perfeccionamisnto, para clasificarlos en Contratos Consensuales,
Formales, Solemnes y Reales.

Adzmas, clasifica a los contratos tomando en cuenta 21  papel
gus desempsia la voluntad de los contratantes, de este modo los
distingue en contratos de Adhesién y contratos de Igual a Igual.

En la siguiente clasificacidén considers el tiempo que tarda
2l contrate en ejecutarse; asi, los clasifica en contratos. de
Eiecucidn Instantidnea, Escalonada y Sucesiva.

Por Gltimo, también distingue otro rubro, tomando en cuenta
el sacrificio de la voluntad de la minoria (no reglamentada en el
Codigo Civil), desde este punto de vista los clasifica en: Contratos
Colectivos 2 Individuales. {(Derecho Laboral)(17).

1.- Contratos Unilaterales y Bilaterales n Sinalagmaticos.

El Contratao Unilateral es aguel en que solamente una de las
partes se gbliga; el contrato no engendra obligaciones para la otra
parte, sino s&4lo para una de ellas. Contrato Bilateral o

Sinalagmitico es el que produce obligaciones reciprocas.

Fara Lozano Noriega los intereses practicos de esta
clasificacién son los siguientes:

Primer interés.— Es el que se deriva del articulo 1949 del
Cadigo Civil, éste articulo viene a establecer 1o que doctrinalmente

se le conoce come la condicién resolutoria tAcita o implicita en 1los

17Lozano Neriega Francisco. Cuarto curso de Derechy Civil Contlratos.
odbra odi tada por la Asoclacién Nee tonal detl Nolartado
Mexicano, A.C. México, D.F. 1930. Quinta Edicibdbn, pig. 2,

14



contratos bilateraies; para tal éFecto se establece lo siguiente:

Articulo 1949. "La facultad de reselver las obligacionss se
entiende implicita en las reciprocas, para el caso de que uno de los
obligados no cumpliere cen lo que le incumhbe.

El perjuaicadu podra escoger entre exigir 21 cumplimiento o
la resplucién de la obligacién con el vresarcimiente de defios vy
perjuicicos en ambos casps. También podra pedi- la resolucidn aun
despuwés de haber optado por el cumplimiento, cuando éste resulte
imposible”.

Para Lozano Noriega es cuestionable la condicidn respolutoria
tacita, por lo gue se refiere al citado articulo,ya que el articulo
1940 del citado C6digo, establece que: "La condicidén es resolutoria
cuando cumplida resuelve la obligaciédn, volviendo las cosas al estado
que tenf an, como si esa obligacidén no hubiere existido".

De lo que desprende Lozano Noriega que "no seria posible
exigir el cumplimiento forzado de la obligacién. No es, por la tanto,
una condicién reseplutoria tacita, porgue no habria accidn a eleccidn
del perjudicado, cino que fatalmente el efecto de la condicidn, seria
la destruccidn retroactiva de los efectos de la obligacién, como si

(18) . .
: 2] comentario lo considero correcto, va

nunca hubiere existido”
gque no se podria pedir el exigimiento Fforzado de 1la obligacidén en
€favor de la parte que cumplis, esto es, lo supuesto gue da =1 citado

artt culo, no es aplicable unicamente para la condicién resolutoria;

sino también 'para exigir el cumplimiento forzoso por parte del

lsiozano Noriega, Francisceo. Obra citada, pAg 5 v sis.
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contratante gue cumplid —on su obligacidn.

En los contratos unilaterales no se encuentra esa facultad de
resolver &l contrato por incumplimiento, porque no hay obligaciones
reci procas.

Segundo interés.— Es la excepcidn del contrateo no cumplido,
gque consiste en que uno de los contratantes, en un contrato bilateral,
si exige el cumplimiento de las obligaciones de=l otro, sste otro, si
aguwél no.ha cumplido con sus obligaciones, puede excepcionarse: ; tu no
has cumplido con tus obligaciones, luege entonces, no puedes eﬁigirms
el cumplimiento de las mismas!.

Tercer interés.— Es el de los riesgos. S5lo tratandose de
contratos bi{aterales tiene aplicacién o puede aplicarce la
legislacion relativa a los riesgos.

2.~ Contratos sinalagmaticos imperfectos. (Clasificacidén
intermedia).

Contrato sinalagmatico imperfecto es aquel, que en el momento
en que nace sélo, crea ohligaciones para una de las partes; pero por
un hecho posterior al nacimients del contrato, engendra obligaciones a
cargo de la parte que no las tenfa. Ejemplo, 2l contrato de depdsito
en el Coédigo de 1884, gue era un contrato real que se perfeccionaba
con la entrega de la cesa. Cuando 21 depmsitante entregaba la cosa,
e) contrato se perfeccinnaba; pero solo habl & obligaciones a cargo del
depositario: cuidar la cosé para restituirla. Pera el depositario
ternia en algunaé veces que hacer gasteos extraordinarios para 1la
conservacidén de 1la cosa. Este hecho superveniente, =ngendraba 1la

obligacién a cargo del depositante, de indemnizar al depositarios
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obligacidén gque no tenia al celeb}arse el contrato.

.~ Contratos Onerosos vy Contratos Gratuitos.

Lozano Noriega afirma "gue en el contrato coneroso cada uno de
-los contratantes promete algo, o da algo a cambio de otra promesa o de
otra cosa gue recibe. Es decir, existe una reciprocidad en cuanto a
los provechos, ventajas y cargas o gravamenes. Y en los gratuitos
implica una liberalidad pero que esta debe de existir desde dos puntas
de vista: unoc psicolégico y otro ecomdmico. Desde el punto de vista
psicolégico se requiere en la voluntad wun animus donandi, pero es
preciso que esa intencidén tome cuerpo, desde el segunde punto de vista
o sea 2l ecombmico, sélo existe por parte de uno de 1los contratantes
la voluntad (animus donandi) pero es preciso que esa voluntad o esa
intencién tome cuerpo en la ecaonoml e del acto, esto es , que produzca
econdmicamente e=sas consecuencias. Por lo gue distingue entre
contratos gratuitos y los gque implican una liberalidad, o sea
contratos desinteresados. En los primeros hay un empobrecimiento de
uno de los contratantes y un enriguecimiento en el otro. Eiemplo:
Una donacién, aqul =1 donante trasmite, en forma gratuita la propisdad
de una cosa, es decir, su patrimonio su#re una merma vy el donatorio se
enriquece =in dar nada a cambio. En 1os‘segundus' el patrimonio del
que sjerce la liberalidad no sufre una merma, =1 patrimonio del que la
recibe no se aumenta, y sin embargo; es gratuito el contrate.
Eiemplo:r El comodatop; es un contrato gue engendra a cargo del
comodante, la'obligacién de transferir el uso de una cosa no fungible,
con la obligacidn del comodatario de restituir la misma cosa en su

individualidad. Dz lo que se desprende que no hay transmisidén de
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bienes, o =22 no hay merma ni aumenta para las partes en su
patrimonio, porgue no existe una correlacidn ecandmica, es decir, no
hay ventaias reciprccas"(iq); Resumiendo paodemos decir gue =1 contrate
oneroso es aquel que impone provechos y gravamenes recfprocos. v el
ﬁratuite es aquel en que los provechos corresponden a una de las
partes y los gravamenes a la otra.

Para Lozano Noriega, los intereses practicos de la
clasificacidn de estos contratos son los siguientes:

Primer interés.-— Se ercuentra en el articulo 436 del
multicitado Cédigo, que establece lo siguisnte: "Los gque ejercen la
patria potestad no pueden enajenar ni gravar de ningan modo los bienes
inmuebles y los muebles preciosos que corresponden al hijo sino por
causa de absoluta necesidad ©o de evidente beneficio vy previa
autorizaciédn del juer competente”.

De 1o que se desprende que el padre no puede donar los hienes
del hiio pér ningan motive; no ast vender, toda vez qgue por
disposicidn esxpresa de la ley se le permite enajenar por causa de
absoluta neceéidad o de evidente beneficio y previa autgrizacion
judicial. De similar forma los articulps S64 y 561 imponen al ‘tutor
limitaciones para las epajenaciones de bienes del incapacitade, v el
articulo S74 orohibz al tutor donar a nombre del incapacitado. El
articule 1719 establece "El albacea no puede gravar ni hipotecar los
bienes sin consentimiento de los herederos, o de los legatarios 2n su

casc".,

19

Lozano Noriega Francisco, Obra citada pags. 1l y sig.
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Se observa que en los contratos onerosos, los que ejercen la
patria potestad, tutores y albiceas, si pueden enajenar los bienes d=
sus representados bajo ciertos requisitos legales, pero nunca
donarlos.

Segundo interés.- 8Se encuentra en que la donacidén puede ser
revocada, bien por ingratitud del donatarioe, o porgue hayan
sohrevenido hijoz al donante y el contrato oneroso no se puede
revucéf.

Tercer interés.-— Es gue en los contratps onerosos, no
importa la identidad de las personas (contratos in-tuitu personae}
salvo les casos de excepcidén, como 5 €l caso del contrato de
prestacién de servicins profesionales; y en los contratos gratuitos,
desempefia un papel muy importante.

Cuarto interés.— Es la de mayor facilidad gque se le concede
a2 los acreedores para ejercer la accién pauliapa © revocatoria en
fraude de los acreedores. Para tal efecto el Articulo 2163 estahlece
gque “Los actos celebrados por un deudor en perjuicio de su acreédnr
pueden anularse, a peticiédn de ¢ste, =i de esos actos resulta la
insolvencia del deudor, y el crédito en virtud del cual se intenta la
accién es anterior a ellos. En relacién con el Articulo 21464, que
dispone que "Si el acto fuera oneraso, la nulidad s5lo podra  tener
lugar en el case y t¢rmines que expresa el art{culo anterior cuando
haya mala fe, tanto por parte del deuwdor, como del terceroc gque
contratd con &1.

Quinto interés.~ Es el de proporcionar un criterio saguro

para distinguir un acto mercantil de un civil; por regla general la
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gratuidad es incompatible con la comercialidad o s=2a 1la finalidad
lucrativa;

4.,- Contratos Conmutativos y Contratos Aleatorios,

Estos contratos son el resultado de la subdivisién de 1los
contratos onerosos.

Contrato Aleatorio.— Es aguel en el cual, las partes =n el
momento de su celebracién no les es posible determinar la ganancia
o la pérdida. Por lo que se desprende gue hay upa indeterminacién en
el momento de la celebracibén; esa indeterminacién siempre es de
cardcter ganancioso o perdidoso para los contratantes.

Contrato Conmutativa.- Es aguel en el cual, las partes desde
el momento de su celebracién pueden apreciar inmediatamente el
beneficio o la pérdida que se causen.

El interés practico para Lozano Moriega de distinguir estos
contratos, es el siguiente:

€s lo que los Franceses (Baudry Lacantiperie, Giorgi v
Planiol) sefialan al decir que, el contrato aleatorio nunca puede
anularse por lesién, porque las partes han considerado la posibilidad
de ganatr y de perder, en este supuestec Lorzano Noriega no esta de
acuerdo, tomando en consideracidén el articulo 17 del multicitado
Cédigo que establece que "Cuando alguno, explotando 1a suma
ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miseria de otro; obtiene
un lucro excesivo que sea evidentemente desproporciocnado a lo gue &1
por su parte se obliga, el perjudicado tiene derecho a elegitr entre
pedir la nulidad del contrato o la reducciédn equitativa de su

obligacién, mis el pago de los correspondientes daffos y perjuicios.



Es obvip gue si 21 contrato se celebra en alguna de estas

condiciones, es lesivo“(EO).

S.~ Contratos bMominados e Inpominados.

Contrato MNominado.- Es aguel gue ha sido objeto de
reglamentacidn legal.

Contrato Innominado.- Es aguel que carece de reglamentaciédn
legal,

Los contratos que son mis Frecuentes, mis usuales, a

diferencia de los innominados, han sido objeto de reglamentacidn legal
para facilitar la celebracién, el nacimiento de operaciones juri dicas.

El gnico interés practico de distinguir a los contratos
innominados, para lLozano Noriega estda en el saber cuiles son las
reglas por las gue los mismos se rigen.

Para tal efecto, el articulo 1858 del Cédigo Livil establece
que "Los contratos que no estan especialmente reglamentados en este
cédigo, se regirdn por las reglas generales de los contratos, por las
estipulaciones de las partes y, en 1a gque fuersn omisas, por las
disposiciones del contrato con las que tengan mis analogia de los
reglamentados en este ordenamiento”.

&.- Contratos Consensuales, Formales, Solemnes vy Reales.

Esta clasificacién se encuentra basada en la forma como se
perfeccionan los contratos.

Contrato Consensual.— Es aquel gque se perfecciona con el sdlo

consentimiento de las partes, sin que se reqguiera forma alguna para su

-
“ochano Noriega, Francisco. Obra ciltada, phg 4.
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perfeccicnamiento.

Contrato Feormal.- Es agquel que para su perfeccionamiento la'
ley exige una forma especi fica.

Contrato Solemne.- Es aquel que para su existencia misma
requiere de cierta forma, cierta solemnidad. El C&dige Civil s=blo
reglamenta =1 matrimonio.

£z necesario por tanto hacer una diferenc{a entre contrato
Formal y Splemne, para poderlos distinouir los unos de los otros.

En los contratos formales la falta de forma produce la
ineficacia del contrato, lo que en todos 1los casos produce nulidad
relativa, por 1lo gue se producen efectos juridicos que seran
déstruideos retroactivamente por la sentencia del juez; en cambic en el
contrato solemne si falta up reguisito de forma no produce ningan
efecto, o sea es un acto inexistente.

Contrato Real.—~ Ez aguel que para su perfeccionamiento es
necesario la entrega de la cosa.

Anteriormente se reglamentaban en el Cédigo Civil de 84, el
mutun, 2! comndato, e1 dapdsito v la prenda, come contratos realess
el cédigo vigente s61lo reglamenta la prenda como contrato real, vy al
depdsito, mutuo y corodato como contratos consensuales.

En efecto. el articule 1856 del (5digo vigente, establece
guer "La prenda es un derecho real canstituf do sobre un bien mueble
=najenable para garantizar el cumplimiento de una obligacién vy su
preferencia 2n el pago" y el articulo 2858 establece: "Para que se

tenga por constitut da la prenda deberid ser entregada al acreedor, real

o juri dicamente".



Por lo tanto, es obvio que la prenda en la actualidad es el
gnice contrato real.

El intetrés practico de clasificar los contratos en cuanto a
su forma, es saber como se perfeccionan. Si el contrato es consensual .
basta el simple consentimiento de las partes. Si es formal debe
celebrarse en la forma gue establece la ley, bajo la pena de nulidad
relativa. Si es solemne, la ausencia de Fformalidades produce 1la
inexistencia del contrato. B5i es real, mientras la cosa na se haya
entregade, el contrato no se perfecciona.

7.~ Contratos de Adhesidn v Contratos de Jgual a Igual.

Contratos de Adhesibn.- Lozano Noriega sgsostiens que el
Contrato de Adhesién., "Es la ohra de una voluntad, de la voluntad de
wno de 1os  contratantes., La voluntad del otro no interviene

(21,
?

propiamente en la confeccién, en la manufactura del contrato® 5
decir, la otra parte =b6lo se adhiere a las estipulaciones del
contrato.

Contrato de Igual 2 Igual.- Lozano Noriega los 1leama as=l,
"porque las partes. en el momento de la formulacién del contrato,
concurren a la celebracién de éste sobre un mismo plano de
igualdad"‘zg).

Esta clasificacién parte de que en el contrato de adhesisdn es

obra dz la voluptad de una de las partes en la redaccién del contrato,

v la ptra parte s6lo se adhiere; en los contratos de igual a igual,

2 .
“1Lo=ano Noriegea, Francisco. Obra citada, pag 35 y $ig.

lp"\
“‘Lazano Nortega, Francisco. Obra citada, paAg. 36 y sig.
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amﬁas partes estipulan en igualdad de condiciones, las clausulas del
contrato., N

El gnico interés practico, de esta distincidn es en materia
de interpratacién, donde al juez le corresponde indagar si tal o cual
clidusula objeto de litigiec ha sido verdadsramente aceptada por las
partes.

Para tal .EFECtD el articule 1857 establece que "Cuando
abssnlutamente fuere imposible resolver las dudas por las vreglas
establecidas en los art{culos precedentes, si aquéllas recaen sobre
circunstancias accidentales del contrato, vy ¢ste fuere gratuito, se
resolverin en favor de la menor transmisién de derechos e intereses;
si fuere oneroso,se resolver4d la duda en favor de la mayor
reciprocidad de intereses. §i las dudas de cuya resolucién se trata
en este articule recayssen sobre el objeto principal del contratn, de
suerte gue no pueda venirse en conocimiento de cual fue la intencidn o
13 voluntad de 1los contratantes, el contrete serd nulo®. Este
artfcule 25 anlicable para todos los contratos.

8.~ tontratos de Ejecucién Instantdnea, Escalopnada Y
Sucesiva.

Se toma en consideraciédn para esta clasificacidn =1 momanto
en que se ejecuta el contrato.

En loz Contratos de Ejecucidn Instantinea las prestaciones de
lag partes o por lo menos una de ellas, se ejecuta inmediatamente, en
un s&lo momsnto. (Compra-Vental). '

En los Contratos de Ejecucidn Escalonada, las prestaciones de

las partes o por lo menos de una de ellas, se van repitiendo a



intervalos de tiempo mas o menos regulares. (Venta por suministro}

En los Contratoz de Ejecucidn Sucesiva, las prestaciones de
las partes o por lo menos de una de ellas, se van ejecutando momento a
momento, durante todo el tiempo de vigencia del contrato.
{Arrendamientol.

Lozano Noriega considera gque en esta clasificacién el interés
practico estd en que en los contratos de ejecucidén instantanea,en ¢
aso de incumplimiento, se producen efectos retroactivamente, o sea gue
vuelven las cosas al estado en que se encontraban, come si no se
hubiere celebrado el contrato. Ejemplo: en la compraventa, cuando ne
se paga el precio, los efectos se destruyen retroactivamente, hacia =1
pasade, como =i ne hubiere existido el contrato. Y en el contrato de
ejecucién escalonada o de ejecucidn sucesiva, no hay resolucidn, sino
una cesién de efectos a futuro. Ejemplo: El incumplimiento de pagar
la renta por parte del arrendataria; aguwl no se destruyen los efectos
retroactivamente, ya gue no se puede destruir el arrendamiento, porgue
el arrendatario no pagaria una obligacién ya exigible, agul exite una

23
(h-); La

cesidén de efectos a futuro, o sea una “rrescilaciéen®
importancia de este interés radica en cuanto la nulidad, pergus en los
contratos instantineos, ={ opera la restitucidn de las prestaciones v
las de tracto sucesivo no siempre, porque habréd algunas gue vya
gquedaron consumadas y existird una imposibilidad de hecho para

restituirlas. En 2l arrendamiento el arrendatario no puede restituir

el uso del bien arrendado. En la compraventa st se pueden testituir

23 ; . , .
Loganc MNoriega Francisco. Obra citada, pags. 28 y sig.



las prestaciones, aungque sea de tracto sucesivo, comp en el caso de la
compraventa con reserva de dominio (artficuleo 2311 del Cédigo Civil).

Segundo grupo. Por la relacién que pueden guardar unos
contratos con otros.

En aste grupo sé clasifican los contratos en tres formas:

Primera en Contratos Mixtos o Complejos y Contratos Simples.

En 1los Contratos Mixtos o Complejcé se encuantran
prestaciones gue corresponden a diversos tipos de contratos fundidos
en uno =6lo, porque asi ha sido la voluntad de las partes, o porgue
existe una reglamentacién legal de esta naturale:za. Los contratos
‘Simples, no tienen ninguna relacién con otro contrato, es decir crea
obligaciones tipicas del contrato.

Segunda. En Contratos Principales y Contratos Accesnriné.

l.os Contratos Principales existen en si mismos, y no dependen
de otro contrato, ni de una obligacién preexistente, tienen autonomt a
juridi:a propia. El Contrato Accesorio presupone la existencia de
otro contrato o de una obligacidn principal a 1la que generalmente,
sirve de garanti a, aunque no siempre es de garantfa, por ejemplo: el
subarrendamiento.

Tercera. En Contratos Preparatorios y Definitivos.

Los Contratos Preparatorios son los gque sirven de preparacion
para la celebracién de otros contrates, son un antecedente. La
finalidad de las partes, finalidad inmediata, es la celebracién del
Contrato Preparatorio; la finalidad mediata es la celebracién de un
Contrato Definitivo. Abundando en lo ya apuntado, tenemos:

Contratos Mixtos o Complejos en oposicién a los Contratos
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Simples.

Contrato Mixto o Complejo. Como ya dijimos es aquel gue se
compone de prestaciones que carresponden a diversos tipos de
contratos, como por ejemplo el hospedaje.

Contrato Simple.— Es aguel que produce obligaciones 4t picas
de ese mismo contrato.

Lozano Noriega comentando la Tesis de Enneccerus, establece
lo siguiente:

Dice que para Enneccerus, en los los contratos atipicos, por
regla general deben tomarse los siguientos argumentos:

Primern.—~ QGue las partes celebran contratos mixtos, es
decir, canvienen prestaciones que corresponden a diversos tipos de
contratos y entonces forman un contrato atipico. Por regla general
los contratos mixtos no son objeto de reglamentacién.

Segundo.- Las partes celebran un contrato que no tiene
equivalente en los contratos tipicos, porgue estdn  introduciendo
innovaciones en la formacién de un contrato gue no esta reglamentado.

Continda diciendo Lozano MNoriega gue Enneccerus distingue
entre contratos unidos y contratos mixtos o complejos. Dentro de 1los
unidoz distingue los siguientes tipos de uniones.

una.— Unién reciproca.— En la cual las partes han unido dos
contratos, pero la intencién, la voluntad de las partes, es gue gsos
dos contratos se influyan reciprocamegnte, es decir, que al terminar
unno de los contratos, debe terminarse el otro. Ejemplo: el contrato
de arrendamiento de una fAbrica, y el de éuministro de engdrgia

eléctrica; es obvio que al terminarse-=1 primero queda sin efecto el



segundo.

dos.— Unién Externa.—~ Cuando en un sdlo documento o acto se
calebran dos contratos que en realidad no tienen relacién entre si.
Ejemplo: wuna persona compra un reloj y en ese mismo acto deja otro
para su reparaciédn.

tres.~ Unién con dependencia unilateral.- Cuando uno <$lo
de los contrataos influye sobre el otro. Ejemplo: al celebrarse en el
mismo.acto, un contrato de mutuo y uno de garantia hipotecaria para
garantizar el cumplimiento de la obligacién .

Estos contratos tienen una unidn simple con . dependencia
unilateral, porque uno de los contratos influye sobre el otro, sin que
este ultimo influya sobre =1 primero.

cuatro.— Unidn en forma alternativa.- En esta unién es
necesario que uno de los contratos se extinga y el otro subsista.
Ejemplo: En el arrendamiento, el arrendatario con consentimisnto del
arrendador puede subarrendar el bien objeto del contrato de
arrendamiento, v al extinguirse el subarrendamiento subsiste el
arrendamiento.

Segun Lozano Noriega, Enneccerus distingue 3 tipos de contrateo
mixtos; a saber:

una.- En Contratos Combinados o Gemelos. Consisten en que
la prestacién a carge de una de las partes es anica, y por otre lado,
brestacién de la contraparte corresponderA a diversos tipos de
contratas. Ejemplo: En contrato de hospedaje, en el cual, el
hotelero que tiene su hotel en una playa y, en 1 una lancha, éste

ademis de proporcionar las prestaciones implicitas en 1 contrato de
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hospedaje, trasmite el uso de la lancha al huésped, porque asi 1lo
convinieron y el huésped sélo paga por todas estas prestaciones una
suma de dinero.

dos.— Contrato mixte en sentido estricto o propio. Aguw las
obligaciones de los contratantes caben dentro de dos contratos
diferentes. Ejemplo: En la donacisn onerosa, donde al donatario =e
le impone la ebligacidén de pagar un gravamen, del bien donado,
consistente en una hipoteca. Aqu podria hablarse de compraventa
hasta donde alcanza la parte onerosa; en el exceso, hay donacién. Sin
embargo, es un s5lo contrato.

tres.—~ Contratos de doble tipo. En éstos, si se considera
la prestacidn de uno de los contratantes, se podra encuadrar el
contrato dentro de ciertos contratos en particular. Pero si_ se
cansidera la prestacién del otro contratante, se considera " al
confratn, compo otro contrato tipico diverso. Ejemplo: En el derecho
g2 permite que en el contrato de arrendamiento, el arrendatario pague
las rentas con servicios. Primero habria un contrato de arrendamiento
cansistente en la transmisidn del uso de la cosa arrendads, vy segundo,
un contrato de prestacidn de servicios. Es un contrato mixte que
engleba a des.

Contratos Tipicos con Prestaciones Accesorias.

Comenta Lozano Noiriega gue Enneccerus sefiala que hay otra
categorf a de contratos mixtos: contratos tipicos cen prestaciones
accegorias que corresponden a otro contrato. Ejemplo: El1 contrato de
arrendamientn, en que también se proporcionan ciertos servicios:

teléfono y agua caliente; sin embargo, son prestaciones accesorias



subordinadas, gue corresponden a otro tipn de contrato. Podria el
arrendatario demandar la rescisién del contrato porque el servicio
telefénico no se proporcione?. En realidad no, es una prestacién
i ntima, secundaria, accesoria; pero analizando el contenido de é&éste
contrato se desprende que se engloban las prestaciones que corresponde.

a un arrendamiento y al de prestacién de servicios(24);

pensamos que
Enneccerus aplicando la analogia, considera que los contratos at{picos
se deben de regir por las disposiciones de los contratos ¢t picos
afines o por los principios generales de derecho;. ast los contratos
mixtosxserﬁq at{piceos, porgue por autonomia de 1la veluntad, de las
partes realizan un nuevo contrato pero cen obligacion=s de las partes
0 cuando menos una de ellas de realizar diferentes obligaciones
ti picas de otros contratos nominados; ademas, distingue a los
"contratos complejos", y la "unidén de contratos", en los primeros hay
varios contratos que dan nacimiento a uno nuevo y en la' unidén de
contratos hay varios contratos, pero independientes los unos de los
otros, 2jemplo: la renta, cuando el arrendataric la paga con un
servicio, hay dos contratos diferentes. En 1los contratos compleios
hay varios contratos, pero se crea uno sélo, ejemplo: en la donacidn
onerasa, habra compraventa hasta el total del gravamen .y el exceso
ser4d donacién.

2.—- Contratos Frincipales y Contratos Accesorios.

Contrato Principal.- Es aquel que tiene auvtonomia jurfdica

propia, es decir, gue no depende de otro contrato o de alguna
-
‘4Lbzano Noriega, Francisco. Obra citada, pags. 45 a la 48.
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obligacién preexistente para existir.
Contrato Accesorio.- Es aquel que depende, necegariamente,

de otro contrato, es decir, de otra obligacién preexistenta. Es un

L

contrato que dsﬁende de algo preexistente.

La importancia de distinguir esta clasificacidn ia
encontramos en el principio de gue "Lo Accesorio sigue la suerte de lo
Principal". Es decir, al extinguirszse el principal, el accesorio se
extingue. Al extinguirse el accesorio el principal podra existir.

3.—- Contratos Preparatorios y Definitivos.

Contrato Freparatorio.- Es aquel que sirve de preliminar, de
antecedente. Este se caracteriza pé}que s¢lo engendra obligaciones de
hacer, consistentes en celebrar un contrato futuro.

Contrato Definitivo.- Es agquel gue deriva del preliminar; es
decir, es =1 objetivo del contrato preparatorio.

b).~ Clasifizacién de los Contratos hecha por Planiocl y
Ripert, comentada por Agustin Garclia Lépez. Afirma Agustin Garcia
Lopez, que Planiol y Ripert gostienen que los contratns deben
estudiarse atendiendo al objeto gque persiguen, es decir, por las
cosas, hechos positivos o negativos (abstenciones). Garci a Lépez dice
gque para éste efecto es ap;icable el articulo 1824 del COCédige Civil
Nacional, que establece lo siguiente "Son objeto de los contratos:

I.- La cosa gue el obligado dehbe de dar;

I1.- El -hecho que el obligado debe de hacer o no hacer".

Y clasifican, Planinl y Ripert, a 1los contratns en tres

categori as:

1.~ En contratos que tien=n por objeto, cosas. Ya sea qgue
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mediante el. contrato se transmita la propiedad de las cosas o©
solamente se otorgue o se conceda el uso de las mismas. (Compraventa,
permuta, comodato, mutuo). En estos contratos, el objeto de las
obligaciones producidas por las partes lo constituye la o las cosas.
2.— En contratos gue tienen por objeto trabajo. Ya sea qgue
ese trabajo o servicio se preste gratuitamente ©o de manera onerosa
{(mandato, depbsito, prestacion de servicios profesionales).
3.~ En contratos que tienen por objeto, crear un derecho.
Bien sea, en fupcidn.a una garantf a (hipoteca, prenda, la cesidn dg

deée:hos) o en funcién a una.renuncia (transaccién)(ZS);

en resumen,
Pléniol y Ripert distinguen los contratos en atencién a la naturaleza
de su objeto y parten de la divisidn de las obligaciones (dar, hacer vy
no hacer).

c).— Clasificacién de Georgi comentada por Agustin Garcia
. Lbpez. |

Agustgn ﬁarcia.bbpgz:snstiene en sus apuntes de contratos,
que Georgi hace una clasificacién de 1los contratos atendiendo al
resultado que se produce en su celebracidn. Asi clasifica a los
contratos de la siguiente forma:

1.~ Contratos Traslativos de Dominio o de Propiedad de las
cosas y de Dérechns. Son aquéllos. en donde la trasmisidén se consuma
de manera onerosa o gratuita. (Donacién y compravental. En estos
cantratos, el resultado practico y juridicn_que se produce mediante la
celebracién dél contrato, . es 1la trasmisién del dominio de la cosa.

)
fQGgrqia Lopez, dgustin. dApuntes .de Contratos, phg. &



2.— Contratos Traslativos de Usop o de Goce. En estos
contratos, al celebrarse, se trasmite el uso y goce de las cosas.
(Arrendamientn, comodato).

3.~ Contratos tendientes a un “"Facere". Se caracterizan
¢stos, porgue una de lacs partes tiene la obligacién ée hacer o de no
bacer, es decir, realizar un servicio o abstenerse de un hecho.
Ejemplo: E1 arrendador debe realizar las mejoras necesarias de los
bienes arrendados, y abstenerse de perturbar en el uso, al
arrendatario de dichos bienes.

4.~ Contratos Comunes. Son aquellns en que las partes
contratartes percsiguen una finalidad dGnica. iguel para ambas
{(sociedad).

S.- Contratos de Garantia. Soen los que tienen 'por
finalidad, el =aeequramiento de una ohligacidn anterior al contrato, o
al mismo tiempo. Ejemplo: En un sb5lo acto se celebran los contratos

(26); en nuestra

de mutuo con interés y el de. garantia hipotecaria
cpinién;_esta clesificacién sostenida por el jurista francés, Georgi,
no toma en cuenta la naturaleza del objeto, sino el propésito o
finalidad gque l2s partes se proponen al realizar el contrato.

d).~ Clasificacidén de Windscheid comentada por Agustin
Farcia LbHpez.

Sostiens Garcia Lépez, gue Windscheid, al igual que Georgi,

clagifican a los zontratos, atendiendo a la finalidad y trascendencia

cJuri dica; pero con un punto de vista distinte, los clasifica en la

- -
,"6Garcia Lépezs Agustin. Obra citada, pag. 3 y sig.



siguiente forma:

1.~ Contratos que tienden a un cambin; vya sea que al
celebrarse el contrato, la propiedad de uno de los contratantes cambie
de titular, es decir, que la cosa salga del patrimonio de une de los
contratantes y entre al patrimonio del otro, o bien, la titularidad en
el usp de la cosa pase de uno a otro contratante. (Arrendamiento).

2.—- Contratos que tienden a la restitucién de la cnsa.. Los
cuales, buscan, una vez concluidas, la vrestitucién de la cosa
(comodata) .

3.5 Contratos que tienen upa comprobacién juridica. El
compromise en Arbitros, para, la resolucién de una controversia

(27} s . R . R
;3 este autor hace su clasificacién con el mismo criterio

jurfdica
que Giorgi, es decir atendiendo a 1la fipalidad del contrato, pero
FQndanduse en la idea de gque los contratos pueden ser onerosos vy

g?atuitus, o bien, pueden tener por objeto la restitucién de las cosas

ajenas.

e).~ Clasificacidén de Filomusi comentada por Agustin Garcia
Lépez.

