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INTRODUCC ION

€s muy evidente, Que & traves de ia bhistoria el contrato de
compraventa ha sido objeto de multiples Motk b para ot
desarrolic y conceptualizacion que tisne en (a actualidad.

De esta forma podremos observar on o primer capitulo =
evolucion que tuvo e “trueque” como o actividad para comercializar en las
[ mas C o cusl jor e ve P ame a

aparicion de la moneda y con eflo ¢ surgimiento de una nueva forma de

Et Deracho romano se apoyd de importantes insttuciones jridicas
tales como: la injure . P y la traotio para aicanzar el
perfeccionamiento del contrato de compraventa.

En Francia con gran influencia del Derecho romanc es adoptada |a
tragitio como institucion para o perf de la w T aunque
dicha institucion fue marginada con posterionidad con @ surgimiento del Codigo
Napoléonico, e cusl regula que ia compraventa se perfecciona y se realiza ia
entrega de la propiedad por e soio acuerdo de las partes, a U vez queda
prohibida ia venta de cosa ajena que en ol Derecho romano se veia con mucha
normakidad.

Observaremos como en nuestra legisiacion tanto en el primero
Codigo Civil de 1870 como en o segundo de 1884 la compraventa se regula con
gran infa del Codigo Napok al WSS un contrato de caracter
consensual, es decir, que la pr se por sl s6io acuerdo de las
portes sin necesidad de hacer ia entrega material de la cosa vendida.




consensual, es decir, que la propiedad se transmitia por el s6lo acuerdo de las
partes sin necesidad de hacer la entrega material de ia cosa vendids.

Por otro lado en el segundo pitulo por ar de pital
importancia destacaremos aigunss definiciones tales como convenio, contrato y
contrato de L ta; as sin dejar a un iado ia clasificacion del contrato

de compraventa asi como de los de ia y de L los
son ia parte medular para que dicho acto juridico surta todos sus efectos legaies.

En este pi habi con ko de detalle de ios

y obiliga que contraen reciprocamente el comprador y el
vendedor en este tipo de actos juridicos; cabe seflalar que tambien
mencionaremos la forma que debe de lievar sl contrato de compraventa de bienes

& it

in de con 2 leg

En o capituio tercero hablaremos de la seguridad juridica que debe

mperar en e contrato de O et h hincapié en el papel tan
importante que juega el Registro Publico de {a Propiedad en el trafico juridico
Harno; d los pr ipal fines Que persigue dicha institucion, asi

como de jos efectos deciarativos que surte la inscripcion o el registro del contrato
de e de b .

P

Ademas de lo anterior se hizo un antilisis juridico del articulo 2321

del Codigo Civil para el Di Fi por ar que es ol sustento legal de
este trabajo de presentacion.

Por ultimo en el capituio cuarto exp las r pr
por las cuales creemos que se exige una reforma y pr tanto
del Codigo Cvi del ol del Registro Pu de la Prop d, en

| de ante e! Registro Publico de ia Propiedad.

materia contr



DOe esta forma offecemos aigunas prop que

para significati o Wrilize: y la iidad det
e nta de b in ante e Registro Publico;
pretondiendo con elio, brinder yores b O y de segurided

juridica a los par 8 QU an & eoste servicio de interds social.




CAPITULO PRIMERO

1.1 EVOLUCION HISTORICA DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA EN

DIVERSAS CNVILIZACIONES

La compraventa aparte de sef en la tualidad una o
A de obligach Y uno de los comratos mas frecuenies y de mayor
jridico . tisne un remoto origen, se pusden hallar sus
amecedentes en las chivilizaciones mas antiguas, a partir del momento en gue ia
Pr de b para la de sus o T O et
Ambito de la primitiva comunidad y s® diversificod imponiendo la division del trabajo y
como consecuencia de afio, la d de inter lo pr De esta

forma surgieron dimoqu. O parmuta; es decir, ¢l intercambio de un producto por
aotro. Con Ia aparicion de las mes

amonedados ess intercambio se facilita y universaliza.

¥y después con los metales

A partir de 1a de Ia o Mac
remonta a los antiguos

cuyo ofigen se
. P con propisdad de operaciones de
compraventa; es decir, de actos on ios que No se cambia una cosa por otra, sino

a8 cosas por dinero. Sin embargo, el contrato de P "Ma no wre fue

trasiativo de dominio; no 0 fus por sjempio en ef Derecho romanc amtiguo, con

amegio al cual era preciso itroducir otras figuras juridicas tales como ia

mancipatio, Ia in jre cesic ¢ la traditic para que se
de la prop d




con el tiempo, la traditio sustituyd a las otras formas y en la
P on de . toda cosa vendida se entiende que ha sido transferida,

por tradicion.

En o derecha Wrancés antiguo se gré en la pract esta

forma, ya que (03 contratos de esa époces, exigian la entrega de la cosa para que
se wra tr ia prop ]

Asl| ha legado a nuestro Derecho en el que como hemos visto, ef
contrato de compraventa ¢s POr NAtUraleza consensual Para quiern

adquiere a
propiedad U 1a COSa y Pague un precio cierto en dinero.
1.1 EN ROMA
En ot Derecho a % ma no fue tr iva de
obewr anter e

como un comtrato por el cual el
vandedor se obliigh & entreger UNa COta y & gar U p ion pacifica y Otd,
y ol comprador, & Pagar un precio; es decik, que por virtud de la compraventa ef
vendedor s6lo tenia la obligacion de etregar (a coss, y garamizar una posesion
pacifica y Gtll al comprador, resporndiendo de (08 vicios O perturbaciones juridicas
de tercero cto de esa on. (1)

T en ot C f a

P podia recasr sobre
una cosa ajens, en o sentido de Que si o vendedor garantizaba ia posesion

pacifica y Gt, el contrato era viido, y ol comprador no podia reclamar entre tanto
no 38 |0 privara de 1a cosa, aun cuando tuviera conocimiento cierto de lo que era

(1) ety Roh- Vilegas, Rafael; Compendic De Derecho Civit, Tomo IV "Contratos”,
Vigésima Primera Edicion, Edit. Pormua, Meéx. 1991, pag. 50



ajeno. Esto no quiere decir que el Derecho romano permitiera ia disposicion de las

) v ara como licka esa enajenaciéon, pues podia a

P o al grado de considerar que en el Derecho romano se

autorizaba ef fraude, do alguien do una cosa ajena, ia vendia o Unico

que significe fue que la obligacidn del no on itir ot

dominio, Yy por consiguiente la venta era valida en tanto qQue garantizaba Ia

[ al . pero es claro que si p ol de la cosa
relvindicaba ésta, o ora resp por ol L de gar

al comprador ol uso y goce de la cosa.

Por otra parte, en &l Derecho romanoc ¢ contrato de compraventa
por si s6io N0 era trasiativo de dominio, siN0 QUe era NECEsSario recurrir a otras
figuras juridicas para Que en union del contrato se transmitiera la propiedad, dichas
instit Jur eran: La La in jre cessio, y la traditio.

Ademss de estas figuras juwridicas existian otros medios de

consolidar ¢l dominio, como a ', QUe par de la W o de
algan contrato de los que en {a d son trasiati de , atorgaba &l
adquirents, a través del P la prop d. El efs del contrato, era desde
este punto de wvista, una p apts para adqQuirir ef dominio por
prescripcion, o bien o a p pr , qQue § e
difer del on que no otorgaba la propiedad romana, pero que si

una fo de p ™ para que a través del tiempo se

cornvirtiera en dominium. (2)

Emplica Ortolan que e primitivo contrato de penmula evoliciono
hasta que Negaron a empiear diversos cuya d e

(2) cW. So'ln Rodolfo; instituciones De Derecho Privado Romano, Traduccion de
wW. Edit. Car Editor y Distribuidor, Méx. 1951, pag. 235




COMO UNGR MEVTCancia cCoOMmun, Ppara operar on las distintas

ope de "
Por esto los on merx al abjeto que se
daba a cambio y al metal pretium, y de este on los tér de
s y pr . por on of de v
Caomo p var, a los princip del D
romeano, ol simple de des NO era capaz de realizar ninguna
tranemision de propisdad.

Pero e compraventa romana fue evolucionando en 0 que se reflers
& SUs STeCtoe, PUSe an sste contrato o Mmiemo que on todos agquelios on ioe que of

derecho de gentes introduyo modif se que paviatinemente
0 van por g as jur por ol
Deracho Civit.

on o Derecho romanc of
toda no se pr

Antes de QU se P abler
caracter consensusl de la venta, y aun

con sbeohtte certeza en ol Derecho Cvil sus of fue recurTir
a la estipulacion, mediante elle o comprack tip ia on de la cosa,
quedando de esta suerte obligado a! dor a fe la prop asf

se estipule fa fbre p O la ga de a o de los vicios de

fa cosa podia conveniree la restitucion del precic © del dobie deol MISMO COMo era
de la Ley de las doce tablas.

- ool

DERECNO ROMANO POSTERIOR: En los Gtimos tiempos del

On a sigr :ia P y la in jure cessio,
que fueron necesarias en ol primitivo Derecho romano y en Derecho Ciasico, para




tr ia propiedad, van per su importancia para ser substituidas por la
o y lain jure cessio se referian las cosas

Traditio. En un p L] ip
mancipl y ia traditio a las cosas nec mancipi. Si se recuria a la traditio para una

cosa mancipi, no habfia tr de sivo solo de posesion que
podia ser uti para la P 99 & traves del tiompo esa posesion an

propiedad.

y

Era menester para estos Diehes principales recurrir necesariamente
a is mancipatio o a la in jure cessio.

En los Ukimos tiempos del Derecho romano, ia traditio se considers

apta para opersr la de ia propledad resp: e pi y, por
> als

o v i vy aia in jure cessio. A su vez, dentro de la

traditio real, consistentc on la entregs de la cosa, se operd una evolucion que
prepard ol desarmolio dei Derecho Moderno. Poco a poco se convirtié ia traditio

real en simboGiica o ficta.

En las instituciones de Justiniano se dice que se ensellaban a los

ias de la traditio reatl, G por r histéricas, pero

QuUe ya ora POCO practica, bastando ia traditio simbdiica, como la entrega de ias
Haves dei local en donde se encontraba Ia cosa; o la traditio ficta, cuando se
haber . ol bien antes de que materiaiments se hubiera

entregado; pero para los efectos juci asta ficcion ean la entrega era bastante,
como forma de traditio para transmiti la propiedad y asi se dice on las
instit que ido en para ciertos bisnes la traditio real, se

reconocen formnas de traditic simboiica o ficta.




ece [a distincion entre res

En ia pllacion justin ap
Pl y nec pi, ¥ fa tracitio en do Qe e
debia der que ia de la propied: on ia L
justinienee se verificase wre en ol de ia tr , porque toda cosa
vendida en o! Derecho e ® con la tradk
nt a dife del Derecho modemo, tenia

“La -
abligs ; no deriva de afla ningun derecho real a favor det
comprador, si no séio obligaciones reciprocas entre las partes, no adquiria ef
P ol o is cosa, si no unicamente derechas de crédito que
podian hacerse valer exclusivaments frente al dedor, éste o obligado,
ante todo a antregar la cosa vendida al comprador, sntrega que atribuia a éste

ulitimo la pacifica posesion de la cosa”. (3)
Por otra parte el vendedor no se obligaba a tr
si no soio a pr ar la p pacifica; no oblgado a un "daré™ si no a

un “facere”, asto es, a hacer que el comprador saliera victorioso en ef juicio
qQue urs tercero le pr » N su . Naturaimente

cuando se trataba de “res nec Mancipi” en e derecho justiniano, ia tracitio® hacia
adquiry al comprador ef dominio sobre la cosa, wpre que of dor fuera o
propistario de ella.

Para evitar los inconvenientes de esta singular estructura de la
* por ia cosa, quiria e ® sobre
e®, y el pr ] ia “actio

{a propiedad,

vonta *e dia la “\
ella con base en e tihulo “por P
publiclana®, cusndo la cosa je hebla siioc sniregads.

De Los Contumn Civiles; Eat. Pomu, Cuarta
M“co 1978, pég. 117

(3) Sanch
Ediccion;




1.2 EN FRANCIA

La del Dx preparé of camino al antiguo

Derecho francés, para que a través de formas consustudinarias, se conssrvara ia
traditio simbdiica y ficta; pero seguia for ean los contratos
ia entrega de ia cosa como un elamento necesario para ser transmitida ia

propiedad.

Todavia en tiempo de Pothier que inspiro al Codigo Napoiedn, y que
e considera como «f mas flel expositor del Derecho o ra e
Qe le nta No era tra de por si sola, es decir, sin la traditio,

no se podia levar a cabo ia tr de la propiedad perc se reconocié que

data podia ser simbdliica o ficta. Sin embargo, ya autores contempordnecs de
Pothier sostenian antes del Codigo Francés, qQue la compravernta por si sola

ia prop En estas bl al red se on of afio de 1804 el
COdigo Nepoledn, se partio de dicho principio y se Q@ré por los articulos 1138,
1682 y 1683 de dicho ord o sigH

“La oblgacion de entregar la cosa sera peffecta por sélo el

L de los contr Haré al acreedor propistario y pondria a su

cargo ] o in on que haya debido entregérsele aun cuando no

se haya verificado la tradicién, a no ser que of deudor sea Moroso en entregarseaia
an CUyo caso quedars ia cosa por cuenta y riesgo de éste ultimo®.

“La venta es el contrato por e cual uno se obliga a dar una cosa y
alro a pegeria. Podra hacerse en documento publico o privado®.

“Serd perfecta entre las partes, y ia pr QU L] o

do por ol wprador, P del o , desde of on que se

10




convenga en {a cosa y en el precio, aunque la primera no se haya entregado
pagado ef segundo”.

E) articulo 1138 antes transcrito, se encuentra en el Codigo
Napoleon a prop de Ias gaci de dary of articulo 1136 : “La

obligacion de dar comprendera ia entrega de la cosa y conservaria hasta su
entrega, 3o pena de indemnizar los daftos y perjuicios al acresdor.

Retac os pr 0 . " . uye que
para ol or . ia ob de entregar la cosa Neva a parejada la
tr el . pues perf por el 300 consetiniento de las

partes hace al acreedor propistario.

Los redactores det Cdidigo Civil son quisnes modificaron la nocion

de a L *..Id.ct L Que ésta supone la transmision
al adquirernte de ia propiedad de la cosa vendida. “Al finat del antiguo derecho,
Pothier afirmaba todavia que ia tr de ia propiedad no era ejlemeito de la

venta, ya que ésta solamente hacia nacer obligaciones reciprocas a cargo de las
partes”. (4)

Clar se ha queli ion sufrida o (-]
Deracho de Justiniano, a traves del antiguo Derecho francés y este principio tuvo
une repercusion enorme en todo of mundo latine; con excepcion de ciertos
Cddigos, se 6 por las legi i ¢ que tr de cCiertas y
determinadas, o contrato era apto para transmitic @l oMo, pues ya no tenia solo

(4) Planiol y Ripert; Tratado de Derecho Civil, Los contratos, Tomo X, Edit. La
Loy, Buenos Alres, Argentina, 1965 pag. 8

11



un simple efecto obiigatorio, sino que principaiments cuarnio ers de compraventa,
po . renta vitalicia, su ara trasiativo de on
forma directa ¢ inmediata, ya no era menester la entrega de ja cosa siempre vy

cuando fusra cierta y detenminada.

€l articuio 1683 del do Codigo Nep up toda duda
para e L . ap a los ds contratos que
seacaban de clar. Confrrnen la misme idea jos articulos 1599, 1803, 1604, 1826
al prever o siguiente:

“La venta de ja cosa de ofro, serd nula; y podra dar lugar a dafios y
perjuicios, cuando el comprador ignore que era de otro®.

“Emnietirdn dos obliga pe
ontreger y ia de garantizer ia cosa vendida®.

“Cuando al tiempo de ia venta No se haya estipulado nada sobre ia

onr de dere obligado & vendedor a gerartizar al adquirente de la
QU Sap on ol todo © parte del objeto vendido, o de las cargas
Qqueler sobre ol Y que no 9e hayan deciarado en o momento de (a

vonta“.

(dot ). a de

Al corsagrar of articulo 1560 el principio de que la venta de cosa
ajena es nila, 98 SepPars del Deracho romanc on of cual, segin hemos ya indicado,
ol P P Es por consiguiente, a través de estos preceptos
como Qe P los del Codigo Nap que e a
a compraventa, por gus si s6io nos Brmiltamos al pr > special que la
podriamos tener la impresidn aparents, de que seguia siendo un contrato sl estiio
que sdio g ia obliigacion @ sntregear e coea.

12



DERECHO ESPAROL: En ol Derecho espafiol, como hace notar

Manresa, ol Cédigo Cvil no admite la transmisidn de la propiedad por o mero

"ti do las p on of contrato de COmMpraventa, Sino que se requiene
necesariamente ia entrega de la cosa.

€l cit autor Mar P os de la compraventa en ol

Derecho sspefici de la sig “La nta en o D n

mmmumumnmumm

ap de la cosa. En efecto, o vendedor se obiigs, como dice o

articulo 1448, a entreger la cosa, y se entionde entregada, segiun of articulo 1482,

CUSNGC 90 pone en Yy P et P . El sistema procede del
Derecho romeno.® (9)

OTROS CODIGOS
En o articulo 1498 del Codigo hok se dep que o
comprador no adquiriria la prop del obj #ino de que éste

e haya sido entregado.