Afirma Agustin Garcia_ lbpez, que Filomusi gsostiene gue
existen contratos que se producen vy existen por si s0los,

independientemente de otros, como también hay contratos que =5lo
surgen en virtud de la existencia de otros contratos u otras
obligacion=s. A los primeros, Filomusi los llama Contratos
Independiente=s, Yy a 1les segundos, Contratos Accesotrins; y asl,
distinque lo ziquiente:

.27Gatcig Lépes 45usg;n. Obga citada[.pas. 4 v sig.
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1.~ Contratos Independientes; los subdivide en:

uno.- Contratos Independientes v Gratuitos.-— Considera la
gratuidad del contrato, en la trasmisi4dn del dominio de las cosas, o
en la prestacién de un servicio, sin ninguna retribucién. {mandato
sin retribucién).

dos.- Contratos Independientes y de Permuta. Son aquéllos
en los que existen prestaciones reciprocas (permutal.

tres.— Contratos Independientes y de Ascociacisén. Aquéllos
_por los cuales, un grupo de personas se asocian para lograr un
objetivo que es comin para todos (Contratos de Asociacién vy de
Sociedad).

cuatro.- Contratos . Independientes vy de Comprobacién.
$Aqua11os.pnr los cuales las partes por mutuo acuerdo extinguen una
obligacién y dan nacimiento a otra.

2.~ Contratos Accesorios.

Considera Filomusi en esta clasifi;acién a los contratos que
dependen de otro para poder existir, como son de garantia ain y cuando
no siempre son los de garantia. Ejemplo: subarrendamientn)(za).

D.— Criterios de clasificacién de los contrates, contenidos
en la Ley (Cddigo Civil vigente en el Distrito Federal).

a).— Del estudio del Cédigo de referencia, se desprende gue
el mismo distingue a les contratos de la siguiente manera:

1.~ BRilaterales y Unilaterales

2,- Onerosos y Bratuitos

F.—~ Conmutativos y Aleatorios

- .
“BGarcia Lépez Agustin., Obra ciltada, pig. 8.
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4.- Reales y Consensuales

%Y.~ Formales y Consensuales

6.~ Principales y Accesorias

.- Instantdneos y tde Tracto Sucesivo.

1.~ Contratos Unilaterales y Bilaterales.— Se encuentran.
regulados de la siguiente forma:

Arti culo 1835, “El contrato es unilateral cuando una sola de
.las partes se obliga hacia la otra sin que .ésta guede obligada®
{Donacidn}.

Articulo 1834. "El contrato es bilateral cuando las partes
se obligan. reciprocamente". (Compraventa).

2.~ Contratos Onerosos vy Gratuitos.- Se reguian de 1la
siguiente forma:

Articulo 1837. . "Es contrato oneroso aquel en que se
estipulan provechos y gravamenes rgcipro;os; y gratuito aguel en que
£l provecho es solamente de una de las partes".

3.~ Contratos Conmutativos y Aleatorios.—- La ley los regula
de la siguiente manera:

Artfcula 1838. "“El contrato oneraso es conmutativo cuando las
prestaciones que s= deben las partes son ciertas desde que s celesbra
el contrato, de tal suerte que ellas pueden apreciar, inmediatamente,
.el heneficio o la pérdida gue les cause éste. Es aleatorio cuande 1la
prestacidn debida depende de un acontecimiento incierto que hace que
- no sea posible la evaluacién de la ganancia o pérdida, sino gque hasta’

que ese acontecimiento se realice".



4.- Contratos Reales y Consensuales.— Los contratns reales
son aquéllos que se perfeccionan por la entrega de la cosa. Entra
tanto ne exista dicha entrega, =5lo hay un acontecimiento 1lamado
contrato preliminar o promesa de contrato.

E]l Cédigo Civil s6lo regula a la prenda como contrato real.

En =u Articulo 2858 se =stablece lo siguiente: "Para nue se
tenga por concstituida 1a.prenda deber4 ser entregada al acreedor, real
0. jurf dicamente™. Se complementa con el Articulo 2857 que dispone
gue: "Se entiende entregada . jurfidicamente la .prenda al acreedor,
cuap¢o OStg y el deudor convienen en que quede &n poder de un tercero
o bien cuando quede en poder del mismo deudor, porque asf{ lo haya
estipulado con el acreedor o expresamente lo autorice la ley. En
estos dos dltimps casos, para que €l contrato de prenda produzca
efectos contra tercero, debe inscribirse en el Registro Pablico.

£l deudor puede usar de la prenda que gquede en su poder en
los términos gue convengan las partes"

Cantratos Consensuales.— Son aquélles que se perfeccionan
con el sdlo acuerdu de“voluntgdes. Para tal efecto el Articulo 1796,
enr 1o conducente establece que: '"Los contratps se perfeccionan por el
.mero consentimiento, excepto aguéllos que deben revestir una forma
establecida por la ley..."

S.- Contratos Formales y Consensuales.

Los Contratos Formales.- Son aquéllos en que el
consentimiento debe de manifestarse de la manera que expreesamente
.exige la Ley. La forma es un requisito de vaAlidez, de tal manera que

gi no se ntarga en escritura publica o privada, segan el acto de que

37



se trate, el contrato estard afectado de nulidad relativa.

El Articulol2316 dispone al efecto que: "El contrato de
compraventa ro requiere para su vilidez formalidad alguna especial,
sino cuando recae sobre un inmueble“.

Por su parte, 21 articulo 78 de la Ley del Notariado para el
Distrito Federal, en su parte conducente, establece: "Lag
.enajenaciones de biengs inmuebles cuyo valor... sea mayor de treinta
mil. pesos.... debetran :pnstar en escritura ante notario, salvo los
casps de excepcidn..."

El Contrato Consensuwal.—- En oposicién alv Formal, es aquel

. gue para su.validez no requiere gue el consentimiento se manifieste
con sujecidén a forma alguna. vy pugde ser verbal o tAcito. Por 1o que
es aplicable el Articulo 2341 que estipula que: “La donacidn puede
hécerse verbalmente o por escrito”.
! En relaciédn con 1o anterior, el Articulo 2342 dice que: "No
buedg hacerse donacién verbal mas que de bienes muebles" y se
complem=nta con &1 Articulo 2343 que dispone 1o siguiente: "La
duéacién verbal s&lp praqu:ira éFEctos legales cuands &l valaor de los
musbles no pase de doscientos pesos".

4.- Contratos Principales y Accesorios.

El Contrato Principal es.aquél que existe por si mismo, los
Contratos Accesorios por el contrario siguen la suerte de un Contrato
Principal; asi, la gxtincién nulidad o la inexistencia del principal,
arigina a su vez, la extincisn del contrato accesorio. Ejemplo, el
. Artt culo 2856 dispone: . "La prenda es un derecho real constituldo

sobre un bien mueble enajenable para garantizar el cumplimiento de una

38



nbligacién y su preferencia en g1 pago.

7.— Coantratos Instantﬁneosky de Tracto sucesivo.

Contratos Instantansos.~ Son los gque se cumplen en gl mismo
momento en que se celebran. Ejemplo. Compraventa al contado.

Contratos de Tracto sucesivo.— Son aquéllos en los cuales,
al qumplimientu de las prestaciones se realizan de manera periddica.
Ejemple: El arrendamiento.

bY.-  En gl C4édigo Civil en comentario se contemplan las
siguientes clases de contratos:

1.~ Contratos Preparatorios o Pre-contrates (promesa).

2.~ Contratos Traslativos de Dominio (Compraventa, permuta,
.mutuo, donacién).

3o~ Contratos Traslativos de Uso v Goce {Comodato,
arrendamiento) .

4.~ Contratos que tienden a un facere (obligacidén de hacer vy
de no hacer, (depésito, prestacidén de servicios profesionales).

5.~ Contratos Comunes. (Sociedad y Asaciacién Civil).

4.- Contratos Aleatorios (Compra de esperanza)l.

7.~ Contratos de Garantfa (Fianza, prenda, hipoteca).

8.- Contratos de Comprobacién Juridica (Transaccidn).



CAPITULO II
IT LA COMPRAVENTA EN GENERAL

A) Concepto de compraventa.

El articulo 2248 del Codigo Civil 1la define en la forma
siguiente: "Habr4 compraventa cuando uno de los contratantes se
pbliga a transferir la propiedad de una cosa o un derecho, y el otro a
su vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero'.

Para Lozano Noriega, el dnico error de 1la defFinicidn del
Cédign, "es que habla de transferir la propiedad de una cosa o de un
derecho y respecto de los derechos no se puede ' hablar de propiedad
sino de titularidag" 277,

. 8anchez Medal observa "gque en la definicién dada por el
Codigo, es omisa en cuanto la obligacién del comprador de recibir la
cosa, sin que ello signifigque que tal obligacidn no exista en la
campraventa, pues efectivamente tiene el comprador 1la obligacién de
recibir la cosa, porque de no hacerlo incurre en la mora accipiendi"
(art. 2292) 50,

De los elementos dados en la definicién del G4digo y en las
observaciones hechas por Lozano Noriega y Sinchez Medal, se puede

conceptuar a la compraventa en la siguiente forma: la compraventa es

el contrato en virtud del cual uno de los contratantes 1llamado

29Lbzano Nortega, Francisco. Obra ciltada, pag. 69.

Qosanchec Herdal, RambSn. Obra citada, pag. 149.
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vendedor se obliga a transferir 1la propiedad de upa cosa o la
titularidad de un derecho, y el otro contratante llamado comprador se
obliga a pagar un precio cierto y en dinero y a vrecibir la cosa
vendida.

. VulQiendn a la definicién del Cédigo Civil, y la exigencia de
requerir el precio en dinerec para gue haya compraventa, admite que
dicha contraprestacién sea en dinero y parte en especie; el pago en
especie debe ser igual o menor al precio, si es mayor el pago en
especie, serid el contrato de permuta (art. 2250)

En cuanto a la obligacion del vendedor de transferir la
propiedad de la cosa o la titularidad del dereche, no es netesario que
la transferencia sea en el momento de la elaboracién del contrato,
sino puede ser en otro momento, esto es, que con el consentimiento: de
las partes surge automaticamente, 1la obligacién de transferir la
propiedad o la titularidad del derecho. ‘

Para Colin y Capitant comenta De Pina Vara, "la venta es el
mis importante y el mis usual de los contratos; por lo que dicen, que
si bien no todo el mundo vende, todo el mundo compra".

De Pina Yara citando a Clemente de Diego, é¢ste Gltimo dice
que: “la compraventa en su aspecto econdmiecn, es el factor mas
importante para la circulacién de la riqueza; por ella compra el
productor los elementos necesarios para la produccién, y a virtud de
ella llegan al consumidor los productos; de modo que, por sucesivas

transmisiones, vienen a cumplirse por ella todas las funciones de la
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-
vida econémica"(“i).

B) Su reglamentacidn de la compraventa en el (&digo ‘Civil.

La compraventa se encuentra reglamentada de forma especial en
los articulos 2248 al 2326; el articulo 2248 establece: "habra
compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a transferir la
propiedad de la cosa o un derecho y el otro, a su vez, se obliga a
pagar por ellos un precio cierto y en dinero".

De la norma citada se deduce que el contrato de compraventa
tiene una naturaleza obligacional, es decir, que aungue 1la Finalidad
primaria del contrato es la transmisién simultanea al
perfeccionamiento, dicha transmisién puede efectuarse en un momento
posterior, para tel efecto el articulo 2014 establece: "En las
enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, 1la transmisién se
verifica entre los contratante, por mero efecto del contrate, sin
dependencia de tradicién, ya sea natural, ya sea simbdlica; debiéndose
tener en cuenta las disposiciones del Registro Puablico".

De acuerdo con esta disposicién, se desprende, que en el
contrato de compraventa la traslacién de dominio opera per el sélo
consentimiento de las partes como regla general, es decir, en cosas
ciertas y determinadas, 1la excepcidn serA de cosas gerdricas o
futuras.

a) Elementos esenciales de la compraventa.

Los elementos esenciales de todo contrato s0n el
consentimiento v el objeto; la falta de alguno de estos elementos trae

310@ Pina Vara, Rafacl. Elementas de'Derecho Civil Mexicano, Volumen

Cuarto, México, D.F., Editorial Porrua, pag, 2I.



como consecuencia la inexistencia del mismo, conforme a lo preceptuado
en el articulo 2224 del Cédigo Civil gque establece lp siguiente: "El
acto juridico inexistenté por falta de consentimiento o de objeto gque
puede ser materia de &1 no producird efecto legal alguno. No es
susceptible de valer por confirmacién, ni por prescripcidn; su
inexistencia puede invpcarse por todo interesado".

El Cédigo Civil en su articulo 1794 trata los elementos de
existencia, en la siguiente forma: "Para la existencia del contrato
se requisre:

1.~ Consentimiento

- 11.~ Objeto que puede ser materia del contrato"

Consentimiento. Tratandose de la compraventa, el
consentimiento consiste en el acuerdo de voluntades con intencidén de
transmitir el dominio de= una cosa o la titularidad de un derecho por
parte del vendedor, y de crear la obligacién de pagar el precio vy
recibir la cosa por parte del comprador. La inexistencia de la
compraventa por falta del consentimiento como elemento escencial,
puede ocurrir por error en la naturaleza del contrato o en la
identidad del objeto. En el primer casn tememos el ejemplo del
supuesto comprador que cree que recibe en donacién, mientras que el
supuesto vendedor cree, efectivamente vender. En el segundo caso,
tenemns el ejemplo del vendedor que cree vender una cosa mientras gue
el comprador cree comprar otra.

Objeto. El artfculo 1824 del citado Cédigo establece: "Son
objete de los contratos: 1I.- La cosa que el obligado debe dar. II.-

El hecho gue el obligado debe hacer o no hacer"; tratandose del
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como consecusncia la inexistencia del mismo, conforme a lo preceptuado
en el articulo 2224 del Cédigo Civil gue establece lo siguientes "El
acto juridico inexistenté por falta de consentimiento o de objeto que
puede ser materia de €1 no producira efecto legal alguno. No es
susceptible de wvaler por confirmacién, ni por prescripcidén; su
inexistencia pusde invocarse por todo interesado”.

El Cédigo Civil en su articulo 1794 trata 1los elementos de
existencia, en la siguiente forma: "Para la existencia del contrato
se requisres

I.- Consentimiento

» 11.- Objeto que puede ser materia del contratn”

Consentimiento. Tratandose de la compraventa, el
consentimiento consiste en el acuerdo de voluntades con intencién de
transmitir el dominio de una cosa o la titularidad de un derecho por
parte del vendedor, y de crear la obligacién de pagar el precio y
recibir la cosa paor parte del comprador. La inexistencia de la
compraventa por falta del consentimiento como elemento escencial,
puede ocurrir por error en la naturaleza del contrato o en 1la
identidad del objete. En el primer caso tenemos el ejemplo del
supuesto comprador gue cree que recibe en donacién, mientras que el
supuesto vendedor cree, efectivamente vender. En el segundo caso,
tenemons el ejemplo del vendedor que cree vender una cosa mientras que
el comprador cree comprar otra.

Objets. El articulo 1824 del citado Codigon establece: "Son
abjeto de los contratos: I.- La cosa que el obligado debe dar. II.-

El hecho que el obligado debe hacer o no hacer'; tratandose del
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contrato de compraventa, se deduce que el objeto de dicho contrato
consiste siempre en una caosa © un derecho y en un precio.

El articule 1825 en.relacién con el anterior establece: "La
cosa objeto del contrato debe: I.- Existir en la naturaleza. II.- Ser
determinable en cuanto a su especie. III.- Estar en g1 comercin';
este precepto se relaciona con el articulo 1826 que establece: "Las
cosas futuras pueden ser objeto de un contrato...". Por lo que se
concluye diciendo que, la cosa objeto del contrato de compraventa debe
de existir o ser susceptible de existir en 1la naturaleza, y por
consiguiente es inexistente la compraventa que se refiere a cosas que
no existan y que no puedan llegar a existir.

Par lo gue hace a la segunda parte del objeto del contrato de
caompraventa, el precio, el mismo arti culo 2248 establece gque debe ser
cierto y en dinero.

b) Requisitos de vi&lidez de la compraventa.

Loz requisitos de validez de la compraventa, son los mismos

que se aplican a todos los contratos (articulos 17935 y 2230)(32);

y son
los siguientes: lo.- La capacidad de las partesg 2o.— Consentimiento

exento de vicios; JFo.— Ausencia de lesidn; 4o.- Objeto motivo o Fin

. lfecitos; y So.~ Que el consentimiento se manifieste en la forma gue la

ley establece: Respecto a estos requisitos, s6lo cabe en este trabajo
estudiar la capacidad y la forma, ya que, 2a propdsito de 1la
compraventa, no existen reglas especiales sobre el consentimiento

exento de vicios ni el objeto motivo o fin llcitos.
32Véanse”art1culos 1795 y 2230 del‘Cédigo Civil: Contrario sensu.
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Ronjina Villegas sostiene; "qﬁe los contratantes, de acuerdo
con el articulo 1798 del C5digo Civil, deben tener capacidad jur{dica
‘para contratar, estipulando dicho precepte que son hibiles para
.contratar todas las personas no exceptuadas por la  ley. Dicha
capacidad es la de goce v la de ejercicio.

La capacidad de goce, es la aptitud para ser titular de
derechos y obligaciones, la cual no puede ser suprimida a las personas
en forma general, =sino solamente en supuestos excepcionales. Ya que
si se suprime completamente dicha capacidad, se suprime la
personalidad; no podria  concebirse la persona si se negara toda

(33); la falta

aptitud al sujeto para adquirir derechos y obligaciones"
de capacidad de goce producird generalmente, la nulidad absoluta.

Por otra parte, la capacidad de ejercicio, o sea la aptitud
de contraer obligaciones y ejercitar derechos por sf mismp, la cual
puede ser suprimida por la ley a las personas, sea en forma absoluta,
sea en forma relativa. La falta de capacidad de ejercicio producira
l1a nulidad relativa del acto juridico, en virtud de constituir una
medida de protecciédn para el incapaz.

Rojina Villegas afirma que: "Es a esta incapacidad parcial o
total de ejercicio a la que nos referimos como un elemento de

invalidez en los contratos; por eso cuando en el derecho se usa el

término incapacidad o incapaz, se supone que se trata de la

'SSRojina Villegas, Rafael. Obra citada, Tomo Sexto phg. 384.
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incapacidad de ejer:icio“(34); tratindose de 1la compraventa, estas

distinciones tiene una especial aplicacién en virtud de la importancia
que la ley reconoce al derecho de propiedad, dérecho que se
transmitird por efecto del contrato. En efecto, la ley seRala algunas
incapacidades de goce gue pueden ser suplidas, desde luego en forma
excepcional, es decir, para algunas personas respecto de determinados
bienes, por ejemplor el articulo 27 Constitucional, fraccién 1V, s=e
refiere a la incapacidad de las sociedades mercantiles por acciones
para adquirir, poseer o administrar fincas vrasticas con fines
-.agricolas.

La forma.— El articulo 2316.de1.ﬂbdigo Civil establece: "“El
contrato de compraventa no requiere para su validez, formalidad alguna
especial, sino cuando recae sobre un inmueble"; por 1o que hace . a
égtqs gugndq_el‘precio sea inferior del valor del ava;ﬁo bancario de
treinta nuevos pesas el contrato :orrespondiente. se reducira a

~a@scritura privada, y cuando el precio exceda de dicha cantidad, el
contrato deberd constar en escritura pablica. (art. 78 de la Ley del
Notariado).
c) Obligaciones de los Contratantes.
. Obligaciones del vendedor.

El ©édige Civil . en su arti culo 2283, enuncia las
obligaciones de] vendedor derivadas del contrato de compraventa, 9 al
3eFecto establece: "El vendedor esti obligado": I.-— A entregar al

comprador la cosa vendida; II.— A garantizar las calidades de 1la
oaRajina Vﬁllegqs{usafaqL. Cvra citada, Tomo Sexto, pag. 326.
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cosa; III.- A prestar la eviccién'; sin embérgn, desde el punto de
vista cronolégico, se desprende del articulo 2248 que establece lo que
generalmente es primera obligacién del vendedor, transmitir la
propiedad de la cosa o la titularidad de un derecho. Entre otras
tenemos por inferencia, la de conservar la cosa, si  transcurre algin
tiempo eptre la celebracién del contrato de compraventa y la entrega
de la cosa; la de responder por gravamenes o vicios ocultosy la de
pagar pot mitad los gastos de escritura y registro, salvo convenin en
contrario y ciertas obligaciones de orden fiscal.

La obligacién de transmitir 1la propiedad se encuentra
consignada en el articulo 2248 que establece: "Habra compraventa
cuando une de los contratantes se obliga a transferir la propiedad de
una cosa o de un derecho..."; esta obligacion se cumple, por regla
.general con el s6lo consentimiento de las partes. y como excepcién se
tiene la venta de géneros que se tienen que individualizar; vya sea
zpeséndolas, gustandeolos o midiéndolos.

Entregar la cosa. El Li;enciado Agustin Garci a LSpez en sus
apuntes de contratos civiles dice: "Se entiende por entregada la cosa
vendida el hecho de que el vendedor la ponga a disposicidn del

-
(“5); para torroborayr la

camprador de manera real, juridica o virtual®
anteriaor afirmacién 21 articulo 2284 distingue entre la entrega real,
juridica cvvirtual.de-la”cnsa yendida, en los siguientes términos: “La
entrega puede ser real, juridica o virtual. La entrega real consiste

en la entrega material de la cosa vendida, o la entrega del #f tulo =i

'3ﬁba:cia Lbépez, Agustin., Obra cltada, pig. 34.
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se trata de un derecho. Hay entrega juridica cuando, aun sin estar
entregado materialmente la cosa, la ley lé considera recibida par el
compradaor. Desde el momento en que el comprador acept= que la cosa
vendida quede a su disposicién, se tendra por virtualmente recibida de
ella, y el vendedor que la conserve en su poder, s&lo tendra los
.derechos y obligaciones de un depositario"; ademas la obligaciéon de
entregar la cosa se encuentra reglamentada de una manera muy completa,
.por elucap{§u10 v dgl tituln consagrado al estudio de la compraventa,
o0 sea por los articulos 2284 al 2272; tambﬁén son aplicables a 1a
entrega de la cosa por lo que se refiere al lugar, tiempo, modo, vy a
la substancia, las reglas generales aplicables al cumplimiento ' de 1la
obligacidn de dar. de acuerdo con.los articulos 2042 a 2096.

Por lo que ce refiere al tiempo de la entrega, es aplicable
la regla general de cumplimiento de las obligacionas de dar, seffalado
en el . articulo 2080, que establece: "Si no se ha fijado el tiempo en
que deba hacerce el pago y se trate de obligaciones de dar, no podra
el acreedor exigirlo, cinoc despusés de los 30 dias siguientes a 1la
interpelacidn que se haga, ya juridicamente, ya en lo extrajudicial,
ante un neotario o ante dos testigos. Tratandose de obligaciones de
hacer, el pago debe efectuarse cuando lo exiga el acresdor, siempre
que haya transcurrido 21 tiempo necesario para el cumplimiento de 1la
obligacién"; sin embargo, ya dentro de las reglas especiales de 1la
compraventa, el articulq 2284 establece que: YE1l vendedor no esta
obligado a entregér la cosa vendida, si el comprador no ha pagado el
precio, salvo que en el contrato se haya seffalade un plazoc para el

. pagae". .Interpretado a contrario sensu, nos indica que 1la cosa debe.
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ser entregada si se ha pagado la misma, y el artfculo 2255 dispone:
que a falta de convenia, el precio debera ser pagado al contado, Io
gue se indica que, salve pacto en contrario, la cosa debe ser
entregada al momentode celebrarse el contrato si es que se paga el
p}ecip.. Por lo gue hace al lugar de la entrega, el articulo 2291 nos
indica gue esta se debe de hacer en &1 lugar convenido, y si no
hubiere lugar designado, entonces en el lugar en que se encontraba la
cosa en la épacaven que se yendib. Desde luego, este articulo es
aplicable unicamente a cosas muebles que puedan transportarse de ‘un
lugar a otro.

Refiriéndose a la sustancia de la entrega, son aplicables los
qrticulqs 2288 y 2289 que indican: "El vendedor debe entregar la cosa
vendida en el estado en que se hallaba al perfeccionarse el rcontrato”
y "Debe también el vendedor entregar todos los frutos producidos desde
que se perfeccione la venta, y los rendimientos, acciones y tftulos de
la cosa®.

« La obligacién del vendedor de garantizar las calidades de la
cosa. El articulo 2142 dispone que: "En los contratos conmutativos,
el snajenante. esta opligado 2] saneamiento por los defectos aocultos de
la cosa enajenada que 12 hagan impropia para los usos & que se le
destine, o que disminuyen de +tal modo este uso, que de haberlos
conocido el adquirente no hubiere hecho la adguisicién o habria dado
menos precio por la cosa”.

Ests obligacién del vendedor de sanear por defectos ocultos
de la cosa vendida, tiene sus precedentes en los articulos 2012 y 2016

que, respectivamente, indican: "El acreedor de cosa cierta no puede
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ser obligado a recibir otra, adn cuando sea de mayor valor" y, “Gi no
se designa la calidad de la cosa, el deudor cumple entregande una de
mediana calidad” (Especies indeterminadas). De 1o que se desprende
que el sanamiento por defectos de la cosa, es aplicable tanto a la
compra.casa genéricas como a las espect ¥icas.

El primer requisito de ésta obligacién de sanear por vicios
ocultos es que los vicios sean ocultos, requisito que se enfatiza en sl
grticu}n 2143 al disponer: Oue e1 enajenante no responde de 1los
defectos manifiestos, de los que estan a la vista o de los vya
conocidos por el adquirente. Tampoco responderd de aguellos vicios
que e} adquirente, por razén de oficio o profesién debid de haber
conocido F&;ilmente. El sequnde requisito es gue los vicios deben
hacer la cosa impropia para los usos a que estd destinada, o que se
disminuyan de tal manera la utilidad de la cosa, que de haberse
conpcido no se hubiere celsbrade el contrato o se hubiere ofrecide un
precio  inferior. Finalmente es necesario que 1leos vicios sean
anteriores a la venta. Para tal efecto el artf culo 2157 dispone: "Los
peritos declararin, terminantemente, si los vicios eran anteriores a
la enajenacién, y si por causa de ellos no pueden destiparse la cosa a
los usos para que‘FUE adquirida”. De lo anterior se desprends gue si
el vicio se produce después.. qe_hla.,celebracién del cantrato de
compraventa, el comprador como duefic de la ctosa, sufre los riesgos de
la cosa, v al efecto el articulo 2159 dispone gque es5 a cargo del
adguirente la prusha de que el vicio ya existia al adquirir la cosa, vy
no justificando este hecho, se juzgard que el vicio sobrevino después.

Tratandose de ias sanciones aplicables al vendedor obligado




al sanamiento por vicios ocultos, el artfculo 2144 diépane: "En los
casos del artf culo 2142, puede el adguirente exigir la rescisidén del
contrato y el pago de los gastos que por ¢l hubiere hecho, o que se le
rebaje una cantidad del precio, a juicio de peritos": esto es, gus el
comprador tiene dos acciones: la accidn rescisoria, también llamada
redghibitoria, v la atcién estimatoria o quanti minoris; es decir, la
accién de disminucisdn del precie, pero una vez hecho por el comprador
la eleccién estimatoria o la rescisoria no puede desistirse de la
accién intentada parz ejercitar la otra, a no ser gque consienta en
ello el enajenante (articulo 2144), y que, segun el articulo 2149,
tanto la accién estimatoria como la rescisoria, prescriben a los seis
meses contados desde la entrega de la cosa enajenada.

Obligacién del vendedor de responder de la eviccién. Egta
obligacién la sstablece el artf culo 2283 fraccién III, asf como la
regla general que 1la da el artfculo 2120, que dispone. “Todo el que
enajena estid obligado a responder de la eviccién, aungque nada se haya
expresado 2n el contrate". Hay eviccidn, segan el artieule 22119,
cuando 21 adguirente fuere privado de todo o parte de la cosa per
sentencia firme, por virtud de algan derecho nacido con anterioridad a
la adguisicidn.

Nz en toda operacidn de compraventa estad el vendedor obligado
a prestar el sanamiento para el caso de eviccidn segan el artfcule
2121, que establece: "Los contratantes pueden aumentar o disminuir,,
convencionalmente, los =fector de la evicocién y adn convenir en gue
ésta no se preste en ningdn caso".

Pbligacidén del vendedor de responder de los gravamenes



ocultos. El articulo 2138 dispong: “Si la finca gue se enajend se
halla gravada, sin haberse hecho mencién de ello en la escritura, con
alguna carga o servidumbre voluntaria no aparente, el que adquirird
puede pedir 1la indemnizacién correspondiente al gravamen, o la
rescisién del contrato". De esto se desprende que la responsabilidad
del vendedor nace si el gravamen no se menciona en la escritqra.

Obhligacién d=l1 vendedor de conservar la cosa. Cuando
transcurre algan tiempo entre la celebracidén del contrato v la entrega
de la cpsza, el vendedor se convierte en deudor de la cosa, o sea que
detenta una cosa aiena gue pertenece al comprador y por aplicacién del
articulo 2018, que establece gue: "Si la cosa =n poder del deudor se
perdiere, =xiste la presuncién de su culpabilidad mientras no se
prusbe lo contrarie"; ahora bien, si el tiempo transcurre entre la
celbracidén del contrato y la entrega, debido a gque el comprador s ha
demorado en  recibir la cosa, se aplicard el articule 2292 que
establece: "Si el comprador se constituyd en mora de recibir, abonara
al vendedor el alquiler de las bodegas, graneros o vasijas en gue se
contenga lo vendido, y el vendedor quedarid descargado del cuidado
ordinario de conservar la cosa, y solamente serd responsable del dolo
o de la culpa grave".

Obligacién del vendedor de pagar por mitad los gastos de
sscritura v registro. El Jurista Rojina Villegas afirma gque: "El
vendedor debe de satisfacer por mitad los gastos de la escritura vy et
registre. En estoc dehe de distinguirsé los gastos notariales de la
misma; asi como los que demande la inscripcidén en el Registro Fablico

de la Propiedad. Se trata de una disposicdn que es supletoria a 1la

]
t3



valuntad de las partes vy por consiguiente renunciable(&b); dispone al

efecto el articule 2263 del C&dige Civil, "los contratantes pagaran
por mitad los gastos de escritura y registro salvo cenvenio en
contrario”.

Obligaciones fiscales. Se contienan en la Ley del Impuesto
Sobre Adquisicién de Bienes Inmuebles del 31 de diciembre de 1979, que
derogd a la Ley General del Timbre publicada sn el Diarie OFficial del
Tl de diciembre de {953.

El articulo primero de la citada Lley del Impuesto Sobre
Adduisicién de PRienes Inmuebles, establece 1o siguiente: "Esztan
obligades 2al page del impuesto sobre adguisicidén de inmuebles
establecidos en esta L2y, las personas fisicas o morales gue adguieran
inmuebles gque consistan en el suelo, vy las construcciones adheridas a
&¢l, ubicados en el territorio nacional; asi cémn los derechos
relacionados con los mismos, a que esta Ley se refiere. El impuesto
se calcularad aplicando la tasa del 10% al valor del inmueble desbués
de reducirle en diez veces el salario mi nimo general, elevado al &fio,
de la zona econémica a que corresponda el Distrito Federal.

Cuandn dal inmueble formen parte departamentos habitaciones,
la reduccién se hard por cada uno de ellos. Lo dispuesto a este
parrafo no es aplicable a hoteles"”.

Obligaciones del Comprador.

El comprador tiene las cuatro obligaciones siguientes:

FRIMERA. Pagar el precio. Esta obligacién . es la

36Rojina Villegas, Rafael. Obra citada, Tomo I, pag. 332.



fundamental, ya que se deriva del artfcula 2248, que =s la que
determina cuande hay compraventa. El precio debe pagarse siguisndo
los principios de exactitud, eon el +tiempo, lugar,‘ forma vy modos
convenidos (artfcule 2293), v a la falta de convenio, existen normas
supletorias de la voluntad de las partes. A Ffalta de convenin, el
comprador debe de pagar el precic al contado, salvo su derecho de no
pagar mientras no se l1le entregue 1la cosa (articulo 2285); y si
no se ha fijado el lugar para el pago este se hard en el lugar que se
entregue la cosa (artfculo 2294).

SEGUNDA. Obligacién del comprador. Es la posible obligacién
de pagar intereses sobre el precio. El  articule 2296 dispone: “El
comprador debe intereses por el tiempo que medie entre la entrega de
la zosa y el pago del precio, en los tres casos siguientes: I.- 8i ast
1o hubiere convenido: II.— 8i la ©osa vendida vy entragada produce
fruto o renta; 1Il.- i se hubiere constitul do en mora con arreglo =a
los articuloz 2104 y 2105"; estos artd culos disponen =2n su orden: "El
que estuviere obligado a prestar un hecho y dejara de prestarle
conforme a lo convenido, serd responsable de los dafions y perjuicios en
lps términos siguientes: I.- 81 la obligacidn fuere a plaze, comenzera
1a respeonsabilidad desde el vencimiento de éste;..." v "En las
obligaciones de dar gque tengan plazo fijo, se observard lo dispuesto
en la fraccién I del articulo anterior": si no tuvieran plazo cierto
se apegard a lo previsto en el artlcule 2080 que estéblece: "3i no se
ha fijado el tiempo en que deba bhacerse el pego y =e trate de
obligaciones de dar, no podrA =1 acreedor exigirlo sino despuws de

treinta dias csiguientes a la interpelacién gue se haga, ya



judicialmente ya en lo extrajudicial, ante un notaric o ante dos
testigos..."; respecto a las fracciones IT y III del articule 2296,
qgue establecen la obligacién del comprador de pagar intereses si la
cosa vendida o entregada produce fruto o renta, y si el comprador se
constituye en mora, el tipo de interés =s legal al 9% anual en materia
civil, segin el articulo 2393, salvo pacto de interés convencional.