En ol Codigo CM argentino el articulo 1323 define & a
compravents asi: "Habtria compra y venta cuando una de ias partes se obligue a
traneferir a ia otra ia propiedad de una cosa y dsta se obiigue a recibirie y a pagar
puohmmd-noymm‘Ammpom- ponsarse que on ol

pr plto se gra con toda clarndad ol efecto trasiativo de dominio como
consecusncie drecta del contrato, sin necesidad de ia entrega de la cosa, pero ol
articulo 877 del propio Codigo nos leva a la conciusitn contraria ol estatuir: “Antes
g9 la tradicion de la cosa, ol acresdor no adquiere sobre ella NINGUN derecho real®.

(S) M y Ne danciss, Motivos y Comentarios del Codigo Cvi
Espafiol, Tomo X; E‘ Boeh, Barcelona 1978, pag. 23



1.9. EN MEXICO

1.3.1 CODIGOS CVILES DE 1076 ¥ 1004

Le op na del de compraventa e
representada por nuestros Codigos Civiles de 1870 y 1884, En estos
ordenamisntos egales ewiste un P o oe P por

cuanto, qQue en la definicion de ia compraventa, también se recusrda el cancepto
romano, al deck que ol vendedor s¢ obiiga a entregar una cosa. No dice que o
vendador tranemita ol de a El 2811 del Codigo do 1084
iguel et relativo del Codigo de 1870 estabiace:

“La comp e un por ol cual uno de los cotratantes
a0 obliga a transferir Un derecho O eNtregar una cosa, Y ol OiTo a pagar un precio
cleno y en dinero®.

Es decir notamos, que por cuanto a fa cosa hay solo obligacion de
entregaria; por o que se reflere a! derecho, sxiste el deber de transferirio. A

primera vista, que ol Codigo distinga ias cosas de los derech v b [}
transferencia de éstos y a ga de las pr podria orillar a
quUe eNpr para las ia » ma no fue de
dominio. Pero ademds de (08 principios que =
os sig

“La venta es perfecta y cbiigatarta para las partes por el sélo
corvenio do ellas en la coea y en el precio, ap no haya sido
entregada ni ol segundo satisfecho” (Art. 2818).
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Y on relacion con este articulo ol 2822 del mismo Codigo de 1884

“Desde ol momento Que & venta es perfacta conforme a los
articulos 1276 y 1438; of prirmero estatula®:

“Los contratoe . L abligan no sdlo al
cumpliimiento de (o expresamente pactado, sino & todas las
QUe segin su son ale fo, aluso o a Ia Ley".

E) segundo pr pto A gra ol princip > O
de napolednico de que, en ias enajenaciones de jortas y -
trasiacion de Ia propieded se opera por efecto directo e del .
con la Qqus queda perfectamente redondeado ef principio de que la venta fue

siativa do o} Codigo de 1870; y por si esto no fusra bastante, en

os articulos 2080, 2830 y 2831 del Codigo de 1884 se establecid
reespectivemente:

“E! vendedor esta obligado: |.- A entregar al comprador ia cosa
vendida. Ii.- A garantizar las calidades de la cosa. lii.- A prestar la eviccion®.

“NINguno pusde vender sino o que s de su propisdad o aquelio a
Qe tiene aigun derecho lsgRirmo®.

“La venta de ia cosa ajena o8 Nile; y ol o8 resp de
los dafios y perjuicios sl proceds con dolo o0 maia fe°.

A de P decir, qus de conformidad con o
articulo 2018 del Cadigo CMI de 1804 y sy relativo de 1870 la compraventa era

1s



consensusi ya que on ol articulo antes descrito, como o pudimos obsefvar hacla
parfecto o! contrato con o 96io hecho de que las partes corvinieran en la cosa y
eostablecieoran ol precio de ia operacion, independientements de que la primera se
hubiere entregado y & segundo satisfecho; dicho ordenamiento tiens una gran
simiitud con io previsto de nuestro Codigo Civil Vigente, e cusl més adelante serd

abjeto de nuestra atencion.



CAMTULO SEGUNDO
EL CONTRATO DE COMPRAVENTA EN NUESTRA LEGISLACION
2.1 DEFMNCION DE CONTRATO Y SU DIFFERENCIA CON EL CONVENO

Para tener una conceptualizacion mas clara y sustancial del contrato
a8 compraventa, es importante destacar (a diferencia existente entre o convenio y

3 Pt " ey N
]

ol contrato ya que en la pré P

EL CONTRATO.- Se define COMO Un ACUErdo de voluntades para
crear o mithe hos y obligach es una dentro del género de los

EL CONVENIO.- Es un acuerde de volkuntades para crear,
transmitir, modificar o extinguir derechos y obligaciones reales o personales; por lo
tanto, el corvenio tiene dos funciones: uns positive, GUe @3 crear o transmitir

hos y obilig y otra negativa modificartos o extinguirios.
Dentro de la terminologia juridica se ha hecho una distincion entre
12 on edtricto: al contrato se e ha dejado la funcion
positive, es decir. o acuerdo de volmtades para crear o transmitic derechos y
obligs: yal on estricto i corresponde la A\ negativa de
modificar o extinguir @sos der ¥ obilgy Cabe o que of
on lato P f
El fundamento jegal para o O %@ a en o articuo

1792 del Codigo Civil para el Distrito Federal ol cual establece: "Comvenio es of




scusrdo de dos 0 MéS Personas para crear, transferir, modificar o extinguir
obiigaciones”.

Por 1o que se reflere al contrato ef articulo 1793 del mismo
or logat P “Los qQue pr o tr en las
oblig v ol de .

Esta distincion tiene su antecedents en @& Codigo francéds que
distingue ia comencion o acuerdo de volutades, qQue os o) género del contrato qQue
es acuerdo de volutades pera dar nacimiento a una obligacion.

Por otra parte, hay que tener pr que ol , segin e
definicion legal, no sdio P dar a oblig Y & sus correletivos
derechos de crédito, sino [ crear o tir v

ocwrre on ol contrato de hipoteca y en ¢l de compraventa.

2.2 DEFMIICION DE CONTRATO DE COMPRAVENTA

€l de P A os ol que tiene mayor
. importancia entre ios de su clase, en primer lugar por que se trata del contrato tipo
de los trasiativos de dominio y, ademis por que constituye ja principal forme

de adq der
Por otra parte, la L es ol pr de - ol
dominio. Las forrmas de ael estan representades por e

, i her la pr L , 8 ocupack ia adudicacion y la Ley.



El contrato es en ol Derecho o la princip d._ L
o yha %> nta es a su vez ia figura indiscutible para adquiric Ia

d de los tra de

Para toner una definicion tegral del contrato de compraventa
snalizaremos aigunas propusstas emitidas por trasiadistas de a matera, el
o ajina Villegas lo define como:

“El comtrato por virtud del cual una parte, lamada wvendedor,
tranemile la propiedad de una coea © de Un derecho a otra, lamada comprador,
mediante ¢l pego de un precio clerto y on dinero.” (6)

a ogi el Codigo Chil para ol
Distrito Federal on su of 2248 de la sigh i H
“Habra L uno de los comratantes se obliga a

transferir la propiedad de una cosa o de un derecho, y @l otro a su vez se oblige a
pagar por sllos un Precio clerno y en dinero.”

Le lectura de este pr Pto p P e on ol sentido de
Qe a de la propiedad de ia cosa vendida se verifica con
posterioridad a la del . ol cual s6io tandria efectos obligatofios
pero no trasistivos.

(6) Rojina Vilegas, Rafael; ob. Cit. pég. 49



“La red: de este pr pto obsarva y obed solo a
historicas Que se remontan al antiguo Derecho francés y aun al romano en los

cuales se requeria ademas del a entrega de la cosa, para la
perfaccion del contrato, pero tanto ia doctrina como ia practica § Y ]
son coin on atribuir al contrato de nta un ef

L b

trasistivo de dominio a favor del comprador.

En la definicion se comprende la venta de blenes corpirecs o
L ( y los dos slementos esenciales del contrato: ia cosa
v ol precio sn dinero”. (7)

Se ha pr a logal de nuestro Coédigo
Chivil, alegando que idgicamente se inepird en ol Codigo Chil argentino donds a
diferencia del nuestro, se exige la entrega de i cosa para la tranamisidn de la
prop on e P na, de la cuat no se requiere por ol legislador maxicano,
dado que en nuestro Derecho Civil ia tr de ia prop e vertfica entre los
contratantes, por mero efecto de! contrato, sin dependsncia de hacer la
transmision ya sea natural o ya sea simbdiica.

Carece de razon esta apreciacion toda vez que en nuestro Derecho

CVil ol igual que on ol francés, existe on la compraventa, a carge del vendsdor, ia

obligacion de entreger la cosa, perc sin que tal sntrega see necesara pera

tir la pr ﬂhcmm;w*mdmmymd
nuestro, ol resgo o ¢! peligro de ia cosa o corre o L [ ]

on que 88 perfecciona el contrato, porque a partir de entonces se transmite

goneraimente, por virtud de éste, la propledad de ia COSa; @3to NO OCWITe, POr

(7) Bora Soriano, Manuel;, £l Foro num. 2, Vol. IX Abrii-Junio de 1928; pag. 200



excepcion, on in venta con reserva de dominio, la vents de génercs, en la venta de
cosa Atura, en la venta deo cosa altemsativa y en la venta bajo condicion, en tanto
que en ol Derecho argentino y en Derecho alemdn dicho rlesgo o peligro o comre of
comprador hasta que recibe ja cosa.

El objstivo principel que s® persigus on este contrato es o de
tranemitir o} dominio de las cosas © derechos, bien sea que dicha tranemisién se

opere por ol mero ofecto del contrato, ol se trata de v rinades,
bien que se [ tal con las cosas determinadas
26io en especie.

2.3 CLASIFICACION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

Para algunos autores al referirse a la clasifi On de este
o distinguen como caractecristicas o peculieridades que identifican a un contrato de
otro, ia mayoria de la doctrina casi on las p pero con
variantes, haciendo una clasificacion del contrato de compraventa seria ia
siguiente:

1.- Principel

2.- Bliaterat

3.- Oneroso

4.- Ordinarno Conmutativo

8. o de tract i
6.- Voluntario y Forzoeo

7.- 6 A ‘o

8.-C para v para

21



9.- C ¢ Civity i

»

1.- PRINCIPAL: Es un contrato principal por que existe y subsiste
por si mismo, es decl no depands de nNingun otro contrato.

2.- BULATERAL: Es bisteral por que engendra derechos Yy
obligaciones pera ambas pertes.

3.- ONEROGO: Es oneroso por que conflers provechos Yy
que recide ¢! vendedor cuando e

gra recipe . En sfe ol pr
o page o pr P al gr [ J itir ol de la cosa; a ia
., o Pt cho qQue be ol Prmk ol ool ol de s

cosa, acarres tambien la cargs de pagar of precio.

4.- CONMMUTATIVO: Es ordinas porque ilas
prestacionss son clertas y L el de ia celebracion del
contrato.

8.~ INSTANTANEO O DE TRACTO SUCESIVO: La compraventa
[ SOr UN inst & o de VO, @8 decir, pusden realizarse
las pr a oper ®s al contado, o pusde
pagarse o precio en abonos caso en el cual sera une operacion de tracto
BUCOINVO.

6.- VOLUNTARIO ¥ FORZIOSO: Es voluntario cuando ol contrato
de P [ ] voluntariemente por ol yol wrador y de
auta 1o o0 P e Pecto @ cosa y p Es a

celebracitn del contrato se e Impone al vendeador atn on contra de su voluntad,

22



dependiendo en este caso el carécter del contrato, por no haber coneentimiento
propiamente dicho, podriamos tomer cCoOmo sjemplo: ia venta judicial.

7.- EXCEPCIONALMENTE ALEATORIO: La compraventa pusde

o0r un o0 trata de UNA cOMpPra do SSPEran:zs, os declr,
*e o ioe Aluros de una cosa corriendo @ comprador o

riesgo de que no existan, Paro pagando siempre su precio, independientements de
que no Beguen a existir. Esta operacion esta clasificada en los contratos alestorios,
y ademés, of Codigo Chi Vigente al de de la compraventa

otatuye:

“Asticulo 2300.- Si se ) N ol Prador
ol risego de qus no Segasen a euistir, ol contrato es aleatorio y se rige por lo
SIPpuUesto on ol Capitulo relative & la Compra de SSPeranza.”

E} articulo 2792 nos proporciona una definicion de este tipo de
contrato de compra de eaperanza al establecer:

“Se lama compra de esperanra sl contrato que tiene por cbjeto
adquiry, por una cantided desterminada, los futos que una Ccosa produrca en o

tiempo fjado, ot L para si ol rlesgo de qQue esos Mtos no
Seguen a exietir, o bien, los productos de un h que P ostimarse
on dnero. '
El vendedor tiene derecho al precio que no leg a los
o pr comp *

8.~ CONGENSUAL PARA MUEBLES Y FORMAL PARA
MIMUEBLES: La compraventa es un conirsto consensual pare musbies y formal
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pars _ En mat de no se de for aiguna para
ia validez del acto; es decir, se acepian las distintas formes de manifestacion de ila

vohstad a cusl puede ser ticlta o enpr . Enel utirmy tacito se admite
que por hechoe indubitables & comps ta de ) 12
constituya, genersiments en aguélios CASOS on Que 86 toma la cosa y se deposita
ol precio: hecho indubitable de la manite on de a para ar ol

En [ ki SNpreso, se opta que a
compraventa pusde celsbrarse por sefl o por RO ol asl se pr , sin que

sea menester esta forrmalidad peras ios bienes muebles.

En cuanto a los inmusbies, el contrato debe por
escriio, pero ol docurmento p °0r P o P o sea o valor de
avelGo del inmusbie & enajenar, al respecto el articulo 2317 del Cadigo CMI de ia
materia prevé que se podrd otorger  of de w nta de

inmuesbiss en contrato privedo cuanddo of valor del mismo No exceda de X808 veces
ol saleric minimo dartio general vigente en ¢! Distrito Federsal, por lo tanto aquélios
blenes que rebasan diche cantided deberdn otorgarse en escritura pablica.

La Ley del Notariado para ol Distrito Federai diiere del erticulo
2317 ya on con of valor del inmusbie, requerido pera ol
otorg: de a opr 360 on p ante ya que
1o sigulents en su articulo 78:

“Asticulo 78.- Las . de b cuyo wvalor,
segun u son yor de treinta mil pesos y la conettucion o
de derech etinm on més de esa suma © que garanticen

un crédito por Mayor cantidad que la mencionada, deberén constar en escritura
ante notario, saivo 108 casos de encepcidn a que se refleren los articulos 730,
2317 y 29017 dal Cédigo CMI para o Distrito Federal.®
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0.- COMPRAVENTA CVIL Y MERCANTIL.: Desde otro punto de
vista podemos clasificar la compraventa, distinguiendo la civit de la mercantd, la
primera 5@ caracteriza en nuestro Derecho en forma negetiva, diclendo que es
aquélia que no tiene los de la P ” il y ésta oo determina
on forma positiva, al respecto ol articulo 371 la define:

“Serén nties las P a las que este Codigo les da

tal carécter, y todas las que 3@ hegan con el objelo directo y preferente de
traficer.®

A alm P mercantil, consideramos Que es
requisito ssencial en la misma, of de w para ., @8 decr, a

El Codigo de Comercio, ain hebla de hcro, criterio ya

definith T qQue en estas adquisiciones y enajenacionss,
ol propé de ewp 16 ntil se leva a cabo a traves de la reventa y por
esto dice que también son mercantiies las ventas que so hagan con ef objeto
din ypr de trafk

2.4 ELEMENTOS DE EXISTENCIA DE LA COMPRAVENTA

En a wraventia es rio, para L
makiples difer fos o de de
os de validez; sin embeargo, la influencia del Codigo Napoleon al mezciar tales

han on ia para o estudio de Ia

b y ast que covunds on su exposicion los
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[ de con los de por ejempio, e de ia

capecidad con e abjeto o ef consentimiento.

De conformidad con ol articulo 1794 del Cédigo Chil para eof

C Fe los de de todo contrato son:
1.- E) consentimiento y
2.- € objsto

1.~ EL CONSENTIMIENTO: De scuerdo con nuestro Caédigo Civil,

habdria compraventa cusndo uno de loe contratantes se obligs a traneferir ja

propiedad de una coea © de un derecho, y of otro a su vez se obiga a pegar por

alios un precio cierto y en dinero. Es decir, ol p ! o sea o

i on la P e define cCOmMo un acuerdo de vohstades que

tions por cbjsto la transferencia de un bien a cambio de un precio. El contanido de

on este ha de ser siempre transmitir por una perte ol dominio de

una cosa 0 de un derecho y por la otra a pagar un precio clerto y en dinero. Si no
0 cumpien estas dos manifestaciones de voluntad, ho hay compraventa.