Rojina Villegas sostiene que: "En las ventas a plazo en la
que no se hayan estipulado intereses, y aungue la ceosa vendida v
entregada produzca fruto o renta, segan dispone el articulo 2297, el
comprador no debe intereses por el precio, debido a que al haberse
cumplido 21 plazo desde =1 momento en que se elaboré el contrato, debe
presumirse que el vendedor aumentd el precio al conceder el plazo.
Esta presuncidén no admite prueba en cnntrariu"(37).

TERCERA. Pagar potr mitad los gastos de escritura y registro
(ya fue comentada en las obligaciones del vendedor).

CUARTA. Obligaciones fiscales (ya fue comentada en las
obligaciones del vendedor).

Derechos de los contratantes para el caso de incumplimiento.

Rerechos del vendedor para el casp de incumplimiento por
parte del comprador.

Derechos de Preferencia. No habiendo el comprador cubierto el
precio, y habiendo el vendedor entregado la cosa, ademis de la
posibilidad de embargar leos hienes del comprador, 2l vendedor tiene un

arade dz prefsrencia scbre la cantidad que resulte de la venta de 1la

37Rojina Villegas, Rafael, Obra citada, Tomo 1, pag. 136.
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cosa de que ésta sea sacada a remate por insolvencia, guisbra o
concurso del comprador. En efecto, la suma obtenida se aplica,
preferentemente, al pago del precio de la cosa seqiun el articulo 2993
que establece: "Con el valor de los bhienes que se mencionamn, sera
pagados preferentemente... VIII. El créditoc que provenga del precio
de los bienes vendidos y no pagados, can el valor de ellos, si el
acreedor hace su reclamacidn dentro de los sesenta dias siguientes a
la venta, si se hizo al contado, o del vencimiento, si la venta fue a
plazo. Tratandose de bienes muebles, cesarA la preferencia si
hubieren sido inmovilizados®.

Derecho a no entregar la cosa. Cuando el comprador no cumple
con la obligacion de pagar el precio, v el vendedor no ha entregado la
cosa vendida, este Gltimo puede retener la cosa de acuerdo con el
artf culo 2286 gue establece: "El vendedor no esta obligadeo a entregar
la cosa vendida, si el comprador no ha pagado el precic, salva que en
el contrato se haya seffalado un plazo para el pago"; pero ain en el
caso de gue se haya concadido un plazo para el pago, esto se desprende
del articulo 2287 gue establece: “Tampoco esti obligado a la entrega,.
auvngque haya concedido un t&érmino para el pago, si despuds de la venta
se descubre gque el comprador se halla en estado de insplvencia, de
suerte que el vendedor corra riesgo de perder el precin, a no ser que
el comprador le d& fianza de pagar al plazo convenido"; para Planinl
¥ Ripert, "El derecho de retencién no pueden ser ejercitados por el

. . . (9632}
vendedor en circunstancias gque no sean las antes descritas” .

3QPLam‘.oT. v Ripert: "Tratado Préctico de Derecho Civil Francés”.
Traduccidn de Mario Diaz Cruz. Tomo X, Edit. Cultural, S. 4. Habana
Cuba 1943, pbg. 175,
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Derecho de exigir el ‘cumplimiento o la resolucién del
contrato. El articulp 1949 rige los casos &e incumplimiento en las
obligaciones rectprocas, y al efecto dispone: "El perjudicado podra
escoger entre exiecir el cumplimiento o la resolucidén de la obligacién
con e] resarcimiento de dafios y perjuicios en ambos casos...™.

Tratandonse d= la accisn de cumplimiente por parte del
vendedor ademés del derecho de exigir el resarcimiento de dafios vy
perjuicios, segan el artfculo 22946 fraccién 111 gue dispone: “"El
vendedor también queda Ffacultado para reclamar ies intereses
moratorios con arreglo a lo dispuesto por los articulos 2104 y 2105",

Pasando a le accién de rescicién cuyo efectn general es
colocar, nuevamente, las ceoesas en el estado gue se encontrabar, como
i np hubiere celebrade el contrato, esta accién llamada por la
doctrina condici$n resolutoria ticita se encuentra regulada por el
arti culo 1940 del modo siguiente: "La condicién es resolutoria cuande
cumplida resuelve la obligacién, volviendo las cosas al estado que
tenfan, comp si la obligacién no hubiere existido®; esta regla
general, se sobreentiende en todos los contratos bilaterales, vy se
hace especialmente aplicable a la compraventa en lo que concierne a la
obligacidn de pagar el precio, al respecto el articule 2300 que
digpone: “"La falta de pago en el precic da dereche para pedir la
rescision del :nﬁtratu aunque la venta se haga a plazaos", pero si  la
cosa ha gido enajenada a un tercero, se observard lo dispuesto en les
articulos 1950 vy 1951"; es necesario que el pacto vescisorio sea
estipulado para gue surta.efectns contra terceras. Tratandose de

ventas de inmuebles al contado o a plaszps, si el precio no se cubre,
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e) vendedor puede exigir la rescisién del contrato aungque no exista
pacto en ese sentido. Esta conclusién se desprende de los articulos
1949 y 2300, y ademis por rasén de lo que establece el articule 1950,
gque al efecto dispone: "la resolucidn fundada en falta de pago por
parte del adquirente de la propiedad de bienes inmuebles, 0o de otro
derecho real sobre los mismos, no surtird efecto contra tercero de
buena fe, si no se ha estipulado expresamente y ha sido inscrito en el
Regiztro de 1a Propiedad en forma prevenida por la ley".

Por lo que hace a la compraventa de muebles, el articulo 1951
estableces; "Respecto de bienes muebles no tendrad lugar a2 rescisiéon,
galvo lo previcto por las ventas en las que se faculte al comprador a
pagar =1 precio en abenos".

Se concluye diciendo que el pacto comisorio es tacito para
los contratantes, y debe ser expreso para que surta sus efectos contra
terceros, con excepcidén de las ventas en abonos de muebles no
susceptibles de identificacién que no surte efectos contra terceros de
buena fe., Y en las ventas de muebles al contado, no surte efecto el
pacto comisoria.

Derechos del! comprador para el caso de incumplimiento del
vendedor.

Derecho de no pagar el precio. Ya se vio la obligaeidén del
vendedor de garantizar al comprador una posesién paci fica de la cosa.
la falta de cupplimiento de esta obligacién, da dereche al comprador a
retener el precio. Al efecto, el articulo 2299, geffala: "Cuando el
comprador a plazo o con espera del precic fuere perturbado en; su

posesién o derecho, o tuviere justo temor de serlo, podrd suspender el



pago si 20n ne lo ha heche, mientras el vendedor no 1le asegure 1la
posesidn o le d& Fianza, salvo si hay convenio en contrario”.

Derecho de exigir el cumplimiento, con hase al articulo 1949,
si el comprador pagd puede exigir la entrega de la cosa, ademés las
siguientes prestaciones:

Que =21 vendedor cubra los gastos de entrega (articule 2289,

Que la cosa le sea entregada en el estado que se hallaba =2l
perfeccionarse el contrate (articulo 2288).

Que los frutos producidos por 1la ’cnsa desds que se
perfecciond la venta, y los rendimientos, acciones y tf{tulos de 1a
misma, le sean entregados (artfculo 2289).

Oue se le entregue todo lo que contenga el inmueble cuande
se hayan designado linderos (articulo 2290).

Dereche de erigir la resolucidn. El comprador puede ejercitar
la actién rescisoria, tamhién 1lamada redhibitoria, cuando la prefiera
sobre la de cumplimiento. También puede el comprador pedir la
rescigiédn, cuando el cumplimiento de 1la obligacidén de entregar se
hiciera imposible por perecimiento o desaparicién de la cosa, =n cuyo
casn podrd exigir pago de dafios y perjuicios, si  existe culpa nor
parte del vendedor; y en los siguientes casos especiales: a) cuando
la prefiera saobre la disminucién de precio en los casos en gue la cosa
ens jenada tenga defectos ocultos (articulo 2144), en cuyo caso si el
comprador probare que el vendedor conoci a los defectos ocultos de la
cosa v no se los manilfestd, el vendedor deberd indemnizar =2l
compradar dz los defins y periuicios (articulo 2145, vy por el

contrario, si no se comprobare que el vendedor conocia los vicios,
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. &ste solamente esti obligado a restituir el precio y abonar los gastos

del contrato que 21 comprador baya pagado (articulo 2148); h) cuanﬁn
el comptador sufre la eviccidn, en cuyo casoy, si  hay buena e, 1la
obligacisn del vendedor es de restituir el precio de 1a cosa, los
gastos del contrato gue hubiere hecho =21 comprador vy los del juicio de
eviccidn, el valor de las mejoras Gtiles y necesarias que el comprador
hubiere realizado farticulo 2126), y el vendedor gque hubiere procedido
de mala fe, éste devolverad, a eleccién del comprador, el precio de la
cosa al tiempo que este ﬁlfimn haya sufrido la eviccién, o el gque la
cosa tenf a al tiempo de la adquisicison; reembolsard al adquirente el
importe de las mejoras voluntarias y de mero placer que haya hecho en
la cosa; vy ademdis pagara los dsfios y perjuicios (articula 2127); )
cuando la finca vendida se hallare gravada con alguna carga o
servidumbre voluntaria no aparente (articulo 22138), y si opta por
ejercitar esta accién en lugar de la indemnizacidn; y d) cuando el
vendedor presentaré el acervo vendido como especie homogénea, v
ocultare en &1 especies de menor clase y calidad de las que esten a la
vista (arti{culo 2260).

Derecho de exigir la disminucién del precio.- El comprador
tiene derecho a ejercitar la accién estimatoria, o guanti minoris,
tratdndose de los casos en que la cosa vendida tenga defectos ncultos,
y 81 el comprador prefiera dicha accidn schre la de rescisidn
(articulo 2144); al efecto, =1 comprador tiene derecho de que se le
rebaje una cantidad proporcionada del precio, a juicio de peritos.

£) De las modalidades de la compraventa.

En el ©ddign Civil Vigente, se estudian =4lo algunas
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modalidades vy por esto 21 capitulo respectivo se titula de esa  forma
“De algunas modalidades de la compraventa"; esti hien llamadeo porgue,
primero no se reglamenta todas las modalidades a que pueda sujstarse
el contrato de compraventa ni podria reglamentarlas porque los
contratantes pueden sujetarlo a una serie de modalidades que pueden
ser en namern ilimitado; esta bien llamado en segundo lugar, porgue
ni ziguiera todas las modalidades se encuentran en este canftulo,
sino que, algunas se encuentran reglamentadas en el capfltulo de
"Disposiciones Generales"; es decir, el legislador no ha querido
agotar todas las que puedan existir y dentro del sistema de 1la
autonomi a de la voluntad de las partes, ha dejado a las partes el
derecho de estipular otras modelidades, reglamentando sblo aguéllas
que ha considerado de fundamental importancia.

aY.— Venta con pacto de lnD vender a determinada persona
comentada por el Jurista Lozano Noriega. Esta modalidad consiste en
inclur en el contrato de compraventa una clausula en la que se
estipula gue la cosa enajenada no debe ser vendida por =) comprador, a
su ve:s, a determinada persona.

Al respecto el articulo 2301 establece que: "Fuede pactarse
gue la cosa comprada no se vende 2 determinada persona, pero ez nula
la cliusula en que se estipule gue no pueda venderse a2 persona
alguna: por tante esta cliausula de no enajenar a persona
determinada es distinta a la figura de "Cliusula de no enajenar".

La clausula de no enajenar tiene tres interpretaciones: 1a)
La que considera gue por virtud del pacto-clausula de no snajenar, se

esta limitando la capacidad de una personay 2a) La que considera este
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pacto-lausula como la de  introducir modalidad del derecho de
propiedad; Fa) Como aguella que estad sacando del comercio alguna cosa.

£l resultado de estas tres interpretaciones son las
siguientes:

En el primer caso, es nula, porque los particulares no pueden
limitar la capacidad de una persona, en nuestro derecho, permite que
2510 por ley =ze ariginen incapacidades; es decir, incumhe
exclusivamente a la norma conferir, restringir o negar en :ierﬁos
casos la capacidad de goce o de ejercicio; en el segundo caso, es
nutla, porgue tampoco los particulares pusden establecer modalidades o

1 mites al derecho de propiedad, porque ésta es de orden pablico vy

]

5610 la ley puede establecer .dichas modalidades, y porgue si g
permitiera la validez de una clausula general, para que el comprador
no vendiera a persona alguna, independientemente de las consecuencias
antijuridicas y antiecondmicas de esa clausula, se estarfa creando una
incapacidad al ius abutendiy en el tercer casn, es nula, porque
tampoto es susceptible de obtenegrse ese resultado por voluntad de las
partes; las c¢onsas sélo pusden estar fuera del comercio por  su
naturalera o por determinacién de la ley, vy no por voluntad de los
contratantes.

Esta modalidad no es una variante de 1la cliusula de ne
enajenar poroue de las tres interpretaciones se llaga al mismo
resultado, o sea a2 la nulidad., 8i s=2 estinula gue no puede venderse a
persona alouna, se trata de una cliusula de no enajenar y de cualquier

modo gque e interprete, nes conduce a la nulidad de ella. En cambio,

1a clausula que prohibe a una persona vender la cosa a2 cierta per=ona;



no produce ni oue la cosa se sagque del comercio, ni gque sea
inalignabla, ni gque == limite la capacidad. Esta modalidad consiste
en que se impene al comprador una obligacién de no hacer: ;Se prohibe
al comprador B que venda a €, porque A prchibe al comprador B qgue
venda la cosa a G?. Puede haber muchos intereses legitimos gque deban
ser protegidos por el derechn; por ejemplo:r A es comerciante en
determinadas articulos; C s su competidor; al vender pse comerciante
esos, arti culos A, puede exigir a B que no vayan a dar esas cosgs con
C. Hay muchos intersses que se pueden tutelar en esta modalidad.
Pero unicamente se refiere a venta; por 1o tanto, el compradeor no
faltard a la obligacién de no hacer si en vez de vender 1la cosa a
guien s2 le prohibié la permuta, o la diese en mutun, 0o la enajenase
en forma distinta a la venta, precisamente, a la persona a guien se le
prohibié vender"(39).

Sancién. Se sanciona con la regla general en materia de
incumplimiente de obligaciones de hacer. Para tal efecto el Articulo
2028 establece: "El que estuviere cbligado 2 no hacer alguna cosa,
auedara sujeto al pageo de deﬁqs y perjuicios en caso de contravencién.
8i hubiere obra material, podrd exigir el acreedor gue sea destruida a
costa del obligado"; por lo tanto la venta gue realizard el comprador
a favor de la persona a quien se prohibié vender, es valida. La
transgresién, el incumplimiento se sanciona con el pago de dafios vy
perjuicins en favor del primer vendedor. En la practica resulta que

no siempre se& pueden evaluar dafios y perjuicios. Ejemplo: el

C.s.xr.: Lozano Noriega, Francisco. Obra citada, pag. 140 y sigs.
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propietario de un predio tiene necesidad de dividirloe en dos parte,
para vender una de ellas, y pacta con el comprador que no se venda a
persona determinada, porque no desea tenerla como vecino, vy en este
caso se estard haciendo un  interés muy personal. ;Como se podria
valorar en dinero los daffos y perjuicieos que resultarAn para el
vendedor v gue no son apreciables en dinero?. Lo conveniente es
cuando se celebra un contrato suieto a esta modalidad =5 establecer,
de una vez, una cliusula penal; hacer una evaluacién anticipada de los
daios v perjuicios que cause el comprador para el caso de gque falte a
su pbligacidn.

b) Derscho de preferencia por el tanto.

Para el Jurista Rejina Villegas; "esta modalidad consiste, en
la validez del pacto en que se estipule, que en el caso de venta de la
cosa enajenaﬁa, gl vendedor serd preferida en igualdad de condiciones,
a cualquier otro comprador; v que, por lo tanto, para que puéda
ejercitar su derecho de preferencia, si el comprader posteriormente
resuelve vender la coza, deberA notificar opprtunamente a su
enajenante, dindole a conocer la condiciones de la oferta que tenga,
para que si &1 desea hacer uso de su derecho, pueda adguirir la cosa
en las mismaz condiciones del precio.

Su  reglamentacisn. Se refisren a esta modalidad los
arti{ culos del 2303 al 2308, del multicitado Dbdigo Civil.

En estz modalidad se establece un derecho de preferencia par
el tanto en beneficio del vendedor, la falta de aviso por parte del
comprador se sanciona s61lo con el pago de dafios y perjuicios y no con

la ineficacia de la operacidn Jjuridica gque reeliza el comptador.
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Podemos decir que la modalidad reglamentada dnicemente ce
refiere sl caso de gue =1 comprador guiera vender vy no a lag atras
formas de enajenar. FPero por principio de la autonomia de la voluntad
=g tienes libertad para pactarla.

fndlisis de esta modalidad. Esta modalidad no afecta al
contrato de compraventa celebrado, afecta simplemente al derecho que
tiene el vendedor de la primera operacidn de compraventz al ser
preferide por el comprador de esa primera operacidn de compraventa
cuendo guiera vender la cosa. La condicién, pues, consiste en qus el
compradaor guiere vender, en primer lupar; en segunde lugar, en gus el
vandgdor ejercite su derecho dentro del plazo que fije la ley vy con
las condiciones gue fiije la ley.

De su reglamentacidén se desprende, que debe el comprador, gues
va a ger ahora vendedor, notificar, manifestar, de mansra fehaciente
que pretende vender la cosa y las condiciones. El vendedor debe usér
de su derecho dentro del plazo de tres dlas si 21 bien es mueble vy
diez dlas =i es inmueble. Fero no =51lo debe manifestar su  volunted,
cine que debe pagar el precioc, en la forma que lo establece el
;rticulo 2304,

La venta que realiza g1l comprador sin respetar el derecho de
nreferencia, no produce la ineficacia de la venta ¢csta es valida, =blo
esta ohligado a2l pago de dosRios vy perjuicios.

Finalmente, este der;chn, a diferencia de lo que oacurre ocon
la generalidéd de derechos, es persanalf simo del vendedor puesto que,
de acuerdo con el articulo 2308: "No pusde cederse, ni pasa a lps

herededns del gue los disfruta®. Este es un caso en que la cesién de



derechos eestd prohibida por la ley. En un casp de excepcidn a 1la
regla del artfculo 2030 gque establece: "El acreedor puede ceder su
derecho a un tercero... a menns gque la.cesién este prohibida por la
ley"(4o’.

) Compra de esperanza y compraventa de cosa futura.
Comentada por el jurista nacional Rpjina Villegas.

£l articulo 2792 define 1la compra de esperanza como ‘el
contratn gue tiene por objeto adguiriv, por una cantidad determinada,
los frutops gue una cosa produzca en el tiempo fijade, tomando el
comprador para s{ el riesgo de gue esos frutos ne llegquen a gyistir, o
bien,blns productos ipciertos de un hecho que puedan estimarse en
dipero.

El vendador tione derecho al precio aungue no lleguen a
evistir Jos frutos o productos comprados®.

Sin embarge, al tratar de modalidades de 1a compraventa,
pxpresa el articulo 230%: "Si se venden cosas futuras, tomando el
comprador gl riesgo de que no lleguen a existir, el contrato es
aleatorio y se rige por lo dispuesto en el capltulo rvelativo a la
compraventa de esperanza.

El artfculo en comentario, faculta en general para contratar
cosas futuras, tomando el comprador el riesgo de gque ne lleguen a
existir: en cambio, en la compra de esperanza, dqueda limitada 1la
operacién s6la a los frutos o productos de una cosa; esto =25, ambos

son contratos de tipo aleatorio, pero mientras uno se refiere sb6lo a

C.z.r:. Rojina Villegsas, Rafael. Obra citada, Tomo Sexto pig. 374 y
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1oz frutes o productes futuros, la modalidad contenida en el eitado
articulo (2I09) s=2 extiznde a la cosa misma. Son pues, dos Ffiguras
Jjurfdicas diversas adn cuando a la compra de cosas futuras se apliquen
las disposiciones de la compra de esperanza. l
‘ D2 acuverdo con el criterioc anterior, la compra de crias
Futurag, tomzndo =1 comprador el riesgo de que no lleguen a existir,
~E8rd una compra de esperansza, supuesto que el articule 888 del Codigo
Ciwil wvigente ecstablece: "Son frutos naturales lasz producciones
espaontineas de la tiekra, las crias y demas productos de los animales.
Tratandoce de cosas futuras, el articulo 1824 del citado
Cédigo establece que: "Las cosas futuras pueden ser objeto de un
contrato. Sin embargo. no puede serlo 1a herencia de una persona
viva, aun cuando ssta presta su consentimiznto". For tante, las cosas
futuras a gue se refiere ecste articulo, debe estar en la posibilidad
de existir en 12 naturalera, <cean determinables en cuande a su
especié, Yy gue se sncuentren una vez producidos, dentro del comercio.
Desde el punto de vista, estrictamente juridice, psta
modalidad provoca un problema en el derecho, porque la venta de cosas
futuras, ;uandc esta no llega a existir, en teorfa deberia ser
Jursi dicamente imposible. Pero en esta modalidad se parte de la
~hipdtesie de que las cosas pueden no existir, y a&n cuando no enistan,
1a venta o5 valida vy 21 vendedor tienz 21 derecho al precio, es de;ir,
se esta adpitiendo un contrato de compraventa sin cosa. La razén estas
2n gue ¢ un.cnntrato aleatorio, pero la aleatoriedad, desde 2! punto
de vista estrictamente juridico, no debe de llegar al grado de afectar

la existencia misma del contrato. Se dice que los contratos
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aleatorios no deben ser una fuente de explotacidn indebida del
inexperto, del d4bil o d=l ignorante, pues estas figuras son causa e
lesion, toda vez gque al contratar en esta forma se pusde aceptar una
sifuacién juri dica antispocial o antiecondmica, como serfa permitir una
1ssién grave. Cuando por ignorancia pusda comprar una cosa que pueda
no llegar a existir“(41).

Nesotros consideramos que es la esencia de la compra de
esperanza y de césa futura la idea de que una de las partes
(comprador) ha gquerido correr el riesgo, siendo por ello que no puede
considerarse lesionado quien a sabiendas de gque va a pelar del azar
con la concertacidn del contrato. Sin embargo si se dan los supuestos
del articulo 17 del 66digo Civil, si habra lesiéon.

o) Compra a vistas.

El artfculo 2257 al respectn de esta modalidad establece:
"Las compras de las cosas gque s2 acostumbran gustar, pesar o medir, no
producirin sus efectos sino después gue se hayan gustado, pesado o
medido los cobjetos vendidos®.

Esta modalidad doctripalmente s llama compra a vistas vy
conzicste en gue esta sujeta a una condicidn suspensiva.

Para el jurista Lorzano Noriega comentando ssta modalidad dice
gque: "Hay dos opciones al respecto: los gque ven en la compra de cosas,
princinalmente de las gues se acostumbran gustar, mis gue una modalidad

del contrato de compraventa, una reserva del consentimiento. Se dice:

el consentimientu, 2n realidad, no estid manifestade, sino ne se

a

'lc.s.v:. Rojina Villegas, Rafael. Obra citada, Tomoc Sexto, pag. 276
v sig

&8



reserva 2l declarar la voluntad, en el sentido de celebrar el contrate
de compraventa hasta después de gque las cosas materia del contrate
hayan sido gustadas por e1 comprador.

Efectivamente, se distingue entre compra de cosas que se
acostumbran a pesar o medir y de cosas que se acostumbran gustar. El
fédigo me refiere a las tres posibilidades en un mismo precepto
{2257). Sin embargn, es posible distinguir entre compra de cosas que
se acostumbran pesar y medir, por un lado y por el otro, compra de
cosas que se acostumbran a gustar. En las primeras estd perfectamente
clara la modalidad a la que se subordina la compraventa; la modalidad
es una condicién porgue no produce sus efectos sino hasta que se
realiza ese acontecimiento futuro e incisrto del cual depende la
existencia misma del contrto, es decir, mientras no se haya pesado o
medido, porgue la verificacién del pesa, © 1la medida, es ese
acontecimiento futuro & incierto al cual se supedita la  existencia
misma del ceontrato de compraventa, y dada la condicién los efectos de
15 obligacién ademas de su cumplimiento, es retrotraer los efectos de
12 obligacién sujzta a2 esa modalidad hasta =21 momento que esa
ohligacison nacié para considerar que produjo sus efectos como si
hubiere sido pura vy simple.

En las cosas que sz acostumbran gustar, consiste= en celabrar
el contrato supeditado al gusto por parte del comprador. ©Ge equiparan
ambas, o5 decir, las dos operaciones estdn subordinadas a 1la misma
modalidad.

En nuestro dereche hay dos argumentos para sostener que  1a

venta de2 coses gue se acostumbran a gustar no es una modalidad del
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consentimieonto sino que es unz modalidad misma del contrato de
compraventa.

Primero, se trata de una condicién suspensivas; la diferencia
egtriba en gue, mientras en las cosas que se acostumbran a pesar o
medir, la condicidn suspensiva €s un hecho ajeno a la voluntad de  las
partes; en la compraventa de cosas que se acostumbran gustar, el
cumplimiento de la obligacién, mis bien dicho, de la condicién depende
de la voluntad de una de las partes. En este dltimo case la
obligacién es condicional, pero es una condicién potestativa, pueste
gque depende de una de las partes.

Sequndo e&n las ventas gue sg2 acostumbra pesar o medir, poco
importa gue el comprador.esté de acuerdo o no; hasta que el resultado
del peso o de 12 medida concuerds con lo gue s=2 ha estipulado en el
contrato para que se tenga por cumplida la condicién. En cambio, en
la venta de cesas que se acostumbran a gustar el cumplimiente de Ia
condicidn, dependerid del agrado del comprador (art{culo 2237,

&Cuando se debe entender que la cosza ha side ggstadé? le
cuando el comprador la probs, le agradd y lo manifesté. Al efecte =1
articulo 1944 esstablece lo siguiente: “Cuando el cumplimiento de 1z
condicién depende de la sxclusiva voluntad del deudor, la condicién
serda nula®., No es nqla la condicién, sino la cghligacién mism2, porgue
no =5 el comprador el deudor, por lo tanto no == aplicable este
nrecepto.,

8i == considers valida en nuestro Derecho la teoria de
considerar esta modalidad como una modalidad del consentimiento,

faltando &ste no se nodria hablar todavia de contrato, pueste gue la
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£21ta del consentimiento impide el nacimiento del mismo. La dnica
-explicacisdn posible es considerar el contrato de'cumpraventa sujeto a
gsta modalidadg es gue a condicidén suspensiva, conesiste en gque se
gucston, c2 pesen 0 se midan las cosas vendidacs.

£l vendedor deb= poner a disposicién dzl comprador las cosas,
los objetos vendidos para que proceda a 1a gustacidn, =1 peso o
medicidn de esos articulos. Al efecto los articulos 1942 vy 1945
sefalan: "En cuanto que la ceondicién no se cumpla, el deudor debe
abstenerse de tode acto que impida que la obligacidn pueda cumplirse
en su oportunidad, el acreedor puede, antes de que la cendi&ién =]
cumnla, esiercitar todos los actos conservatorins de su derecho" vy Yse
tendrs por cumplida la condicidn cuando el obligada impl dase
voluntariamente su cumplimiente".

De ostos dos articulos, se desprende claramente que el
vendedor esta obligado a realizar todos aquellos actos que tisndan al
cumplimiento de la condicidn.

£l tiempo que el vendedor debe permitir 2} comprador la cosa
para oue &zte proceda 2 1a gustacidn al peso o a 13 medicidén de ella.
Si ge ha estipuladeo plaze dentro del cual deba cumplirse la condicidn:
el vendedor., entonces, debe poner la cosa a la digposicién del
comprador dentro del plazo fijade (1946). Para =1 supueste de gque no
se Fije plazo el artfcule 1947 seffala: “La obligacidn contraida bajo
la condicién de gque un acontecimiento no se  verifigque en un tiempo
+ijo, sers eﬁigible =i nasa @l tiempo sin verificarse. Gi no bhubisra
tieppo fijado, la condicidn deberd tespetarse cumplida transcurrideo el

que verosimilmente se hubiere gquerido sefialar, atenta la naturaleza de
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la obligacidn". EIl compradnr serd el gque fije el plazo para que 1la
=osa se guste, se pese o se mida e inmediatamente de realizada e=zta
operacién —gusto, peso o medicidn— manifestarsd si concuerda e no  con
lo =stipuladao ern el contreto y si, en consecuencia, debe tenerse o no
nor celebradn el contrato.

El contrato se perfecciona en el momento en gque se haya

gustado, nesado o medidc(42).

e) Compraventa sobre Muestras. El articulo 2258 es el qgue
las regula de la ceiguiente Fforma: "Cuando se trate de wventa de
arti culos determinados y perfectamente conocidos, e1 contrato podra
hacerse sobre muestras...".

Lozano Noriega afirma gue este precepto es una repreduccién
incompleta del artfculeo 373 del G4digo de Comercio. En efecto este
Csdigo hay dos elementos que faltanm en el articulo 2258 del (5digo
Civil que son 19} Referir no sblo a la venta sobre muestras, sine
también . a la venta sobre calidades determinadas; 20) El1 C&digo de
Comercio auprecsamente declara que el contrato se perfecciona por 21
simple consantimiento de las partes, es decir, aclaras =21 problema que
no s2 trata de un contrato de compraventa sujete a una mpdalidad
condicional, sino de plazo. El 0Osdigo Civil no reglamenta ecta
modalidad, pere este no es una falta ni error técnico, porque =]
contrato de venta sobre muestras o sobre calidades determinadas de la
cosa en realidad en la practica es un caonkrato de compraventa

mercantil. Es un contrato frecuentemente realizado por los agentes

C.s.r:. Lozano Noriega, Francisco. Obra citada, pags. 131y sigs.



viajercs, que llevan muestras.

Fzte contrato sg caracteriza por lo siguientz: 1) La cosa
misma que es materia del contrato de compravemta, no se tiene a 1la
vista; el contrato por eso se celebra sobre una muéstra {Muestra es
una parte alfcunta de 12 cosa, desprendida de ella o que permite, por
¢ sola. dar a conecer las caracteristicas y las czalidades dé la
cogsa): otras veces se celebra sobre calidades, sobre especificaciones
de la cosa' (06dign de Comercin). Los contratantes describen, sesfialan
las caracteri sticas de la cosa: color, forma, tamsfo, peso, etc., o
sea, todas agquellas circunstancias que permitan 1legar a 1la
individualizacién de la cosa.

£1 Cédigo Civil en su art{iculo 2258 declara: "Cuando se trate
de venta de articulos detarminados y perfectamente conocidos...". For
es0 es que s afirma gue es un contrate de compraventa mercantil. 2o
Es de que siempre se trata de ventas sujetas a 1la modalidad, plazo;
término. El nlazo ne es para la celebracién del contrato; pues este
ya est4 celebrado; el plazo es simplemente para la entrega de la cosa
vy la transmisién de dominio es inmediata al ponerse de  acuerdo las
partes entre cosa y precio segin lo establecido en =1 articulo 2249:
"Par regla general, la venta es perfecta y obligatoria para las partes
cuando s2 han convenido sobre la cosa vy precie, awnque la primera no
haya sido eptregada, ni e] segundo satisfecho”. Sin embargo, debe
tomars= en cuenta lo establecido en el articula 2015 que establece
que: "En laz cosas indeterminadas no se transmite el dominio, hasta
que é¢stas se hayan individualizadas con conocimiento del acreedor®.

La accién gue tiene el comprador, es la que estipula el
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multicitado articulo 1949, la del rescisién del contrako, o exigir del
vandedor gqus entregue cosas que verdaderamente corresppondan con  lo
estipulado, ademis en ambos casos dafios y perjuicios"(43).

) Venta por acervo o a la vista. Comentada por Rejina
Villegas gue dice “"se entiende por tal, la venta que se refisre 2 un
conjunto de bisnes homooéneos o heterogéneos, de la misma especie vy
calidad, o de especies y calidades distintas, que estAn especialmente
determinadas, tomando como punto de referencia no 1 contenida, sino
el econtinente, es decir, no se compran determinados bienes por 1o qus
estos sean, se adguiere un acervo contenidoe en una vasija, en un
granaro ehc.