Por otro lado en la practica es qQue p existic UN SITOr en
[ ] del por sjempilo, cuando une parte cree recibir en donacion
y ia otra parte cree , o que on aquélios Casos en que por
simples ] & operacis

Ti se pr un cas0o de ausencia del

consentimiento, cuando haya eror sobre la identidad del cbjeto, de tal manera que

une pafte cree vender Une Cosa y la otra comprar una semejante, y esto pusde
~ an ol cio, a8 comh las mer i D

ias las oten tr por lo que, generaimente en ol Mmomento de
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pagar ¢l precio de una Mmer ia, se acl ot error sufrido por los contratantes,

ya que ol o har - cosa y ef P hap L
on una distinte.

La falta de tir por error en la naturalera del
contrato © en la identidad del objeto, origina la de la P con
sus caracteristicas ciisicas, es decir, no se producen efectos jridicos; en
cuaicquier Po P L se dicha todo do tiens
posibiidad juridica de hacerie veler, y no s¢ reguiere deciaracion judicial pera
constituirta, perco si una controversia surge ol P sl seré ]

sentencia que asl io decida. ia cual serd declarativa y no constitutiva. (8)

2.- EL OBJETO: EI segundo de del contrato es
ol objeto, este puade ser divecto © indirecto; ol cbjeto directo on la compraventa
consiste en tranemitir ¢! dominio ds Una cosa © do un derecho por una parte, vy de
Pagar un precio cierto y en dinero, por la otra. El indirecto respecto al contrato, el
directo respectc a la obligacion estén consttuidos por la cosa y o precio,
respectivaments.

3.- LA COBA: En términos generales puede ser objeto del contrato

de compraventa todos las y der que v jos req que
establece ol articulo 1828 del Cédigo Cwi; de dicho articulo se desprande que
praree y os los b muabies, los bienas inmusbles, ios

[ (con ch Bt ) v hasta las simp p tivas de

derechos, ya que el articulo 2248 del Codigo Civil no establece ninguna Imitacion at
fOSPecto, sleMmpre y cuando COMO ya 88 djo se rednan los requisitos & que se
ot 1828, & son:

(®) civ. Planiol y Ripert; ob. cit. pag. 124
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a).- La cosa dabe existir en la naturaieza (cabe sefialar que aunque
no p ser ¥ de éste como de en

jos casos de cCOMpra de SSpPeranrza y compra de cosa futura). No obstante que ias
fn ser de un contrato, No puede seric la herencia de una

persona viva aunque ésta manifieste su ya que expr o
prohibe el articulo 1826 det Codigo Civil, al disponer 0 siguiente:

"Articulo 1826.- Las cosas Nturas pueden ser objeto de un
. Sin bargo, no p serio & herencia de una persona viva, aun cuando

ésta preste su consentimiento.”

b)- La cosa objeto dei contrato debe ser determinada o©

on a sy ech Existen dos ck de deter ia

iy qQue es ag en qua por haberse puntualizado ciertos datos
respecto a la cosa, no as posible su coNfusion con otra; sjempio: un iINMmuebie en ol
que se pecifique su b L' o y la determinacion sn
pecie que @3 aquelia que se designa a da de gé: ., caidad,
d, peso o dida; ejemp cien Wtros de aicohol de 96°. Estableciéndoce
ademas, que on ¢l caso de Que No se especifique [a calidad de (a cosa, la Ley
suple dicha i que o ple su oOb ion enmtregando

una mediana calidad, de acuerdo con o dispuesto con el articulo 2016 del Codigo
Chlt.

c).-La cosa debe estar en el cio; resp a este req ol
articulo 748 del Codigo Civit

“Las cosas pusden estar fuera del comercio por su naturaleza o por
disposicion de la Ley"; y por otra parte et articulo 749 de! mismo ordenamiento
legal reguia que las cosas estan fuera de comercio por su naturaleza cuando no



pueden ser poseidas por algun dh ush . & de ejemp
seria o sol, ol are, etc. 0 cuando la Ley ias deciare imeductibles a propiedad
particular como sjemp los de uso y los destinados a un servicio

pobiico; articulo 768 y 770 del Codigo Civll.

EL PRECIO.- Por pracio se entiende ol que esta precisado o puede

@8 decir, en tanto que la cosa pusde ser sefialada

an su individualidad o an sspecie. ¢! precio, como debe de ocbservares, no admite

més que una forma de daterminacion y ésta debe ser pracisa, es decir
- o

El precio segon el articulo 2248 del Codigo Cvil debe ser cierto y
on dinero: este Gitimo e la on aro que ol Wrador entregs o se
cbiiga a entregar a cambio de o que compra. No os que le det
MmO Sea on diNEro, Ya QUS 98 PUSIs Pagar parte del vaior en NUMeraro y parte
on otra cosa, basta qQue la cantidad del primero sea igual o exceda al valor de Ia
cosa dada en cambio para que la oper ] L g L
(articuio 2250 del Codigo Cimi). Ademas @l precio, dice el articulo 2248 antes
citado, debe ser clerto, entendiéndoss esto como un precio real, verdadero no
simulado o también aquél que se ha determinado; esto es, se debe fjar al
celsbrarse eof contrato de una ® preck © bien dar
regias necesarias pera fijarics. No es necesario que el precio sea fjado por las
partes por que en sigunas dste quak do a un tercero, como
e prevé en el articulo 2181 del Codigo CMI. En este caso, ol contrato no se
perfecciona sino hasta ol momento en que of tercero lo haya fjado y s6io puede

ser do por las p [ J (ar 2148 gel
Codigo Civil); en otros casos se vende la cosa conforme al valor que tenga en ef
mercado, ya que o & 2281 qQue las partes pueden cormveni

on que o precio sea ol Que cormre en dia o lugar deter © bien la Ley
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casos la disposicion legel tiens por obj vaguardar ia y
proteger a ios particulares consumidares

El del P no p dejarse al arbitrio de uno de
jos contratantes, segun lo diep ol 2264 del po legal multictasdo ya
qQue si so permitiera que una de las p i a of p de la cosa, seria

tanto como permilirie qus @ cumpliimiento del contrato quedara a su arbitrio,
situscion que oo prohibida ewpresamente por ol articulo 1797 del mismo

loga, & ar Que ol cumpiimiento y validez de loe contratos no
pusde dejarse al ardilric de uno de loe contratantes.

Adomds de estos requisitos, el precio debe ser justo, pues si
una entre las pr ) o estaria

aprop

afectado de nulidad relativa, por exletir iseidn. (articulo 2228 det Codigo Civll).

2.6 ELEMENTOS DE VALIDEZ DE LA COMPRAVENTA

De corformiidad con el articulo 1798 del Codigo Civil para of Distrito
Federal, los requisiios de validez de todo contrato son:

1.- La capacidad;

2.-La forma ;

3.- La susencia de vicios en la voluntad © del consentimiento, y

4.~ Lickud on ol obij o fin. atiom VA on ol

objstivo motivo a fin.
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Respecto a estos siemantos, sélo tiene interés mencionar ia
capacidad de las partes y las formalidades ya que respecto a los vicios de ia
voluntad, asi como fa & on ol obj . ,ofin o sSON ap Dk
las regias generales a todos los actos juridicos.

Estos requisitos de validez son exigidos para que ol contrato de
compraventa no se vea afectado de nulidad relativa o absokita.

4.- LA CAPACIDAD: Resp a este requisito se puede h
notar las sigulentes distinciones:

a).- Requisitos que deben cbservarse para ciertas ensjenaciones, y

D)Prohid para Y para

a).- REQUISITOS QUE DEBEN OBSERVARSE PARA CELEBRAR
CIERTAS ENAJENACIONES: EI Codigo CMI previens en su articulo 2274 (o
siguiente: “Los extranjercs y las personas morales no pued prar
ral , SO a los P an el articuio 27 de la Constitucion Polltica
de los Estad L Y on sus Leyes regiamentarias”.

En ol cit P Pto constit ests previsto lo sigulents: “So6lo
fos por O por natur Y las o

tisnen derecho para adquirir o dominio de las tierras, ag v sus [
para de exp on de las sguas. Ef Estado podra
conceder ol mismo derecho a oS extranjeros, siempre que convengan ante is
S s do Rek Exteriores eon arse como de

¥ on no I . por 1o mi ia proteccion de sus gobiemos por lo
que se reflere a aquélios; bejo ia pena, on caso de fatar al convenio de perder en
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b ficio de ia Nacién los que quirido en virtud de! mismo. En

una faja de cien iliémetros a lo largo de las fronteras y de on las play
por ningGn motivo podran los jeros w of directo sobre tierras y
sguas.

E) Estado, do acuerdo con los intersses publicos iternos y los
principios de reciprocidad podra, a juicio de la Secretaria de Relaciones, conceder
autorizacion a los Estados Extranjercs para que adquisran, on ol ugar permanente
de la residencia de los pod fo , & prop d privada de bienes
inmusbles necesarios pera el servicio directo de sus embaje © de lega:

Es de gran importancia la diep on ol So0. de
a mancionada Ley Orglnics, on vitud de Que on @& se previens: "Loe actos
o y los wratos d contra ias prohibiciones contenidas en
esta Loy serén nuics de pleno derecho. La falta de P de los
40. y Go. dard higar al remate de los bienes en ellos seflalados®. A su ver o
articulo 168 del Reglamento de le repetida Ley Orgénica, publicade en ol Diario

Oficial del dia 29 de de 1926, tuye que "La deck & de la nuldad
que establece el articulo 8o de la Ley, serd hecha por ios tribunales federaies
ap el MK F Quien obrara por inetr de ia

»

Secretaria de Relaciones. En todo caso, se oira al respectivo interesado.

Por otro lado las asociaciones religiosas que e constituyan en los

términos del articulo 130 y su ley regh . ap pam -, 3
o adm . oe qQue sean indispensabies para su
objeto, con los qQui vy Gmit que ia loy reglamentaria

(articulo 27 Constitucionel, Fraccion N).
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Las inetit de b L ia, publica o privade, que tengan por
objeto ol suilic de 08 necesitados, i kwestigacion clentifica, la diusidon de la
ensefianza, s ayuda reciproca de 1os asociados, © cusiquier otro objeto Hclto, 1o
podrén adqusy més bienes raices que los indispensabies para su oabjeto,
wnediato © drectamente destinados a ¢, con syecion a o que determine la ey
regiamenteria (articulo 27 Consttuciona! Fraccion 1il).

Las sociedades mercanties por acclones podrin ser propistarios
de terrence rdeticos pero on la . qQue sea necesaria para of
cumplimiento de su cbjsto. (articulo 27 Constitucionsl Fraccion V).

Loe bancos debidamente autorizados, conforme a las leyes de

instituciones de crédito, podrén tener cap dade
urbenas y Misticas de acuerdo mhowamom peroe no

Ll

podrdn tener en propleded o en 0n mas que los
pars su obj (-nn:bﬂml Fraccion
V).
Los estados y ! Distrito Federal o que los - de
yp todos los

tode la Repobiica, tendran plena capecidad pera i
" raices necesarios para 108 senvicios pabilicos. (articulo 27 Constitucional Fraccion

wi).

8).- ENAJENACION DE UNA PARTE ALICUOTA EN LA

PROMPIEDAD: Un eegundc caso relathvo © requisitos para observer en i
ded, en relacion con el d o

. oo o pr on la coprop
del tanto de o conduefios. Todo perticipe para ensjenar su parte alicucta, bien
bk on la coprepiedad ordineria o on ia hereditarie, dabs notificar previamente &

ise dermés copropiatarios para que ejerciten el derecho del tanto, es decir, para

3>



que sean preferidos en ia venta en iguaidad de es, ante un tercero. En
caso de qQue Varios coparticipes quisran hacer uso det! derecho del tamo, serdé
preferido e QuUe represents Mayor iMerés por su porcidn alicuota, y si todos tienen
partes la suerte irh quien sers of @ido, salvo NO @n contrario,
para hacer usc del citado derecho.

El articuic 973 del Codigo Civil vigeite establece. "Los propietarios
de cosa indivisa no p ], a su parte resp . sl @
participe quiere hacer uso del derecho del tanto. A ese efecto, el copropietario
notificark a los demas por medio de notarno o judiciaiments, la venta que tuviers
convenida, para que dentro de los ocho dias siguientes hagan uso del derecho del

Transcurrido los ocho dias, por et s6io iapso del término se pierde
et derecho. Mientras no se haya hecho la notificacion, la venta no producira efecto
legal alguno”.

Los pr > que han p do en e derecho

ot pr relath L ] si on los casos de wviolacion det

derecho del tanto, se trata de una inaprobalidad, de una inexistencia, o bien de una

sidad absok © relati En ol Codigo Civil Vigente, cuando se vierta el derecho

del tanto en la copropiedad hereditaria, ®f articuio 1292 claramente determina que
o0 tratara de una nulidad, dicho fo

“El heredero de parte de l0s bienes que quiera vender a un extrafio
su derecho hereditario, debe notificar a sus coherederos por medio de Notario,
# o por dio de dos testigos, las bases o condiciones en que se ha
concertado ia venta, a fin de que aquelios, dentro del térMmIno de ocho dias, hagan
uso del derecho del tanto; si los herederos hacen uso de este derscho, e vendedor




PPy

ostt obiigado a consumar ia venta a su favor a as b
Por ol 80io lapso de 0 ocho dias se plerde ol derecho del tarnto. Si le verta se

ace omitidnd ia notificaciin pr on aste fculo, serd nula®.

€n la copropiedad ordinaria el articulo 973 del mancionado Codigo

no pravé expresamants que la venta sert nuila cuando se vicle o derecho del tanto,
sino que empilsa esta otra expresidn: "La venta no producirk efecto legal aigunc®.
Arte sstas disposiciones, cabe preguntar sl ol lagisiador de 1928 ha quendo seguir
> que no existe

dos criterios diferentes P ala , No
diferencia substenciel aiguns, pues tento la copropledad ordinaria como la
hereditare on sus al constitur dos formes de
condominio.

Como. la carencia de efectos jridicos a Gue se reflere of articulo

973 pusde significar gus ¢! legisiador s quieo referir a ia nuiidad, cabria sostener

un pr puto de vista, que en nuestro derecho vigente ia viclacion del

tanto debe sancionarse con la mulidad, puss eolis se r R su
derecho, sin notificar a los demas cohersderos para que hagan uso del tanto.

En relacidn con este pr se ha p do que en rigor el
articulo 973 consagera una imposibiidad, ya Que @X P “La veta
no producira efecto algunc®, cuando se vicla o derecho detl tanto; o que significa
que o! coprop praf tione o! o de ejer | pr como si
no hublese habido venta, a fin de que a peser de la ) va ofe da, se
ie venda la parte alicuota P ., P ok on lo ab de la
primara enajenacion. De esta on ol on que seps de la miama
"t iard sl coprop o QuUS vendié, a su efe de que con ol tanto.

En tal caso dicho enajenants terxirg o) deber juridico de reecindir, si
olic o8 posible, la venta . poro si no o lograre ia
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rescisién por negstiva del miemo adquirents o por que se rehuse a padirla el

[} P maummdmum
mw”nm&\mcmhmamlmacmmm“m
“mo.ﬁmbmth.ymmnmhmm
respectiva en las mismas condiciones en que habla sido b

Deducido o anterior ¢l juez simplemente debera declarar inoponible

I verta frente al coprop pr ap fa parte final del repetido

973. [ [ ] ponibilidad, A la restitucion de a cosa y det
precio con las L SPpecth de frut [ ] , para
sahaguardar los derechos del adquirents, v & su vez ordenard al copropietaro
e a on los términos en que hizo al tercero, spercidbiéndolo
de que de no h rio, of E on su rebeidia por of jusz. En esta

oo ha [} P por et pr pto aludido, considerando

Que constituye as! la manera més perfecta de proteger of derecho del tanto.

La tesis de inoponibilidad tiene su antecedents en @l Codigo Civi de
1870 y, sepecisimente la tradicion juridica espefiola.

€).- COMPRAVENTA ENTRE CONSORTES: Los articulos 174,

178 y 176 del Codigo CMi Vigente, regulan la L nta entre tes on los
siguilentes tdrminoe:

1.- Los yuges requisren autor [, para entre
olive, encepioc cuando ¢! contrato sea of de para p Yy cobs o

para actos de administracion (articulo 174).

2.- También requieren sutortzacion judicial para que ol conyuge sea
findor do su conNSorte o se cbigue solideriamente con ¢, en asutos que sean del
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interés exciusivo de éste, seivo cuando se trate de atargar caucion para que of otro

btenga ia i d ( 178).
3- € to de P nta s6lo pued: s entre los
yuges ol osté syeto al régimen de separacién de bienes
(articulo 178).
T on o P por ol articulo 174 podria
concluirese a simpie vista que todo de P entre o marndo su
yuge sdlo pued ol > 6n Judicial I8 cusl a su vaz se
negard _ on perjudicad fos de ia esposa; pero esta
afrmacion © absohita a este precepto especial para ol contrato de compraventa,
tal op on podrd e ontre rtes ol ostd su o
réegimen de seperacion de bisnes, 0 cusl significa que euletiendo socieded
compugal, i atn - del juez podria celsbrarse a
compraventa. En verdad ests Iimitacion sdio se justifica en ol caso de que dicha
sociedad comprenda absoltamente los de los tes, tanto los

anteriores a la celebracion del matrimonio, como i0s que se hays adquirido con
posterioridad. Ahora bien existiendo la posiblidad de que l& sociedad conyugal sdio
comprenda daterminados bianes, de tal suerte que los consortes mantengan ia
propiedad exciusiva de olros, es evidernte que o articuio 176 debid también
pormitic o de L ta aun en los cesos que eNstiere sociedad
conmyugal, imitando a jos bienes propios de cada consorte.

@).- COMPRAVENTA ENTRE PADRE E WIJO: El articulo 2278 del

Cadigo ChE Vigente diepone que: "Los hijos suj ap [ d solo p
vender & sus padres los P on la primera clase de ios
doe en ol 428"

. Conforme a este GRtimo articulo: “Los blenes del hijo, mientras esté
on la patria potestad, se dvidan en dos clases:
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1.- Blenes que adquiera por su trabajo;
11.- Blenes que adquiera por cusiquier otro titulo.”

€n consecuencia el articulo 2278 prohibe la compraventa de los
bienes que adquisra el hijo por cusiquier otro titulo distinto de su trabajo.

Considerando que ol articulo 2278 se reflere a los hijos sujetos a
patria potestad, es evidents que, para los mayores de edad no habra lmitacion
siguna a efectc de qus p sus oy que sea su
neturalezs, & sus propios padres.

Respecto de los hijos menores de edad se presenta ¢ probleme

relathvo o la repr del . que padres y, por io tanto, la
nj 0 e repr deb con la madre, requiriendo

su consentimiento expraso para los negocios de mMmayor importancia. En tales
condicionss, bien sea que la venta se lave a acabo en favor del padre o de Ia
madre,  sup que b deberdn dar su consentimiento, estaremos en
presencia de jia figura juridica denominada: Contrato consigo MisMo, puess por ser
ol hijo menor de edad, no podrk concurrir al acto. De esta suerte, la voluntad de Ia

parte vendedora estard constituida por ol de ambos padres,

an en ® Yy repr i6on del hijo vendedor. A su vaz, la
voluntad de la parte compradora se A | por {a de! padre o de
a madre que en Su propic nombre adguieran el bien de qQue se trate. En el
supussto de que sdlo viviers ol progenitor tanto ia voh de Ia parte
vendedors como la de e parte P COTesp fa ol punto de

vista peicologico a ia Mmiema persone  (pedre 6 Madre), pero en sentido juridico
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diche voluntad se expresaria en ® Yy reps macion del hijo vendedor. En
cuanto a e voluniad del comprador, esta si corresponderia en lo personal a a
propia del ascendiente o progenitor que celebre ef contrato.

Dados los tésminos dei articulo 2278 que sa reflers & la venta que
sjecutare ol Mjo en favor del padre, cabe conciulr que nada se dispone respecto a
- wra que ol , quilen con el pr cto obt de s o, si
eostaria en condiciones de adquirir un bien de su progenitor. Ahora bisn, surge of
problema reletivo & une compra en condiciones de evidente perjuicio para o hijo,
puee cabe también la poeibiidad de qQue, como on ol caso anterior, el precio no
guande relacion con ol valor de la coss.

Independientemarnte do Que se configure ia on fos

det articulo 17, lo cusl p aun no e contrato consigo
mismo, cabe de chesrvar que on esta figura eep yporr Que justifican e
articulo 2280, (este a las per QUe NO P wprar fos
blenes de cuya vents 0 administracion se halk rgad ia verta o la compra
daben prohibirse no sdic a las per que aste GURiMmo precepto, sino

a tod q repr que pudisran abusar de su cardcter para
repr [} o a P con e in principal de perjudicario,
ovidéndosse de qQue por su dad obligados & anteponer a su
interés parsonal o! de sus representados. Es por este 1]
tas rarones que inepira el articulo 2280, por o que pensamos que no debe
hacerse una P del pr Lo, sinc que debe extenderse no
260 a los casce an que @l representants, wpre sino t a2 acy o que
venda ¥ on general en 108 Que sjecuten contratos bDilsteraies que expongsn
ol representado & sulfir una lesion en su interés, por ewstr una notoria
deeproporcion entre las prest ap asl o oquh que debs
relnar alas

e e
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2.- LA FORMA: T o-n acidn que la forma del

contrato de compraventa de bienes awmusbles va a ser obj de un
eetudic en of siguisnte capitulo, on Qer on ol pr
punto, reepecto a & "FORMA" de a9 Gicho COMrato.

Ya se habié con anteriorndad que ¢l Contrato de compraventa es de

] Poro serd formal cuando e

trate de compraventa de taly o dispone ol articulo 23168
asl Codigo CMI.

Cabe sefisier que en ol articuio sntes sefisiado que cuando of valor

el inmuebie qgue va a ser obisto de una P ma no de 368 ol
_ minimo G Diario Vigente en ¢! Distrito Federsl, 98 podrg otorgasr en
COMnrato pri v reb dicho

4 GtOrgarse Necesariamants
on eecritura poObicaS.

Por otro lado el articulo 2317 del mismo ordenamiento legal preve

dos hipStesis més. que se podrén olarger en conirato privado cuando ol
Departamento del Distrito F )

o ter para la conatitucion
del patrimonio familiar © para personas de DejOS rECUISOsS GCONOMICOS, SIBMPYe Y
cuando o valor del no 3660 ol Olatio

Vigente para ol Distrito F , asl B0 trate de Pprogramas
de Regularizacion de & Tenencia de ia Tierra en los cuales intervenga ol
Departamento del Distrito Federal; estos doe tipos de COMIMOos 88 Ppodran otorger
on ‘ anel pr P ! @ cargo de los
del £ Federal h detos sus costos hasta en un SO% les

e spondan confo o ctivo.
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Por otra perte el articulo 2321 det Codigo de la materia regula una
ot on muy especial de & del contrato de compravenita de Inmusbiss, ya
que establece que dicho conirato se podni atorgar en documento privado ante of
registrador quien sapedira el certificado de inecripcion det inmueble a enajenar, tel
conirato podra otorgarse siempre y cuando ol velor del inmuebie no rebess 388
wvaces ol salario minimo Diarlo General Vigente para of Distrito Federal; como ya se
hizo ja cbesrvaciin anterformente esté articulo va & ser cbjsto de un MINUCioeso

ostudio en of siguente capitulo.

2.6 OERECHOS Y OBLIGACIONES DEL COMPRADOR Y VENDEDOR

Tamando en consideracion que la P o8 un de
rh que Imp v obilg tanto al vendedor como el
Wrador; & continuach emos ol . de y obiigacion que

iss corresponds a cada una de las partas en dicho contrato.

LAS OBLIGACIONES DEL VENDEDOR

De conformidad con ef articulo 2283 del Codigo Cwi son las
sigulentes :

1.- Entregar sl comprador la cosa vendida.
2.- Garantizar las calidedes de la cosa.
3.- Resp alm
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Estas obligaciones son segun o naturalezs de! contrato, por lo tanto
asdmiten modalidades de divarso sentido y aun aigunas puedc 205 P por
mero de las p

La GRima de las obligaciones establecidas por este articulo debe
asmtenderse en of sentido de que ¢ vendedor esta obligado al sansamiento en eof

caso de que of prador sufra

Por otra parte sigunos autores como of -]
Meds! opina que las chiigacionss de! vendedor son seis:

1.- Conesrvar la cosa hasta o momento de entregeria

2.- Hacer entrega de la coea.
3-7 iy la prop o9 ia COsa.

4.- Garantizar por ol hacho parsonal.
8.- Gerantizar por los viclos ocultos de la cosa.

8.- Garantizar por la eviccidn.

(=] *De todas estas obiigaciones pusde afirmarse

que la obligacion A y derivada de la compraventa a cargce del!

. 08 ol daber de mitir al WPrador la prop dde lacosaoia

titulerdad del derecho, on su Caso, dado Que las P modificarse
con p op yen hasts sup -

La mayoria de ios autores difieren de las cbiigaciones del vendedar,
nosotroe coneideramos que las obligaciones principeies que tiene el vendedor son:

1.- Tn ity fa pr dad de la cosa vendida.
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2- Conserver la cosa hesta o momento de su entrege al

comprador.
3.~ Entrogar la cosa.
4. sponder de loe L de la cosa vendida.
8- " - para ol caso de eviccion.

1.- TRARSMITIR LA PROPIEDAD DE LA COSA VENDIDA: Estan
g acusrdo la meyoria de o tratadistas de la meteria que la principal obligacion

que oo » impons al vendedor es al de L a prop d de ia cosa o
darecho; obiigeacitn estableciia on la propia definicion Que e establece on o
Codigo CMI de sete contrate, ya Que on su 2248 “Habria

compraventa cusndo uno de i8e contratantes se obiige a transferir la propiedad de

AUNA COSAa © do UN Jerecho, ¥ ol otro & su vaz o® obliga pagar por slios un precio
cierto y en ainero®.

En relacion a op osta qQue [ ]
antes relacionado, 8 encusntia previsto por los articulos 2014 y 2015 del
molitickado Codigo Civil. El primero de elios establece: °En las enajenaciones de

cosas clertas y deter das, la ion de Ia prop d se verifica entre ios
contratantes, por mero del , sin dep de la tr ya sea
natural, ya simbdlica; debiéndose tenerse en as diep relath del
Registro Publico”. Del antes  _ g que i ol objeto del
Contrato lo conetituyen Y ia 1 ael
MISMo PAra QUe 98 .Opare la ool .in idad de que exieta
entrega de ninguna clase, de la cosa 0 L , &N que esta

tranemision sdlo pr
reSPecto & terceros.

P a las P& comratanes, psro no

Por eso, en Gtime parte del articulo Que NOs ocupa s establece
que on las Glep relativas del Registro Publico, con
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abjeto de que dicha tranemieién produrca efe P [ ] ; asl

o reconoce ol articulo 2322 al disponer o siguente: “La venta de bienes raices no
tercero, sino despuds de registrade eon los términos
mmmodocm En las snajenaciones de alguna e9p O

a prop d no s e sino hasta o momento en que la cosa se hage clerta
v determinada, con del , SOguUn lo dispone el articulo 2018
dal Codigo Chll.

Siendo of objetivo principal de la P nta a tr del
dominio, en algunas no op dicha ftr on la

compraventa con reserva de dominio, modalidad que se presenta cuando ol
vendedor se resarva la propledad de la cosa vendida hasta que ¢! comprador haya
satisfecho totabmante su precio.

Tol O p P tanto sobre bienes inmusbies como
musbies p identif segin lo previens o articulo 2310, en relacion
con ol articulo 2312 del Codigo Cvil. En este caso, ¥ por o mismo no se tranemite
ol dominio, ya que dicha transmision estk supeditada a una condicion suspensiva

consistente en el pago posterior del precio.

VENTA DE COSA AJENA: Como L
conhuhcmgntmdma.mamdma.ucm. se
P ol pr . a la verta de cosa sjena.

Los preceptos juridicos que en el Codigo Civil regulan esta cuestion
oatablecen o sigulents:

“Ninguno puede vender sino 10 que @s de su propisdad.” (articulo
2209).
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“La verta de cosa ajena es nula y ol dedor s > b de
ios dafios y parjuicios si procede con dolo 0 mels fe; deblendo tenerse en cusnta Io
e se dispone on ol titulo relathvo at Registro Pablico pera fos adquirentes de
buena fe." (articulo 2270).

“El contrato quedaré revaiidedo, si antes de qQua tenga luger
eviccion adquiers o ., por Q titdo legitimo, la propiedad de ia cosa
vendida * (articulo 2271)

El primer problema QuUe surge respecto & ia venta de cosa ajena,
on det ol ol es nulo o bien, si sdio debe rescindiree por

Incumpimiento de la obiGacion Que Contrajo ol vendedor Para transmitir o dominio.

La tesis de ia nulidad es la que ora eNpr o articulo
2270 que ya hemos tranecrito, por 1o Que surge a cusstion relativa a determinar sé
o0 trots de una nulidad absohtta o relativa.

En o se han de este problema,
tanto en ia cAtedra como en ol ejercicio profesionail, o en los criterios sustentados
POr jueces, magistrados o ministros de ia Suprema Corte de Justicia, se desprende
ia tendencia a considerar que la venta de cosa sjens esta afectada de nulidad

relativa, en virtud de Que o articulo 2271 pernmite la de la i
antes de que tengea luger is a - , por thulo
leghtimo i propledad de la cosa Se - on ol sentido de que
90i0 la nulidad relativea puede confrmarse, pues ia por > e

det articulo 2226 no es susceptidie de confrMeacion.

2.- CONSERVAR LA COSA HASTA EL MOMENTO OE SV
ENTREGA AL COMPRADOR: Es importante analizar esté obligacion que tiene el
dedor y que on Var y custodie a cosa _
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ontre tanto la entregue al comprador, puss ol presente andlisie o aplicaremos a
todoe los contratos en los cusies ol deudor de le cosa debe conservara durante
clarto tiempo y, por o tanto, incurTind en determinada responsabilidad si falta en
mayor o menor grado a ess deber juridico.

Partin dal sigu P ip Slempre que se
custodia coea ajens. ol derecho exige aun determinada diligencie en la custodia y
consarvacian dal blen, de tal suerte que si no se cheerva esa diigencia on ol grado
previsto por a loy, IncurTiré en culpa que a l& vez p P e
grados, es decir, ser grave, leve o levisima.

A s vaz, 8l IncurTirse on aiguna de 09as CUIPEs, eNletirs una Mayor
o menor responsabliidad a carngo del deudor frente a sus acreedores. En
consecuesncia, todo caso de 1’/ de las aj P
por io tanto, cbfigaciones al deudor de las mismas.

Reep
acusrdo con el articulo 2292 det Codigo Chvil Vigente, el dedor debe
(s cosa entre tanto la entrega, cbservando la diigencia media de un buen padre de
familia es decir, se i@ hace responsable de la cuipa leve y de la culpa grave, como
o9 svidents sn ol caso contrario.

al oo . ostim que de un

En ol Codigo Civil de 1884 @l articulo 1420 expresamente decia: "El
cbigado a dar alguna cosa, o0 estd a conservaria con la diigencia propia de un
buen padre de familla, ¥ a entregaria, bejo i responsabilidad estabiecide en of
capitulo IV de este titulo.*

En o articulo 2292 de! Cédigo Cvil Vigents ya no se empisa ia

axpresion “busn padre de familla®, perc su sentido o3 ¢! Miemo, estimamos que se
acepta ia teoria romana de la culpe grave.
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En ofe *Si o wrador se constituyé en mora de
ibir, o dor ol aiquiler de las bodegas, gransros o vasiies en que
se contenga o vandido, ¥y ol oy rh gado del cuidado ordinario
de conservar ia cosa, y sclamente serd responsabie del dolo o de a cuipa grave.”
Es necesario interpretar o que quiers decir ol pr P wpia "del
cuidado ordinario de consarver la cosa®, y > del dolo o de e
culpa grave, cuando ol cCOMPrador INCUITe en Mora de recibir.

Al respecto pars ol o Sh Medal distinguiree dos
otap "o pr wrends la ép al on que of comprador
28 constituya en Mora de recir, durante la cual e vendedor debert cbeservar esa
diligencia media a Que noe referimos, que on of lenguaje del COdIgo significa tener
ol cuidado ordinario de coneservar la cosa, iIncurriendo en culpa leve de no proceder

on ese forme.

La segunda eotapa, o e qu rgado del cuidado
ordinarico de conservar lo vendido sdio responde del doio o de la culpa grave, lo
que claramente nos estk indicando que se exige séio la diligencia minima det!
hombre comun y cofrlente”. (9)

Por otra parte el articulo 2284 de! Cédigo CWil en su (ltimo pamrafo
establece: "Desde ¢! momento en que ol comprador acepte que & cosa vendida

de a su disp ] por r do de ella. y el vendedor
Que los conesrve en su poder los y obiigs de un
dapositario.”

Por tratarse de un deber andlogo a los de un depositario, ol
vendador tiene la obligacidn de reslizar los actos necesarios no sclo para la
conservacion material de ia cosa vendida, sino ios nt ala

(9) Sencheaz Medal, Ramon; ob. cit. pag. 142
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conssrvacion jridica de la misma o del derecho vendido, como por sjempio,
los para 1 O recuperar ia p Yy como cobrar los

intereses de un crédito y demas en o cumpimiento de esta oblgacion de custodia
o de conservacion materiat y jridica de la cosa o derecho vendido, responde e}
cador “de los dafios y per que sufrieren por su malicia o

negligencia® (articulo 2822 del Codigo Civil), presumidéndose que (a pérdida o
deternioro que sufra ia cosa fueron por culpa del mi salvo pr on
contrario. (10)

3.- ENTREGAR LA COSBA : Existen tres formas de hacer ia entrega
de ia cosa, la entrega real que consiste en el entrega material de la cosa vendida
0 on ia entrega del titulo i se trata de un derecho; la entrega juridica cuando aun
la cosa,’ la ey considera recibida por el
h en Que o ta cosa en

sin eostar 9
comprsdor, como ocurve cuando ias dos partes
poder de un tercerc 0 en QUe guede en poder del Mismo vendedor, perc ya no
como duefio, sino por otro titulo (ar i0, o, rio, etc.); y la

ontrege virtual que tiene lugar cuando of comprador acepte que la cosa vendida
1 como entrega virtual de un

derecho incorpdreo, @ hecho de que el comprador haga uso de tal derecho con la
del . Como entrega virtual estaban previstas dos formas en

os COdigos gde 1870 y 1884, que hoy dia también pudieran admitirse como entrega
presurnta, salvo pacto en comtrario, y que consistian en gue si ia cosa vendida es
raiz, se dice entragada wego que esta otorgada la escritura publica, o si no hay
escritura, Uego que estan entregadaos los tituos de la finca.