En esta clase de ventas por acerve, se comprende también
cosas oue se acostumbran gustar, pesar o medir; asi como, los hbienes
fungibles v tienen la peculiaridad de gque se perfeccionan y el dominiop
zg transmite antes de la entrega, 2un tratindose de biensze fungibles,
o antes de gue se hayan contado, pesado o medido. El articulo 2259
establece: "Si la venta se hizo =vlo a la vista v por acervo ain
cuando sean de cosas que se suelen contar, pesar o medir, se entendera
realizada luego gue los contratantes se avengan al precie, v el
comprador no podra pedir la rescisién del contrato alegando no haber
encontrado gn el acervo la cantidad, peso o medida que ¢1  calculaba®.,

82 podra  pedir la rescicidn, s5lo en el supuesta del
articula 2260 gue establece: “Habra lugar a 1la rescision si el

vendedor presentare gl acervo como especies hamogéneas y  ocultare en

3 : :
4 C.5.r.:. Lozano MNoricga, Francisco. Obra citada, pas. 136 y sigs.
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&l mspecies de inferior calidad vy clase de Ia2s que sstan a la vista".

L2 determinacién de 1la cosa abarca biznes de igual o diversas
calidades y especies, homogéneas o heterogéneas, se hace =2n funcisdn de
un dato especial y temporaly es decir, cuando todo aguelle s=
sncuentre =2n un lugar determinado v en cierto momento.

En materia de inmuebles, esta determinacidn se hace en
funcidén de los linderos: es decir, hay dos formas de enajenar dichos
bienes: precisandn su superficie exactamente por metro cuadrado, por
hectdrea, etc., en cuyo caso el vendedor deberd entregar exectamente
la superficie enajenada o bien identificando el inmueble por sus
linderos, caso 2n =21 cual s2 cumple entragando todo 1n gue encuentrs
dentro de éstos.

Sa considera por a2cervo cuando 2] vendedor enajena  tode leo
que se encuentre dentro de leos linﬁerus especificados.

No habra lugar a la rescisidn si =21 comprador alegg no  heber
encontrado determinados bienes que esperaba existiesen en esa venta
pPoOr acervo.

En la venta por acervo, al transferirse 1a propiedad del
mismo, por el =6lo acuerdo de las. partes respecto al precio,
corresnonderd al comprador como consecuencia directa =2 inmediata del
contrato y gi perece, es éste quien sufrird la pérdida debiendo pagar
el precio. Cuandeo el bien perezca por caso fortuite o fuerza mayor,
=i media culpz al vendedor, éste rezponderd tanto per sl demérito,

comp por la pérdida de la cosa o si perecs por culpa del comprador,
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(44)
éste sufrira la pSrdida” .

) Venta Judicial. En el concepto de Rafael Roiina Villegas:
2 un acto juridico de auntoridad, que se presenta con las
caracteristicas propias de estns actos, de tal manera que se realiza
sin la conformidad del duefio de la cosa. Pues no .existe ol
consentimiznto que o5 un elemento esencial del contrato vy, en
consecusncia, ne se puede hablar de un contrato. No importa que el
Cédigo Civil considers que por lo que se refiere a las obligaciones
del comprador y vendedor, se aplicaran las reglas de 1la venta
ordinaria, es decir, que se imponzn 21 duefic de 1la cosa todas las
aobligaciones de un vendedor ordinario; pereo la enajenacién se realiza
por un acto de avtoridad.

A juicio de Rojina Villegas, en las ventas <forzosas, el
vendednr es siempre el deudor expropiado. El consentimiento suyo es
sustitul do por el consentimiento del Estado, por medio del &rgang
judieial, para actuar, incluso contra la voluntad del propietario, un
principio general de derecho consagrado en los artficulos 1948 v 1949
del 0édige Civil, segin el cual los bienes del deudor son la garantfa
comian de los acreedores.

81 es cizrto que la awtoridad judicial np puede sustituir con
su consentimiento el del deuder incumplidor, para la ejecucién en
forma especi fica de su chligacidn, cuando ésta reguiere una prestacion
infungible, como la declaracién de voluntad, tal sustitucidn es

nerfectamente posible cuando se trata de dar ejecucion a una norma

C.s,r:. Rojina Villegas, Rafael. Obra citada. Tomo Sexto, phgs. 393
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taxativa de la ley establecido en interés de la colectividad, v para
los supremos fines de la justicia, como es aquella gue pone como
garanti a de los acreedores =21 patrimonio completo del deudor, sin lo
que, como es evidente, aquella norma guedari{ a privada de zanciédn.

El dendor que no alcanza a pagar sus deudas deberfia vender
voluntariamente sus bienes para distriibuir el precio entre los
acreedores, pero estn ¢l no lo hace, constrifiendo, por tanto, &
agquellos a2 ejercitar la accidn coactiva e invocar la intervencién del
Estado, é¢ste vende aquellos bienes en interés de 1los acreedores,
sustituivendos en ejercicio de su funcién pablica y de tutela juridice,
a la voluntad rebelde del deudor, que gueda por esto como el verdadero
vendedor.

Concebido de t2l modo la venta forzosa, la consecuencia es
gue no puede setr excluida la garantia por eviccidén.

For lo que el acto Jjuridico es bilateral por la doble
manifestacidén de voluntades la del juez ordenando la vanta del bien, y
la del adquirente formulando postura para adguiririlo.

En relacidn al,precin.este lo fija un perito, es decir no hay
una manifestacion de voluntad por parte dei ejecutadn vy adguirente.

En cuando a la formacidn del consentimiento se recurre a 1z
Ficeidn jurfdica de que 21 juez actda en nombre vy por cuenta del
enajenante, v su voluntad en este case sblo es para suplir la
rebeldl 2 del ejecutado. Esta interpretacién se desprends del articule
2323 nue eetablece: YLas ventas judiciales en almoneda, svhasta o
remate pabklico, =e regirdn por las disposiciones de este TLtulo, en

cuande a2 la sustancia del contrato y a las obligaciones y derechos del
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comprador y del vendedor, con las modificaciones que se exprssen en
este capl culo. En cuanto a los términos y condiciones en gue havan de
verificarse, se regirin por 1o que disponga el B5digo de
Procedimientos Civiles".

El momento que se2 transmite 13 propiedad, es cuando el ijues
la ha aprobado, es decir, si la aprobacion del remate causa estado,
desde ese momento vy antes de que <se otorgue la escritura debe
considararse que se ha transmitido 21 dominio.

En cuante a la eviccién el articulo 2141 dispone: "En  las
ventas hechas en remate judicial, el vendedor no esta obligado por
causa de la eviccidn que sufriera la cosa vendida, zino a restituir el
precio gue haya producido la venta®.

Es decir, se aplican las consecuencias de la eviccién cuando
haya buena fe y por ello existe el precio comp consecuencia de que el
adquirente fus privado de la cosa. Es obvio que si el adguirente ha
pagado un  precio tisne derecho a que se le restituyé, por el
enajenants, guien a su vez se beneficid con el producto obtenido, pues
=8 estims que la cosa subastada era de su propiedad v por tal motiveo
st precio se aplicd al pagon de la deuda que motivwew la condena
rezpsctiva(45),

Para loes vicios oculteos el articulo 1262 establece: "El
enajesnante (eiecutado) no tiene obligacién de responder de los vicios
redhibitorios si @1 adguirente obtuvo la cosa por remate o por

adjudicacién iudicial®., For Gltimp se observa gue desde =1l untnp de
q

45

[8)

Rejina Villegsas, Rafael. Obra citada. Tomo Sexto, pags. 259

4
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vista técniceo el articulo 2269 pqdria oponerse a copsiderar a la venta
judicial como contrate al disponer gue "ninguno puede vender s=ino lo
aue es de su propiedad". Pero se advierte que el Juex Ffirmard la
escritura de adjudicacién s6lo en su caso de que el demandade s2
niegue a hacerlo.

fh) Compraventa en Abonos.

LLa compraventa en abonos, comentada por Garcia Ldpez, para é€)
es el contrato por virtud del cual el vendedor entrega la cosa al
comprador en el momento de la celebracién del contrato, y 21 comprador
é su ver paga en ese momento una parte del precio ({(enganche y no
siempre), gquedando facultado para pagar el saldeo dividiido en peaushas
céntidades fabonos) iguales entre s o desiguales, que debera
satisfacer periddicamente, durante cierto espacio de tiempo.

Mormalmente en la venta en abonos, se estipulan intereses gue
el comprador deberi pagar sobre la parte insoluta del precio, pero
cuando neo se estipulan intereses, el articulo 2297, presume dque se
aumentd el nrecio de la venta en considéracﬁén al plazo y por tanto el
camprador no debe pagarlos.

En las ventas en abonps; salvo cuande s2 pacta =sxpresamente
lz reserva de dominic, el dominio de la cosa se transfiere al
comprador desde el momento mismo de su celebracién, ==l lo establecen
los articulog 2249 y 2014: “"La venta es perfgcta y obligatoria para
las partes contratantes cuando se han convenido en 1la cosa y el
precic, aungue la primera no haya sido entregada ni el <segundo
satisfecho". "La traslacién de propiedad se verifica entrz los

contretantes por mero efecto del contrato“.
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La difersncia que existe, entre 21 contrato de compravents en
abonos vy 1a cnmpravénta 2 plazo, es que en la primera el page es
periddicamente v en la segunda el pago debe satisfacerse un cierto
di a.

' Su reglamentacién la encontramos en los articuleos 2310 yA

i

F11l:  articulo 27101 "La venta gue se hava +facultado al comprador
para gus pague el precio en ahbonos, se sujetarda a las reglas
siguientes:

I.- 5i la venta es de bienss inmuebles, puede pactarse gue
la falta de page de uno o varios ocasionard la rescisién del contrato.
La rescigsidén producird efectos caontra tercero que bhubiere adquirido
los bienes de que se trata siempre gque la cliausula rescisoria se haya
ingscrito en 21 Registro Civil.

Il.- 8i se trata de bhienes muebles, tales como automdviles,
motores, pianos, maguinas de coser u oktros gue sean susceptibles de
identificarse de manera indubitable, podra también pattarse la
clausula rescisoria de que habla la Fraccidn anterior, y esa clausula
producirk sfectos contra tercero que haya adquiridn leos bienes, si se
inscribi® en el Registro Rablicoe.

117.~ "Si ge trata de bienes muebles que no sean susceptibles
de identificarse induhitablemente y ocue, por lo mismo, cu wventa no
pueda registrarse, los contrtantes podrin pactar la rescisidén de la
venta por falta de pago del precio, pero esa cliusula no producird
efectos contré tercero de buena fe que hubiere adquirido los bienes a
que esta fraccidn se refiere”.

Articuloa 2311, "Si se rescinde la venta, el vendedor y el



cqmprador deben restituirse las prestacicnes que se hubieren hechos
pero g8l vendedor que huﬁiere entregade la cosa pueds exigir del
comprador, por el uso de ella, el pago de un alquiler o renta que
fijaran peritos, y una indemnizacién, también fijadas por peritos, por
el deteriore sue haya sufrido la cpsa.

£1 comprador gue haya pagado parte del precin, tiene dasrarcho
a los intereses legales de la cantidad que entregé.

l.as convencieones que impongan al comprador, obligaciones mas
onerosas que las expresadas serAn nulas”.,

Forma de pago. El precio se paga mediante exhibiciones
parciales, iguales o desiguales y en forma periddica o no, por lo que
generalmente se combina con el pacto comisoria o rescisorio gue
consiste en pstipular una cliusula de rescisién del contrato para =1
caen de incumplimiento. Al celebrarcse este tipo de contrate,. el
dominio de la cosa se transfiere al comprador desde el momentn de su
celebracidn, y por esto se pravee la posibilidad de gque2 en casaoa de
incumplimientn, swrta sfecto contra tercero, siempre gque se  inscriba
en el Reqgistro Pablico.

la traslacién de propiedad se efectuz desde =21 momento de su
celebracion conforme a lo dispuesto =2n los  articuleos 2014 y 2249,

For 1o gue el vendedor se deshace de la propiedad de la cosa
vandida y el comprador adquiere ésta; pudiendo éste vender 1la cosa,
darla on prendz si es mu=sble, constituir sobre =211a upa hipoteca o un
derecho real comn la servidumbre, el usufructo o cualguier otra cosa.

Accidn de cumplimiento forzoso. Si el comprador no cumple

con sw obligacisn de pagar =21 precio en el modo convenido, e1 vendedor
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podrd exigir judicialmente el pago del precio mis page de defios v
perjuicios, ademis el pago de los gastos judiciales (articulos 1949,
2108, 2109 y 2118). Ademis el vendedor podra exigir el pago de abonos
vencidos; pero también podra dar por vencido anticipadamente 1os
abonos que no lo estén y exigir el pago inmediato del saldo total del
precio, si as{ se estipulé en el contrato: en ambos casos el pago de
defios y perjuiciios vy de 1los  gastos Jjudiciales (articulos 1832 vy
229 .

Si el incumplimiento del comprador ha causado daffos vy
perijuicios al vendedor, podra éste exigirle no obstante, ademis del
pago del precio de los gastos judiciales, ]l pago de rédite al tipo
legal sobre la cantidad que le adeude (artficulo 2259).

Ademiés es aplicable la accidén de rescicién. El vendedor
tiene ssta accién y la devolucién de la coza vendida, en ambos casos
exigir el pago de dafins vy perjunicios. Es necesarip, sin embargo, para
que surta efectos ceontra tercero, ésta clauvsula dsha ser inscrita en
21 Registro Publico de la Propiedad, tratiAndose de bienes inmuebles vy
de bier2s muebles identificados indubitablemente (zrtfcules 1949
2710 . Esto en relacién con el articule 1931 que establece:
"frespacto de los bienss muebles no tendrA lugar la rescisidn, salve
para lo previsto para las ventas en las que faculte al comprador a
pagar el precic en abonos". Ademis, para mayor claridad 21 respecta
el articulo 2700 establece que: "La +falta de pago del precic da
derecho nara pedir 1z rescisién del caontrato, aungue la venta s haya
fiecho a plaze: pero si la cosa ha sido enajenada a un tercero, ce

observarad lo dispuesto en los articulog 1950 y 1951".



El articule 1951 se refiere solamente a 1oz efectos de la
rescision de la venta de muebles en relacién con terceros, pusste que
az{ lo dispone 21 articulp 23I00.

£l supuesto s¢ fortalece cuande notamos que el artfculo 1950
que también relacicna al 2300, se refiere =510 a los eofectos de 1la
rescisién del contrato, fundado en la falta de pago, por lo gue toca a
la venta de inmuebles, == decir, de ambos preceptos, =1 1950 v el 1951
e refieren a los efectos de la rescisidn en relacidn con terceros, el
primerno respecto de la venta de inmuebles y el segundo respecto de 1la
venta de muebles,

Pronunciada la rescisién, por la autoridad juricsdiccional
correspondiente, las cosas vuelven a su legi timo duefio vy por tanto el
vendedor readquiere la propiedad de la cosa vendida y el comprador, en
caso de que hubiere pagado algunos abonos, tendri el derecho a que ce
le devuelvan, descontando de los mismos el precio que por coancepto de
védito e indemnizacisn por el deterioro que sufrié la cosa reclame g1
vendedor v se haya pactado en el contrato la clausula especial o
fijada en juicio por dictamen de peritos;. y el comprador a la vez
tendra derecho a recibir aparte de la cantidad que haya pagado, previo
el descuerto mencionado. un interés de tipo legal (2311).

Preferencia en 21 pago. En caso de gque el comprador quede
sujeto a concurseo o guiebra, antes de pagar la totalidad de los
abonos, 21 vendedor tienz un derecho preferente a ser pagado con el
valor de la :65& vendida {(artf culos 2993 frac. VIII del CsSdigo Civil y
2464 de la ley de Quiebras).

Finalmente, =i entre la celebracién del contrato de



compraventa en abonos v 21 momento en ﬁue ha de hacerszz la ertrega de
la cosa vendida, =1 vendedor descubre gue el comprador se halla en
esgadu de insolvencia tendrid derescho a retener la cosa a no ser que
aquel le de fianza de pagar los abonos en los plazes  convenidos
(arti culo 2287).

Garci a Lopez pos dice que en la terminologia juridica,
especialmente la alemana, se entiende por cliusulas de caducidad,
aquellas que se estipulan en los contratos de compraventa en abones v
aue consisten en gue la falta de pagn de uno o de algunos abonos
atorpard al vendedor el derecho de aplicarse aquellos que se le
hubieren entregado. por concepto de indemnizacién. Esta cliusula esta
prohibida por la ley especial de compraventa en abonos alemana, da 18
da mayo de 1894,

Nuestro legislador también establecid la prohibicién de esta
£liusula, segin lo ordenado en el articule 2311 del ©05dign Civil
vigente en cuanto a que rescindido el contrato, las partes deben de
restituirse las prestaciones, ya que de le contraric se vendria
imoponer al comprador cobligaciones mis onerosas que las consentidas por
el citade precento, es decir, no es admitido que los abonos pagados
ny 21 comprador quedsn a favor del  vendedor, por concepto de
indemnizacién, sin que perites determinen la renta y deterioro de 1la
cosa.

Tambi¢nr en la Doctrina Juridica y particularmente en 12
alemana, se entiend2 por cliusula de vencimiento, aquella por la que
se conviene que la f2lta de pago de une o varios abonos dara por

vencidos a todos los demds, g5 decir, el vendedor tendra derecho a
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reclamarle al comprador, no =410 el abono que haya dejado de pagar
sino todoas los restantes. Esta clausula tamhidn esta prohibida por la
citada lev Alemana de 18 de mavyo de 1894,

Garci a2 Lopexr corsidera que esta clausula de vencimiento es
licita, porque no es contraria a lo prevenido por el articulo 231i,
toda vez que tal clausuvla de vencimiento anicamente viene a afactar
2l plazo, =5 decir, a las condiciones de pago y no al pago mismo, gue
25 lo que canstituye la obligacidén; por tanto, si el comprader dejare
de pagar un =2bono o macs se podrad dar por vencido los ciguientes, por
lo que seri causa de rescisidén, pero las partes se deberdn restituirse
sus prestaciones conforme al articulo 2311‘46{

i} Compraventa con Reserva de Dominio.

Miguel Angel Zamora y Valencia define a La compraventa con
reserva de dominio comd aguella en las cuales las partes, mediante un
pacto expreso modifican el efecto traslativo de dominie, haciéndelo
depender =21 cumplimiento de una obligacidn pot narte del
compradnr(47).

Esta modalidad de la compraventa, por ser objeto principal de

egte trabaio se estudiard de manera detallada en 1leos siguieantes

capf tulos.

C.s.r.:. Garcia Lépoz, Agustin. Obra citaeda Tomo I, phgs. 150 y sigs.

4 . : - s
7éamora v Yalencia, Miguel dngel. Contratos Ciuviles, Cuaria Edicidn.

EQit. Porrta, Méxice, D.F. 1992, pigs. 100 y sig.
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CAPITULO IIT

IIT COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO.

A).- Concepto de compraventa con reserva de dominio.

El jurista Francisco Degni la conceptia en la forma
siguiente: "Es el pacto por el cual el vendedor se reserva la
propiedad de la cosa vendida hasta un determinado término, o al
verificarse un determinado evento, las mis de las veces e1 pago
g@gggrd del precio (donec pretium solvator) que viene pagado a

(48) s ..
» (48 3 para este jurista la compraventa con reserva de dominio,

plazos
es un pacto entre las partes por el cual el vendedor s2 reserva la
propiedad de la cosa objeto de la compraventa, hasta gque le haya
pagado la totalidad del precio el comprador o se verifigue una
condicisn, es decir, podra'haber transferencia de la cosa objisto del
contrato, siempre‘que se pague la totalidad de precio o se realice el
acontecimiento futuro de realizacién incierta.

Para el jurista Leopoldo Aguilar Carbajal, la compraventa con
reserva de dominio consiste en "Que la transmisidén de la propiedad, en
la campraventa, gqueda supeditada a la realizacién de una econdicién
suspensiva, que consiste, o bien en el pago del precio o en cualguier
otra licita posible v gue no cuarte la libertad de contratar o la

realizacién de la condicién debe de acontecer dentro de un término, en

4qoegni. Francisco. “La Compraventa" Traducida por Francisco Bonet
Ramén, Editorial Revista de Derecho Privado. Madrid 1957, phg. 225.
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consecuencia, las obligaciones guedan sujetas a ambas modalidades

acumuladas“(49);

para sste jurista la reserva de dominio consiste en
que el vendedor se reserva la propiedad, hasta que se le haya pagado
la totalidad del precio o se le garantice dicho pago, como puede ser
mediante una fianza o bien se realice la condicisn suspensiva.

El‘Doctnr Luis Mukoz, conceptda ala compraventa con reserva
de dominip, en los siguientes términos: “"La transferencia de la cosa
vendida queda diferida por veoluntad de fas partes hasta que se paga la
altima cuota del precio -donec pretium solvator- y por el consiguiente
si no llega a pagarse agquélla o algunas de 1las precedentes cuotas
puede no terner lugar nunca la transferencia de la cusa"(SO); para este
autor la condicién suspensiva del contrato s6lo consiste en el pago
del precio {igual gue el artfculo 2317 del Coédigo Civil Mexicano).

£l Cédigo Civil en su articulo 2312 la regula de la Fforma
siguiente: "Puede pactarse vilidamente que el vendedar se reserve la
propiedad de la cosa vendida hasta que su precio haya sido pagado.

Cuando los bienes vendidos son los mencionados =2n  las
fracciones I y I1 del articulo 2310 {bienes inmuehles, bienes muebles
que sean suzceptibles de identificarse de manera indubhitable) el pacto

de que ze trata produce efectos contra terceros, =i se inscribe en el

Registro PGblico; cuando los bienes son de la clase a que se refiere

4qﬁgutlar Carbajal, Leopoldo. Contratos Civiles, Editorial Porrua,
Méxtco, D.F. 1977, Segunda Edicidén, pags. 6 y sig.

SQMuﬁoz. Luis, Lo Compravenia, Cardenas, Editor Distributdora. México,
D.F. 1976. Primera Edicidn, pags. 369 y sig.
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la fraccidén 111 del articulo que se acaba de citar, (bienes muebles
que no sean susceptibles de identificarse) se aplicard lo dispuesto en
esta fraccisén".

Analizando este articulo, se desprende que se trata de una
venta sujeta al pago total del precio convenido y consiste en que el
vendedor trasmite la propiedad de la cosa vendida al comprador, cuando
éste haya pagado el precio que se estipuléd en ei contrato. Aungue no
se habla de un término, sb5lo de una condicién suspensiva que es el
pago tuta} del precio, pero al ser una venta a plazps se presume un
término ya sea gue se estipule o por la misma naturaleza del contrato
se de.

El comprador que ha recibido la posesién pero no la propiedad
de la cosa vendida con reserva de dominio, como adn no es duefio, no
podri enajenarla porque es cosa ajena, de enajenarla esta serfa nula
(2270 Céddigo Civil) en perjuicio del tercero adguirente, i dicha
clausula se inscribidé en el Registro Fiblico de la Propiedad. Si la
clausula no ha sido inscrita en el Registro Pablico de la Propiedad vy
el tercer adguirente es de buena fe, el gue enajend serid responsable
de los dafios y perjuicios causados al vendedor gque se reservd la
pfcpiedad. Quien se reserva la propiedad paodra reivindicar la cosa si
el precio no le es satisfecho.

B).~ Cendicién suspensiva y término en la compraventa con
ragerva de dominio.
El juricta Galo G. Marty define a la condicién suspensiva

“como aquel acontecimiento futuro e incierto, del que depende la
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(51); se dice que eg un

pxistencia o resolucisn de 1o convenido
acontecimiento para abarcar con ese término tanto los actos como los
hechos juri dicos, ya que la condicidn efectivamente puede depender de
ur acto del hombre o de un hecho de la naturaleza.

Es futuro, queriendo significar con esto que estdi en el
porvenir, o s2a que aidn no sea realizado, es decir, es un
acontecimiento por realizarse.

Es incierto porgue no se sabe si exista y esta incertidumbre
es la caracterf stica fundamental de la condicién, ya que estd danda a
entender gque no se sabe si habrA o no acto.

Depende de ese acontecimiento futuro e incierto la
realizacién o la no realizacidon de la obligacidén, en virtud de que ese
acontecimiento determina los efectos del acto jurfdico a gue esth
sujeta la condicién y por lo ﬁismo de ¢1 depende de.que surta efectaos
0 no el acto jurifdico. Entonces se puede decir que, el acto Jjuridice
existe, legalmente, pero sus efectos estin sujetos a 1la condicién.
Nuestra ley civil la regula en su artf culo 1939,

Por tanto, toda condi;ién suspensiva afecta la existencia del
Vﬁfncplb,wal impedir el nacimiento de la obligacién entre tanto no se
cﬁmple el acontecimiento futuro e incierto, o bien permite que nazca,
pero resolviendnla en =21 momento en que se realiza ese suceso.

Efectos de la Realizacién de la Condicién Suspensiva.- Al

realizarse la condicién suspensiva, (pago del precio) 1a compraventa

Siﬂarty G. Teoria General de las Obligaciones. Volumen Il traducida
por Joséd M. Cajica, Jr.,. Editorial Jos¢ M. Cajica Jr., Puebla,
Puob;a 1952, phg. 116.
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con resetva de dominie se convierte en pura y simple en razén de que
desaparece la reserva de dominio y surte entonces todos sus efectos
como si la condicidén nunca hubiere existido.

Efectos de la no Realizacidn de la Cpondicidén Suspensiva.- La
no realizacion de la.condicién suspensiva impide que 1a compraventa
con reserva de dominio se vuelva lisa y llana, por tantp, 1las partes
guedan en la misma situacién en que se encontrarfan como si no
hubieren contratado, es decir, la reserva de dominio no desaparece, VY
las partes deben de restituirse las prestaciones (Articulos 1940 v
2311).

El término en la compraventa con reserva de dominio.

El Jjurista Galo 6. Marty define al término ‘“como un
acontecimients future cierto del que depende la exigibilidad o 1la
extincion de la Dbligacién(SZ).

El término en la compraventa con reserva de dominio, es a
favor del vendedor, con esta cladsula de reserva de dominio garantiza
la obligacién al comprador, ademis vencido este término, si el
comprador no ha cumplido con su obligacién de pagar, el vendedor podra
exigirselo, o bien, rescindir el contrato (art. 1949}, en este dltimo
supuesto, se restituiran las prestaciones {(art. 2311).

Se ohserva gue el término no afecta la celebracidn del
contrato, =$lo hace exigible la obligacién del comprador de pagar el

precioc ohieto del contrato.

>
S‘Harty G, Obra citada, pag. 118.
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€).— Efectos de la compraventa con reserva de dominio.

Intentaremos precisar los efectos gue produce =1 contrato
respecto de las partes y terceros durante la vigencia del caentrato, es
decir, cuando adn no ha trénscurridu el término que sea pactado para
que se cubrg el precio, o bien se realice cualquier otra condicién
.suspensiva I cita.

a).— Efectos de la compraventa con reserva de dominio por lo
que hace al vendedor.

El vendedor que se reserva el dominio no esti obligado en el
momento de celebrarse g1 contrato a transferir la propiedad de 1la
cosa vendida al comprador, en virtud de que este Gltimo no ha cubierto
el precio de la misma. 8in embargo, el vendedor proporcionara el uso
y goce de la cosa chjeto del contrato come si fuere arrendador, hasta
que se cumpla la condicidén, es decir, hasta que se paga la totalidad
del precio y el comprador puede adquirir la propiedad (art. 2312).

El vendedor con reserva de dominio durante la vigencia del
contrato no podra enajenar la cosa objeto de la venta a un tercero de
conformidad con =21 artfculo 2313 que establege: “El vendedor a gque se
rafiers el articulo anterior, mientras no se venza el plazo para pagar
el precio, no podrid =snajenar la cosa veﬁdida con reserva de dominio.
Esta limitacidén de dominio se anotard en la parte correspondiente”.

El efecto gque se produce la venta hecha por el titular de 1la
reserva de dominio, vielando la anterior disposicidn es el siguiente:

' Si el vendedor que se reserva el dominio, vende la cosa
pbjete del contrato a un tercero, por contravenir una norma

prohibitiva, el acto estarsd afectado de nulidad absoluta (art. 8 del
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vﬁédiéc Civil); por 1o gue el acto no peodra  convalidarse, pues
cualquier interesado puede hacerla valer (art. 2226 del Cédigo Civil).

Una vez transcurrido el plazo dentro del cual el comprador
deba pagar el precio, pueden surgir dos supuestos.

Primero. 6i el comprador hace el pago oportunamente dentro
del término fijado, la condicidn suspensiva a que estd sujeto el
contrato desaparece y a partir de ése momento la compraventa se
convierte en pura y simple, en consecuencia el vendedor tendra
que tranferir la propiedad de la cosa, respondiendo de la eviccidn gue
puede sufrir =21 adquirente.

Segundo. Cuando el plarzo que se ha pactado para gue: el
comprador cubra el precio total de la cosa ha vencido y el comprador
no ha cubierto el precio, el vendedor no estarid obligado a transferir
la propiedad de la cosa, teniendo derecho este dGaltimo a rescindir,
y ‘por ende, a recoger la cosa vendida pudiendo exigir del comprador
una renta por el uso vy gace de ella que se basarid en el tiempo que la
tuvo en posesion el comprador, mas una indemnizacion por el deteriore
gue haya sufrido la cosa, ambos casos fijador por peritos (art. 2311
del 0&digo Civil).

b).~ Efectos de la compraventa con reserva de dominio por lo
gque hace al comprador.

El articuleo 2255 establece que: "El1 comprador debe pagar el
precio en lps términos y plazos convenidos. A Ffalta de convenio
debera pagar 21 contado. La demora en el pago del precio lo
constituirdA =n la obligacién de pagar réditos al tipo legal sobre la

cantidad que adeude"; de esto se desprende gque el comprador puede



pagar 2l precip en cuotas periéddicas, como acontece con la compraventa
con reserva de dominio. Pero si el comprador no cubre el total del
precio dentro del término pactado, el vendedor podra rescindir la
venta por falta de pago. Aheora bien si el comprador hubiere pagado
parte del precio tendria derecho a que se le devuelvan las cantidades
gque entregd, mis intereses (art. 2311 del Coédigo Civil).

Cuando el comprador de 1la venta con réserva de dominio
reciba la cosa objeto de la venta, serd consideradn come arrendatario
de la misma, mientras no transcurré el término para gue se cumpla la
condicidén suspensiva a. gue estid sujeto el contrato (art. 2315 v en
consecuencia estarid obligado a conservarla, no pudiendo enajenarla o
gravarla entretanto no se le trasmita la propiedad, si no acata 1a
obligacisdn de conservar la cosa estard incurriendo en el delito de
Abuso de_ConFianza, segin lo previene el artfculo 382 del Cédigo Penal
que establece: "Al que, con perjuicio de alguien disponga para sl o
para otro, de cualguier cosa ajena mueble, de la que se haya
transmitido la tenencia y no el dominio se le sancionard..."; v
tratindose de bienes inmuebles la venta sera nula (art. 8 del Coddigo
Civil),

[=3 I Efetos de 1a compraventa con reserva de dnmjnio
respecto a terceros.

Log artf culns 2312 y 2310 del Csdige Civil, regulan los
efectos de la reserva de dominio por lo que hace a terceros.

El a rticulo 2312 establece: "Puede pactarse validamente que
el vendedor se reservé la propiedad de la cosa vendida hasta que <u

precio haya sido pagado.
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Cuando los bienes vendidos son de los mencionados en las
fracciones I v 1I del artfculo 2310, 21 pacto d2 que se trata produce
efectos contra tercero, si se inscribe en el Registro FPablico; cuando
lés bienes =on de la clase a que se refiere la fraccidn 1I1  del

sarthulo.qﬁe se acaba .de citar, se aplicard 1lo dispuesto en esta
fraccidn.

¥ el articulo 2710 dispone: “La venta que se haya facultado
al comprador para gque pague el precio en abonos, se sujetarda a las
reglas siguientes:

I.- 85i la venta es de bienes inmuebles, puede pactarse que
la falta de ﬁago de uno o varios abonos ocasionarA la rescision del
contrato. La rescisidn producird efectos contra tercero que hubiere
adquirido los bienes de que se trata, siempre gque 1la clausula
rescigoria se haya inscrito en el Registro RPablico.

II.- Si se trata de bienes muebles gque sean susceptibles de
identificarse de manera indubitable podrid también pactarse la clausula
_rescisoria, de que habla, contra terceros si se inscribid en el
Registro Pgblico.

I11.- 81 se trata de bienes muebles que no sean susceptibles
de identificarse los contratantes podran pactar 12z rescisién de 1a
venta por falta de pago del precio pero esa cliausula no producira
efectos zontra tercero de buena fe que hubiere adquirido los bienes a
que esta Fraccién se refiere".

Por lo que hace a las . fracciones I y II de este dGltimo
articule, se desprende que: La venta con reserva de dominio permita

respecto a terceros que la modalidad surta sus efectos, siempre vy
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cuando la cliéusula se inscriba en el Regitro Pablico. Es decir,
tratandose de bienes inmuebles y bienes muebles susceptibles de
identificarse de manera indubitable para que la rescisién pueda
perjudicar a tercerps se requiere gue la clausula se haya inscrito en
el Rggistru Fiblico con lo cwal por aplicacién del principio de
publicidad registral de los actos y contratos inscritos en el Registro
PGblico, no pusden los terceros invocar ignorancia o desconocimiento
de les mismos, ademis de interpretar este artf culo respecto a estas
FraccinAes, que procedse la rescisién en perjuicio de un tercer
adquirente, a pesar de gue no se inscriba en el Registro Pablico, si
por los medios ordinarios se demuestra la mala fe de éste, que
consiste en el conocimiento de la venta del inmueble o mueble
susceptible de identificarse de manera indubitable con anterioridad a
l1a adouisicién, pere si no hubiere mala fe del tercer adquirente y 1la
clausula no estuviera inscrito en el Registro Pablico la venta seras
perfacta v =21 vendsdor tendrid gque pagar al comprador con reserva de
dominio dafios y perjuicios conforme al artfculo 1949 del Cédigo Civil,
es decir, la compraventa con reserva de dominio s6lo surtira efectos
entre las partes cuando no se inscriba en 21 Registro Pablico.