T e b distinguirse la entrega Longa Manu,

haciendo entregea de ias laves de la bodega o aim donde se an las
cosas; la sntrega brevimenu, que tiene lugar cuando el comprador tenia ya en su

o) cm. S Medal, ob. cit.pag. 142
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poder ia cosa como ar io o por oy otro tituio no trasiativo de
propiedad; y la sntrega en ol lamado constituto posesorio, que es el caso nverso

al anterior, esto es, ol ia cosa que vendié,
pero ya no como duefio de ella, sino titulo de arrendatario o bajo cuaiquier otro
titulo ! Qe L con &l comprador.

En cuanto a la forma ¢ estado o qQue debe entregarse la cosa, ol
vendedor esté obligado a entregar la cosa vendida en ¢f estado en que se hallaba
ésta al perfeccionarse ol contrato, inciuyendo ademas todos ios frutos,
v titulos de la misma cosa O derecho a partir también del
perfeccionamionto del contrato, dado que si @ comprador, eh ia compraventa real
Y No P oblige N [ ] op ol resgo de la cosa, es
justo por partida que Qe las jas de la mi cosa

Cuando se trata de la venta de un inmusbie, puede ser una venta
am, O sea pr las y superficie, en cuyo supuesto Ia
entrega debe hacerse ™me a tales it o superficie, pues de nc ser
exactas éstas podria haber lugar a una rectificacion correiativa en el precio para
cofregir el efror de caiculo o de multiplicacion en que se hublera incurrido; o bien
puede ser una venta adcorpus, que tiene lugar cuando se determinan unicamente
los linderos sin asegurar la superficie comprendida dentro de ellos, en cuya
hip6tesis (a entrega debe hacerse por ol vendedor de toda la superficie que esté
comprendida dentro de ios linderos seflalados aunque haya excesc o disminucion
on las medidas expresadas en ol contrato, no pudiendo por tanto exigirse ninguna
rectificacion en ¢! precio.

En cuanto al lugar en que debe hacerse ia entrega de ia cosa, ol
vendedor ésta obiligado a hacerio en el lugar convenido y a fata de pacto sxpreso
on o lugar en que se encontraba la cosa a la época en que e vendio siendo los
gastos de entrega de (a cosa, o sea los de su trasiado hasta ef lugar en que debe

449



entregarss la cosa, por cuenta del vendedor, no asi los demas gastos para
P dicha cosa de tal lugar a otra diferente, ya que estos
ORiMos gastos corren ya por cuenta del comprador, salvo pacto en comrario.

En cuanto al momento a qQue debe entregarse la cosa, o vendedor
eosta obligado a hacerto, sino hay piazo convenido para efio, simulténeamente al
momeanto en Que reciba e pago del precio pues tiene el Mmismo vendedor un
derecho de retencion sobre la cosa mientras no se e haya pagado @ precio y
despuds el vendedor debe entregarie la cosa, a pesar de una equivoca disposicion.

Este pr pto solo oir que o no esta
obligado a entreger al cosa sl ol P no ha pag ol pr . pero
sin diep P que e P deba pagar el precio antes de recibir

ia cosa, ye que esta pretension seria contraria a la iguaidad de derechos que debe
mantensrse siempre entre las partes y, ademas my otro precepto también
equivoco en sentido contrario, del que aparentemente se podria colegir que el
pago del precio deberd hacerse hasta que se sntregue ia cosa, razon por ia cual la
solucion justa consiste en Que una y otra prestacion se haga simutaneamente.

En wvirtud de lo anteror, cuando ef comprador y vendedor se
1 a par of Wi de la resp pr & su cargo, e
cumplinm de ambes pr debe hacerse ol dep del pr
Yy ia cosa en manos de un tercero.

Sin embargo, aunque a vitud de un pact 2 a
ontregarse primero fa cosa y después de un plazo debiera pagarse ef precio,
o . on virtud de un derecho de retencion, rehusarse a

SNreger ia cosa. a Menos de que &l COMPrador le otorgue flanza Ppara asegurarse
del pago oportunc dei  precio, en caso de que se descubra después de la venta
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que o prador se on do de i N ia y que eflo constituya para

o or un in riesgo de Podk *l p

El vendedor debe no sdio transmitir la prop yiap
jridica de ia cosa, sino fa de ella al comprador.

No puede pensarse qua ha L o con eosta

obligacion con ol hecho escusto de haber transmitido la propiedad y con eolla
también ia posesidn juridica en virtud de que a partir de aquella transmision de
prop 20 jur ol on un p de la cosa.

4.- RESPONDER DE LOS VICIOS OCULTOS DE LA COBA
VENDIDA: La expresa obiligaciin no sdio sele impone al vendedor, sino a todo
enajenante cuaiquiera que sea @l contrato en virtud del cual se transmite ia cosa.
Como Jdo con d esta obligacion se encuentra regulada
on ol 2283, fraccion i del Cédigo Civil @l cual e ik osth
obligado a: A gerantizar las caldades de la cosa.” Pero la regia general se
encuentra regulado en el articulo 2142 detl Codigo Civil.

Los vicios o def { 0N 8 que h impropia ia
cosa para el fin al cual se va a destinar, o bien Y de tal do este uso
que el comprador, de haberios conocido, no hublera hecho la ad o hublera
dado menor precio por la cosa. Para que se manfiesten los vicios o defectos

os que se wian los 8ig r :

1-La de un de la cosa objeto del contrato.

2.- Que dicho defecto sea ala L

3.- Qua ese vicio 0 defecto haga impropia la cosa para el uso
convenido o agquel Que Sea de acuerdo con SU NtUraleza.



4.- Que de haber conocido esos vicios el quirente no a

Saquindo la cosa © hubik pagado [ por la

Do esto se despreande que o no es P de los
vicios Que estén manifiestos, s decir de aQuUENos QuUe NO NtAN OCulkos; tampoco
0Tk resp de los vicios Que se P con p a la celebracion

ol contrato ni cuando ol adqQuirents es Un Perito Que, por razon de su oficio, pueda
ficimente advertirios, segun jo expresa ol articulo 2143 del Codigo Chvil.

La circunstancia de que ol snajenante conozca o ignore fos vicios al
de la aciin del contrato, no influye sobres su responsabilidad, sino

Que el sentido de sumentaria en ol caso de que of pida ia r el

contrato, excepto en los contratos on Que of ool . resp
de los o defe los y no se las comunican a ia otra

parte contratante.

Si se legan a presentar los vicios o defectos ocultos sobre la cosa

que se adquiere, ol comprador tiene dos } , far imor ia yla

“quanti minoris”, ia o P fa. Di se an
r on el 2144 de} Codigo Civii: "En los caso dsl articulo 2142

(Que habla de ios vicios 0 defectos ocultos) puede e adquirente exigir la rescision
del contrato y pago de los gastos que por ¢l hubiere hecho, pedir que se is rebaje

una o propor del precio, a juicio de peritos®.
Si ol adquirente pide ia del de L
debe, ademés, ser indemnizado de los ] Y P o P ® que ol

enajenante conocia los vicios o defectos ocultos y si no se los manifestd (articulo
2148 del Codigo Ciwi). .
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E! adquirents no pusde ejercitar las dos acciones a la vez, ya que
esutas son contradictorias, pero si tiene derecho de elegir una de ollas; UnNe vz que
[ ] - ia , NO podré variaria sin of consentimiento del enajenante

(articulo 2148 del Codigo Cmi).

Si o cosa emnajenada pareciers ¢ mutare de naturaleza a

de jos vicios, que tenia y éstos eran h el T éste
ap Yy restituir o precio y abonar fos gastos de! contrato con
o yp ( 2147 del Codigo Chvil).
Siel no fa lo8 vicios, solamente deberd restituir el
12 jos ] sto, en @l caso de que of adquirente los haya

P

pegado (articulo 2148 del CAdigo Civil).

L d 1Y minoris)

Las antes (r i
prescriben a jos seis dos desde que se entregue !a cosa enajenada,
sin perjuicio de jo dispuestc en @ caso especial a que se refleren los articulos
21384 y 2139 del Codigo Civil. Los articuios utimamente citados se refieren al
caso eon que ia finca se hafta gravada con alguna carga o servidumbre no aparente
de jo cual no se haga mencion en la escritura, en cuyo caso se concede el plazo de
un afic para ejercitar las acciones de rescision o de indemnizacion.

Si la - b se declara r R debe dovolverse ia cosa

on ol estado en que se entregd, siendo responsable of adquirente de
qQue no pr da del vicio o defecto ocultados.

Por de pe . AdO0s UNO Ppor cada palfte y por un
tercero que nombrara o jusz en caso de discordia, se hara la calificacion de los
vicios. Los peritos tendrén que determiner ol ios vicios eran anteriores a ia
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mm:h‘yuwumdooﬂoammmmmhcoualosu.oopam
irente probar que el vicio existia al

que fue asi al
tempo de la Q al no pr 0 Uz que ol vicio sobrevino después
aloga que tiene vicios redhibitorios, pr ia cir 98 Que
@8 UNA COSE QU rapid e ol o tiene la obligacion de
doer inmedial - ! que no recibs la cosa, pues de lo contratio
serd > bie de ios yp QuUe por su e -n.
Las b f girse, o w U

responsabiiided por los wicios jos, wre que no haya mala feo. €l
onajenante no tiene obligacitn da responder de ios vicios redhibitorios, o el
adquirents obtuvo ia COSe POr remete o por sdiudicacion judicial.

GRAVAMENES OCULTOS.- articuio 2138 establece: “Si ia
finca qUe 3o enajanc e halls gravads, sin haberse hecho mencion de ello on la

escritura, con alguna carglh o ser ia no aps . o que o
[- peadir la cion comesp al gr o ia del
Mo o8 o N0 declarado. En

comtrato.” De acuerdo con este pr pto, gr
aparece inscrito en e Registro Publico de la

ol o gr
Propiedead, pero no se declara © manifiesta en el contrato respectivo es
' Ui un gr Mo para los ef claros y precisos del articulo
2138, por ser svidernte ia maia fe del al no o ar o d iar la
oel o que jur quivale a 10, P
98 que ol adquirente tuviera la posibilidad de io, al gistro
de la Prop
Para Plancll, o3 obiigacion del aj jos gr
aun an of Regietro F <o la Prop pues debe

proceder de buena fo manifestando la verdadera situacion juridica de ia cosa. Por
consiguiente, fallaria a la buena fe y por lo tanto, incurricia en INcumplimiento del

Se



de que & adguirente puede

contrato si oculla esos gra , bajo o pr
conocerios si acude al Regietro P En tal axd, que, al
sistermna del Cédigo Nap Y de con o articulo 2138 que

P ol de o todas ias cargas O ser ., ia ia
responsabilided del ; por que ol tercero pondria su derecho
- oy . éste daflos y pery

De eosta tesis se desprende que o caricter oculto de flos
gravamenes debs serfo on sentido material, tanto por que No sean viables, cuanto

por Que no los ol onaj (-] ol ho real.

Do aqui que a pubiicidad de! gr por sy P on ol
Registro no e priva de su como gr v, dentro de la busna fe
que debe reinar en ia on y W de los contratos, arrojara

responsabliidad civit sobre of snajenante. (11)

Borja Soriano considers lo sigulente: “Si al inscribirse la enajenacion
de la finca en o Registro Publico existe una carga o servid (] ia no

aparente, [a cual no se ha inscrto en o Registro Pub nl es ida del
alguno contra ol adquirente,

ente, ese gr no pr
como veremos al estudiar fa insttucion de! Registro Publico, asi es que no hay
razén para que p oxigr on aiguna a! b ., Ol et

comntrato on este caso”. (12)

8.- RESPONDER AL SANEAMMENTO PARA EL CASO DOE
EVICCION: E) sansamiento para of maestro Rafast De Pine debe entenderse
como:
(11) cfr. Planci; ob. cit. pags. 226 - 227

12) m Sortano, Manuel; Teoria General de las Otligaciones, Tomo i, Edit.
Porrua, Méx. 1944; pag. 204



“Obligacion que recae sobre el vendedor, salvo caso de renuncia
expresa de parte del comprador de indemnizer a éste por los dafios y perjuicios
que e hays _ ia de la cosa adquirida, con arregio a las
disposiciones del C4digo Cvil para el Distrito Federal dictadas sl resp Qu
haya enstido mala o buena fe de su perte al sfectuarse la venta.

Obligacion del vendedor de resarcic por ios vicios ocultos de la cosa

enajenada que o hagen impropia para 08 uUsos & Que se le destine o que

yan de tal do este uso qQue, al haberio conocido, of adquirents no habria

] o a Jdado pr por elia, asi como a de
iIndemnizar por os vicios de los animales adquinidos®. (13)

Por otra parte ¢l articulo 2119 del Cdédigo Civil nos proporciona una
definicion de eviccion: “Habré ot que i6 alguna cosa fuere
privado del todo o parte de efla por sentencia que cause ejecutoria, en razon del
algan derscho anterior a la adquisicion.”

Por consigulente, como hemos observado, la eviccién supone varios
aspectos o requisito:

a) Que haya habido una 6n y, por lo tanto, séio se da en
oblig de der de

b) Que con anterioridad a la enajenacion, un tercero sea propistario
de la cose, 98 deciry, QuUe 90 eNajene un bien ajenc.

<€) Que sse tercero abitenga que o, on la
Qe ser [T} der la cosa.

(13) Do Pina, Ratael; D de Dx , Editorial PorTaa, Méx. pag. 433
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d) Quse o adquirents sea privado de ia misma en forma total o
parcial, por virtud de aquel [ ido en ) fa y que sea
anterior a Ia enejenacion.

En & of por la tercera sala de la Suprema
cm.d..lm.ndm“uaeiﬁﬂﬁbﬁ det 7 de Septiembre de 1960, se
onp v distintos conceptos que en la doctrina juridica se han

do de la ion, para atribuirie bien un aicance restringido como
privacion que sufra ol ‘ pecto al de la cosa enajenada, 0 un
mas amp a of® o L las perturbaciones que sulva
on la p oo per de la por virtud de una sentencia sjecutornada
on la que se un de tercero ale La
& aprobd por unanhimidead de custro votos y fue p ol Mir Gabriel C
Rojas.

Es importante destacar ia buena o mala fe para deteriminar el grado
de P didad dol ; Y& que si existe buena fe la obligacion del
vendedor una vez que se priva al comprador de {a cosa por eviccién consiste en
[} ol pr de la o ios ga: del contrato si los hubisre hecho este

altimo y los del juicio de eviccion; por otro lado si existe mala fe, la obligacion
consiste en resttulr, & eleccion ol comprador, @l precio que tuvo la cosa en el

momento de la venta © ol que tengs al e la ;i fos
yP B de los gastos L on ol Y en juicio de
eviccion.

Al respecto el articulo 2126 establece: “Si ¢ que enajenc hubiera
[ o de e, obligado a sntregar al que sufrio la eviccion :

1.- El precio integro que recidio por la cosa.
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, si fusren satisfechos por &

it.- LOoS ga on o
adguirente.

til.- Los causados en ol pieito de y on of (Hay
dos sk : ol pr e On, vy ol sep , AaquUil que entabla al

mo;iw-lm.lugoatm. estas prestacioness. La
responsabiidad del vendedor vendrh a graverse entonces con jos gastos del

segundo juicio).

iv.- El valor de las o Otiles y ras, e que en la
no se que ol dor satiefage su importe.® (Generaimente

o8 decide en el falic qus of qus cbtenga debe pager las mejorss Uties que se
thubleran hecho).

Para of casc de mala fo. proviens o articulo 2127: “Si o qus
) " pr deo meaila feo, tendrd ias obligaciones que express o

articulo anterior, con las cargas siguientes:
1.- Devolvers, a sleccion del adquirente el precic que ia cosa tenia
al WO de la adg o ol que tenga al tiempo en que sufra ia sviccion.

11.- Satisfara al adquirente ef importe de las mejoras volutarias y
de mero placer que haya hecho en la cosa.

111~ Pagera los dafios y perjuicios.®
pera el caso de

Pusde NP al
y esta tiene dos interpretaciones en o derecho segun los
trminos on que se hage. Si ¢s lisa y Sana, se entisnde quUe HO se Tenuncia al
precio, sino a todas las pr Se he por o
gico, que e e no e@s al precio, sino a los

nandll o



par Y O originados con motiva de la eviccitn. Pero

P [ de una que en o caso de que o)
Prad sulta r de a total al por Que
acepta o riesgo consig ot ol % no tendrd derecho ni a la

devolucion del precio.
N L diep ol (] 2123: “Ci ol adquir ha

¥ ol & ho o saneamiento para ol caso de swiccion, legado que see
éste, debe el que enajena, entregar Gnicamente of precio de la cosa, conforme a lo
dlepuesto en oe articulos 2126, raccidn |, y 2127, fraccion |; pero aun de esta
obiigacién quedera libre, si ol que adquirid o hizo con conocimiento de los fesgos
de eviccion y somets a sus - :

Pusde también quedar iibre ol enajenante Wberado de eta
obligacion aperfte de la menera ya dicha, o sea por —p , an los
qQue enumera ol articulo 2140: "El Que snaj no P por

1.- Si asi se hublere, convenido.
.- En of caso del articulo 2123.

.- Si conociendo e que adquisre o derecho del que entabla ia
eviccion, jo hublera ocultado dolosamente al que enajens.

V.- Si la eviccidn procede de una cosa posterior al acto de
no imp al que snejena, o de hecho del que adquisrs, ya sea
op ol acto.

V.- Si ol adquirente no cumpie lo prevenido con o articulo 2124.
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Vi.- Si ol adquirente y ol que reclama transigen o comprometen, ef
mmm&mowumm.

Vil.- Si la eviccion tuvo uger por culpa del adquirente.”

OENUNCIA DEL DELITO DE EVICCION Y RESPONSABILIDAD
DEL ENRAJENANTE.- Es obligacion del P para tener derecho al
sansamiento, denuncier en tiempo oportuno ol pleito de al
SOHUN Pr os 2124 y 2140 fraccion V. Conforme a esta ultima

P ol que enaj no ponderia de la ol no 90 ls lame a juicio al
tiompo do ser empiarado el comprador.

€1 Codigo Civil en su atticulo 2124 preve: “El adquirente iuego que
sea emplazado, debe demunciar ¢! pleito de al que e * Agrega ol
articulo 2128 que: "8i ol que enajena no sal @ sin justs causa &l plaito de eviccion,
on tlempo hibil, o si NO rinde prusbe alguna, © No alega, queda obligado al

on los (.} . Es deck como si hublera

or de mala 2. De los pr P os y on relacion con o

sistema procesal vigente, se desprends que o eime debe @] pleito

de eviccion al ensjenants, en tiempo hibll, s decir, para Que pueda contestar la

vy op P . pues las pruebas s6i0 podrén rendirse, en

relacion con los puntos controvertidos, de 1o contrario seria imputable al comprador
fa fakta de op de la prop: de ia coss vendids.

JURISPRUDENCIA DEFHNDA HASTA LA FECHA

EVICCION ¥ SANEAMENTO.- La os o desp
aridico que alguien sufre de una cosa que habia justaments adquirido por titulo



onevoso, © sea ® abandono que dicho adquirente tiene que hacer de la cosa, en
todo o en parte, por virtud de sentencie judicial dictads a de que ' {

sy legitimo duefio, en razin de aigun derecho anterior a al adquisicion; y &

sansamiento es ia obiligacion gue se impone al que hizo la aj ion, de devoh
o adquirente el precio de ia cosa enajenada. (*)

OBLIGACIONES DEL COMPRADOR

Las obiigaciones del comprador Son las siguientes :

1.- PAGAR EL PRECIO.

2.- RECIBIR LA COSA..

1.- PAGO DEL PRECIO: En a osta obligacion del
precio debe psgarse en po, lugar, 1 . c pero también
existen normas supletorias de ia d de las part no se estipula en
que wo, lugar, ) do debers pagarse e precio.

a) Tiempo en qua debe eniregarse el precio de la cosa vendide ef
articulo 2288 det Codigo CvE que: E1 wprador debe o pr on
toe tér y pla A fata de convenio o daberia pagar al comado.

La demora en ef pago del precio io constituirk en la cbiigacion de pagar réedtos al
tipo legal sobre ia cantidad gue adeuds.(14)

Si no se ha fjado piazo, ol Pago se hara al tiempo que se entregue
la cosa, segun lo ordena ol articulc 2204 del or tegai. Ci no

) C L parte, vol. |, tesis 187, pag. 587
(14) Trevifio Gaercia, Ricardo; Contratos Civiles y sus Generalidades, Tomo N,
Edi. Font, Cuerta Edicidn, Buenos Aires, Argentina 1974, pag. 132
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e hubiere fijado plazo para of pago del pr v P ] pagado éste

cuando se entrego la cosa, tiene o P oh of articulo 2000 del
Codigo CMI, que perp que o P onigir @l cumplimiento de la
obigacion a i0e treinta diss siguie: 2l pelacion que se hage, ya
judiciaimente, ya en (o eutr ante un o ante dos testigos. Esta regia
o 20 on ol P caso, on virtud de que oo trata de una obligacion
de dar.

b) Luger en que debe entregarse ¢! precio de la cosa vendida. El
precio debers entregarse an ol luger esta io prevé ol articulo
2203. S1 no se designs el luger en que ol wrador deba pagario, éste sor

hecho eon of lugar en que se entrego la cosa vendida, tal como se dispone en los
articulos 2004 y 2284 dal Cadigo CMI.

c) Exactitud en ala El Rafael Rojine

Villegas opina “For io que ¢ reflere a la exactitud en aila rige
on esta materie ol principio de que of valor debe de ser en dinero; pero éste pusde
sultir, por las disposiciones de a Ley monetaria, que son de interés publico,
akeraciones en su valor; es decir, la ey monetaria puede deroger e principio de
on ia al permitir, como o dice ia ley vigents, y segin s
dispuso desde el afio de 1906, que todo pago en dinero se hark conforme a ia
moneda circulante y no a al convenida; que son nulos de pleno derecho los pactos
on los que o deudor se obiigus a pags P de . pues
slempre tendra ¢l derecho de pagar on la moneda que tenga curso fegat e dia del
Pego. Logicamente esto nos conduce a declarar que no hay exactitud enh ia

substancis por io que se ala d de ia Y que p una
de como ocuire en México, ia va
perdiondo su valor intr cada vaz * (19)

(18) Rojina Vilegas, Rafael; ob. cit. page. 134-138
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Consecusncia de falta de pago del precio da derecho al vendedor
para pedr ia ael aungque ia venta se haya hecho a piazo,
también da derecho a exigr of cumplimiento de ia ligacion, con ol resar

de dafios y perjuicios.

2.- RECHMR LA COSA: En ol capitulo VI del Codigo Ciil
corresponde a las obligaciones del comprador no se menifiesta expresamente la
que tiens ¢! comprador de reciv ia cosa ya que en of jo 2283 : "Bl
comprador debe cumplir todo aquello a que se heya obligado, y sepeciaimente
pegar ol precio de la cosa en ol tiempo, uger y forma comvenido pero esta
obligacion ha sido d of punto de vista doctrinario.

Al regpecto ol maestro Rojina Vilegas opina o sigulente: “Se
p ol pr de saber si ol wprador esta obligado a reciir la cose, de tal
maners que su incumplimiento origine la rescision del contrato, o si enh nuestro

derecho vigente tienhe sdio tal facultad, pero no ol deber relativo, de tal manera que
ol comtrato cuando of comprador no acuda

ol no p [
puntuaiments a recibir ia cosa.”
Para Louls Josserand considera qQue: “No es solamente una

obiigacion para o vendedor, ia de entregar ia cosa vandida, es también un derecho
para @, ol de ef [} ga, ol de mp al comprador ia toma de dicha

COSa; COMo o8 Ppor otra parte un derecho para todo deudor of de liberarse en la
época convenida.® (168)

Hamos ocbesrvando que e Cdodigo Vigente no contiene ni e
abligacidn de recibir ia cosa, ni ol derecho del para ol de planc al
CONMTeto cuBNOo of COMPrador NO recibe. y 36io hey una disp que que

, Lowle ; Du ho Cvil, Tormo 1), Vol. il, Eat. Esfinge; Octava
dicion, Méx. 1908 peg. 87
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cuando ol comprador Incurra en mora de recibir, ab:
las bodegas o ijas en de se o o

ré al dedor el de

es deci, ya no es en la
actuatidad obligacion dei comprador y, por io tarto, ya no da ugar a una accion
rescisoria del contrato, ni X UNA T on de pleno derecho.

El precepto que impone 300 esta obligacion del comprador de
pagar ol aiquiler de fas bodegas y qQue nos aclara |a situacion establece lo
siguiente: “articulo 2292.- Si ¢l comprador se constituyd en mora de recibir,

& al el alguiler de las bodeg: Qraneros O Vasias en que so
ga to y el dor quedara o gado del cuidado ordinario de
conseivar lacosa y SOTh resp e del dolo 0 de ia culpa grave.*

Es decir la consecuerncia juridica ya no es rescindir ol contrato, sino

descargar al dor del culdado or de var |a cosa como buen
padre de familia y tirlo en dep 1o que sdlo responde de (a cuipa grave.
2.7

LA FORMA DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA DE BIENES
INMUESLES '
OE CONFORMIDAD CON EL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL

Uno de los slementos que constituyen mayor importancia entre los
de do la de bi [ es el

de la “FORMA", ya que en la prictica prof se requl una mejor, aficaz y
econdmica manera de otorgar dichos actos jridicos, a L L
los diferentes preceptos legaies del Codigo Chvil, asi como dei articulo 78 de ta Ley

del Notariado que se encargan de regulsr ia forma de otorgsrse ef contrato de
P de b
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ants

Como ya 88 ¢ con ol de P

os de & pera Dies y peara b i t
como lo dispone o erticulo 2316 del Codigo Civil ol cual establece: “El contrato de
P nte no requiere para su for d alguna especial, sino
sobre un -
Por io que respecta al Codigo CMi la regulacidn legal de s forma
o otorgerse la compraventa de bles se n Pr por los
articulos 2317, 2320 y 2321, que respecth o sigus
“Articulo 2317.- La® eNajenaciones de bienes iNMusbies cuyo valor
de avalio no enceda al equivalante a tr y cinco ol
minimo genersl diarno vigents en ¢! Distrito F , on ol de la operacion

¥ la contestacién © trenemisitn de derechos reeies estimados hasta la misma
cantidad © Que garanticen un crédito NO Meyor de dicha suma, podrén otorgarse en
. P do firrn por loe contr ante dos testigos cuyas frmas se
ratifiguen ante ez L o Registro f de la Prop

Los contratantes por los que e Departamento del Distrito Federai
onajens terrenos © casas para la constitucion del patr familiar o para
por de recursos hasta por &l vator méximo a que se
reflere o articulo 730, podrén otorgarse en privado, sin los req
de testigos o de ratificacion de femas.

En lve progra de reg on de la & de ia tierta qQue

ol Dep del ( Federal sobre de pr da

particular, cuyo valor no rebease ol que sefiala of articulo 730 de este Codigo, los

contratos Que se celsbren entre las pertes, podrén otorgarse en las mismas
condiciones a que e ol px .
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Los contratos a que se reflere el parrafo segundo, asi como 08 que

se otorguen con motivo de los programas de regulerizacion de (a t ia de la
tiorra Que ol Dep del Distrito Federal sobre inmuebies de
propledad perticular, podran también otorgarse en el pf o ablerto especial a
carngo de jos notarios del Distrito Federal, quisnes en estos casos feducirdn un

por las cuotas QuUe CoT al respectivo.*

De la sctura de este precepto se desprende e sentido de ia
reforma de que Tue cbijsto, publicada en ol Diario Oficial de la Federacion el dia 7
de Enero de 1908, esta fue con ol cbjsto de faciitar y al mismo tiempo estimular
ta colabracion de los contratos de P de CUYO valor econamico
no exceda dei que ol 9 e, con la d de lograr la
mmmmhlmhmhmmdwmoFMI

£En efecto, la disposicion gue se comenta ordena que los contratos

de Lo de cuyo valor de 10 No da del s a
trescientos sesenta y cinco dias de salario minimo general en ol Distrito Federat,
asl como la constitucion o transmision de derechos reales, por la

o Que P ol de obliga cuyo importe no sea

mayor de dicha suma, pueda celebrarse en escrito privado que ias partes fimaran
on presencia de dos testigos y ratificaran las firmas correspondientes ante notario
L juaz 0 ante @l Registro Publico de la Propiedad a quien

P Nevar a Do s inscripcion dei contrato.

»

Al tomar como indice do referencia al importe anual del salario
minimo ge onell F . para [ ] del otorgamiento
asl on Ppri , ol pr P un flexible que
pormite mantensr actualizado of valor real de los bienes o derechos que ssan
materia de esce contratos.
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Por otra parte ol avelio a que se refiere ¢l precepto debe ser el
que e practique por una Instiiucion de crédito atravar de un perito valuador
atornzado pera tal efecto, on Prmerc lugar por que en la practica ha sido e que

offece mayor confianza a las p peara ol posible precio de fa venta;
on segundo uger, por que es ol svalic bancario ¢ que ha servido de base a
minacion e los mp que se originen de dicha enajenacion.

Sigulendo of mismo criterio simpiificador de las formelideades

RN on con ios actos y contratos reietivos a la propiedad raiz, ol
segundo parafo del articulo sl que se reflere esta nota, que o fus objsto de
a reforma a I8 que NoS hemoe VaNio refirlendo, diepuso qUe las SNRENECIoNes de
terrenoes © coeas que realice of Dep del F pars &
constitucion del patrimonio familar O para personas de eSCaso$ recursos
SCONGMICOS CAYO valor MANTIO sea oquivaiente a tres mil seiscientos cincuemna
ol mp ool minimo general diario en o Dietrito Federal, podran
otorgarse en escrito privado, sin que ses o pera e del comtrato, a
presencia de 108 testigos y la ratificacién de f'mas. Por o que se reflere a la
supresidn del requisito de la presencia de testigos y de & ratificacion de fimas,

a la inter del Dep dgel [ Federal en su caracter
de parte vendedora Y & la vez ol facultado para a7 on y expedk
de jos contratos respectivos; por o cual d inetr se ven dos de

autenticidad y forrmalidad, que no deja an tele de juicio o oficial del documento.

E} mismo criteric de weiorizacion se aplica para permitr ol
atorgamiento en escrito privado de los conmratos Que se sobre
de propleded per , oNn o oje de los programas de regularizacion de la
tenencia de la tierra que leve a cabo ol Departamento del Distrito Federal, podran
revestir ia oln a pr de testigos ni ratficacion de firmas. La
ep det otorga on a pu , 9@ explica por las mismas
QUS 88 eNp on ol pirrafo anterior de este comentario.




En ol parrafo final del py pto se Qe la
patrimonio de ia familla, y los contratos que se celebren canforme a los programas

para la reguls de la de ia tierra, pr on los p segundo
y tercero de este P ante Notario Publico, y se harén

on ol pr o eep que para ¢! caso debe flever dicho fedatario, quien
debe on un por as Que ol de
notarios.

Lo dispuesto en este pasTato Wne! del precepto, parece superfiuo
fronte ol sistema sencilio del documento privado que en parrafos anteriores adopta

la reforme. Sin smbergo, o plaveible la opcion que alli s establece para of efecto
defar ol por ck an la cuota de arancel.

No o que la aplicacion de este articulo debe
hacerse con suma cautela, pues no basta ia retficacidn de las f'mes ante
fedatario publico para constatar e legitimacion de las partes y su capacidad
| y of poder de diep del "

E! parmafo finel establece la intervencién notarial en jos programas
of “pe *»P Qe

de reguiarizacion de la tenencia de ia tierTa, utilza

son hojes < y foliad por el Departamento del
[ F y &l C: jo del Colegio de Notarios que agiizan y absten ei costo
oo las PO En est ol S como
e ot por ciento de lo sefisiado por su arancel.
A Y o 2320 P *St el valor del
el do deo br ¥y cinco o
F on of de a op on, su

general diario vigente en o Dk F
venta se hark en escritura publica saivo lo dispuesto por of articulo 2317.°
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Finaimente otras de las forTnas de olorgarse e contrato de

P de . con pecullaridades muy especiales se
encusntire reguiedo por of articulo 2321 del Codigo Civil, dicho ordensmiento por
e stigmcion serd objeto de un

sor ol sustento legal del pr aj
minucioso anélisis on el sigulante cepitulc, Pevo por ser una forma legeal de

otorgarse este tipo deo contratos a continuecion haremos referencia de esta
diaposician legal.

“Asticulo 2321.- Tratstandose de blenes ym inscriios en e Registro
y cuyo velor no de ¥ cinco veces o salsrio minimo

eneral diario en ol Momento de ia operaciin, cusndo la venta sea al contedo,
podre relizarse, M Por @scTRO on of certificado de inscripcion

de propiedad gue el regisirador tiens la obligacion de expedir al vendedor & cuyo
favor astén necritos ios bienes.

La constancis deo la venta serd ratificada ente e registrador, quien

tiens obligacidn de cerciorarse de la identidad de las par y de la oo
las W Yy previ L on de que ewté los

corespondientes a la compravents reaiizade sn esta fonma, herg (ne nueva
inscripcion de los blenes vendidoe sn favor del comprador.®

Cabe sefisiar qus es Mty especial esta forme de otorgaree o

contrato de compraventa, ya que os la Unica forme de realizarse ante s
obeervancia de un registrador, ol cual debe de cerciorarse de las formalidades

que exige i ley.
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LEY DEL NOTARWMDO

Por otra parte el articulo 78 de la Ley del Notarlado para el Distrito

Federal, reguia o do con la L "] cubrir las ensjenaciones de
este pr P de ser gendrico (M hablar de

aenajenaciones de bienss inmusbies en su . ) @8 antag on con

o preceptuado per ol COdigo CM y nuseire d ya quUe p la poeibiidad

9o que un inmushie tiene como velar de valio treinta mil pesoe, por tal motivo

SUGrIMoe que debe tener una reforma que se [ mas

V¥ QUe enp on cap olgul Al rosp aicho articulo 78 expone:

“Las enajenacionse do bienss inmuebies cCuyo valor segun avelio
bancaric ses Mayor de treita mi pesos ¥ ia constitucion o tranemision de
estim on mis do ssa suUMa O que garanticen un crédito por
mayor cantided que e da, on ante
aalivo 108 casos de encapcion & que oo refleren (oe articulos 730, 2317 y 2017 del
Caédigo CMI pare ol Distrito Federal.*
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CAPMITULO TERCERO

2.1 LA SEGURIDAD JURIDICA DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

N EL REQISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL

Tomando en conelderacion que nuestro tema de ivestipacikin es
sobre o wpravenia de on ol ¢ Federal, cabe sefisiar en
onte cep o papel tann Wvpor

que jusge e Registreo Pobiico de &
Propiedad on 6 segunidsd jridica gue ofrece on ol trafico inmobiliario.