Por lo gque hace a la fraccién III, diremos que: No surtirad
efectos contra tercero la rescisidn en case que la reserva de dominio
cuandn se trata de bienes muebles que no pueden identificarcse
ihdubitablemente, pudiendo las partes contratantes pactar la rescisiéon
de la venta por falta de pago integro del precio, pero esta clausula
no Rodra producir efectos contra tercero de buena fe que hubiere

adyuirido en estas condicinones.

25



m Situacisdn  Juridica de lag partes en caso de
incumplimiento en la compraventa con reserva de dominio.

Yeremos ahora las obligaciones que, respectivamente, tienen
las partes en esta mpdalidad de la compraventa de donde apreciaremos
la situacién juridica de las mismas, en caso de incumplimiento.

a).— El comprador considerado como arrendatario.

El articulo 2315 establece: "En la venta de gque habla el
articulo 2312, mientras gue no pasa la propiedad de la cosa vendida al
cnmpradof, si este recibe la cosa serd considerado como arrendatario
de la misma".

, Segan Rojina Villegas "La Suprema Corte de Justicia,
interpretando contratos con reserva de dominio en los que se decla, de

atuerdo con El.articuln 2315, que 21 comprador al recibir la cosa

.seria arrendatario, se estimS en una ejecutoria que habla uwna doble

modzlidad: compraventa con reserva de dominio con una condicién
suspensiva, y arrendamiento bajo condicién resolutoria consistente en
el pago de cierto namero de rentas; es decir, entretanto no se paga el
pr=2cio hay una venta con reserva de dominio, sujeta a una .condicién
susnensiva; psro como ai mismo tiempo el compradaor recibe la cosa como
afrendatarin, este contrato comiznza a surtir sus efectos, pero
depende de una condicién resolutoria que consiste en =21 pago de X
numareo de rantas. Cuande el arrendatario cumple dichas prestaciones,
con @1 pnago de 1a dltima se resuelve =21 contrato de arrendamiento, vy

al mismo tiempo, se cumple la condicién suspensiva de la gque dependié'
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(53); sin embargo, esta interpretacién

la transferencia de la propiedad®
nos atrevemos a estar en desacuerdo ya que nuestra opinién es que
-jamds llega a existir un contrato de arrendamiento entre las partes;
.que la intencién del legislador fue considerar al comprador como
arrendatarico desde que éste eptra en posesién de la cosa y, (ademias no
se ha cumplido con la condicidn suspensiva) ' no cuando se presenta el
casp de rescisidn en caso de incumplimiento; pero, que la designacién
legislativa del comprador como arrendatario, es desatinada, ya que se
considera aplicable antes o despugs de la rescisién.

Esta designacidn de arrendatario gque hace el menﬁionadn

.articulo es meramente supletorio de la voluntad de las partes, que el

.;nima,inequivn:n de las partes celebrantes del contrato de compraventa
con resarva de dominio, es traﬁsferir el dominio de la cosa vy de
ninguna manera celebrar un arrendamiento; y que, en la compraventa de
gque trata este éstudiu, el pacto de reserva de dominio no tiene mis
obieto que g1 de garantizar:el.pago del precio al vendedor.

No paodemos aceptar el argumento de que el articule citado
implica la existencia simultanea de un contrato de arrendamiento con
la compraventa con regerva de dominio, poargue ésto serfa suponsr gue
al estipular gue se considera al comprador come arrendatario, implica
que el vendedor sz considera como arrendador, y que e! camprador no
sblo tendrd obligaciones, sino también derechos de arrendatario,
resultados que el Codigo Civil en ningan momento prevéd. Nos parece

SSRojina Villegas. Obra cilade, Tomo Sexto Contratos, Volumen { pags.

369 y stg.
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que la intgncién del legislador no hubiese sido constituir un contrato
de arrendamiento simultango?'u otorgar al comprdor los derechos de un
arrendatario, pues no se hubiere limitado a considerarlo como
arrendador, cosa gque, como ya se dijo, en ningan momento prevé.

En cuando al artfcule 2311, 1la designacién del comprador como
arrendattario en caso de rescisién, no es necesaria para fundar su
obligacién de restituir la cosa al vendedor, y tampoco es necesaria
dicha designacién para. fundar la obligacién del comprador de pagar en
alguiler o renta al vendedor como retribucidén por el uso de que el
primero hizo de la cosa, es decir dicho precepto no es necesaria  gque
establezca "renta o alquiler® =ino "retribucién por =1 uso".

Sin embargo, se- encuentra una posible justificacién para
considerar al comprador como: arrendatario sblo a partir del momento
en que recibe la cosa y no al momento de rescindirr el contrato; nos
refarimos a la aplicacién de cisrtas obligaciones del arrendatario
relativas al cuidado y conservacidn de la cosa, segin lo dispuesto en
los siguientes arti culos del CAdigo Civil:

"Art, 2425.- "El1 arrendatario esti obligado:... III.- A
servirse de la cosa solamente para el uso convenido o conforme a 1la
naturaleza v destino de ella”. Art. 2441.~ "El arrendatario no puede,
zin consentimiento expreso del arrendaddr, variar la forma de la rcosa
arrendada; vy si 1o hace debe, cuando la devuelva, restablecerla al
estado en que la reciba siendo, ademis, responsable de los dafios v
perjuicies". Art. 2419. "El arrendatario estid obligado a poner en
conocimienta del propietario, el mis breve ¢término posible, tuda

usurpacisn o novedad dafiosa que otro haya hecho o abiertamente prepare
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en la cosa arrendada, sopena de pagar los daﬁos'y perjuicios gue cause
con su  omisidn. Lo dispuesto en este articuloc no priva al
arrendatario del derecho de defender, como poseedor, la cosa dada en
arrendamiento". vy Art. 2440.- "El arrendatario que va a esstablecer en
la finca arrendada una industria peligros, tiene obligacién de
asequrar dicha fipca contra el riesgo probable que origine el
ejercicio de esa industria". Lo que se desprende que la imposicién de
dichas obligaciones al comprador con reserva de dominin es muy
justificada, porque la garantia gue reprecenta para el vendedor con
resarva de dominio el pader recuperar la cosa en caso de falta de pago
de su precio, podria llegar a ser materialmente inexistente si el
camprador no las observa.

Ppodriamos aventurarnns a opinar que el motivo principal de=l
legislador, al redactar Elﬁarti;u;o 2315, fue fijar normas de cuidado
y conservacién para el casofde:ung“nueva.furma de posesidén, la del
contrato con reserva de dominio, tal y como las tienen las <formas  de
posesidén. .Nuestra opinién'se funda en .el hecho de gque las demas
obligaciones del! arrendatario no pueden ser aplicable al pacto de
reserva de dominio-

Podemos concluir diciendo que no encontramos necesario ni
conveniente considerar al comprador como arrendatario para determinar
derechos vy obligacionss de las parte en el caso de la rescisién en
términos del artfculo 2311, ni tampoco encontramos que el articule
2315 es constitutivo de un contrato de arrendamiento simultinen vy
alternativoe con el de compraventa con reserva de dominio, o

constitutive de las .cbligaciones de un arrendador en el vendedor. Mas
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bi=n encontramos 1 artfculo 2315 como constitutivo para 21 comprador
con treserva de dominio, en forma suplestoria, vy  en 16 que ne
contraviniere la naturaleza del contrato de compraventa con reserva de
dominio, en las abligaciones del arrendatario para el cdidadu 1
cognservacison dz la cosa, m;entras 2l comprador tenga la cosa en su
posesidén sin haber adguiride la propiedad de la misma, o sea, a partir
de que recibz la cosa v hasta que adquiere la propiedad de esta, o
hasta que el vendedor la recoja porque no le haya sido pagado su
nrecio en la forma pactada.

bY.~ Pacto que fija la renta y el demérito como equivglente
a los abnnos pagedes.

Es practica casi invariable convenir con la compraventa a
plazos con reserva de dominio paré 2l caso de gue el vendedor recupere
la cosa por ipcumplimiento en el pago por parte del comprador, que
establece que rescindido 21 contrato las partes deben de restituirse
las prestaciones, en este caso, la renta y deterioro o ambos conjunta
Q. proporcionalmente, quedan anticipadamente calculados conRn
equivalente al total de los abonos cubiertos hasta el momento de 1a
rescisgién. La . me:anica_ del pacto consiste en que las partes,
apegindose al texto del citado artlculo, designan de comin acuerdo un
perito o peritos guienes en el mismo acto fijan tal renta o deméritp,
1o cual es aceptado por las partes.

El vendedor exige el pacto de renta o . demérito, porque tal
pacto constituye serio acicate para el cumplimiento del comprador, vya
que a Este»ﬁltimu, nn ohstante habsr disfrutado v deteriorado la cosa,

generalmente le resulta incosteable perder las cantidades abonadas,
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adem4ys -de perder la cosa. Ya incumplido el contrato de compraventa
aor 21 comprador, surgen otras ventajas para el vendedor; =i el
comprador dessa transar, el pacto constituye al vendedor en una
posicion de fusrza para imponer términos y condiciones, y si, como
sucede frecuentemente en la practica, el comprador regresa la cosa
voluntaria vy extrajudicialmente dando por perdidos sus abonos,
entonces =1 pactp da tLtulo al vendedor para gquedarse con el monto de
los abonos.
Con relacién al pacto de renta v demérito, bien conocides
_=en los resultados inequitativos que pueden resultar de su aplicacidn,
tanto para el vendedor como para el compradoer. Por ejemplo,
habiéndosae cubierto abonos casi en la totalidad del precieo de la cosa,
y si la rescision se debe a la mora del comprador en pagar uno de los
.&?@imos‘abpnus{ resultarfa injusto gque el vendedor, aplicando el pacto
de renta,y?demérito,recngiere la cosa v que se quedara con =1 monto
total de los abonos pagados por el comprador. For otro lado, tal
Lpat:to de renta vy demérito tembién resulta injusto para el vend=dor, si
gs que la rescisién spbreviens cuando el comprador ha cubierto
&nicamente su prim=r abono, por 1o que la cantidad del cual no alcanza
a2 resarcir al vendedar del demérito desproporcional gue sufre la cosa
nuava nor el s4lo hecho do pasar a manos del comprador.
En la practica, =l comprador es el gue generalmsnte necesita
proteccién contra el resultado injusto del pacto de renta y demérite,
ues como necesita de comprar “"a crédito", es obvio que se encuentra
en situacidn de desventaja en relacién con el vendedor, el cual

simplemente no le vende en abonos al comprador si éste no conviens en



términos del vendedor. Estos ‘términps generalmente incluyen el
acuerdo del comprador para con la designacién de un perito valuador
gue estd al servicio del vendedor, para que value la renta v demérito
en caso de rescisidén.  Es reiterativo apuntar que el comprador acepta
dichps. términos del vendedor porque, aparte de su necesidad de comprar
"a ecrédita”, en el memento de contratar, generalmente tiene la
inteﬁcién de pagar los abonos y confia en hacerlo, pareciéndole el
pacto de renta v 21 demérito meramente intracendente. -  Debido ad su
rofarida ventaja sobre el comprador, el vendedor generalmente Fija
comg primer 2bono al precio, una cantidad conocida como "enganche", vy
muy superior a la de cada abono posterior. La cantidad de este primer
abonp, ademis de enganchar al comprador haciendo su inversién en la
compraventa le suficiente come para bacer inconveniente cualquier
incumplimiento de su parte, elimina‘su posibilidad del vya seffalado
resultado injusto que para el vendedor pueda tener el pacto de renta v
'deméritn, pues dicha centidad cubre ampliamente el citado dem¢rito
desproporcional inicial. Para evitar esta situacién de desventaia
paralel comptadaor, a quien, generalmente no le queda mis gue convenir
de antemano en aceptarle. FPFara tal efecto el art. 2495 del C&digo
Civil! del Estadn de Morelos establece: YCuando por un convenio
anterior a la rescisién. o desde 21 contrato Hde venta, las partes
estipulan gue por concepto de alquiler o renta y por indemnizaciédn
debida 21 deterioro, 'l comprador perdera  todo le gue hubiere
anticinado a cuanta del precio, dicho contrato o estipulacién seran
nulos. Lo mismo ocurrir& cuando la valorizacién que se haga por las

partes a la renta y al deterioreo, equivalga a 1las prestaciones



entregadas por el comprador. En ambos casos, debera ser objete de
estimenidn pericial 1z renta y el deterioro®,

Encontramos deficiencias en este precepto, porgque la nulidad
a que se refiere son aplicables Gnicamente en el case de que se haya
nactado gue la indemnizacidn eguivalga a los abonos pactados por el
compradeor. Es obvio gue se pusde pactar una indemnizacidn inferior a
lo antes mencionado, con resultados seriamente inequitativos.

Pasando al estudio del pacto de renta y dem®rito =n nuestro
Dbdigo Civil, encontramos que no cantiene disposicidn dirercta sobre la
determinacidén de la renta y el demérito, mis que la del articulo 2311.
Por lp que hace a la posibilidad de pactar la cantidad de la renta vy
el demtrito. en forma anticipada, es decir, en el momento de 1la
celpbraciéon del contrato con reserva de dominio o con anterioridad al
hecha que ocasione la rescision del mismo, se reccnoce validezr a 1o
dicpuasto en dicho precepto, al indicar la intencién legislativa de
que el cAlculo de la renta y demérito deberia hacerse por peritos con
posteriaridad al hecho que motive la rescisién del contrato, y ne por
lag partes en el momento de celehrarlo. E1 art. 2311 establece al
afacto: "...; pero al vendedor que hubiere entregado la cosa vendida
nuede exigir del comprador, por el uso deg ella, el pago de un
algquiler o renta gue fijarin peritos, y unma indemnizacion, también
fijada por peritos, nor el detericro gque haya sufrido la cosa". Se
dice gue para gque sea justo 21 resarcimiento entre las partes, el
deterioro v la renta deben ser fijadas por peritos examinando el
estado de la cosa tal v como resultd del uso que le dié el comprador,

Y no fijado en forma estimativa sobre lo que pudiera llegar a ser el
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estade de la cosa en caso de rescisién, lo cual se presenta a
resultados injustos. Para tal efecto Rojina Villegas opina gue "es
aplicable 21 principio general de que no deben ser cumplidos los
contratos =dlo en los términos expresamente pactados, sino de acuerdo
con 21 principio de buena fe. Indiscutiblemente gque en nuestro
derecho existe todo un sistema de equidad, de buena fe, de probidad en
el cumplimiento e interpretacién de los contratos y el juez podrd, a
pesar de lo que hayan pactado las partes, considerando que es una
consecuencia derivada de la buena fe y del esptritu del articulo 2311,
seffalar una reparacién equitativa, que fijardn peritos segin el uso vy
demérito de la cosa, para restituir al comprador las prestaciones que
excedan el valor de esa reparacién"(54).

Nuestra opinién es que el pacto de vrenta vy demérito
determinados por peritos, simultanea a la celebracién del contrato de
compraventa con reserva de dominio, es valido, pero en el caso de
rescisién y segun en el artfculo 466 CPC; el juez puede obviar el
pacto respecte el demérito y calcular el demérito prudentemente, si se
considera gue el pacto es inequitativo 2n ese renglén. FPor lo gue 'se
reconoce que la redaccion del art. 2311 es indiscutible respecto a la
v&lidez del mencionado pacto, pero si bien es dificil determinar la
intencidén del legislador respecto al pacto, consideramos que &ste se2
manifesta claramente en el art. 466 del C.P.C. al estipular ques para

v

. . v Iy
el caso de rescision, 21 vendedor pusde guedarse con la cantidad en

quojina Villegas., Obra citada, Tomo Sexto, Contratos Volumen [. pdg.
371.
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que el demérito estsd "Calculado en el contrato". Y si hay excedente
regresarlo al cumprador.‘

Lo gue no es admisible es que el vendedor o perito determinen
el deterioro anticipadamente de la cosa, porgue esto es totalmente
ilégico, no puede npadie calcular el deterioro de la cosa
anticipadamente, por lo que si bien es cierto, si es vAlido dicho
pacto, siempre se tendrd que apelar al buen juicio del juez para

obviar dicho pacto. (Art. 446 de C.P.C.)

c)o- Obligacién de 1las partes de restituirse las
prestaciones.
Conforme al art. 2311 que establece: "Si se rescinde la

venta, el vendedor y el comprador deben de trestituirse las
prestaciones que se hubieren hecho; pero el véndedor que hubiere
entregado la cosa vendida, puede exigir del comprador, por 21 uso de
=lla, el pago de un alquiler © renta gue fijardn peritos y una
indemnizacidén, también fijada por peritos, por el deterioro qua haya
sufrido la cosa.

El comprador que haya pagado parte del preecio, tiene derecho
a los intereses legales de la cantidad que entregbd.

Las canvenciones que impongan al comprador obligaciones mis
onerpeas gue las expresadas, seran nulas®.

Respecto al primer piArrafo de este articulo, va se vié en el
punto anterior gue el pacto que fija la renta y el demérito de la
cosa, como equivalente a los abonos pagados, debe hacerse en el
momento de la rescisidn que fijarAn peritos, es decir, como el

comprador no puasde devolver el uso de la cosa objeto del contrato es
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obvio gque se le cobrard una renta vy una indemnizacidén por el
deterioro gue haya sufrido la cosa, que seran fijados  por peritos,
pero aan el juez paodra calcularlos de manera prudente conforme al
articulo 466 de C.P.C. (Es obvio gue el juez resuelva prudentemente,
debe basar su resclucién a fuerza en un peritaje), esto es en base al
altime pArrafo del articulo en mencidén, que establece: "...Las
convenciones que impongan al comprador obligaciones mis onerosas gque
las expresadas seran nulas”. En resumen, el comprador debe devolver
la cosa objeto del contrato; ast como pagar el alquiler o renta de 1la
cosa, ademas una indemnizacién por el deterioro que haya sufrido la
cosa, ostas dos Gltimas £ijadas por peritos. En cuanto al  vendedor,
debe de devolver los abonos recibidos mas un  interés legal, qu=
conforme al art. 2393 es del 94 anual, todo esto en relacién al art.
2239 que establece: "La anulacién del acto obliga a las partes a
restituirsse mutuamente lo que han recibido o percibide en virtud o
por consercuencia del acto anulado".

Para el jurista Headrick W. el mecanismo es5 el siguiente
"desoués del incumplimiento, el comprador debe de devolver la cosa en
2l estado que se encuentre y pagar por el usn que hizo de ella una
renta y una indemnizacién por =1 deterioro fijados por peritos. En
cambioc debe de recibir la cantidad que haya entregado al vendedor a

{ -
cuenta del precio con los intereses al tipo legal"(SJ).

SSHeadrich, William. Revista de la Facultad de Derecho, UNAM. Tonmo

XV, Julio-Septiembre (964, nUmero 55, pig. 655.
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E).~ Formalidades del contrato de comptaventa con reserva de
dominio.

En cuanto a la formalidad del acto juridico que se trata
haremos algunas consideraciones relacionadas con la forma en gensral
en los contratos la cual es una garant{a indudable para los intereses
pablicos y privados, pues de s=er todos 1los contratos puramente
consensuales, esos intereses gque deben de ser juri dicamente tutelados,
quedar{an a merced de la suerte o de la mala f de 1las personas;
adem&s de que al revestirse de determinadas formalidades a las
declaracionges de voluntad, se llegan a producir con mayor eficacia los
efectos que se han deseado que se produzcan, o conforme a la propia
naturaleza del acto, sin gue con é&sto se pretenda ilegar a
obstaculizar la marche general de los negocios en lo que se precisa
mayor facilidad y expedicidn para gue se lleven a cabo desde luego,
pues algunas veces basta, vy lo que importa es 1la manifestacién de
voluntad se haga sin que sea trascendental; gue se le revista de
determinada forma, puesto que la ley sblo requiere que se exteriorice
esa voluntad, ya sea en forma expresa o tigita cuyoc principio lo
regula el articulo 1803 de la forma siguiente, "E1 consentimiento
puede ser expreso o técito. Es expreso cuando se manifiesta
verbalmente, por escrito o por signos inequfvocos. El tdcito
resultara de hechos o de actos que lo presupongan o gque autoricen a
presumirlo, excepto enklns casos en que por la ley o por convenio de
voluntad debe manifestarse expresamente®.

Puede haber también contratos consensuales que saon aquellos

para cuya validez no requiere forma determinada, dejandose en libertad
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a 1lps contratantes, a este respecto, rige el principio de
consensualidad consagrado en los articulos siguientes: 1796.— ‘lo=s
contratos se perfeccionan con el mero consentimiento, excepto aguellos
deben revestir una forma establecida por la ley..." y 1832.- "En los
contratos civiles cada uno se obliga en 1la manera y términos que
aparezca que quiso obligarse, sin que para la vilidez del contrato ce
requieran formalidades determinadas, fuera de los casos expresamente
designados por la ley”.

Evisten contratos formales, son aquellos que deben revestir
determinada forma, es decir, la voluntad debe ser manifestada de la
manera que la ley exige, so-pena de nulidad del acto juridico y cuya
nulidad ser4 relativa, al tenor de los siguientes preceptos: Articule
1795.- "El1 contrato puede ser invalidado:... V.- Porque el
consentimiento no se haya manifestado en la forma que la ley
establece, articulp 2228.- "La falta de forma establecida por la ley,
si no se trata de actos solemnes, asf como el errvor, el dolo, la
violencia, la lesién y la incapacidad de cﬁalquiera de los autores del
acto, produce la nulidad relativa del mismo".

Por Qltimn, tenemos los actos solemnes en donde la ley exige
la voluntad se exteriorice en determinada <forma, cuya Fforma es
considerada como elemento esencial del contrato, por tanto, su faltas u
omisién se sanciona como inexistente, ya se dijo que conforme al
articulo 2249 l=2 compraventa es consensual y gque se perfecciona por el
mera consentimiento de las partes por lo que la venta es perfecta
desde que las misnas estan de acverdo en la cosa y precio. {(No en el

supuesto de venta con reserva de dominio).
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Sin embargo, se hace notar que en ciertos casas existen
determinadas Furmalidgdes para esta clase de contratos; efectivamente,
la exigencia de forma para el contrato en referencia proviene de los
siguientes articulos: 2317 gque establece: "Las enajenaciones d= bienes
inmuebles cuyo valor de avalﬁn no exceda al eguivalente a trescientos
sesenta y cince veces el salario mi nimo general vigente en el D.F. en
el momento de la operacién y la constitucién o transmisién de derechos
reales estimades hasta la misma cantidad o que se garanticen un
crédito no mayor de dicha suma, podrdn otorgarse en documento privado
firmado por 1lops contratantes ante dos testigos cuya firmas se
ratifiquen ante notario, juez competente o Registro Pablico de 1la
Propiedad...” y 2320: "Si el valor de avalto del inmueble excede de
trescientos sesonta y cinco veces el salario mf nimo general vigente en
el D.F. en el momento de la operacién, su venta se harda en escritura

-publica, salvo lo dispuesto en el articulo 2317¢. Estos articulos
fueron derogados por el articulo 78 de 1la Lgy del Notariado del D.F.,
publicado en el D. 0. de la F. el 8 de enero de 1980, gque establece:
"Las enajenaciones de hienes inmuebles cuyo valor, segin avaldo
bancario sea mayor de treinta mil pesos (treinta nuevos pesos) y  la
constitucién o tranemisién de derechoz reales estimados en mis de esa
suma o que garanticen un crédito por mayur‘cantidad gue lz mencionada,
deberan constar en escritura ante notario...”

No obstante lo anterior, ya gque en la especie de contrato gue
se examina, no se transmite la propiedad de la cosa materia del mismo,
ni se constituyen o transmiten derechos reales, pero teniendo en

cuenta que el legislador compredié dentro del capftulo de compraventa

~
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en general, la de reserva de dominio debe inferirse gue tratiandose de
bienes inmuebles y bienes muebles susceptibles de identificarse de
manera indubitable enajenados con reserva de dominio el referido
contrato debe ctorgarse ante Notario, porque asl se acredita de manera
fehaciente 2 indubitable la forma y términos en que cada una de las
partes se obligd, porque para gue la reserva de dominio opere con
relacién a terceros, debera inscribirse en el Registro Fablice, como
lo disponen los artf{culos 2310 y 2312, en el cual se determina que el
pacto de compraventa con reserva de dominio s6lo poducira efectos
contra tercero, si se inscribe en el Registro Pablico, que sblo seran
inscribibles los bienes inmuebles y muebles que sean susceptibles de
identificarse de manera indubit§b$e{_chFurme 2 las fracciones I y 1II
del artfculo 2310 este en relacidn con el 2312, si se trata de bienes
muebles que no szan  susceptibles de identificarse y gque por 1o
mismo, su venta no puede registrarse, los contratantes podran pactar
la rescisién de la venta por falta de pago del precioy pero esa
.clausula no producird efectos contra tercero de buena &, fraccién III
del citado artfculo 2310,

En relacién con el procedimiento para demandar el
cumplimiento del contrate, se regula en el C.P.C. en el T{tulo
S4ptimo,. Capfltule II, seccinnes‘l y 11, ademis de referirse al juicio
ejecutivo, se refiere a la accién rescisaoria vy 2l juicio sumario
ejecutivo, determinado especi ficamente en cada caso, la Fforma de
proceder por eosas vidas.

Su inscripcidn en el Registro Pablico de la Fropiedad.

Esta instituciéon se establecid para dar publicidad legal a
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determinados actes, los cuales la ley obliga gue sean inscritos vy  si
bien es cierto que tal requisito no es necesario para su validez, si
es fundamental para gque tales actos surtan efectos con relacidn a
terceras parsonas eutrafias al acto gque s2 inscribe.

Dicha institucién cumple la funcidén de proteger y dar
seguridad =2 gquienes tengan derechos registrables sobre bienes
inmueble; v bienes muebles susceptibles de identificacién plena, por
lo que confarmg 2l articulo 2310 del Coddigo Civil y 443 del C.P.C.,
que establecen respectivamente: Que cuando los bienes sean inmuebles
o muebles susceptibles de identificarse indubitablemente, para que el
pacto con reserva de dominio surta efectos contra tercero debe
ingcribirge en el Registro Pablico. Y que motivan ejecucidn los
documentos piblicos que hacen prueba plena y los privados reconocidos
ante notario o autoridad judicial, por tanto la reclamacisn del
cumplimiente del contrato de compraventa con reserva de dominio
concertados bajo condicién resolutoria del pago del precio total o
parcial, es procedente en la via ejecutiva civil con relacién a los

carticulos 465 y 446 del C.P.C., que establecen:

Art. 445.- "El contrato de compraventa concertade bajo la
condicién resolutoria de falta de pago total o parcial, da lugar a 1la
accién ejecutiva para recuperar la cosa vendida y al acreedor consigna
las prestacicnes recibidas del demandado con la reduccion
correspondiente al demérito de la cosa, rcalculado en el caontrate
prudentemente ﬁor al juez". Art. 466 "Procede también 1la accién
sjecutiva para recuperar, bajo las mismas condiciones indicadas en el

arti culo anterior, el bien que se enajend con reserva del dominio



hasta la total solucidn del precio”.

F}.~- Riesgos de las partes, si el bien perece antes del
término en la compraventa con reserva de dominio.

Hemos visto gque como resultado inmediato de la celebracién de
la compraventz a plazos con reserva de dominio, generalmente la cosa
basa al poder del comprador y el precio de esta queda pendiente de
pago. Ahora bien, estando en estas circunstancias, si la cosa vendida
se pierde o se deteriora por caso fortuito, gpara quien son esos
riesgos, para el vendedor o comprador?. En base al artfcule 2111, que
dispone: "Nadie estid obligado al caso fortuito sino cuando ha dado
causz o contribwido a é1; cuando ha aceptado expresamante eéa
respongabilidad o cuando la ley se 1la impone". Esta disppsicisn
permite gue el riesgo de deterioro por caso fortuito sea impuesto a1,
venaedor;q pero tratindose de riesgo de pérdida por taso fortuito, nos
deja con la neéesidad de buscar alguna disposicidén legal que imponga
tal riesgo al comprador, pues no podemos imponérselo cuando éste no le
haya aceptade zupresamente.

Buscando.alguna disposicién legal que imponga el riesgo de
. pérdida por caso fortuito al comprador, y siendo que el contrato de
compraventa con reserva de dominio estd supeditado & una econdicidn
suspensiva, nos dirigimos primeramente al artfculo 1948, fraccionmes I
y III, gque establecen: "Cuando 1a obligaciones se hayan :Dntraiéo bajo
condicisdn suspensiva, y pendiente ésta, se perdiere, de£ericr9 o bien
se mejore la cosa qu fue objeto del contrato, se observaran las
disposiciones siguientes: I.- Si la ceosa se pierde sin culpz  del

deuder, guedard extinguida la obligacidén;... III.- Cuande la ceosa se
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deteriore sin culpa del deudor, éste cumple su obligacidn entregando
la cosa al acreedor en el estado en gue se encuentre al cumplirse la
condicién...”; segun nuestra interpretacién,, esta disposicidn esta
redactada para el caso de que el deuwdor, es decir el vendedor,
obligado incondicionalmente a transmitir el dominio al comprador, ha
retenido la cosa en su posesidén, lo cual no es el caso en el contrato
gue se trata, por tanto no resuelve dicho problema.

Siendo que el contrato de compraventa con reserva de dominio
contiene una gbligacién de dar que importa la transmisién de la
propiedad de la cosa, buscando la. respuesta en el articule 2017,
fraccidn V, que establece: "En los casos que la obligacisén de dar cosa
cierto importe la traslacidén della propiedad de la cosa, y se pierde o
deteriora en poder del deudor, se abserQarén las reglas siguientes:...
V.- 8i la cosa se pierde por .casn fortuito o fuerza mavor, la
okligacién queda sin efecto y e} duefio sufre la pérdida, a mepos que
otra cosa se hava convenido". Sin embargo,. esta disposicién tampoco
soluciona nuestro problema, pues. estd expresamente redactada para el
casn de gue la cosa se pierda o se deteriore en poder de=)l deuwdor, o
sea 21 vendedor, D sea no es el caso de la compraventa que se estudia.

Pasamos a estudiar la posibilidad de que el riesgo de pérdida
fortuita s=ea impuesta al comprador por alguna disposicién relativa a
la compraventa con reserva de dominio. l.La dnica disposicién gque
encontramos relacionada es la del articulo 2315, (que ya se via) que
considera como arrendatario al comprador con reserva de dominio que
haya recibido la eosa wvendida. Si el comprador es considera&n

arrendatario, simplemente se confirma el riesgo de 1a cosa por caso
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fortuite es pgra el vendedor, pues el articulo 2468 establece: "La
pérdida o deterioro de la cosa alquilada, se presume siempre a cargo
del arrendatario, a menos que ¢1 pruebe que sobrevino sin culpa suya,
2n Cuyo caso serd a cargo del arrendador”., Sin embargo, debe tomarse
en cuanta gue dicha regla no puede ser aplicable al problema de pare
‘quién son los riesgos de la cosa. Esto es porgque el comprador no
tiene fundamentacién alguna para ejercer la accidn rescisoria en el
caso de que la ceosa2 que estsd en su poder perezca o se  deteriore  por
casn fortuito.

En vista de lo anterior, v de acuerdo con el principio
general de derecho de que la cosa perece para su dusfio, res perit
doming, llegamos a la conclusidn que dentro de nuestro dereche
pasitivo, vy especificamente en el citado articulo 2111, interpretado
estrictamente, el riesgo o p4érdida. . de la cosa gueda con su duefio, el
vendedor. En nuestra opinién este resultado es contrario a 1la
naturaleza del contrato de compraventa con reserva de dominio, que el
comprador ha recibido la cosa y gue consecuentemente es inequitative.

Estimamos gue el resultado que nuestro derecheo positivo da al
prbblema del riesgo de pérdida de la cosa, es injusto, y sostenemos la
opinién fundada en el principio de equidad, de que 1los riesgos de
pérdida y deterioro de la cosa vendida con reserva de dominio,
pendienta de candicidn, y en poder del comprador, 50N
indiscutiblemente del comprador.

Cnnsideramns al igual que Porrell y Soler que los riesgos
deben ser para el comprador, porque el 4dnimo de las partes al celebrar

el contrato es transferir el dominio de la cosa vy, por tanto, de
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transferir los riesgos, frutos y mejoras de éstag pquQe en el
contrato que tratamos, el vendedor se reserva la propiedad Gnicamente
como medio de garantfa, para lo cual se desprende condicionalmente del
dominio de la cosa, pero el cumplimiento de 1la condicién depende
extlusivamente de la veluntad del comprador, el cual en cualguier
momento puede convertirse en .dueﬁo absoluto mediante el pago del

. (S6) . .
precio 1 porque cumplida la condicion, sus efectos se retrotraen al

dia gue se constituyd  la obligacién sin ulterior declaracidén de .

voluntad de las partes; porque el vendedor no puede enajenar ni gravar
la cosa; y porgue el comprador, teniendo el uso y goce exclusivo de la
cosa, es el gue puede prevenir los riesgos, funcién que, en el tipo de
venta de que tratamos, el vendedoriest& imposibilitado de atender.