El Registro P de W ¥

P surge desde fas primeras
CHIZACIONeS COMO MECo O disposiive de seguridad juridica en el trikfico juridico
nmobiliarnio o bien an Ia conmitucion de gra

© detechos reales.

Ew e gue en o amtiguo o s Mmanifiesto \a
publicidad registral como se . as primeras semilles
para ol nacimiento del derscho registral MOdeMo, Que atraves del tiempo y con i
Srgh dae = fus g0 aifer hanta
Sager sl desarvolio actus! de dicha Institucion.

Antes de adentramos & teme tan Wveresante de s segurdad
pridica inmobillieria ate ol Registro POdlico de s F
deet: una

-

P o Imp

% segurided juridica; al respecto ol maestro Rafaet De




Pina en su diccionario jridico; la define como. "Garantia que representa a
organizacion estatal en orden al mantenimiento del derecho y a ia consiguiente
pr del ™ h o extranjero®. (17)

El concepto de seguridad jridica enfocandoio al orden inmobiliario
registral se pusde canceptuaiizar como: ia gerantia ofrecida por ol Estado através

g una i ativa encargada de velar para que los actos juridicos
relativos a toda su eficacia de v con el
orden uridico establecido.

A través de ia historia y on la mayoria de las chiizacionas se ha
[ do & pr up por un régimen juridico registral para
Y Y seguridad en 109 actos jur relath ala pr

E! Registro P de la Propiedad, no o8 una institucion reciente
Y8 que en nuestro pals se instituyo a fines del sigio p , tr con
of tiompo y de acuerdo con las necesidades que se han ido presentando, hasta
adquirr la organizacion y A, b que tiens en la actuslidad.

Los ant més del Registro Publico de |a
Propiedad eon Mdénico, datan del viejo derecho espafiol, tales como: Las siete
partidas, " [ P y las das reak emtre otros. En e@s0s cuerpos
ae ia hip ora Bda cOMo un vicio, desmerecimiento o
ficcion de la cosa, cuyo ocultamiento de dicho gr era fuente inag de
fraudes, raxén por ia cusl ia corona espeficia instituyt los oficios de hipotecas;
como P var, ot registral mas inmediato al Registro
f de la Prop , como Institucion Juridica A o
SNCONramos en os oficios de hipatecas.

@an Do Ph. Rafael; Diccionario de Derecho, Edit. Pormaa, Décimo Cuarta
dicion, Mex. 1908, pag. 438



Cabe destacar Que los monarcas, con

mercantitista y en todo tiempo wrgidos de numerano para solventar sus empresas
miltares P que eran puestas en subasta

on cuanto al derecho para ejercerias.

Los de hip por naturales no podian pasasr

desapercibidas como una fuents de ingresos para la corona rarén por lo cual se
que de prop d privada y por ende vendibles y renunciables.

Esta tiiucidn regletral, surgié en franco BPOGEo en NUestro Mmedio
Yo que - P ol 20 de Octubre de 1853, Antonio Ldopez de

Santana siendo el presidente de la Repabica Mexicana establecit en la Ley ¥y
arancel sobre ol oficio de hipotecss, que esta fuera da en a favor
del mejor postor.

Después de todo esto, hebia que esperar a que o México
independiente, niciard una reformme liberal para que tuviera a efecto la lquidacion
sisteomdtica de un p y actuacién caracterizade por una secuencia
inter de p gios y castas instituidas por la explotacion.

En o primer Codigo Civil de nuestro pais el cual entro en vigor el
10. de marzo de 1871, bejo el tituio de "Codigo Det Distrito Federal y territorio de
Gaja Cattffornis.” Se instituye un capituio destinado al Registro Publico de Ia
Py o enla POk de () de este Codigo en la parte relativa al
Registro P de la Pr @ exp lasr primordiaies para haber

L

fegisiado sobrs dicha institucion, al respecto manifiesta lo sigulente:

“Este onter ontre os, ha sido adoptadc

thc«m-mammmmmmy [ ] L
de los graveamenss y demé o pero la ha creido que bastaba
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as peincip . a 108 regk toda Ia
parte qQue suftir todas las modificaciones que vaya dictando a
aup [ ser obj de progresivas reformas, sin qQue tal vez no sea
necesario en Mmucho tlempo tocar el Codigo.*

De este modo, el Codigo Civit del D L, 1% o de la
Baja California de 1870, primerc en su género dentro de ia legisiacion mexicana,
viens a prop ies b logaies, para ol establecimiento de un oficio
Registro qQue dicho oficio se llevara a cabo en

toda poblacién donde haya de pr

Ya teniendo una idea clara de los origenes del Registro Publico Yy
ia mportancia de este on la pr juridica Naria & través de nuestra
[ una definicion de dicha insttucion; al respecto ol

maestro Gulllermo Colin Sanchez opina lo sigulente:

“E1 Registro Pu deiaf s una institucion dependiente
del Estado (Poder Ejecutivo). Tiene por objeto proporcionar publicidad a los actos
o reguk por & D ho Cvll, cuya forma ha sido por ia k
notarial, con ei fin do facilitar el trafico juridico a través de un procedimiento legal,
cuys os, oh sint la seguridad juridica.” (18)

Lap es factible lograria a través de Ia

P o otacion de los actos y contratos referentes al dominio y otros
derechos reales sobre bienes inmusbies, de Modo tal que ef publico tenga acceso

a la N e for que Y cich inscrip (-]
anotaciones; con o que, . persona on condicionss de conocer ol
estado verdadero ds la p con sus tr

(18) Colin Sanchez, Guillermo; El Procedimiento Registral, Edt. Porria; Tercera
Edicién, Méx. 1905 pag. 17



moadif asi, es p . & deo W
i que @ a error a los inter on las tr

a la prop

“Es eof Estado quien debe proveer (0 necesano para otorgar
seguridad y defensa a los intereses legitimos que, en el orden privado, ol trafico

jrtdico de los ;. por elio, con un orgaNnieMmoc encargado
de esa funcitn: El Registro, institucion que por medio de las inecripciones © de las
dar del Estado que guards ia propiedad y otros

derechos reales”. (19)

Por otra parte ol exdirector del Registro Publico de la Propiedad del

[ Federal L do Sergio Sandoval nos da su PUto de vists:
“La finalidad del Registro PG de ta Prop d es {ap d
de Ia ion juridica de los Bajo la fo se de p
oficial, se trata de significar, Que el Registro es un instr nt diante o cual ef
Estado da a o permite ala o la furidica de fos
b b tr con ello de dar firmeza y seguridad al trafico juridico y
de oty los leg intereses generales que on ello existen. Como ya hemos
expuesto anteriormente de refleve en virtud de la méxima nemo n alium pilus iurs
transfiere potest quam ipse hab todo pr quirente de un bien iInmueble,
seria forzado, para que su uera segura, a obtener una

absociuta certidumbre on purnto a la existencia y legitimidad del derecho de su
tranemitente, 0 Que no dependera sdio de este Gkimo, sino de toda la serie de
anteriores tr pr ontre los anteriores causantes de aquél. Al
serh forzado a establecer con absoluta certidumbre que sobre ol |

»

(19) Colin Sanchez, Guillermo; ob. cit. pags. 17-18
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cuyo @, O P otras cargos y gravamenes distintos de
que ol tr s ha ch

Algo similar le ocwiria a Quien concediera crédito con garantia real
sobre un (crédito hip . Se dificulta de una Mmanara extraordinaria,
se hace snormeamente inseguro. Pm”“n“mayuummaﬂ
tréfico jridico, ol Estado asume la tarea deo pubdlicar ia situacion jridica de los
bienee inmusbies, protegiendo a quienes lsvan a cabo sus transaccionss conflando

de busna fe en aquéelic que ol Regk F basta r qQue,
que ol Regietro tiene por objeto faciitar una p oficial, quer decr que
o8 un Instrumento a través det cuel ol E: dea a hridica de

fos blenes inmusbies.” (20)

Otra a det 0 y Notario del Distrito Federal,
Licenciado Bemardo Pérez Fernandez Del Castifio al decir lo sigulente:

*El pmporclcmir seguridad juridica al trafico de inmuebles mediante

ia publicidad de la constitucion, dect ion, tr , Modifk 6N, extincion y

or de jos reales y p de una

apariencia juridica de iegitimidad y de fe publica a io que aparece acentado y
do en el Registro F -(21)

Destaca Que de no existir ol Registro, no habria cesteza de ia
titularidad de un bien inmuebie, pues se tendria que investigar sus antecedentes
més remotos, para verificar si hay entre ol pr Y ultimo titulo o
poseedor, es decr se tendria que apiicar la lamada prueba del diabilo.

(20) Sandoval Hemddez, Sergio; Curso Introduccion de Derecho Registral; instituto
Ménicano de Derecho Registral, A. C., pégs.108-109

(21) Péraz Ferndndez Del Castiio, Bernardo; Derecho Registral; Eqt. Pormuas,
Quinta Edicion, Méx. 1995, pag. 65
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3.1.1 LOS FINES DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROMEDAD
como principaies fines del

En P
de la Prop d joe sig

Registro Py
e, a pr ion del

a).- Asegurar la prop
trafico inmobiliario; as/ como legitimecion y proteccion da jos ttulares registrales.
b).- Efectuar la publicided, de los aclos o contratos que versan

sobre blenes inmusbies.
€).- Participar en la regularizacion de ia tenencia de la tisste, a
de inmatriculacion adminietrative.

En relacion con este GRtimo puto cabe destacar que o Registro
Pablico de la Propleded juega un pepel muy impartente on la reguissizacion de la
tenencie de ia tierra, ya que de o d con s al Codigo Cwve
publicadas on o! Diario Oficial do la Federacion o 7 de Enero de 1988, esta
mportante institucion a taves de jos pr s de
administrativa pors al Regist: ck L qQue No estan
registrados para Que de esta forma sean susceptibles del trafico jsidico
inmobiliario.

3.2 LA COMPRAVENTA Y SU MISCRIFCION EN EL REQISTRO

ool pr

PUBLICO DE LA PROMEDAD
Como ya pudimos cobserver con d, o [ ]
compravents ademds de construlr una inagotadile Asente de obiigaciones en nuestra
practica socisl, representa uno de los actos jur mas Que e
presentan a! Regietro Publico pera sy inecripcidn.
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La inscripcion del contrato de L de bi nm es
Y& que ind de su reakzaci éste surte todos sus

ofectos legales, e y se reu todos los de y
de vaidez de acuerdo con las leyes respectivas; pero es bien entendido qQue la
inacripcion de este acto juridico permite al thular del derecho que de & amaina,
toner la certidumbre de no ser destituido de su propiedad por otra persona que se
ostents con un Mejor derecho sobre ef bien, es decir que dicha inscripcion surte
efectos contra tercero.

En nhclo'\ con jo anterior ¢ articulo 2322 del Codigo Civil preve:
“La venta de bienes raices no producird efectos contra tercero sino despuds de
registrada en los términos prescritos en este Codigo”.

Resula de eflo, que la inscripcion en el registro pablico produce el
eofecto de ia oponibikiad del derecho inscrito contra terceros, perc ni otorga, N
resta validez al contrato, ®f cual si produce sus efectos entre los contratantes.

Por otra parte, debe tomarse en cuenta que los tefceros a que
alude la loy, no o son todos que no hayan figurado como
parte contratante, sinc quienes tengan adquirido aigan derecho respecto al objeto

el , O QUe puedan deduci alguna ion, como de
derechos reales O embargos inscritos con anterioridad e e registro, otros
terceros, como los acr per del . PO podran nvocar en su
favor los L ar b porque para ollos surtiré todos sus efectos el
de ma, aun no se haya pr dido, tiene y ol bien

ia de la w ha sido de! patrimonio del deudor.

Esto utimo, fr origina f en el sjercicio de Ia
NnCion registral, tat caso se da, cuando un acreedor personal registra un embargo
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sobre un bien inscrito y esto se leva a cabo con anterioridad a ia venta de dicho
bien. .

Si adquiere eof caracter de tercero, al realizarse la venta, no podria

ser perturbado en ¢ eje de su Ly . ol comprador que absoiver
ol gravamen on ia mismae forma que si se tratara de un derecho real; pero en ol
Casc de der k L dwto b aun do se b
conetituido despude de jla venta no registrade del bien sobre e que se recaen vy of
comprador, tendrd que ias obilg det dor con resp al bien
adguindo.
En o caso , @8 8l P de un embergo sin que
apea pr [, of bien embargado. Esto no puede darse en la
de .

practica registral, toda vaz que los smbargos son P )
al margen de la inscripcién principal; por otra parte, del regiamento se despreande

que, s6lo podran inscribir los actos jur que en Q forma el uso,
disfrute o disposicion de aun pr ded, si ésta aparece inscrita.

LA ANOTACION DE LA FIANZA Y EL CONTRATO DE COMPRAVENTA

Otro caso de frecusites controvarsias es ol relativo a las flanzas, ol
Codigo CMI para ef distrito federal en el titulo d cero relativo a ia ™ no
impone ia obiigacion de que ésta conete por sscrito, ni menos que daba inscribirse
on of Registro de la Prop d. Sin rgo, se que rige para
ose ., o poncipio g de que (a faltla de registro, produce s
hoponibiidad ante terceros; por otra parte, hasta antes de ia reforma de 1979, la
fraccion X, del articulo 60, del Reglamento del Registro para el Dietrito Fedaral,

Pr ia que se 4An on a 0 : "Las Hath a
i y las de las ias L *e on la
SOCCIon segunda, al margen de las P ath ala primera.”
7 ESTA TESIS Mo ZZBE

SAUR DE LA BiBLIOTECA




Fuera del caso previsto en que necesariamente debe constituirse

Pr o hip para gar ta recup ion de la onta, en ningun
caso engendra derechos feales, pues (y aqui la con e
pr que la constituya un derecho real a favor de la institucion a

o . porel b de que of contrafiador debe comprobar que es propistario

de bienes raices inecritos, an of registro de la propiedad y que dicha contrafianzs
29 anctard al margen de la inscirpcion.

Lo empuesto por el articulo 3045 del Cadigo Civit resusive unc de

tos problemas a los que frecusitemente se enfrenta ol calificad: ol {
ha do jurger de a pr o mpr de une inscripcion de
P e o de la operacitn anotado, como
ia de aun o otorgada por ol propistario.
Contrafianra otorgada por el prop dicho
establece: “Saivo jos casos eh que a anotacion cierre ef Registro, los bines
o reales otack podran enajenarse © gravarse, pero sin

perjuicio del derecho de la persona a cuyo favor se haya hecho ia anstacion®.

fPor otra parte si ia L e 6 con anterioridad a la
anotacion de a flanza y no se registro, procederia su registro a pesar de ia
anotacion, dado que o bien no pudo haber sido afectado eon gerantia, hablendo
salido del patrimonio del garante, y si fue responsabilidad de este Gltimo, lo cual no
constituye una base legal para que o registrador niegue ia inacripcion del contrato

de compraventa.

Este se confima si se pone atencion a jo previsto por el articulo
3013 del Cadigo Cvil pera ef Distrto Federal, relativo a ia prelacién y que, en lo
conducente indica: “El real con anterioridad a al fecha de una

anctacion preventiva serd p a20n la Inscripcion sea posterior
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slompre que 39 de ol aviso que previens ol articulo J016°. Segun emto, Ia ley
admite implickamente la inscripcion de un derecho real con posterioridad a ta fecha
e Una ancltacion, independientements de Que tenga, o NO, preferencia, SeguUn que
a9 haya do o dejado de alo > por el articulo J0186.

Examinemos ahora ol caso on que la P 9 ha ado
después de ia fecha de cion de e al resp ol 2854, ol
multicitado Cadigo ChM parma el Distrito Federal regula o siguilente: “Si ol factor
enajena o grava los cuya P de prop d estan
anctadas conforme a lo dispussto en ol articulo 2862, y de ia operacién resulta la
inslivencia de! flador, aquélls se presuming fraudulenta”.

Un aspecto de gran rel de cep on os o
procedimientc de Inscripcion, ya Que es prop [} de materializar el
regietro del contrato de compraventa.