Como consecuencia con 1o  anteriormente expueste, debe ser
entendido gue =1 vendedor con reserva de dominio no puede modificar el
estadolde la cosa ya en posesién del comprador, vy gque, salvo 1o
dispuesto en los. articulos, del  Cddigo Civil, 2425, Fraccidén III,
2440, 2441 y 2419(57); para la conservaciédn de la cosa, el vendedor no
tiene derecho a limitar el uso y disfrute gue el comprador haga en la
cosa, ni a impedir que éste la traslade a otro punto geogréfico.

A mayor abundancia en la vilidez de nuestra opinién dentro

del arupo de naciones que a repulado esta situacidén de los riesges

encontramos que el artfculo 1523 del Cédigo Civil Italiano vy del

56Véase Borrell y Scler. "El Contrato de Compraventa segan el Cédigo
Civil Espafiol”™. Editorial Bosch, Barcelona 1952, pag. 71.

)
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Cédigo:Civil Cubano citados por el jurista J. Alfarp Ricardo que dicen
respectivamente: “Traslacién de propiedad y de los riesgos. En ventas
a plazos con reserva de propiedad, 21 comprador adgquiere la propiedad
de la cosa con 21 pago ﬂel q1timp abono al precio pero asume los
riesgos desde el momento de la entrega”. vy "A partir de la fecha de
tradicién los riesgos de la cosa corren por cuenta del comprador,

(58); el

mientras el vendedor no haya recuperado la posesién de ella
articulo 4646 del Coddige Civil Alem&n establece: “Con la entrega de la
cosa vendida pasa al comprador &l riesgo de la pérdida fortuita y de
un menoscabeo fortuito., Desde la entrega corresponden los provechos al
comprador v ¢1 sgporta los cargos de la cosa"; por lo gue es necesario

reglamentar esta situacién de los riesgos, como se propondra en el

- capf tulo siguiente.

SBDr, J. Alfaro Ricardo. "Revista Cubana de Derecho” Enero-Marzo 1947

No. 1, pégfi28.
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CAPITULO 1V

LA REAL NATURALEZA JURIDICA Y REGLAMENTACION DE LA COMPRAVENTA CON
RESERVA DE DOMINIO EN UN CAPITULO UNICO.

A).—- Diferencias de la compraventa con reserva de dominio con
otros contratos.

Propiamente no podemos decir que el caontrato de compraventa
con reserva de dominio, comp modalidad de la compra venta se presta a
confusiones, con relacién a otros contratos; ya que, es un contrato
sui-géneris, pero si tiene algunas semenjanzas con otros que s5lo son
P50, por eso trataremos de estudiar las diferencias entre el contrato
que analizamos y los que mas se le parecen:

a).— Diferencias de la compraventa con reserva de dominio con
la compraventa en abonos.

Partiremos del supuesto de que en ambos contratos, por lo
general, se entrega la cosa al comprador, sin que este haya pagado
totalmente el precio convenido.

En la compraventa con reserva de dominic =1 wvendedor no
trasmite de inmediato la propiedad de la cosa, 1lo cual se verifica
hasta que =1 comprador haya pagado totalmente el precio convenido o s&
héya cumplido el plazo para que aquél hubiese sido satisfecho. En

este ltimo supuesto no se trasmitirA la propiedad, =i 25 gque no paga

el precio total de las cosa vendida. De +tal manera que auvngue la
compraventa existe, no hay trasmisién inmediata de propiedad.
En la compraventa en abonos la cosa se entrega de inmediato y

el pago se hace en abonos, recibiendo la cosa el comprador en calidad
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de propietario, dado que 21 dominio se le transfiere generalmente al
mamentnlde celebrar el contrato, y decimos generalmente toda wvez que
tratandose de cosas en género, la transmisién tiene lugar cuande la
cosa se hace cierta y determinada con conocimiento del comprador.
fhora bien, la transmisidn de la propiedad se verifica en el mismo
instante de la celebracién de esta clase de contrato, pues de acuerdo
con los articulos 2249 gue establece: "Por regla general la venta es
perfecta y obligatoria para las partes cuando se han convenide sobre
la cosa y su precio, aungque la primera no haya sido entregada, ni el
segundo satisfecho"§ como se desprende de este articulo la cosa le
pertenece al cnmpraddr adn cuando no le haya entregado y a pesar de
que no haya satisfecho el precio, verificidndose la traslacién de la
propiedad por el mere efecto del contrato.

Par tanto, en el contrato de compraventa en abonos, el
comprador obtiene la propiedad de la cosa y puede efectuar todos los
actos derivados del dominio, como el uso, goce y libre disposicién de
la cosa, incluso puede gravarla o enajenarla, lo gque no sucede en la
compraventa con reserva de dominio, en la cual el comprador no puede
disponer de la cesa con la misma libertad que en la compraventa en
abonos, sino hasta que haga el pago total del precic que es cuando por
tal eireunstancia adguiere plena propiedad de la cosa, materia de la
compraventa.

bY.~ Diferencias en la compraventa con reserva de dominio vy
el arrendamiento. .

Por lo gque respecta a la similitud aparente que pudierg
existir entre el contrato de compraventa con reserva de domino vy el de

arrendamiento, se desprende de la incongruencia de parte del
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legislador al indicar en el articulo 2315 que mientras que no pasa 1la
propiedad de la cosa vendida al cbmpradur, si éste recibe la cosa sera
considerado como arrendatario de la misma.

Hay que hacer notar que el contrato es confundido en el
precepto legal gue se cita en articulo 2398, por medio del cual las
dos partes contratantes se aobligan rect procamente, una a2 conceder el
uso o goce temporal de wna cosa y la otra a pagar por ese uso © goce
un precio cierto.

La diferencia principal gue existe es que, en la compraventa
con reserva de dominc el vendedor se ebliga a transmitir la propiedad
de una cnsa o un derecho v en el contrato de arrendamiento el
arrendador no estd sujeto a esta obligacién, puesto gque la cosa se
concede al arrendatario, no a ti tulo duefio; sino que se otorga el uso
y goce temporal de la cosa, es decir, el arrendatario recibe 1la cosa
no con 21 4nimo de convertirse en propietario, sino gue una vez
terminade el plazo del contrato tiene la obligacién de devolver 1la
cosa al arrendador. Mientras que en la compraventa con reserva de
domino el comprador si recibe 1a cosa con el propdsito de llegar a ser
duefic de la misma a cambio de un precio determinado que debe pagar.

Existe ptra semejanza entre ambos contratos por 1o que hace 2
la forma de pago; tal semejanza censiste en que en el arrendamiento =e
estipulan pagos periédicos v en el contrato con vreserva de domino
puade suceder lo mismo, con la salvedad de que en ¢ste, la suma de los
pagos periddicos vienen a ser el pago total del precio.

A=l mismeo, los pagos que hace el arrendatario, son s6lo a
cambio del ust v gore del objeto y en caso de rescindirse el contrato

no tiene derecho a que se le devuelvan los pagos gque haya hecho. En
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cambio en la compraventa con reserva de dominio, e©1 comprador tiene
derecho a gue se le devuelvan las cantidades que haya pagado a cuenta
del precio, con deduccidn del demérito y renta en los términps del
articulo 2311 41 Cédigo Civil. Otra semejanza es que el arrendador,
cumplido =21 plazo para terminar el contrato de arrendamiento recupera
la cosa objeto del contrato (articulo 2483 frac. I}, vy en la
compraventa con reserva de domino el vendedor cumplide el plaze para
gque =@ de la condicién suspensiva; es decir, para que el comprador
pague 21 precio total de la cosa objeto del contrato, en el supuesto
casa que no lo pague, el vendedor conforme al articulo 466 del Cédigo
de Procedimientos Civiles y 1949 y 2311 del ©Cédigo Civil, puede
recuperar la cosa obieto del contratu‘sqt

B).~- La Real Naturaleza dJuridica de 1la Compraventa con
Reserva de Dominie.

El C4digo Civil vigente en sus articulos 2312 al 2315
reglamenta a la compraventa con reserva de domino.

El arttculo 2312 establece: "Puede pactarse vAlidamente gque
el vendedor se reserve la propiedad de la cosa vendida hasta gue su
precio hay; sigo pagado..."; el pacto de reserva de domino se puede.
estipular cuandS la venta en abonos se refiere a bienes inmuebles o
bienes muebles que sean susceptibles de identificarse d=2 manera
indubitable, debiendo inscribirse en el Registra Pablico de 1a
Propiedad, para que el pacte pueda surtir efectos contra terceros; de
acuerdo con Ellsegundo parrafo del articulo 2312, en relacién con las

quéase articulos 2318 y 1949 del Codigo Civil y 466 del Célige de

Procedinientos Civiles.
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fracciones I y II del 2310 del O&digo Civil y 61 fraecs. 11y I11, &b,
67 &8 vy &9 del Reglamento del Registro Piblico de ia Propiedad del
D.F., publicado en el Diario Oficial de la Federacién el da S5 de

agosto de 1988(60);

si 21 pacto de reserva de domino se refiere a
bienes mueblez, que ne sean susceptibles de identificarse
indubitablemente y que en consecuencia, su venta npo pueda registrarse,
la cliausula =510 producisa efecto entre los contratantes.

El articulo 2313 establece wuna limitacidén al dominio del
vendedor, cuando éste se reserva la propiedad de la cosa ohjeto de la
compraventa y si se trata de bienes inmuebles la limitacién se anotara
al margen de su inscripcién de propiedad y consiste en gque no  podra
enajenar la cosa a tercero mientras no se venpza el plazo convenido
para pagar el precio. Tratiandose de bienes muebles el vendedor que no
entregara la factura hasta el cumplimiento del pago, o bien, en el
Registro Pablico Mobiliario, al calce del contrato respectivo, el
registrador dejarid constancia de los datos de inscripcidn y en la
factura mencionard: la operacidn efectuada (articulo &8 y 70 del
Reglamente del Registro Publico de la Propiedad del D.F.). El
contrato gue celebre el vendedor con un tefcero, faltando al
cumplimiente de su obligacién de no enajenar la cosa, estard afectado
de nulidad absoluta de acuerdo con lo que establecen los articulos 8,
1830, 2226 del UCédigo Civil, en relacivn con el artfculo en
comentario.

Artl culo 2314 en relacién al 2311 que disponen

6oVéase articulos 2310 y 2312 del Cd&digo Civil y 6! Fracs. 11 vy I11,

86, 67, 62 y 69 del Reglamento del Registro Publico de la Propiledad
del D.F.
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respectivamente: "Que en caso de que el vendédur recoga la cosa
vendida, porque no le haya sido pagadoe su precio se rescindird el
cantrato y las partes deberan restituirse las prestaciones gque se
hubieren hecho; pudiendo exigir el vendedor gque hubiere entregade 1la
cosa, por el uso de ello, el pago de un alquiler o renta Ffijades por
peritos, al igual que una indemnizacidén por el deterioro que haya
sufrido la cosza; a su ver el comprador que haya pagado parte de su
precio, tiene derecho a exigir los intereses legales de l1la cantidad
entregada; siendo nula las convenciones que le impongan a1 comprador
ohligaciones mhs onerosas que las expresadas"; como podrifa ser en este
altimo casn, el de estipular en el momento de 1a celebracién del
contrato, el pacto gue establezca el dem¢rito y la renta como page por
las cantidades abonadas en caso de rescisidén y no estipularlas los
peritos en el momento de la rescisidan. Y el articulo 2315 censidera
al comprador, mientras no ze le trasmita la propiedad de la cosa, como
un arrendatario de la misma =i éste ha recibide :1a cosa.

Los articulos 464, 467 del C.P.C. reglamentan el ejercicin de
lag acciones ejecutivas para racuperar la cosa vendida con pacto de
reserva de dominio.

l.a tfansmisién de dominio estd sujeta a una condicién
suspensiva consistente en que la propiedad de la cosa no 1=
transferird al comprador, sino hasta gue se realice un acontecimiento
futuro e incierto, que consiste =n el pago posterior del precio; vy que
el hecho de que g] precic se pague con posterioridad implica gue se ha
concedido un término al comprador para hacer el pago, por lo que la
condiciédn suspensiva se debe verificar dentro del término cierto. El

Jurista Rafael Rojina Villegas sostiene gue: "En la venta cen reserva
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de dominio, no s6lo cabe 1la condicién suspensiva que Ffija el
legislador, en el pago ulterior del precio, sino que en rigor es
posible supeditar la transferencia de 1a propiedad a cualquier otro
acontecimiento Futuro e incierto"... "Siguiendo por analogia 1las
reglas generales de las condiciones suspensivas y las particulares de
la reserva de dominio, puede subordinarse una venta a cualquier otra
modalidad de caracter condicional suspensivo. En este aspecto, vy de
acuerdn con ecas reglas generales, la condicidn no puede coartar la
libertad de la persona ni implicar una renuncia de sus derechos
fundamentales, ni tampoco ser ilicita, ni contraria a 1las buenas
costumbres"(él); sigue afirmando Rojina Villegas que: "Se ha sostenido
la tesis de que es de la esencia de la compraventa transferir la
propiedad, pe=ro no es requisito indispensable que se opere en el
momento mismp de la celebracién del contrato, pudiendo depender de un
término o de una condicién y que sb6lo alteraria la esencia misma del
contrato si no fuese posible ni en el presente, ni en el futuro,
transferir la propiedad, porgue entonces se estaria celebrande o un
arrendamiento o cualquiera otra operacién, pero de ninguna manera
tompraventa"‘bE{

Esta tesis es cuestionable conforme al articule 2014 y 2249
del Cédigo Civil gque establecen respectivamente que: “En las
enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, la traslacion de la
propiedad se verifica entre los contratantés, par mera efecte del

6’1'.'oninac Villegas, Rafuel. Obra citada, Tomo IV, Volumen [, plg. 361 vy

sig.

. émRojz‘.n.a Villegus, Rafasl. Obra citada, Tomo VI, Volumen f, phig. 365.



contrato, sin dependencia de tradicién, vya sea natural, na sgea
simbélica...”" "Siendo la venta perfecta y obligatoria para las partes,
cuande se han convenido sobre la cosa y su precio, aungue la primera
ne haya sido entregada, ni el segundo satisfecho".; es'h~ decir, 1a
caracteristica esencial de el contrato no pueden depender de 1a
valuntad de los contratentes, csiendo ¢ste el limite que tiene el
principio de la autonomia de 1a veoluntad, y ain mis cuando 1la
condicidn consiste en la contraprestacidén de la transmisién de 12
propiedad, o sea al precio convenide; en  nuestra opinidn en este .
contrata no es forzose gque la transmigsién de la propiedad se haga en
el momento de perfeccionarse el contrato, ya gque dichos articulos
anicamente se +refieren a la obligacion de trasmitir la propiedad v no
al momento.

La Suprema Corte de Justicia de la Nacidn ha estimado una
2jecutoria que "en la compraventa con reserva de dominio hay una doble
modalidad, consistente en una compraventa sujeta a una condicién
suspensiva unida a un arrendamiente bajo condicién resolutoria,
consistente en el pago de cierto mimero de rentas y con =21 pago de la
tltima renta se resuelve el contrato de arrendamiento, yl al ﬁismo
tiempo se cumple la condicidn suspensiva de la que dependia la
transferencia de la prupiedad“(bs’; ';Sta interpretacién dio lugar en
los casos en los que no se pagaban la totalidad de 1las rentas, al

problema de no precisar si las cantidades entregadas guedan en poder

del vendeder en su cardcter de arrendador o si deberia de restitulrlas

I
6‘Tesi$ citada por Rojina Villegas. Obra citaeda, Tomo 1V, Volumen 1,
phg 262 y sig.
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en su caraccter de vendedor, por lo que consideramos este criterio
insostenible.

Suponiendo sin conceder que la transmisién de la propiedad
pudiera estar sujeta a una condicidén suspensiva consistente en el pago
definitivo del precio, y considerando que en todas las obligaciones
sujetas a condicién suspensiva la obligacidén no nace, sino hasta que
se cumple la condicidn, porque esta afecta precisamente su existencia
y que no hay ninguna obligacidén, sino simplemente una expectativa de
derecho para el caso de gque se cumpla el acontecimiento futuro de
realizacién incierta, resulta indebido que el articulo 2313 establezca
una limitacidn al dominioc del vendedor, que se anotariA al margen de
la inscripcidén de propiedad v por medio de la cual se le prohibe
snajenar la cosa, cuyo dominio se ha reservado mientras no se venza el
plazo para pagar el precio. Mis incongruente aun resulta esta
limitacidén al dominio, si se considera al comprador, gue mientras no
se cumple la condicién suspensiva como un simple arrendatario, de
acuerdo con el articulo 2315. En consecuencia, de considerarse sujeta
a condicisdn suspensiva la obligacidén de transmitir la propiedad, 1a
limitacidén al dominio del vendedor resultaria violateoria de garantdas
e ilegal.

También resulta indebida, que en casoc de gue no se cumpla 1a
condicién suspensiva mencicnada, y que se considere al comprador como
arrendatario de la cosa, la renta o alquiler gue ¢ste deba pagar,
tenga que ser Fijado por peritos, de acuerdo con los artfculos 2311 vy
2314 v no en forma convencional, desde la celebracién del contrato.
Es decir, de considerarse arrendatario al comprador, es légico que las

partes puedan pactar anticipadamente el alquiler o renta. Pero

125



recaordande gue el contrato es un acuerdo de voluntades, en este orden
de ideas se puede pactar la reserva de dominio y aungue resulte
incongruente lo anteriormente escrito, es por defensa del desprotegido
que puede ser tanto el comprador como el vendedor, segin el supuesto.
NRJETO. ~ La cosa objeto del contrato coneiste en 1la
transmisién del uso y goce de una cosa inmueble o mueble identificada
de manera indubitable y la creacién de la obligacidn de transferir el
dominio de la misma hasta gue su precic este ;integramentepagadu vy la
creacién de la obligacidn de pagar mediante pagos parciales un precio
cierte para que se efectde la transmisién del dominio hasta que este
'ﬂgtegramanta pagadg; asi como la creacidén de ohligaciones vy derechos
reci{ procos secundarios. ’
Modalidad.—~ La compraventa con reserva de dominio esta
sujeta a una condicidén suspensiva, gque consiste en el pago del precio
que debe hacer el comprador dentro del término fijado. Por lo que la
transmisién de la propiedad no se efectda, sino hasta que ha cubierto
en su teotalidad el precio convenido; hecho que describe el primer
parrafo del articulo 2312 del C&digo Civil, por lo que mientras no s=za
nacada la cosa, el vendedor conserva la propiedad de la cosa vendida,
va que esta2 no es  transmitida al comprador, por mero efecto del
contrato, por lo que el comprador neo podrA disponer de 1la cosa comb
propietarie, sino dnicamente podrd usar y gozar de dicha cosa, es
decir no podrd realizar ectos de dominio. También hay limitaciones al
vendedor, tales como esperar el plazo que se ha fijado en 21 contrato
para que se realice 21 acontecimiento futureo de realizacién incierta,
es decir, el pago i;tegrn de la cosa en consecusncia, 21 vendedor no-

tendra derecho a enajenar la cosa a un tercero, ya gque categdricamente
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se lo prohibe el articulo 2313 del citado C&digo gue establece: "E}
vendedor a que se refiere el articulo anterior, mientras no se venza
2} plazo para pagar el precio, no puede emajenar la cosa vendida con
la reserva de propiedad...”

PRECID.~ £1 precio se debe detetrminar en el momento de la
celebracién del centrato, y se realiza el pago mediante un  enganche
{no siempre|} vy pagos parciales que estipulan las partes,
convencionalmente.

REGIMEN JURIDICO.~ Podemos decir que, 1la compraventa con
reserva de dominio se encuentra sometida al mismo régimen juridico gque
la compraventa en abonos. Esto es en 1o que respecta a la procedencia
de la resolucidn por falta de pago del precio y a los sfectos de ésta
en relacidn = terceros, se apliﬁa lo previsto en el articulo 2312
pirrafo segundo gue establece: "...Cuando los bienes vendidos son de
les menionado en las %racciones I y 11 del articulo 2310, el pacteo de
que se trata produce efectos cantra tercero, si se inscribe en el
Registre Puablica...b.

En consideracion a lo anterior el Lic. Agustin Garcdla Wépez
hace notar que la "resolucidén del contrato de compraventa con reserva
de dominieo por falta de pago del precio en relacidn con terceros,
splamente procede en el caso de pue tal contrato se haya inscrito en
2] Registro Pablico y la venta recaiga sobre bienes inmuebles o sobre
bienes muebles identificables de manera indubitable"(b4);‘; esta -
observacién estid dada en base al articulo 2310, considermos ademis que
la compraventa en abpnos y la compraventa con reserva de dominio, son

646¢rcia Lépez, Agusiin., Obra ciltada, pag 153.
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ambas en abonos, los pagos fijados por las partes, pero la diferenccia

2g que en la segunda, se reserva la propiedad y en la primera no.

CAUSAS DE  INCUMPLIMIENTO.- El dincumplimiento de las

obligaciones derivadas del contrato, puede tener come origen causas
imputables al vendedor o comprador, o bien causas ajenas a ellos, que
pueden ocasionar 1la extincidn de 1a relacién contractual o
transformarla en  una ohligacién de pagar una indemnizacidn
compensatoria o moratoria, por defios y perjuicios causados: 1la
indemnizacién serd compensatoria en caso de que la cosa materia del
contrato se destruya fortuitamente o por fuerza mayor originando 1la
impﬁsibilidad fisica del cumplimiento de la obligacién; vy moratoris,
en caso de simple retardo en el cumplimiento de }a misma.

£l incumplimiento de las obligaciones de que se trata,
origina diversas acciones cuyo ejercicie compete al  vandedor o
comprador, por 1o gue se agruparan para su sstudio en Iacciunes del
vendedor v acciones del comprador.

ACCIONES DEL VENDEDDR.- fcciones de cumplimiento forzoso,
En los contratos bilaterales en que existen obligaciones reciprocas
para las partes, para tal efecto el articulo 1949 del C&digo Civil
establece: "La facultad de resolver las obligaciones se entiende
implicita en las reciprocas, para el caso de que uno de los obligados
no cumpliere lo que le incumbe.

El perjudicado podrd escoger entre exigir el cumplimiento o
la resoluciénvde la obligacidén, con el resarcimiento de dafies vy

perijuicioz en amboz casos. También podra pedir la resolucién  aan

desputs de haber. optade por el cumplimiento, cuando éste resultare .

imposible”; de lo que se desprende el vendedor podréa  exigir el
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cumplimiento exacto y forzoso de la obligacién o la resolucién del
contrato, ambos con 21 resarcimiento de deRos y perjuicios, en caso de
incumplimiento del comprador, es decir, si elige el cumplimiento d=
los abonos, podrd cobrar un  interés moratorio o bien dar por
anticipado el término del contrato y rescindirlo, y en caso de juicio
los gastos y costas. Fundan esta acciénilns articulos 1949 y 2311 del
Cédigo Civil, cuyo ejercicio compete al vendedor, por falta de pago de
los abonops al precio convenido, de los preceptos citados se establece
la facultad para exigir la rescisién del contrato implicita en todos
los contratos sinalagmaticos, por tanto el vendedor por fFalta de pago
de uno o mis abonos del comprador podrda exigir 1la rescisién del
contrato, y 1 pago de la indemnizacién compensatoria de dafios vy
peyjuicios causados, es decir, el detericro sufrido en la cosa objeto
del contrato y la renta por 21 uso y goce de la cosa fijados por
peritos, el importe de la indemnizacié$n compensatoria del deterioro y
renta citadas, so deduciran de la parte del precio gue haya abonado el
_comprador, en su caso, al hacerse la restitucién de las prestacionss
que los contratantes hubieren hecho, en virtud de la cual el comprador
davolvera la cosa obieto del contrato, a cambio de la devolucién de la
parte del precio gue hubiere pagado y de sU interés legal
correspondiente al momento de la restitucién de las prestaciones, vy el
pago de 1ﬁs gacstos y costas, en caso de Jjuicio. Ezta accién se
ejerrita en la via ejecutiva civil, de acuerdo con los articules 1.
Frac. 1I, 443 Frac. III y IV, 444, 465, 464 y 467 del OCbdigo de

Procedimientpe Civiles. ‘
Compete también al vendedor el ejercicio de la accion

del pago de la indemnizacién compensatoria por dafios y perjuicios para



el caso de gue el comprador falte al cumplimiento de su obligacién de
conservar la cosa, derivadas de los artfculos 2024 y 2025 del Cédigo
Civil, cuando por su culpa o negligencia ejecute actos contrarios a la
conservacidn de la cosa o deje de ejecutar los que le son necesarios
para 2llo, en relacién con el articulo 2311 del mismo ordenamiento.

Le compete la misma accién adn cuando no hubiere culpa por
parte del comprador, es decir, cuando la cosa sufra pérdida total o
.parcial por causa fortuita o de fuerza mavyor, cuando asl s hubiere
convenido, en términos del articulo 2023 del Cédige Civil, vy a afalta
de convenio, en nuestra cpinién también el comprador respondera por 1a
causa fortuita y fuerza mayor siguiendo el principio de equidad,
porgue nuestro reglamento no da una solucién a este problema. '

ACCIOM PENAL.- Por abuso de confianza. El vendedor puede
presentar denuncia por la comisidén en su perjuicio del citado delito
que se sanciona por lo establecido en los articulos 382 y 383 del
Codigo Penal, delite gue se tipifica en el articulo 382 que establece:
"Al gue en perjuicio de alguien, disponga para sf o para otre, de
cua!quier‘cosa ajena mueble, della que se haya trasmitido la tenencia
y no el dominio, se le sancionard con prisiédn hasta de un o y multa
de 100 wveces salario, cuando el monto del abuso no exceda de 200 veces
el salario..."

ACCION DE NULIDAD.- También compete al vendedor la accién de
nulidad relativa del contrato con reserva de dominio, por incapacidad
del comprador o porgue el consentimiento haya sido dado por error,
arrancado potr violencia o éorprendido por dolo, o porgue el contrato
no se haya celebrado con la forma que requiere la ley, conforme a lo

que establecen los articulos 1795 fracciones I, 11 y IV, 1812, 1832,
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1833, 2316, 2227, 2229, 2310 y 2312, y demis relativas del Csdigo
Civil; en sstos supuestos la venta puede :Dnvalidarée por voluntad de
las partes.

ACCIONES DEL COMPRADOR.

ACCIONES DE CUMPLIMIENTO FORZOSO REL CONTRATO.— Del articulnp
1949 del Cddigo Civil, se desprende que compete al comprador 1la
facultad para optar entre exigir el cumplimiento exacto y forzoso de
la obligacién del vendeder o la rescisién del contrato, ambos con el
resarcimiento de dafios y perjuicios, qQue se ocasionan por el
incumplimientno del vendedor, como 25 la entrega de la cosa cuyo uso vy
goce se le concede por virtud del pacto de reserva de dominio, ms
el pago de daffos vy perjuicions moratorios causados por el retardo en el
cumplimiento de dicha obligacién, aunque no se haya pagade la
totalidad del! precio. Una vez que el precio convenido haya sido
pagado fntegramente y mediante el ejercicio de esta accién podra
exigir que se le trasmita el dominio objeto de la reserva de dominie o
se le entregue la factura tratidndose de bienes muebles vy se cancele
dicha reserva de dominio.

ACCION RESCISORIA.- Como lo previenen lps artfculos 1949 vy
2311 del Coddigo Civil, el comprador podra pedir 1la rescisién del
contrato en el supuesto de que el vendedor falta al cumplimiente de
cuslquiera de las obligaciones & su cargo, derivadas del contrato,
tales como: la entrega de la cosa cuyo uso y goce se le trasmita, vy la
de trasmitir e1 dominio de la misma una vez pagado el precio
estipulado, incumplimiento que motivaria la rescision del centrato y el
resarcimiento de los daRos Y perjuicios que cémprende una

indemnizacién moratoria, consistente en el pago de un interés
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moratorio de tipo legal sobre el importe de las cantidades integradas
a cuenta del precio pactado.

También compete al adquirente exigir 1la rescisién del
contrato vy el pago de dafios y perjuicios o sanamiento, en caso de que
sufra evicrién de acuerdo a lo gue establece el articuleo 2119 dal
-CédigolCivil,vu en el supuesto de que 1a cosa enajenada tenga vicios o
defectos ocultos que hagan impropia para los usos a que se le destine
o dismipuyan este uso, esto de conformidad con 1los articulos 2142,
2144 v 2145 del mismo ordenamiente, excepto el caso de que el
comprador opte por ejercitar la accién estimatoria o cuantiminoris en
los términos del citade articulo 2144,

ACCION ESTIMATORIA O QUANTIMINORIS. - El comprador podra
exigir la reduccién del precio pactado, en proporcién a la disminucisén
del uso de la cosa, sufrida por los vicios o defectos ocultos de 1a
misma, que se determinard a juicio de peritos; siempr2 gue  tales
vicins o defectos ocultos no hubieren sido conocidos per el
adquirente, de tal suverte que de haberlos conocides el comprador no
hubiere celebrade el contrato o habria ofrecido uwn precio inferior.
Esta accién s4lo compete al comprador, aungque no se haya pagado
iptegramente 2l precio, ni se haya operado la trasmisidn del dominio a
su favor, con la condicidn de que las prestaciones sean ciertas desde
el momento de su  celehraciény es decir, que sean contrates
conmutativos, esta accisdn 1a establecen los artfculos 2142 al Z214% del
Cédigo Ciwvil, esta accisn prescribe a los seis meses a partir de la
entrega de la coza, de conformidad con el dltimo precepto invocado.

ACCION DE NULIDAD.- Cuando el vendedor celebre con un

tercers un nuevo contrato, respecto a la cosa objeto del contrato con



reserva de dominic y mientras exista el término del miszmo, concedido
para pagar 21 precio estipulado, el comprador podrd hacer valer 1la
accién de nulidad por carecer =1 vendedor de derecho para disponer de
la coza durante el plazo del contrato con reserva de dominio, de
acuerde con lo que dispone el articulo 2313 del ©&digo Civil que
impone esa limitacidén al dominio v ordena gue se haga constar mediante
una anotacién preventiva al margen de la inscripecidn de la proniedad.
De esta forma cualauier tipo de contrato traslativo de dominio o de
garanti a que celebre el vendedor con un tercero, egtana afectado de
nulidad absoluta por ilicitud en el objeto del contrato de acuerdo con
los artficulos 8, 1975 fracc. I11, 1830 2226 y 2313 del 0&digo Civil.

NULIDAD RELATIVA.— El comprador la podrd solicitar al igual
que el vendedor en los mismos términos (Vedse 1las acciones del
vendedor) .

C).- Ubicacién de la compraventa con reserva de dominio en
un capif tule especial en el CS5digo Civil.

Es necesario que esta modalidad de 1a compraventa por su
trascendencia ecordmica, Jjurfidica, inclusive moral (por lo que
represanta al comprador pagar en comodas patrcialidades el bien abjeto
de la reserva de dominio, bien que posiblemente en utfas condiciones

‘guizié= nunca pudiere obtener) sea reglamentada en un capf tuleo esp=cial
en el Co6digo Civil o en su defecte legislar una Ley relativa de la
compraventa con reserva de dominio. Para complementar 1o anterior
expuesto, transcribiré unos parrafos de la Enciclopedia Juridice Dmeba
sobre la comptraventa con veserva de dominio. "Es tanto la necesidad
de adguirir comn la de vender, puede coincidir con la falta de

posibilidad econdmica eon el comprador, =2 en la necesidad de



convenienciz de sujetar 21 pago total o percial del precio 2 un
término dade, a una condicidn.

Como el vendedor se desprende d=2 un bien gue integra su
patrimonic, contre la promesa de un page futuro, resulta normal v
légico que exiga una garantia de la efectividad de agquel pago.

Y gue mas natural que el proﬁio bien vendido responda por el

(65); ademis de lo anterior expuesto, por las reglas

pago de su arecie?
del Cédigon Civil en la reglamentacion de la compraventa con reserva de
dominio, a=f como las confusiones que existen en dicha reglamentacién
ya expusstos en el capituleo anterior, por 1o amterior expuesto se
confirma la necesidad de reglamentar a le compraventa en un capftulo
especial del Codigo Civil.

Fara guedar redactada y uvbicada en el Codigo Civil de la
forma siguiente:

Su ubicacién gueda comprendida en el LIBRO CUARTO; Be las
Obligacionesy =2n la SEGUNDA PARTE; De las diversas especies de los
contratas; en el TITULO SEGUNDD.—- De la Compra—-venta; en el nuevo
CAPITULD T1II Pis. De la modalidad de la compraventa, la de reserva de
domipio, ¥y en los articulos 2312 al 2310,

Art. 2312.- "En la compraventa, puede pactarse vilidamente
que el vendedor se reserve la propiedad de la cosa vendida hasta gue
su precio de ésta haya sido pagado o que se cumpla cualquier otra
condicién licita".

El Jurista Roberto Goldschmidt opina al respecto que en =sta

6SEnciclopedia Juridica Omeba, Tomo 3, Edttorial Bibliografica
Argerntina, Buenovs Aires, (979. pag. 523,
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modalidad de la cnmpraventa:_“La transferencia de la propiedad depende
del cumplimiente de una condicién suspensiva, o sea, del pago 1ntegro
del precio, acontecimiento futurp incierto, vinculado no s6lo a la
voluntad, sino tamhién a la capacidad econdmica del comprador. Hazta
el cumplimiento de la condicién, el comprador tiens una expectativa
de adguirir la propiedad fundada en la transferencia condicional®...
"Del principic de la autonomia de 1la voluntad resulta gue 1las
partes pueden limitar los efectos de la reserva hasta el momente del
nago de determinada parte del precin, o, también, hasta la aceptacién
de una letra de cambio, es decir, no es necesario gque aquellos

subsistan hasta =1 page de la totalidad del precin"(ﬁb);

es decir, por
autonomé? de voluntad de las partes, pueden sujetar la reserve de
dominio a cualguier otra condicion licita, diferente al pago total del
precie,

Art. 2312 A.- "En la compraventa a gue se refiere el articulo
anterior, s observara las siguientes disposiciones:

Cuando 1os bienes vendidos son de los mencionados en  las
fracciones 1 v 11 del art{iculeo 2310, el pacto de gue se trata produce
efectos contra tercero, =i se inscribe en e1 Registro Pablico:; cuando
los bienas son de los de la clase a que se refiere la fraccidén III del
arti culo citado, se aplicar4d lo dispuesto en esa fraccién'.

En 21 segundo pairrafo se aplica el principioc de publicidad
regictral de los actos y contratos inscritos en el Registroc Fablico,

de este principio se desprende que el o los terceros no pusden invocar

bGoLdschmidL, Roberto. Revista del Ministerio de Justicia, Republica
~ de Venezuela, Lnero-Febrero de 1058, No. 78, pag. t3.



ignorancia o desconocimiento de los mismos.

Art. 2712 B.- "En los cescs que se mencinan en el articuleo
2312, puesde pactarse gus la falta de pago de uno © varios abonos
peasionard la rescisién del contrato, de igual <Fforma cuando no se
cumpla cualguier otra condicién licita pactada por las partes".

Este artficulp establece segin 21 Dr. Sergio T. Azta ‘"que se
puede pactar como condicidn para la rescisién de la venta. la falta de
uno o varios abonos. En realidad esta disposicién puede quedar
comprendida en la rescisién por falta de pagoy prevista en los a.a.
1949, 1950 v 2300, por lo que la falta de pago de uno s6lo de los
abonos serad causa suficiente para la rescisién. Si se ha pactado que
sblo procedera por falta de pago de uno o varios abonos, el pacto
aguivale a una espera que otorga 21 vendedor hasta =21 vencimiento del

“(67); este comentario es

abono indicado para rescindir el contrato
aplicable también en cuanto a gue las partes sujetan la reserva de
dominio a cualquier condicién suspensiva licita, es decir, si no se
realiza la condicién suspensiva en el plazo fijado por las partes, es
motivo de rescisidn. .

Art. 2312 C.— "El comprador adquiere la propiedad de la cosa
con 2] pago de la cantidad que cubra el total del precio, o cuande c=
realice cualquier otra condicién pactada entre los contratantes, pero
asume el riesgo desde el momento en que la recibe, salvo pactado en
contrario®.

67br. dzua Reyes, Sergic T. Cédigo Civil, Libro Cuarto Segunda y

Taercera parte de los Contratos, Tomo V. Primera Relmpresiédn,
Editorial Miguel dngel Porrla e Institulo de Investigaciones
Juridicas, México, D.F. (990. Pag. 27.



Este articulo establece gue cumplida la condicién, ya sea el
pago integro del precio o lo que hayan estipulade los contratantes,
hasta entonces se trasmite la prnpieiad, es decir, la compraventa se
vuelve lisa y llana. Para el caso de que se haya inscrito en el
Registro Pablico, de igual marera se harid ptra sscritura de
cancelacidn de la reserva de dominio, para que opere la transmisién de
dominio.

Con respectn a 1los riesges, es importante regular esta
Sitqaciéﬁ toda la vez que el Cédigo Civil no 1la regula, =2n este
trabajo ya se expuso que np hay articulo expreso que regule los
riesgos, para 21 supuesto de causa fortuita o fuerza mayor. Esta
laguna de Lsy debe subsanarse, para evitar mala interpretacién, ya se
vio gue los artf cnlos gue regulan los riesgos estipulan que seradn para
2] vendedor, o sea, es aplicable el principio de que si el bien se
nigrde o destruye los riesgos serAn para el dusfio, en este supuesto
serd 2] vendedor.

Como el vendedor se desprende de un bien que integra su
patrimonio, & cambio de una promesa de pago, es justo que los riesgos
carran para el! comprador, ya gue normalmente se le da posesién del
bien objeto de la reserva de dominio, de esta forma el tiene el usoc vy
goce d= la cosa, por tal motivo el comprador debe corresponderle los
riesgos desde el momento que toma posesién dicho bien. Para
corroborar lo antes sefialado el Lic. Lizandre Cruz Ponce cita: Una
ajecutoria de la SCIN, que aparece publicada en el Aréndice del SJIF de
1985, cuarta parte, tercera sala, p. 234, que resolvié lo siguiente:
“5i perfeccionado el contrato, la cosa desaparece por fugrza mayor es

incuestionable que perece para el duefio, o sea para el comprador”.
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Dicha tesis relacionada con el articulo 2249 gue establece gque: "“Por
regla general, la venta es perfecta y obligatoria para las partes
cuands se han convenido sobre la cosa y su precio, aungue la primera

“(68); este artfculo

no haya sido entregada, ni el segundo satisfecho
tiene sus excepciones come lo son la compraventa con reserva  de
dominio, entre otras. Por lo gue es necesario regular los riesgos a
cargo del comprador en la compraventa con reserva de dominio.

Art. 2312 D.- "Tratandose de bienes muebles gque sean
susceptibles de identificarse de manera individual, el comprador que

ns ha pagade totalmente el precio, o que adeude total o parcizlmente

el precio, deberd notificar al vendedor su cambio de domicilio o

residencia dentro de los diez dias siguientes al cambio, si se trata

de vehiculeos, o el lugar donde permanecerd el mueble en inE demis
casos. La falta de cumplimiento de este deber., dara dereche al
vendedor a pedir ejecucisdn inmediata de la obligacion.

En este articulo se le impone la obligacién a2l comprador de
notificarle al! vendedor el cambio de domicilio o residencia v,
pstablece el plazo de t0 dias a partir de su cambio tratandose de
vehiculos y de lugar t}aténduse de cualqui=zr otre mueble, del
incumplimiento de esta disposicisén el plazeo que estuviere pendiente se
dard por anticipado. por lo que el vendedor podra pedir la ejecucidn
del contrato, con arreglo al articulo 446 del Cédigo de Procedimientos
Civiles.

6BCruz Ponce, Lizandro. Cédigo Civil Comentado, Libro Cuario, primera

parte, De las Obligactones, TOMO IV, primera reimpresién, Editorial
Miguel Ansel Peorrdia e Instituto de Investigaciones Juridicas,
Héxico, D.F. 1990. Phg. 138.



Art. 2513.- “El comprador gque no haya pagado el precie, no
puede enajznar el bien objeto de compraventa con reserva de dominio.
paro si puede trasmitir a otra u otras personas los derechos que le
confiere esa compraventa. Por su parte el vendedor no puede enajenar
el bien vendido con ressrva de propiedad, mientras no se venza el
plazo o plazos pactados para pagar el precio. Esta limitacién al
dominio se anotaria en la parte correspondiente"(bq).

Este articule impone a laz partes limitacidn de dominio,
tratidndose del comprador en el supuesto de gue disponga de la cosa,
cuango ne haya realizado la condicidn suspensiva, su copducta s2
tipifica en el articulo 382 del Cddige Fenal para el D.F. como abuso
de confianza, en materia civil estard afectado de nulidad absolute,
segan disposiciédn del articulp 2269 que dispone que ninguno pueds
vender sinc lo gue es de su propiedad, en relacidn a los artficuleos
1795 frac.. IXIT y 2226 del Coédigo Civil. Para 1 caso del vendedor
por contravenir una dispeosicién de la ley el acto estard afectada de
nulidad absoluta por disposicién del articulo 8 del E&digo Civil en
relacidn del articulo 2226 del mismo ordenamiento. En cuando gque el
vendedor puesda trasmitir a ptra persona los derechos gue le confiers
la compraventa, ecto es, que el vendedor cedera los derechos 2 la
persona que designe y ser4d hasta el pago de los abonos gue ya hubhiere
heche v per lo gue se refiere a2 los abonos adeuwdados, sera una cezidn
de deudas, seaun disposicién de los artfculos 2029 y 2051 del OCodigo
Civil. En este caseo habra mas posibilidad de que 1la reserva se

Q
é’Artlaulo 2180, Frac. IV dol Céddigo Civil del Estado de Puedbla, 1090 y

2312 altima parte del Codigo Civil pura el D.F.



cancele por cumplimiento de la obligacién ppr parte del comprador,
2g obvio, guz si el comprador para no rescindir la venta cede 1a parte
proporcionzl gue hubiere pagado de esta forma, sera .més peozible el
cumplimiento de la obligacidén por parte del comprador. Respecto a qQue
la limitacidn de dominio se anote en la parte correspondiente, es =n
atencién al principio de publicidad registral de los actos vy cnﬁtratus
inscritos en el Registro Pablico de la propiedad, con esta inscripecidn
los terceros no podran invocar ignorancia o desconocimiento de  lps
mismos, particularmente tratindose de bienes inmuebles.

Art. 2714.- "5i el vendedor recoge 12 eosa vendida porgue no
l2 have side pagado su precio, © no se haya realizado cualquier
condicién L cita pactada, se aplicard 1o dispueste en =1 articulo
2311,

Comentando este articulo el Dr. Sergio T. Azta Reyes dice 1p
siguiente: "En la rescisidn de‘un :ontrétu, abligan a 1las partes a
restituirse, mutuamente, las prestaciones gue se hubieran entregado
(a. 2259), por lo tanto, la rescisién de una compraventa obligara 2l
comprador a devolver la cosa; sin embargo, como no podra  devolver el

dinera

i

use que hizo de ella deberd en sustituciédn pagar uns =suma d
que fijaran peritos. Los a.a. 1840 v 2117 prevén a la posibilidad de
ue las partes pacten la cuvantia de una obligacidn derivada del
incumplimingto de un contrato, pero una clausula en este sentido podra
anularse si a juicie de perites resulta ser mis onerosa que el iaporte
del alguiler gue arroje el peritaje 21 respecto. Este precepto por

serr de orden pablico es irrenunciable.
£l legisiador, previendo qus uno de los contratantes abusando

v

de la necesidad del ptro le impongan cargos desproporcicnzsdos, tuteld
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a &ste con la nulidad de las clausulas excesivas y cred este precento
como excepcidn al principio de la libertad contractual consagrada en
el a. 1706"(70); esté¢ articulo es igual al 2314 con relacidén al
arti culo 2711, =510 se deberd sustituir la palabra retribucidén por el
d2 renta, toda vez que =i se habla de renta estaremos aceptande un
contrato de arrendamiento, ¥ como yva se dijo en el capftulo anterior
no pusds ser, porque es un contrato de compraventa que su obiste es
trasmitir 21 dominio no 21 uso como en el de arrendamiento, por este
motivo 2= correcto, a nuestro juicio, sustituir la palabra renta pov
la de retribucién. De esta Fforma no entrara a confusién dicho
contrato de compraventa con reserva de dominio, con el arrendamiento.

Art., 2315,.- "En la venta que habla el articulo 2312,
mientras no pase lza propiedad de la cosa vendida al comprador, si éste
recibe la cosa serd considerado como depositario de la misma, estando
facultade para usarla segan su naturaleza, vy sin retribuciédn. Las
partes pueden convenir el concepte o tftulo por virtud del cuzl el
zomprador use y goce el bien objeto de la venta"(71).

Eete articulo parte del supuesto, de gque el vendedor hizo. la
entrega de la cosa objeto de la reserva de dominio, y el comprador ain
no he cumplido con su obligacidn; es decir, atn la condicidn esté  en
suspenso, cemo el comprador tienme la posesién de la cosa vy 2an no es
el propistario de dicho bien se le considerard como depositario.

70Dr. Azaa Reyes, Sergie T. DObre citada, phg. 38.

1
7”Ar£lculos 2502 y 2571 de los Coédigos Cilviles de leos Estados de
Morelos y Sonora, respeciivenente.
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For 1o gue es importante definir al depésito =1 articulo 25146
del Cédigo Civil para el D.F., lo regula de la forma siguisnte: YEl
depésito es un contrato por el cual el depositario se obliga hacia el
depositante a recibir una cosa, wmueble o inmueble que aguéel le
confia, y a guardarla para restituirla cuandn la pida =3}
depositanta®.

La Licenciada Cecilia Licona Vite comentando al Jurista José
Castan Tobefas dize gque &éste afirma gue en el depésito no se  trasmite
la propiedad, (2l igual gue la compraventa con reserva de dominio
mientras no se de la condicidén suspensiva no se trasmitira 1la
oropiedad) sino que el depositario se obliga a recibir en guarda una
cosa que se le canfie, (21 comprador con reserva de dominio tiene la
obligacién de la custedia del bien mientras no se de la condicién
suspensival para conservarla y devolverla cuando la pida el

(72) N .
; en caso de que la condicidn no = realice, el

depositante"
camprador con reszerva de dominio, tendra gque devolver el bien abjeto
d=l contratn. Ademis se agrega en este art. que el depositario
(comprador) =std fFacultado para usarla segan la naturaleza vy sin
retribucidn.  De esta forma el comprador vtilizara el bien segan  su
nsturaleza vy sin retribumcién, que es caracterfstica diferente a la del
depozitario conforme a lps artfculos 2516 y 2517 que facultan a éste =
cobrar wna retribuacidn por la guarda y custodia de la cos2; con esta
dicspogicidén se2 guita caracteristicas del depsdsito, para dejar al

72Licona Yite, Cecilia. Coddigo Civil Comentado. Libro Cuarito,

segunda v tercera parte De los Contratos, Tomo V. primera
retmpresidn, Editorial Miguel Angel Porraa & Inztituto de
Invesiigaciones Juridicas. México, D.F. Pag. 123.
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compi-ador con resérva' de dominip como depositarie, pero con upa
caracter{shica egpecial que lpo hace diferente al depesitario. . Se
'sigue agregande sn est2 articulo en comentarieo: “Las partes pusden
convenir el concepto o titulo por virtud del cual 21 comprador use o
goce del bien objeto de la venta. Con esta disposicién se iee deja al
libre albitrio de las partes convenir en que concepto o {tule por el
cual el comprador posee el bien objeto de la venta, por ejemple =l
articulo 2319 del Codign €ivil para el D.F., 1lo considera como
arrendatarioc y como se vio al inicio de este capi tulo, no puede ser
arrendatario porque éste 610 se le concede Bl uso o goce temporal de
la cosa y nunca la propiedad como es la voluntad de las partes, pero
se desprende que el legielador 1o impone para del supuesto de
rescisién y poder valuar los dafios y perjuicios. Consideramos mAs
apropiado llamarlo depositario sin retribucidn porque como se comentéd
antesz, para svaluar los defios y perjuicips on caso de rezcisiéon por el
uso de la cosa, se pedird una compensacién y no una renta.
Consideramos que mientras el comprador posee ! bien objste
da la reserva de dominio y esté pendiente la condicidn suspensiva o
en su caso gue se rescinda el contrato, es muy dificil darle el
caracter de cualquier parte de otro contrato, porque es obvie gue cada
contrato tiene caracteristicas que los hacen diferentes entre s{; asi
come otrros tienen =zemejanzas, pero unicamente eso es.
D) Enajenacidn de una parte alicupta en la co-propiedad
hecha en contrevencion del derecho del tanto.
En la enajenacisn de uns parte alicuota en la co-propiedad
hecha en contravencién del derecho del tanto, los efectos que recaigan

sar&dn igual para la compraventa lisa y llama que la de ressrva de

143



daminio.

El Jurista Rafael Rojina Villsgas comentando este tipo de
ventas dice: "QOue todo coparticipe para enajenar su Earte ali cuota,
bien sea en la copropiedad ordinaria o en la hereditaria; debe
notificar previamente a los demds copropietarios para que eierciten =1
derechao del tanto, ez decir, para gue sean preferides en la venta en
igualdad de condiciones, ante un tercern...” "El articulo 973 del
Codigo Civil vigente dice asl: Los propietarios de la cosa indivisé no
pueden snajenar & extralos su parte allcuota respectiva, si el
participe guiere hacer uzo del derecho del tanto. A este efecte, el
copropistario notificara a los demas, por medio de notario o
judicizalimente, la venta gque tuviere convenida, para que dentro de los
ncho diqs siguientes hagan uso del derecho del tanto. Transcurridos
los oche dias por el s41lo lapso de término se pierde el derecho.
Mientras no se haya hecho la notificacién, la venta no producird
efecto legal a2lguno”. ..."Se ha planteado el praoblema relative a
determinar si en los casos de violacién del derecho del tanto, se
trata de una inupunibilidéd, de upa inexistencia. o bien, de una
nulidad abscluta o relativa. El articulo 1292 establece que cuando se
viola g2l derecho del tantoc en la copropiedad hereditaria, determina
cue s tirratard de una nulidad. Dice ast el precepto: E1  herederp de
parte d= loz bienes quiere vender a un extrefo su derecho hereditario,
debe netificar a sus coherederos por medio de notarieo, judicialmente o
por m=dio de dos testigos, las bases o condiciones en que se ha
concertado l1a venta, a fin de que aguéllos, dentro del término de ocho
dias hagan use del derecho del tanto..." "5i l1la venta se hace

omitié¢ndose 1la notificacidén serd nula®... "En la coprapiedad
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ordinaria, el articulo 973 del Csdign Civil emplea 1la expresién la
venta no producird efecto legal algune”..."ante estas disposiciones
cabe nregquntar si el legislador ha querido seguir dos criterios
respecto a la misma materia, no obstante gQue no existe diferencia
substancial alguna®*... "Como la carencia de efectos juridicos a qua
sa refiere el articulo 973 puede significar que el legislador se guiso
referir a la nulidad, cabria sostener que la violacion del derecho del
tantg debe sancionarse con la nulidad, pues asl se refiere el artfculo
1292 para el caso de que un heredero enajene su derecho, sin notificar
a los demds coherederos para gue hagan uso del tanto. La tesis de la
nulidad plantea a su vez 21 problema relativo a determinar si sa trata
de una nulidad relativa o abscluta. Desde el punto de viste de la
doctrina el probleme es de solucién fAcil dados les intereses en
conflicto, el caradcter de la ley violada y la finalidad perseguido por
el legislador al proteger a una sola persona, el copropietario
preteride”... "Pues el acto podrad ratificarse y convalidarse"... "No
ohbstante lo anterior, conforme a los articulos 2226 y 2227 del Qbdiagn
Civil nos hace penzar 1o contrario. En =fecte, conforme al primer
articuln, la nulidad absoluta por regla general no impide gue @l acto

produzca provisionalmente sus efectos, los cuales seran destruf dos

o+

rotproactivanents cuands se pronuncie por €1 jusz la nulidad. En tales
condicieones, podriamos considerar gue en el caso de violacidn del
derechn del tanto la nulidad deberd ser absoluta, pues el articule
97%, previens gue la venta no producird efecto legal =alguno. Es

decir. estarlamns ante un caso que guedaria fuera de la regla general,

: que s{ permitz que provisionalmente el actn afectado de nulidad

' abspluta surta efsctos provisionales. Por otra parte, de acuerdo con
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el art. 2227: “La nulidad es relativa cuando no reane los car&cteres
2n el articulo anterior. Siempre permite que el acto produzca
provisionalmente sus efectos"... "Ahora bien, el articulo 973 de
pleno impide gue la venta con violacidn del derecho del tanto pueda
producir algan efecto juridicp"... "Creemos que atendiendo a 1la
naturaleza de los intereses en conflicto, a la +finalidad perseguida
por el legislador, al hecho de que =61p se viola el derecho de una
persona determinadae, si se ratifica la enajenacidén, la venta debe
gquedar convalidada, ya que na habria algin interesado gque pudiera
inveocar la mulidad, alegando un interés digno de proteccidn juri dica.

En relacién con este problema, se ha pensado gue el articulo
977 consagra una inoponibilidad, pues dice evpresamente que la venta
no producird efecto legal alguno, 1lo que significa gque el
copropietario preterido tiene el derecho de ejercitar su preferencia
coma si no hubiese venta, a fin de gue a pesar de la enajenacidén vya
efectuada, se le venda la parte ali cuota correpspondiente prescidiendo
en 1o absoluto de la primera enajenacidn. De esta suerte, en e}
momente en que sepa d=2 la misma interpelarA al copropistario gque
vendidy a efectno de gque cumpla con el tanto. En tal caspn, dicho
enajenante tendri el deber de rescindir, si ello es posible, pero si
no lograre la rescisidn por negativa del mismo adguirente o porgque se
rehuse a pedirla e1 enaienante entonces 1a inoponibilidad se
manifieszta ern el derechc del preterido para exigir, 1lo.- Qus s=
declare =in eFecfo la venta y 2o0.—- Que se le venda la porcién
respectiva en las mismas condiciones en que habta sido indebidamente
enajenada.

Deducidas las acciones mencionadas, el Jjuez simplemente

146



deberd declarar inoponible 1a venta frente al copropistario preterido,
aplicande la parte final del citado articulo 793, Declarada la
inopenibilidad, ordernard la restitucién de la cosa y del orecit  con
las compensaciones respectivas de frutos e intereses vy, a su  vez,
condenar al caopropietario enajenante a vender en los mismos términos
en que 1o hizo al tercero. apercibiendo de que de na hacerlo, el
contrato se firmard en su rebeld{a por el Juez"... "Se ha estimado gue
en 12 actualidad deba interpretarse la carencia de efectos no como una
forma de la inoponibilidad, sino en el sentido de la nulidad, lo cual
8 confirma a propdsito en la copropiedad hereditaria"... "Invocando
los articulaos 2239 y 2241 del Codigo Civil para sostener gue la tesis
de nulidad impide al copropietario préteridn el ejercicio util vy
conveniente de su derecho. Tales preceptos disponen. La anulacidn del
acto obliga a las partes vy mientras que uno de 1los contratantes no
cumpla con la devolucidn de aguello gue en virtud de 1la declaracidn
del acto anulado estid obligado, no puede sar compelido el otro a que
cumpla por su parte®... “Se desprende que mientras no se restituya el
precio al adguirente, no podrd otorgarse la nueva venta en Ffavor del
copropietario exclwl do. Estos preceptos no son aplicables porgue en
cazo dz insoclvencia del copropistario que enajend no puede éer
abligads a devolver el precio..."

“"For ¢ltimo, existe la posibilidad a considerar que en caso
de la privacidn absoluta de efectos a gue se refiere el artliculo 973
podria. ser interpretada como un caso de inexistencia que can
fundamento en el artfculo 2224 estatuye que el acto jurfidico
inexistente no producird efecto lzgal alguno"... "Es evidente gque la

venta con violacion del tanto, no pusde reputarse inexistente, pues en
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ella concurren sus dos elementos esenciaies, el consentimienta de las
partes para vender y comprar y el objeto de cada una de las
prestaciones, consistente en la cosa y el precin"(73); el artf{culo 1521
del Cédigo Civil Espefiol da solucidn a esta privacidn absoluta de
efectos, dando la accién al copropietario preterido en los siguientes
términos "El retracto legal es el derecho de subrogarse, con las
mismas condiciones estipuladas en el contrato, en lugar del que
adguiers una cosa por compra o dacién en pago®. Y el articulo 1522
establece lo siguiente: "Retracto de Comuneros. El1 copropietario de
una cosa coman, podra usar el retracto en el caso de enajenarse a un
extralio la parte de todos los conduefins o de alguno de e=llos.

£1 jurista Rejina Villegas citando al Jurista Manress, dice
que &ste sostiene gue 1 "Retracto legal es el que procede de la
declaracidén de la lev. Mo interviene aqui, para nada, la voluntad da
‘1as partes para crear ecte dereche". La ley, <fundada en poderasas
razones de interés pablico, el cual, como siempre ocurre, no asta en
oposicisdn, sino gue se armoniza con el interédg de los  particulares,
concede tel derecho en consideracidén a la situcidn especial en gue las
cosas puedan encontrarse respecto de giertas personas, ©0 & las
rglacicnes juri dices gus con motivo u ocasidn de e=llas se mantienen

(7Y

por la2s partes ahora citaremos dos tesis jwrisprudenciales

raferidas a la nulidad y a2l retracto.

7;Rojina Villegas, Rafael. Obra citada, Tomo Sexto, Conlralpes.
Volwren I, pdg. 220 y 5ig.

] 74kaj£na Villegas, Rafacl. Obra citada, Tomo Sexto, Contratos, Volumen

1, pag, 220.
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Derecho del tanto entre copropietarios. Si el copropietario
enajena a un tercero su derecho, sin la previa notificacidén al
participe, para gue pueda hacer uso del derecho del tanto, la venta es
nula por determinacién de Ley(75?.

Dereche del tanto y Accidn del retracto, Duracidn. "En 1los
- términos del articulo 1292 del CSdigo Civil, el ejercicio del derecho
d=21 tanto supone que la venta de los derechos hereditarios entre o1
coparticipe vy =21 tercero extrsio no se ha consumado, asi como que no
seAnntiFicé a los coherederos las bases o condiciones en gue fue
concertaday de modo que si la venta se realiza omitiendo 1a
notificacién aludida, resulta juridicamente imposible el uso del
derecho del tantos; mis el desconncimiento y violacién de eéte derecho
’engendran la 2ccién de retracto gque tiene por objeto en la v:é
judicial, al respecto de dicho derecho, moviendo el obstaculo juridico
gque implica la venta hecha a tercero. En tal virtud de la accidén de
retracto no solamente se nulifica la venta sino que el coheredero se
subroga en las derechas del cesionario; cabe observar gue ssa nulidad
no tiene por objeto velver las cosas al estado que tenfan antes, como
suceds en 21 mayor ngmero d2 las nulidades, toda ve: gue su efecto np
es qua =21 vendedor devuelva el precio al comprador y éste 2 aguel los
derechos vendidos, sino que al heredero ejercitante la accién de
trectracto s= substituya y subrogue en los derechos y obligaciones del
comprader en  los términos y condiciones en gue hubiere pactado
devalviendo al comprador el precic gue haya pagado; por ello, si en sl

ejercicio del derecho del tanto puede pagar el herederc el precio

75
"“Quinta &poca: Tomo CXXVII, pag ©653. S.D. 401271951, 3a, sala.
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dentro del plazp de ocho dias, en el ejercicio de la accidén de
retracto es condicidn sin2 quo non que se exzhiba el precio cen la
demanda puesto que el acto va a subrogarse en los derechps del
comprador por sfecto de la sentencia.

Par otra parte, es también importante establecer gque el
t&érmino para hacer uso del derecho del tanto es diverso del 4érminp
para ejercitar la accidén de retracto que compete a quien se le dio
oportunidad de hacer valer aguel derechoi en efecto, el plazo para
usar el derache del tante es de oche dfas contados a partir de 1la
notificacién gque se haga a los coherederos, mientras que la accidn de
retracto pusde deducitrse durante el plagzo de diez sfios gue l1la ley
seffala para .12 prescripecién.en. general de las acciones(7b); de tado 1o
escrito se desprende que cuando se enajena una parte alfcuota en la
copropiedad ordinaria o una parte indivisa de 1la hereditaria si se
hace sin notificar el derecho del tanto al copropietario o al
coheredero preteridos el acto estard afectado de nulidad relativa, va
gque la naturaleza de los intereses en conflicto y a 1la finalidad
perseguido por el lepgislador, y el hecho de aque s6lo se viele un
derecho de una persona  determinada, ademis =i se ratifica la
enajenacién, la venta guedard convalidada, ya gque no habria algan
interesade gque pudiere invocar la nulidad, alegando un  interés digno
de proteccisén juridicn. Y la accisdn del copropietario y coheredero
preteridos, es la del retracto, es decir, subrogarse a las condiciones

en que el cesionario adquiere la parte alicuota de 1la copropiedad

7é$exta Epoca, Cuarta Parte, Vol. XXIV, pag. 76 4.D. 2761/1959., 2a.
sala.
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hereditaria, pera lo aberrante s el plazo que la S.C. DE J.  da, que
es de diez &fos para el coheredero preterido ejercite su  accién  del
retracto, por ejemplo, un coheredero gque venda sSUS derechos
hereditarios en 1980 en un precio de diez miliones de pgsos, y en el
supuesto que =1 coheredero preterido haga valer su accién de retracto
en 1989, claro estariamos en el supuesto que estuviera pendiente la
particién y adjudicacién del acervo hereditario, por 1o que seria
totalmente injusto, que el coheredero preterido se subrogue a las
condiciones en gque el cesionario adquirid, es decir al mismo precio
daspubés de ? afios, por 1o que es necesario establecer las bases en que
el coheredero o copropietarioc preteridos deban de subrogarse: por
tanto estaremos en el siguiente supuegto: Si A adguiere en 1980 en
diez millones de pesos debe tomarse en cuenta cuantos salarios mi nimas
eran en esa época, para gue 2l copropietario o coheredero preteridos
se subroguen en 1987, seqgin los salarios minimos de 1980, es decir,
los salarios minimos de 1780 elevados a los de 1989, .ben su  defecto
utilizar 21 Indice MNacional de Precios al Consumidor. para determinar
la devaluacién de la moneda y ajustar dicha devaluacisn al momento de
gue el coheredero preterido se subroge.

E). - Qué efectos tiene la compraventa con reserva de
dominin, cuando se estipulan los pagos con tf tuleos de crédito.

Crando se celebra un contrato de compraventa con reserva de
dominio la mavoria de las veces el comprador emite titulos de crédito
para garantizar cada uno de 165 abonos, por lo uwe es importante
definir gqué son los Htulos de crédito.

La Ley de Titulos y Operaciones de Crédito en su artf culo So.

los regula de 1a forma siguiente: "Son tftulos de crédito los
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documentos nezcesarios para ejercitar el derecho literal gque en ellos
se consigna®.

De esta diéposicién se desprende que es un derecho literal,
por 1o gue es nec=zsario definir la literalidad para tal efecto el

Juricgta Felipe de J. Tena dice: "Bue &5 nota esencial y privativa del

Titulo de Crédito el cardcter en ¢1 incorporade”... "Es justamente esa

literalidad del derecho, a la par qe su auteonomia, lo que forma el
verdadero elemento generador de toda disciplina juridica del TLtulo de
Crédito"... "Literales porgue su pacimiento a 1la vida juridica su
eficacia para 2ngendrar derechos vy obligaciones, depende,
exclusivaments del elemento de la escritura” Ahora respecto de la
autonomf a dice: "La vez autonom{a aplicada a les Titulos de Crédito,
no puede siignificar mas que una condicién de la independencia de que
goza 21 derecho en aguéllos incorporado. Pero ese derecho puede
considerarse independiente, o bien con relacién al dereche de un
anterior poseedor. La doctrina refiere siempre el concepto de
autonuhia a este gltimo supuesta. Segin ella, el derecho documental
oz autdnomo no pracisamente porgue se halle desvinculado del hecho o
negocio juridico gue le dio nacimiento, sino porque, suponiéndolo en
manos va de un ulterior poseedor (poseedor de segunda mano), ninguna
influencia puede ejercer sobre &1 las deficiencias o nulidades de que
acaso adolecta sl derecho en cabeza de guien lo traspasé®. Mis claro
"A gquien adguisre de buepna fe un TLtule de Crédito, no pueden

cponéreele las excepciones personales gque tal vez pudieron oponerse a
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. W77}
su causante .

Una vez establecido que son los Titulos de Crédite y sus
caracteri sticas de literalidad y autonomia, pasaremos al estudio de
los siguientes puntos:

a).~ Cuando no se firman los Titulos de Crédito, en el
momento de la celebracidn del contrato de coppraventa con reserva de
dominio.

Comp va se dijo., es comién gue cuando se celebirran este tipo de
contratms.el comprader emita TL{tulos de Crédito, pero si este no les
firma en ese momento o posteriormente conforme al articulo 76 de la
Ley de Titulos y Operaciones de Crédito en su fraccidn VII, la letra
de cambio debe ser firmada por el girador, requisito sine qua non, por
io gue el Titulo de Crédito no tiene ninguna validez, por tanto la
reserva subsiste y se tendrd por no hecho al TiLtule de Crédito, ﬁurque
el contrato de compraventa con reserva de dominio, no sﬁFrira ningan
cambin. Mis claro, la reserva existira'hasta gue =! comprador cumpla
con la condicidén cuspensiva.

b).— Cuando sf se ‘Firma los TLtulos de Créditeo, en el
momento de la celebracidén del contrato de compraventa con reserva de
dominio v le sen entregados al vendedor.

En este supuesto, los Titulos de Crédito constituyen una
paranti a personal del comprador y se instituyen en obligaciones
acresarias de la principal, que es, precisamente =1 pago de cada uno
de los abonos pactados, de este modo el vendedor adguiere un doble

77Tena Felipe de J. Derecho Mercantil Mexicaro. Décima Segunda

Edicién, Editorial Porrte, S.A. México 1986, pag. 224 y 32&.
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gargntial el pago de los abonos y la garantia del pago de dichos
abonos mediante la =xpedicisn de Titulos de Créedito gue responderan
por los mismos. Respéctcs a esta situacién la Suprema Corte de
Justicia resplvié de la siguiente manera, con el "T{ tule de
Comptrraventa con Reserva de Dominio, cuyo pago se ampara con letras.
l.a expedicidn de letras de cambio para el pago de abonos del precio
convenido en un contrato de compraventa con reserva de dominio, no
perjudice ni legelmente constituye el pago de ese precie, puss aan
cuando tiene el caridcter de Titulo de Crédito auténomos no constituyen
sino una nueva modalidad de la forma de page con fines de mayor
garanti a para su cumplimiento v por lo tanto, mientras los mismos no

- estén cubiertos, el precio no esta pagadn"(78);

creemps gque el
vendedor, si el comprador ha firmado los titulos de Crédito, ademis de
tener la garant%g de la reserva de dominio y la nueva modalidad del
pago con los Titulos de Crédito, tiene la opcidén de endosar esos
'Tétulus de Crédito a un tercero, entonces éste ya no podra pedir el
cumplimiento de la primera obligacién, es decir, el tenedor del Tftulo
de Crédito (de segunda mano) sbdlo podraé exigir la obligacion literal
del Titulo de Crédite, esto es, no podra aoponer las evcepciones
perscnales, como serfa la restitiuvcidon del bien reservado de deminio,

o laz inherentes =1 contrato de reserva de dominio.

7BDirecto 5715/57 3a. sala. Informe 1958, pag. 30.
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JURISPRUDENCIA

El Jurista William C. Headrick amalizando la evoluciép de la
jurisprudencia sostiene gue: "Durante 1la vigencia en &1 Distrito
Federal del Codigo Civil de 1884, la validez del pacto de reserva de
dominio no estaba evpresamente admitida en la ley y el campo de acciédn
de la Suprema corte estaba completamente despejada. Su  actuacion
puade dividirse en dos etapas.

Durante 1la primera etapa, la Suprema Corte consideraba valido

el pacto de reserva de dominio en la compraventa. Su criterio no
cambid sing hasta el oo de 1935, a2 = de wun cambio en la
composicidn de la Tercera Sala. Las primeras sentencias de este

periodo contienen el razonamiento de gue, una ve:z perfeccionado el
contrato, la cosa vendida ﬁertenece automaticamente al comprador, de
acuerdo con el articulo 2B22, gue dispone: Desde el momento gue la
vanta es perfecta... pertenece la cosa al comprador... La
contradiccién aparente entre este articuwlo v sl articulo 1434, fue
discutido por primsra vez en el amparo promovido por la Compaiifa
vendodora Chevrolet-0Oldmobile, SJF S9a.47.3358 (28 de febrero de 1934).
El ¢aoso se origind en una sitvacién que en 1la practica es
frecuenti sima: despuwés de la venta con reserva de dominio, un

acreedor del comprador embargo la cosa vendida, y e1 vendedor

interpuso terceria excluyente de dominio. La corte, por razonamientos
a que antes aludimos, declard que' la cosa vendida pertenecia al
comprador porque la venta se hab - perfeccionado. "Es cierto, afiadib,

que 21 articulo 14756 prescribe que, en las enajenaciones de cosas
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ciertas y determinadas, la traslacién de la propiedad se verifica por
mero afecte del contrato salvo convenio en contrarioc. . Fero este
articulo establece una excepcién a la regla consagrada en el articulo
2822, (se nota gue es inusitado interpretar, comop 1o hace agqui 1la
corte, un articulo contenido en la parte general como creandp una
excapcisdn a otro artfculo de la parte especial. Generalmente, 1la
relacién regla-excepcién es la inversa), debe por tante interpretarse
de mode estricto vy "Soleo puede referirse a la entrega material de la
cosa", permitiendo el aplazamiento de la traslacidn del dominio sélo
hasta el momento en gue tiene lugar dicha entrega, pero no permitiendo
que se reserve al vendedor después de realizarse este acto.

Con este razonamiento quedd destruida la aparente
contradiccién entre el articulo 1436 y 2822, y las exigencias de la
légica gquedaron satisfechas, aunque no de manera indiscutible.

El fallo siguiente versado sobre esta cuestién no se dictsé
hasta 1959, y durante tal lapso cambid el criteriec de 1a Corte, sin
duda bajo la influencia de sus sentencias sobre el mismo pacte
dictadas con relacidn al nuevo CSdigo Civil. En la ejecutoria de
1959, no se= trataba de una reserva de dominio hasta el pago integro
del precio. El contrato en cuestisn llevaba el titulo de “promesa de
venta', y =ra el medio por el cual las herederas de una cosa se
compromstieron a transferir el dominio de la misma cuando concluvera
el jujcioc sucesorip, obteniendo una parte del precio en el momento de
la celebracién de la “promesa de venta” y dando la posesién de la cosa

desde luego al comprador. La Suprema Corte considerd gque, en estas

circunstancias, =21 contrato gue se habia celebrado era en realidad no

una promesa de venta, sino una auténtica compraventa: pero una



compraventa con reserva de dominio, pues la traslacién ds dominin
guedaba suspendida hasta la conclusieén del juicio sucesorio. Fueron,
pues, obligadas las herederas a atorgar el titulo de proniedad en
forma notarial (Jaime Soriano Jiménez SJF 6o P.19.156 - 21 de enero de
1759). Esta Ejecutorie prevalece.

La evolucién de la jurisprudencia can relacidn al pacte de
reserva de dominio bajo el Cddigo Civil de 1932 (segunda etapa) a
sequido lineamientas difarentes. Los problemas que surgieron no
tuvieron como origen el silencio legislativo respecto 2 la validez del
bactu, la cual se reconoce explicitamente en el artfculo 2312 Las
dificultades se debieron mas bien al exceso de equipaje Jjuridico
proparcionadeo por el legislador, guien, al reglamentar al pacto, dije
que el comprador, "=i recibe la cosa, sera considerado como
arrendatario de la misma", y dio lugar a una serie de problemas
consistentes en saber cvando los derechos y obligaciones de 1la parte
deben ser fijados de acuerde con los preceptos relativos a la
compraventa y cwindo de acuverdo con los preceptos gue regulan el
arrendamiento'.. YEn 21 amparo interpuesto por Julian Morales Ssnchez,
SIF Sa.561.2148 de 9 de agosto de 1939, la corte declard que la nueva
legirlacién ha cambiado fundamentalmente la naturalezz juridica del
contrato de cDmpraventa"_ que puede perfeccionarse ahora -sin que
antomiticamente =2 gpere la traslacién de dominio al comprador.

A partir de la primera sentencia dictada a preopbosito de 1a
aplicacidén del Cédigo Civil 1932, la mayor preucupacién de la Suprema
Corte con respecto al pacto de reserva de dominio en la compraventa
consistid en saber hasta qué punto debian ser invocados los nreceptos

relativos al arrendamiento, cuya aplicacién ordend al legislador en el

157



arttculg 2F1E"... "El primer case surgido bajo =21 nueve Codigo fue
sintomitico de la dificultad que suscita: fundindose en el precepto
antes citado, el vendedor arrendador intent® la accién de desahucio
contra su comprador-arrendatarie por falta de pago de abonos—-renta,
2] Tribunal Supsrior declard procedente la accidén, peroc la Suprema
Corte revocd la sentencia recurrida, basindose en gue =21 deshaucio
procede por falta de pago de rentas, no pgr falte de pago de abonos de
compraventa.

Ezste problema se presenta tambi¢én en el caso de gque un
ﬁercern con mejores derechos gque =21 vendedor-arrendador impide la
posesi@n por parte del comprador-arrendatario. sCual  derechn debe
invocar el perjudicado: la garantia contra la eviccién o la garantiq,
de uso y goce pact fico?.

l.os fallos seobre este punta indicap que en la época en gqus
fueron dictadog (1948-1933) la Corte daba preferencia a las reglas de
arrendémientn.

En 21 primer caso, el comprador-arrendataric pidié sanamiento
y dalios vy perjuicios alegando que parte del terreno que hakia
comprade pertene=ia a tercero que le habta denunciado pleito, La
cortz negd el remsdic solicitado, fundindose en gque =1 comprador debhia
ser considerado como arrendatario v que, como tal, no tenia dereche al
sanamiento por eviceidn, (Rémulo Orozco, §F a 98.197 (6 de octubre
da 1948),

En 2] segundo caso, el comprador inteptd la rescisidgn de su
arrendamiento y su accidn prosperd: "El paseedor originario st tiene
en ciertos casos la obligacidén de garantizar al poseedor derivade el

uso y goece paci fico de la cosa ¥y uno de esos casos s el de los



contratos de compraventa con reserva de dominio”. (Impulsora
Automotriz. SJIF a 119.1695 (20 de agosto de 1951).

Pern, ¢qué pasa con la compraventa rcuwando se rescinde el
arrentadmiento?. A esta interrogante nos contesta la Corte en un
tercer fallo. Se trata aquwl de un intento  por parte del
comprador—arrendatario de rescindir su  arrendamiento por vicios
ocultos, intento bastante atrevido, puesto que habia renunciado a la
redhibicién.

La Corte fallé en la siguiente Fforma: en primer lugar,
declard que la renuncia de la redhibicién en la compraventa no
implicaha la renuncia del derecho devrescindir el arrendamiento por la
misma causa, pues "tiene aplicacién el principio juridico que
establece la restriccidon de lo odiose"; en segundo lugar, decidié que,
si el articulo 2315 le imponia al comprador oligaciocnes camo
arrendatario “justco es reconocerle derechos como tal... incluso el de
solicitar la rescisién del arriendo, por lo que spostener gque la
situacién previa a la traslacién de dominio se rige por las
disposiciones de la campraventa equivale a privar de todo =sfecte al
artif culo 2Z15":; y en tercer lugar, preciso los efectos de la rescisidn
del arrendamiento sobre la compraventa: "No es cierto que la extincidn
de los efectos previos del contrato deja firma la traslacién de
dominic, porque ésta estA condicionada a diversas circunstancias,
entre las cuales esta feliz conclusidn de arrendamiento
transiteorio”... "Rescindido, pues, &1 arrendamiento quedaba también
inoperante el contrato de compraventa. (Miguel Zaldtvar, SJF Sa
117.1059 {24 de septiembre de 1933)

La incompatibilidad entre la compraventa y el arrendamiento,



que origina estas dificultades, se presenta sobre todo, con relacién a
las accionee que pueden ser intentadas, y no con respecto al fondo de
los derechos substantivos en juego los cuales, para esos efectos, son
muy similares.

En el reciente amparo de Carlos Vales Camara, SIF 6s CF.38.6%9
(5 de agosto de 12460), =1 criterio de la Corte sufridé una modificacidén
de trascendental importancia. Habi¢ndose dado cuenta de quz 1a
compraventa y el arrendamiento son para muchos efectos incompatibles,
la Suprema Corte tratd de poper fin al dilema que habia llevado en el
pasado a soluciones a veces absurdas. Ahora se eétudiaré este fallo
innovador.

El asunto de Carlos Vales Camara presenta el conflicteo entre
2]l comprador de un inmueble sujeto a reserva de dominio vy un  tercero
que hizp valer derechoé sobre el mismo en juicio seguido contra del
vendedor. El comprador no interpuso terceria excluyente de dominio,
sino gue invocd la teorta de la tercerfa con legitimacién que hizo
valer nmo en primera instancia, sino mediante apelacién, como 1o
permite el articulec 689 del Codige de Procedimientos Civiles.

Los hechos fueron lps siguientes: e1 duefio de dos terrencs
suistos a gravamen vendid uno de ellos bajo reserva de dominio.

( Daspués cenvino con su acreedor en liberar el gravamen del
terreno que le guedaba y ampliar el gravamen del terrno vendido. Acst
1o hizo. vy el acresdor intent® contra el duelo, es decir contra el
vendedor, el juicio hipotecario, pare sacar a remate el terrenc VY
burlar leoe derechos del comprador. Este Gltimo apeld contra el fallo,
alegande que ten’ un interés legitimo.

Como mero arrendatario el comprador bajo reserva de dominio
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no habria tenido un interés suficiente para impedir que se 1llevard =
cabo el remate. Fero era mds gue un arrendatario "No es exacto gue no
tiene interés legitimo por no ser propietario del bien hipotecado,
sino mero arrendatario... toda vez que, cuando se pacta en una
compraventa gue el vendedor se reserve la propiedad de la cosa vendida
hasta gue su precio haya sido pagado, y el comprador reciba la cosa,
la posesidén de éste no tiene en concepto de arrendatario. Unicamente
en el casc de que se rescinda la venta... Yy que por disposicién
expresa del articulo 2311... el vendedor pueda exigir el pago de un
alquiler o renta es cuando puede gonsiderarse como arrendatario al
comprador, de manera que el arti culo 2319 dehe entenderse aplicable...
unicamente cuando se presente el caso de rescisiéon. Mientras el
contrato de compraventa no haya sido rescindido, el comprador no pusde
ser desconocido como tal y teniendc =5lo como arrendatario por la
sencilla razén de que no pueds legalmente existir arrendamiento sin
que se estipule un alguiler o renta por las partes... Al  comprador,
desde luego, se le otorga la posesion del bien gue le da la ventaja de
poder disfrutarlo, y ese derecho posesorio tiene gue reconocerse gue
no s en czoncepte de  arrendatario, a menps gue s produsca la
rescision del contrato, lo gue permite vy explica gue el comprador
reclare la cosa cuando le es robada o depojada, ya sea mueble o
inmueble... por ser poseedor con derecho propic bajo condicibn de la
trasmisidén de la propiedad".

"Legitimado asi su interés jurfdico, el comprador argumentsé
con &xito gque su vendedor estaba impedido no =Slo para enajenar el
terreno vendido bajo reserva de dominio, seggn el articulo 2313, sino

también para gravarle. Ast llegd la Corte a la conclusidn de que 1&
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ampliacisdn de la hipoteca no podia perjudicar al cumpradur que
adquirisd el terreno con anterioridad e inscribié debidamente su
contrato en el Registro Fublico.

El afecto de la tesis asentada es pues, la de gquitarle al
comprador su situacidn de merno arrendatario, transformande sus
derechos de poseedor derivado, en derechos de poseedor can  derecho
propio, capacitado para defenderse contra terceros, Fero mie
importante es le eliminacién de la dualidad de su posicidn como
comprador-arrendatario. De acuerdo con esta tesis transcrita, el
comprador en realidad nunca debe ser considerado como artrendatario. Le
aseveracidn de la Corte de gque se le considera como tal despudte de
rescindir la venta (porque como resultado de la restituicién quz
estard obligado a hacer, debera pagar una cantidad igual al valor
rentistico de la cosa) 25 un @eru intento de guardar las apariencias
de la cornistencia légica con el C&digo y carece de alcance practico.

A los dos meses de haber resuelto sl amparo de Carlos Vales
Camara, la Suprema Corte volvidé sobre el mismo problema en el asunto
de Fraccicnadora Morelense, SJF 6a C.P.40.92 (7 de octubre de 1960).
En ecte caso, =l comprador baje reserva de daminio interrumpié  sus
pagos mensuales, pero la Corte no lo declard responsable del
incumplimiento, porque en su criterio el vendedor debié haber acudido
a su casa para exigirle 21 pago, de acuerdo con la regla supletoria de
aque 21 page debe bhacerse en el domicilio del deudor. Pero g qué  regla
sunlatoria era aplicable:r 1la de la compraventa o la del
arrendamiento?. Las dos reglss apuntaban hacia el mismo resultado, no

"opbstante lo cusl la Corte se creyd obligada a elegir entre ellas.

LLa mayoria vresolvié el caso aplicando el artfculeo 2427
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relativo al arrvendamiento, explicando su criterio con las siguientes
pal;bras: "Es preciso entender que el articulo 2315 asemeja  en
ciertozs aspecto al arrendamiento con el comprador pues, de no
interpretarlo asi , carecerfa de sentido y de aplicacién g1  mencionado
precepto. A falta de texto gue delimite expresamente la aplicacisn
que las reglas de arrendamiento puedan tener en el contrato de
compraventa con reserva de dominio, corresponde al intérprete fijar el
alcance y medida de dicha aplicacién.

En estas condiciones, una recta interpretgcién del articulo
2315 del Codigo Civil conduce a aceptar gue son de asimilarse las
respectivas figuras de arrendamiento y comprador en el contrato de que
se viene hablando en todo aquello que no llegue a significar una
desnaturalizacian del contrato de compraventa..."

"Esta tesis se asimila a la tesis tradicional de que el
comprador ha de ser considetrado como arrendatario para todos los
efectos legales excepto la trasmisién de la propiedad en el nomenteo
del page completo de la cantidad estipulada... Esta aplicacidn
consistié en afirmar de que "La renta serd pagada en el lugar
convenido y, & falta de convenio, en la casa-habitacién o despache del
arrendatario”" no desnaturalizaba la compraventa... El minigtro
Gabriol Garcia Fojes, en su voto particular, advirtid la vagedad de 1=
tosis claramente y la censurd:  "Decir gue es arrendamiento para unos
pfetos v no para otres, me parece gue no hay base ldgica ni jwridica
para eso; para lo gnico que hay base es para gue se considere (al
comprador) como arrendatario cuando se haya pronunciade la rescisién
de la compraventa y de pagar una renta por el tiempo gue... ha usado

el bien".
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"Otros problemas suscitados por el Codigo Civil de 1932.

lLos problemas suscitados por el pacto de reserva de dominio
son ptroblemas de fondo, cuya solucid4n no siempre depende de 1la
aplicabilidad o inaplicabilidad de 1las reglas de arrendamiento.
Veamos algunos de estos problemas.

Acaso el mis importante de ellos esté previsto en la ley.
Es el gue suwrge cuando el vendedor o el comprador intemnta disponer de
12 cosa durante el plazo sstablecido para el page del precio. =}
comprador estd impedido para hacerlo por su falta de propiedad sobre
la cosa v el vendedor lo estd por el artfculo 2313 del O&Sdige Civil.
Ppor analogia, 1a Suprema Corte ha decidido que tampoco era posible
someter a prenda o hipoteca 21 bien vendido bajo reserva de dominio.
Los fallos que se han producido sobre este punto se refieren solamente
al caso en gque el vendedor intenta gravar el bien y no al caso en que
el comprador intenta hacerlo, sin duda porgue éste esta impedido para
hacerlp de modeo muchp mas eficaz que el vendedor, si se trata de un
inmueble (Carlos Veles Camara 5JF éa C.P.38.69 5 de agosto de 1960 vy
Juan Antonio Cobo. BIJ.16.448 29 de marzo de 19462).

Los problemas suscitados por la intervencién de terceros en
relacién contractuval son  Frecuentes. El tercerno suele dirigirse
contra el propietario del bien, o sea contra el vendedor, acarreando
una serie de inconvenientes para éste que no siempre habfa previsto.
Un ejiemplo de esta clase de casos es la intervencidn del fisco. Para
cobrar los impuestos prediales. En una ejecutoria, la Corte declard:
"No realizado el traspaso de la propiedad... es claro que, patra los
efectos legales y para los efectos fiscales, la Compafil a quejosa debe

ser considerada como propietaria del lote de terrenp de gque se trata,
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y por tanto causante del impuesto predial, tanto sobre 21 terreno como
sabre las construcciones en el exitente, atn cuando el edificio es
propisdad del comprador® (Compafita Alagarin de Terrenos, 8JF
Sa.74.226, 2 de octubre de 1942).
A El veandedor de objetos muebles se encuentra frente a un
problema diferente. La tesis del fallo abelardo Garcia Arce 1o
- demuestra: “Quien hava vendido en estas condiciones (con reserva de
dominio} un vebiculo causante de atropellamiento, por el cual procede
respnnsabilidéﬂ civil, debe considerarse propietario del mencionado
vehiculo para los efectos de la aludida responsabilidad, mientras no
5e haya consumado la transferencia del dominio" (Abelardo Garcla Arce.
GJF Sa 115.27, 7 de enerc de 1933).

En otro fallo, la Corte deshechd el argumentec de que el
vendedor carecia de ios beneficios econdmicos del vehiculo vy de
acuerdo con la teoria del riesge creado no deberfa por tanto ser
responsable, y dijo que, como propietario recibl a los beneficions de la
cosa" (Marla Esperanza del Socorro Hernandez vda. de Armendariz, SJF
ta. C.F. 36.70, 23 de junio de 1960)* 777,

Una ver analizada la evolucién de 1a jurisprudencia, hechsa
por William Headrick analizaremns otras tesis que consideramos
importantes y sonr las siguientes:

"En 13 compraventa con reserva de dominio no opera la
trasmisidn de la propiedad no opera por prescripcién negativa del pago

da abenos insolutos del precio.~ En la compraventa con reserva de

Q
7Pwitliam €. Noadrick. Obre citada, phgs 681 v sig.
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dominio, la trasmision de la propiedad se efectda cuando el precio se
haya =zatisfecho, conforme le establece el artfculo 2312 del Csdige
Civil, por tanto, cuando en este tipo de contratos se pacta gue el
precio se2 liquidara en pagos parciales en un plazo determinade, ha de
considerarse que si este plazo llega y no se cumple con el pago total
del precio gue =s la condicién supensiva, no se trasmite la propiedad
de la copsa, por tal motivo, aunque transcurriera el tiempo gque la ley
sefiala para gue opere la prescripcidn de la obligacidn de pagar el
precio, tal cireunstancia no implica el cumplimiento de 1la propisdad
en favor del :cmpradur"(BO); nos parece acettada esta interpretaciéon
toda vez, que la condicidn para que haya trasmisién de propiedad, es
oue, se pague integre el precio y mientras no se da ssta rondicién no
puede existir prescripcion negativa, es decir, el comprador no puede
pedir prescripcién negativa no obstante el plazop que la ley estipule
para tal efecto, toda -ver que la condicidn es el pago, por tanto si no
se cumple con la condicién que es el page integro del precio no puede
haber trasmisién de propiedad.

Otra tesis es la de considerar a la “"Compraventa con reserva
de dominio.— De acuerdo con la ley en la venta con reserva de dominio
2l cecprader  debe ser considerado como artrendatario . de la cosa
vendida, mientras el precio no este totalmente pagado“(gl). Esta
interpretacién la congideramos inadecuada, toda vez, que

.
8 iago de Guadalupe, S.ca. Fraccionamiento (5 de febrerc de (264,

*

dmparoe Directo 1007 (182, 7o. Epoca.
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cs, dmparceo directo (0956/7!, Quinta
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804 26/ junto~52,
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Epoca. Tome LXIII, pag. !
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consideramas gue el comprador debe estar en concepto de
depositario sin retribucién, esto es, para que el comprador tenga 1la
obligacidén de mantener la cosa objeto del pacto de reserva de
dominio en el estado que el vendedor se la entregd. mientras no
se page el precio.

También existe la tesis de considerar al comprador con
reserva de dominio como propietario sustituto.- ©"En el contrato de
campraventa con reserva de dominio la posesidn de la cosa, que e}
vendedor otorga al comprador, mientras =e paga el precio, no es an
concepto de . arrendatario, sino de propietarie condicional, pues
unicamente para el fin de definiv las consecuencias de la rescisiéon
del contrato, es qgque la ley seffala que se le tenga como
arrendatario"(ez); esta teszis la consideramos acertada, 2n cuanto al
considerar al comprador como propietarioco sustitutp para efectos
Figrales, como Bs 2l impuesto predial, para los riesgos para la
responsabilidad Dbjétiva en taso de atropellamiento, pero no asi de
considerar al comprador comg arrendatario s5lo para el caso de
rescisidn del contrato.

Pasarsmos al an&lisis‘ de la siguiente tesis titulada
“Maturaleza del contrate de compraventa con reserva de dominio.- La
compraventa con  reserva de dominio, actualmente operacién muy’
frecuente, encigrra uvna modificacidn radical al deber del vendedor de
trasmitir la propiedad, =n ella no pasa la propiedad al comprador,
sino hasta cuando este satisface totalmente el precio pactado, queda

2
B“Falisa Maya., dAmpare Direclo 2244761, Sexta Epoca, Volumen LXII. pig.

7.
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asl esa obligaciién sujeta a una condicién suspensiva, temporal, por

i

1 plazo seffalado para =1 pago del precio y que se extingue, al guedar
¢ste satisfecho an su totalidady mientras tanto, e! comprador con
reserva de dominio, no puede enajenar la cosa, porgue no puede vender
una propiedad que no tiene tedavia, y el vendedor tampoco puede
hacerlo, durante =1 lapso del plazo pars pagar el precio y debe
conservar 21 derecho de propiedad para trasmitirlo al comprador, al
recibir =1 pago total del precio, ast como, la ley protege; tanto al
vendedor como al  comprador, con reserva de dominio, frente a

T
contratantes moresos, insolventes, incumplidos o de mala FE(B“)

: esta
tesis en nuestra opinién es exacta, toda vez, gue los contratantes con
este pacto de reserva de dominio s® protegen ambos, v este es el
motive exacte de €] pacto de reserva dé dominia.

Por Gltimo analizaremos la forma prescrite por la ley, con
esta tesis fitulada "Falta de inscripeién el el Registre Pablico de
la propiedad de 12 compraventa con reserva de dominio de bienes
muebles identificables, cuyo texto es el siguiente: "Si al ecelsbrarss
un gentrato de compraventa, en relacién a un bien mueblz susceptible
de identificarse indubitable, .puede pactarse wvalidamente, gue el
vencedor se reserve la propiedd de la cosa vendida hasta gue s=  pague
su precio, pero tal modalidad sS5lo surte efectos contra tercero si 1z
cliusvla de reserva de dominio se inscribe en el Registro Fablice de
la Propimdad y 2 partir de la fecha en gque se realice esa inscripcidén

<
B‘Abolarda Garcia drce. Amparo directo 3507.5t1. Sexta Epoca, Cuarta

parte, Volumen LVII, pisg. 83
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(84); esta

y ne de aguella en que se celebrs el contrato"
interpretacién al igual que el articulg 2310 Fraccidén Iy II,
establecen gue para el pacte de reserva de dominio, surta efecto
contra tercero, tratindose de bienes inmueblaes v mushles susceptibles
de manera indubitable debe inscribirse en el Registro Pablico de 1la
Propiedad, es decir, es la forma que la ley le impone &l pacto de
ressrva de dominio.

Una vez analizada la evolucién de la jurisprudencia; asi como
las tesis citadas en este y anteriores -capitulos. podemos concluir
di;iendu que el pacto con reserva de .dominio s%lo debe usarsz con
apoyo de un buen namero de pactos auxiliares, como serf{a un pacto gue
renunciard a la relacisn de arrendamiento entre las partes, declarando
gque lo neo previstpo seran aplicables los preceptos relatives a la
compraventa en abonos; un pacto que imponga al comprador la
obligacidn de indemnizar al vendedor por impuestos prediales o por la
responsabilidad objetiva por atropellamisnto en que incurra el
compradaor: un pacto que impusiese la carga de les riesgos al comprador
tosde =1 momento de la entrega d= la cosa, como ya fue propussto en el
capi tulo anteriory; v un pacto gque se l=2 imponga al comprador 1a
ohligzcidn de cuidar y reparar la cosa, si sufriere dafio estando =n =u

poder.

a -
8‘”Automntriz Reyos Huerta®”, S.4A. Amparo en revisidn 41974 Epoca 7a,

Volumen (03~108, pig. £25.
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l.-

CONCLUSIONES

En la compraventa no es Fforzoso que 1a trasmisidn de la
propiedad s2 haga =n el momento de la celebracién del contrato,
sino que puede ser en otro momentao, como ocurre con el pacto de
reserva de dominio, ya que la ley unicamente se refiere a la
obligacién de trasmitir la propiedad por parte del vendedor v no

al momento en que debe proceder a ello.

Es necesario reformar algunos de los articulos del Cédigo Civil

que regulan a la compraventa con reserva de dominio, para gue
desaparezca toda confusisdn. Nosotros proponemns que se proceda

a ello de la forma siguiente.

Art. 231§.~ En la compraventa, puede pactarse validamente que
el vendedor se reserve la propiedad de la cosa vendida hasta

que gl precio de ésta haya sido pagade o que se cumpla cualquier

otra condicién licita.

Art. 2312, A.- En la compraventa a que se refiere el articulc

antaerior, se observarian las siguientes disposiciones:

Cuando los bienes vendidos son de 1os mencionados en  las

fracciones 1T y 11 del articulo 2310, el pacto de que se trata

produce efecto contra tercero, si se inscribe en 8l Registro

Fablico; cuando los bienes son de los de la clase a gue se

refiere la fraccién 111 del articulo citado, 's2 aplicara 1o
dispuesto en esa fraccién.

Art. 2312, B,— En los casos que se mencionan en el articulo
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2312, puede pactarse que la falta de pago de uno o varios abonos
peasionard la rescisién del contrato, de igual forma cuando no
se cumpla cualquier otra condicién lcita pactada por las
partes.

Art. 2312. C.- El comprador adquiere la propiedad de 1a co=a con
2l pago de la cantidad que cubra el total del precio, o cuandp
se realice cualquier otra condicién pactada entre los
contratantes, pero asume el "riesgo" desde 21 momento en que la
reciba, salvo pacto en contrario.

Art. 2312, D.- Tratadndose de bienes muebles que sean
susceptibles de idenptificarse de manera individual, sl comprador
que no ha pagado totalmente el precio, © que adeuda +total o
parcialmente gl precio, deberd notificar al vendedor su cambio
de domicilio o residencia dentro de los diez dias siguientes al
capbio, si se trata de vehipulos, o 21 lugar donde permaneceri
gl mueble en los demis casos. La falta de cumplimiento de este
deber, dara derecho al vendedor a pedir la ejecucién inmediata
de la obligacién.

Art. 2313.- "El comprador gque no haya pagado =1 precio, no
nuede enajienzr el bien objeto de compraventa con resarve de
dominto, pero si puede trasmitir a otra u otras personas los
derechos que le confiere esa compraventa. For su parte el
vendedor no puede enajenar e1 bien vendide con reserva de
propiedad, mientras no se venza el plazo o plazos pactados para
pagar el precio. Esta limitacién al dominio se anotara en la
parte correspondiente".

Art. 2314.- "8i el vendedor recoge la cosa vendida porgue no le
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hava sido pagado el precia, o np’ se haya realizado cualquier
otra condicién Mcita pactada, se aplicard 1lo gque dispone
el articulﬁ 2311,

Art., 2315.~ “En la venta que habla el articulo 2312, mientras
gque no pase la propiedad de la cosa vendida al comprador, si
é¢ste recibe la cosa sera considerado como  depositario de la
misma, estando facultado para usarla segin su naturaleza, y sin
retribucion. Las partes pueden convenir el concepto o tf tulo
por virtud del cual el comprador use y goce &1 bien obieto de la

venta'.

Después del anmdlisis de las tesis @ jurisprudenciales, podemos
decir gue 21 pacto de reserva de dominio debe tener como apoyoe
un buen namero de pactas auxiliares, como lo serfan un pacto gue
renunciard a la relacidn de depdsito entre lag partes,
declarando que en lo no previsto serdn aplicables los preceptes
relativos a la compraventa en abonos; un pacto gque impusiese al
comprador la obligacidén de indemnizar al vendedor por los
impuestos prediales ©o por la responsabilidad objetiva por
atropellamiento en que incurra; un pacto que impusiese la carga
de 1los rizsgos sobrre el comprader desde el momento de la entrega
de la cosa vendida y un pacto que le impusiese la obligacidn de

cuidar y reparar la cosa si sufriere dafio estando en su poder.

El considerar al comprador como depositario en lugar de
arrendatario, es posible gue traiga consigo una disminucidn en

a2l namero de los problemas suscitados por el pacto de reserva de
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dominic. Sin embargo, el error fundamental persiste, como es la
obligacidn por parte del depositario, de no usar la cosa en
provecho propio y la obligacidn, por parte del -depositante, de
pagar una retribugidn y 1la obligacidén -del depositarie de
devolver la cosa cuando el depositante se "le pida, aunque al
constituirse el depdsito se hubiere fijado plazo y este oo
hubiere llegado: por esto es que las partes deben r'er;unciar a estas -
obligaciones, siendo entonces un contrato en; el que el
deppsitante no pague retribucidn, por la guarda del bien objeto
del,éontrato,sino por lo contrario, el depositario pague un
precio por 81 uso y goce de la cosa, mientras no se cumpla con
la condicidn suspensiva. Ademas, debe convenirse gue el
depositario haga uso de ia cosa depositada y que no tenga la
obligacién de devolver la copsa, cuando el depositante se 1o

. =nlicite.
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