EL PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA COMPRAVENTA

Podemos definir al procedimiento registral como o conjunto de

2 [ ia pora que determinados
o [ por ia oy, aicancen la plenitud de sus efectos, a traves
de la publicided regietral.
Los actos, formes y formalidades & que sy

inmediata en o Codigo Civit y la medista, on ¢! regiemento correspondiente.
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No o do on - de los

actos civik Y ntiles, at trafico o Mmovimiento de la
propiedad y e infinided de tr Qe o de dias imp .
ol Codigo Civil instituye ef Registro F de la Prop con e fin do que e
Estado, a de esa N\ otorgue a . actos que por

mandato de la lay deben surtir afecto contra terceros.

Pera hacer factibie 0 anterior, es ineludible observar ilas
disposiciones legales a que estén syjetos los actos juridicos regulados por el
Derecho ChiIl, para asi ol ofe ch do, todo lo cusl implice, e & vez,
un ordenamiento sietemético, cuya fuents es la ley regh cor

que de con su obj ytn.ncomphmu!o&lﬂonchocm

En relacion al terma ol Colin P opina: °“El
procedimiento del Registro Publico de la Propieded se instituye para proporcionar
seguridad juridica a los actos que han adquirido forma entre otros, a través de un

por o osto significa que en la funcion

wmmcnm.nummcmaucnm-amosy

situaciones juridicas, logrando con ello su perfeccionamiento y la consigulente

Pr ion de los inscritos e a posibk derechos contradictornios,
dos a los efe de dicha publicidad”. (22)

Ee , que el pr se manfesta a través
hmmtm.om.whtn.mm.qnmms.nmt
une de actos hasta Segar a lo que podemos deNOMINAr como

periodo final.

(22) Colin Sénchez, Guillermo; ob. cit. pag. 76



Cabe seflaler que atendiendo al sistema registral de que se trate,
onistic veu on on orden al v din del procedimiento registral,
no on genersies on o . - N
procedimental es como eftseguida indicamos.

Al hablar de faces del procedimiento regietral en general, of
procedimiento regietral cuanta con las sigulentes faces O stspes:

1.- P ntacion del
2.- Caficacion del documento.

3.- Inscripcién.
4.- Autorizacion del documento.

Las defisiadas faces del procedimiento regietral, son las mas
por o dest. < porque otras P de L'
por olio nada Més nos iMtaremos a hacer mencion de ollas sin estudiarias con

1.- PRESENTACION DEL DOCUMENTO: Antes de desarroliar e

- punto, y on acion Que se 1 con la pr
del d cabe Q son las per facultadas para r
dicha actividad al respecto o articulc 3018 de! Codigo Civil nos da la respuesta al

minfestar io siguiente:

“La inscripcion o anctacion de los titulos en ol Registro Publico
pusden padirse por Quien tenge Nerds legitimo en e derecho QUe 88 va a inecribir
© anotar, o por ol notario que heys [} de Que se trate.

Hacho el registro, sertn devuellos los documentos al que los
presentd, con nots de quedar registrados en tal fecha y bajo tal namero.”
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De o anterior se desprende Que la inscripcion en o Registro Publico
de la Propisdad, se resaiiza siempres a instancia de parte interesada y nunca de
oficio. Este precepto contiene uno de 08 principios registrales, conocido como
principio de rogacién que significa a instencia de parte. El registrador no puede
actuar de oficio no ob o pr ptuado por ei Codigo Civil en el articulo antes
citadn, en la practica es el portador del documento, quien al presentario,

[ esta ik do la inscripcion. La realidad nos muesira QUe No son
pre loe o los o ch éstos los que on
an ol acto) se 0an de dig: ! negocio juridico que precisa de
cion, sino los QO u otros terceros encargados de dichos
trémites.

Por otra parte podemos oDServar que no es requisito indispensabile

para ol inicio del procedimiento registral, que sea directamente ol interesado o ol

g9 la > quien e a , © bion Qque acredite la
poersonaliided con la cual aparece.

Entrando en materia respectco a esta primers etapa del

procedimiento registral, podemos dack que la pr del o eos of
acto process! por medio dei cual se hace entrega del tituio © documento inscribible
al srea de oficialia de partes, para ser registrado en su opor d; al resp el

articulo 32 del Regia det Registro P dispone: °El servicio registrail se
inicle ante o Regietro Pubiico con la presentacidn de la soilickud por escrito y
o me al formato que ja Direccion General,
deblendo e y para los efectos del articulo 18 de este
Reglamento.®

Como se on este , ol o Que oe ingresa al

. FOgieiro para su INECTIPCIOn se i anexara ia solictud de entrade y tramite y en ésta
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se acreditaré (por medio del sello respectivo de la caje de la Tesoreria del
Departamento del Distrito F v -

), haber los o corresp
para que a su vaz ol registro del documento Siga su secusia procedimental.

En relacion con of 19, del Regh que ia

MQMyMIMMMMQ.WWMopn
der jos pe ., O de los documantos

presentados y como madiio de control de jos miamos, a los gue acompafiard eon las
distintas faces del pracedimients.

& on als pr

[

s documentacion o razon sociel ds la parsona moral de que se trate;

©).- Neturaleza det acto, y

d).- Observaciones.
Al ingresar ia salicitud se le Fén sgregando los sigulentes datos:

1- Nomero de enirada dal documento por rigwoso orden

2.- La fecha y hora de presentacion;

3.- Area a la que se tume o documento;

as



4.- Nombre del registrador, fecha de calificacion det documento, y si
os of caso, de la > o denegacion del servicio.

S.- Observaciones.

2.- LA CALFICACION DEL DOCUMENTO: Esta eotapa del
procedimionto registral se inicia a partir del Momento en QUE 08 JOCUMStO® son
sometidos al entmen del regisirador responsable de su Inscripcidn y conchys con
al dictamen correspondiente. Es por o tanto un acto justamente considerado de
"Control Juridico®, para determinar & procedencia © improcedencia de e
necripcion.

Ahora bien, estas atribuciones de revision que tisne o registrador
para determinar sl 9@ inecride ¢ no ol thulo 98 encuentra reguladas por ol articulo
14 del Regiamento del Registro F de & Prop ool £ Federal que
para tal efecto dapone:

“Son atribuciones de los registradores:

1.- Reslizar un estudio integral de |08 docuMeNntos QUe o sean
tumeados para determinar ia procedencia de su registro, segun resulte de su forma
y contenido y de su legalidad en de los registrales preexistentes y
de los ordenamisntos apiicables;

.- ODsterminer en cantidad fiquide, con estricto apego a las
dep , o) de los & cubrir;
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il.- Dar cuenta a su inmediato superior, de los fundamentos y
resultados de la calficacion;

V.- Ordenar bajo su estricta vigiancia y supervision, que se

practiquen los ntos on el follo corasp. X cade con su
frme, ¥

V.- Cumpiir con las demas disposicionss iegailes aplicables, asi
como con las que es ol DX

En > osta etapa es la de mayor impoartancia
conferide por ol Estado al registrador de der Curso a s de de

un documento, o denesgaria; etimoldgicamente, calificar (del latin cusiificare)
significa Rersiments, “Cusl hacer®, o en otras pelabras °“Que hacer”, como

procedar ame une L bien, ol Registro una
institucion de der , & calificacio ok fine cual es @l hacer o ¢l que
hacer del registrador.

E) Amndamento legal de la calificacion del documento a inscribir, se
encustra regulado por ¢of Regiamento del Registro F de la Prop d del
Distrito Federal ya que en su articuio 38 contiene lo sigulante:

“T un al regh N L a su caificacion
negral, en un piazo de cinco dias habiles, para ol o8 de

Scusrdo con las disposicionss legeles y reglamentarias vigentes.

Si de la calificacitn fundade y motivada, o registrador deternmina
suspender o denegar ol siento soiicitado, de conformidad con ef articulo 3021 del



Codigo CMI y demas ordenamientos L % o v
dree juridica, & fit da que a particr de su pub en la G el inter
ch fisiadas o recurrs

cusnte con disz dias hébiles para las sTeg
on los de (-]

Pr

a -
yia 6N por

Si on ol o inter no cumpliere con los

roquisioce eNgidoe, nl se P olr a que se refi of articulo 114 del

Regin a8 pondri a su disp ol ¥y previc ol pago de

os d " P podrk retirario, quedando sin efecto ni valor siguno,

tanto o} asiento como la nota de presentacion respectiva. Los documentos que no

sean retirados en un ténmino de dias naturaies sig a i ot on on
8 Gaceta se remitirgén al Archi at dol Dep .

4

Como 88 deapr deo este ar L] an que e
dor & e un nto para su caifk on ol Regh , ael

Regletro Publico is conceds un término de cinco dias, para que en dicho término
ae e Pcion de un (on &

[ ¥ © Impr
de ia F d del D

prictica s une Wopia que en s Regietro P P
Faderal, ol registrador caifique un documento en ese piaro) pera io cus! debe

los sign >
@).- Tione qus cercicrares de que ol contrato se hays hecho
constar en siguno de los gk Que ol 3008

del coap Civll, que al respecto dispone:
“Asticulo 3000 .- S6io ss regietrarn:

de it 0 actas notarfales auténticos u

1- Los

atroe decumentos;




.- Las Yy pr . . que de

meanera autémtica;

.- Los documentos privados que esta forma fueren validos con

armegio & la loy slempre que al ceice de los miemos haya la constancie de que o
o ol juaz competente se cercioraron de

notario, ol regietr , ol
la autenticidad do las firmas y de ia voluntad de las partes. Diche constancia
o a2 estar frmada por los A L y Nevar impreso ol sefio
respectivo.®
En ot de nta de va que
os ol on con que en ia actualidad la
a en que U e a través de un instrumento notarial, por o
tanto para que su califk sea P < , of registradar cormoborarsé que dicho

contrato se hays otargado en Escritura Publica, o bien en contrato privado en o
cual intervenga e INFC /IT o & Dep del Distrito Federal en aquéilios
programas de reguler de a de la tierTa, tal como o previene el

articulo 2317 del Cadigo CWiL.

b).- E! registrador debe cuantificar ios derechos de registro y
confirmar que el solickante los hays pagado commectaments.

<).- Debe de cotejar la compatbilidad del documento a regietrar con

sus dertes regh los; asi qQue dicho instrumento Beve agregados
todos los documentos del apénds tales certificado de existencie o
insxistencia de gra iGo b , bok [ y de agua; y sobre
todo que se acredite Que se cubs los puest P tales o

sobre Quieich de y o mp a renta

cuando éste 8! se cause.
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De esta forma i después de Ila calificacion minuciosa que haya
realizado, of registrador, determina que @ contrato reunié todos ljos requisitos
iogaies ordenard que se hage la inscripcion en ol folio real respectivo.

Pero, si despuds de calificar ¢ titulo a inscribir, e cerciora de que
no se reunisron todos los requisitos euigibles o s presenta aiguna circunstancia de
USPINSIon © densgacién dul que ol Jo 3021 del Codigo
Civil, que al respecto dispons: '

“Los regiestradores calficarén bejo su responsebiidad los
que se pr para la practica de alg nscrip ] a
Qe SUSP o d on los oigui

1.- Cuando ol tRtulo presentado nos e de los que deben inscribirse ©

anctarse;

H- G ot o no Asta ins fo oty que
establazca ia loy;

in- G do loe o8 ante quienes se haye otorgedo ©
ratificado ol no hay ia cap de los otorgentes o

oo L] ap dad de ést:

.- C o el sea contraro a las leyes

prohibitivas o de interés publico;

V.- Cuando hays incompatibilidad entre ol texto del documento y los
esientos del registro;

20



Vi.- Ci no se iNndivick jos det los que

se constituya un derecho real o cuando no s® fije la cantidad méxima que
do, saivuo

garanticen un gravamen en ¢! caso de obiig de
los casos previstos en la uitima parte de! articuio 3011, cuandc se den las bases

para determinar el Monto de la obkgacion garantizada; y

Vii.- Cuando falte aigun otro requisito que deba lenar e! documento
de acuerdo con ol Codigo u otras leyes aplicables.

Ci P n gacion o susp del registro dei tituio a
nscribie por haber incurrido en aliguna de as cir r on of
articuio 3021 antes mencionado, o registrador tumara el documento ai area
juridics, para que en un término de diez dias habliles que cormeran a partir de que ef

interesado sea notificado a s de ia Gaceta (b del Registro Publico de ia
propiedad. Si durante ese ol par e a r in
aclaracion del documento respectivo, este, seré remitido al area de oficialia de

@i iteresado o

partes para que previo o pago de los der cOITesp
solicitante lo recoja con ef cardcter de salida sin registro.

’ no se pr

ntra de acuerdo con la

De o contrario si el no se
calificacion del documento gue haya reaiizado ef registrador y dicha calificacion es
confimada por drea juridica, ! interesado podrg interponer e recurso de

ante el Director de la institucion, tal como io

Que se
disponen los articulos 118 y 116 de! Reglamento dei Registro Publico de a
F d que al resp 2P

L

“Articulo 115.- S} & area juridica wirma ia 1 suspensiva

o denefatoria del registrador y e! interesado manifiesta su inconformidad, ef
sarvidor pablico que ael , dark entrada al recurso de inconformidad
Que se sustanciard ame o Director General en la forma y términos pravistos por el
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olgy y o a, del 1 ., Que se practigue ia
snotacion preventive a que sa reflere ol articulo 3043 fraccion V del Codigo Civi,
al boletin registral.”

on de 8 G r

todo jo cuel se p
4 del recurso, que pusde

“Articulc 1168.- El Din Ge
ser interpussto an forma vertal de inmediato © por escrito an un plazo No Meyor de
cinco dias habiles contados a partic de ia publicacidn a que se raflere el articulo
antertor_ E! Director Geners! resoivers @ recurso dando por terTninada la instancie.”

Cabe seflaiar que sl del recurso que haya P

se resusive corirmado e calficacidn del registrador y del a&rea jxidica, of
ia apcion de dar o que a su derecho cormvenga ante ef

Tribune! contencioso Adminietrativo del Distrito Faderal, aite un negativa de éste
tendrd of juicio de ampare come Glitima instancia.

$.- LA WSCRIFCION DEL DOCUMENTO: En ests eotape es on
do con la esencia del acto registral. Con la

se pe
necripcion del documento en of follo real que e cofiresponde, culminado
pr con la registral, como con la sentencia ejecutoria cumine of
Jaicio.
T on ] b y fines 3o ia inetitucion del
Registro de e Prop , & fase de sjecucion recaeria sobre e
» o ion que se ef de los para su
registro.
En go , ot o Y Que se califico, o indicado es
ajecutar a través de un acto , 10 Pr on on con io solictado,
on olr ae in

mas para oste fin, serd
calificacion; on tal virtud, 8l procede inscribir o documento, la maners y forma de
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Sevar a cabo ol acto de inscripcion no seré unforme, porque habtrk necesided de
a ja dela acto, de sus de % y de su
constitucion, pera as! de esa Manera proceder a inecribirto.

Por otra parte, no &8 ususl Que la Inscripcion se Beve a cabo de una
manera Bleral; es decir, tranecriblendo al pie de la istra o contenido de los

Por tanto de tempo como de follos y espacio para

contenerios, ias Inecripciones se practican, emr quelios datos
que configuran y den validez a! acto que ios motiva.
En relacion con ol de w "] ipcion debe de
fos sigul
@).- Nor de ha vy ante ol cual se hays
la operacis

b).- Nombres compiatos de los contratantes tanto del comprador
como det vendedor;

c).- El pr de la 46

d).- Generales de los contratantes, y
@).- Fecha de la inscripcion,

.- Nombre del registrador Que hays reslizedo ia inecripcion un
modeio de inecripcitn de un contrato de compravernta seria ef sigulente:
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4.- AUTORIZACION DEL DOCUMENTO: Una vez que ia operacion
QUedo inscrita en ol folio real; al pie del testimonio se e asientan los datos
[ ] Q , @8 decr, el numero de folio real, asi como los
der que e ON para su registro y ia fecha en que se inscribe o acto,
dicha leyenda tiene que estar autorizade por o Director General y por ol
registrador asentandole ademas ol selio de Regietro F al o
S0 del Reglamento del Registro F de la Prop

“Acto seguido al de la p de un *® s al calce
ael do qQue o ol O ordinario del folio cotrespondiomte y ia
parte del mismo en que ol asiento se hay efectuado, asi como la fecha éste iltimo
yeol Que e cor P 2OGUN SU Clnee.

La nota correspondiente seré frmada por o registrador y se e
imprimird ¢! selio det Registro.®

Posterionmente y por ultimo o oS Aado al area de
oficialia de pertes, en donde o es entregado of o .
culminado con elio ¢! procedimiento registral del contrato de CoOMPraverta.

3.9 LOS EFECTOS DECLARATIVOS DE LA COMPRAVENTA
EN EL REGISTRO PUBLICO

Ya se comentd en capituos antericres que e contrato de
P on a legiek os de caré por o tanto su

;
!
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nscripcion en ol Registro P de ta Prop desp Ya que unica y

axciusivamente persigue que surta efectos contra tefceros; con esto queremos

deck que los det de de al ser

inscrito, son de caricter deciarative, a diferencia de otros paises o sistemas

registrales que susien ser de cardcter ot . para mejor esto, es
hacer ref de los diferenies sistemas registrales existentes:

Por 10 que se reflere a los efectos de inscripcion se puaden sefialar
tres sisternas a saber: ol sustantivo, ol constitutivo y ol declarativo.

En ol SUSTANTIVO se

quiere la propiedad por de a
inecripcion en ol Registro POblico de & Propledad, © sea, es el slementoc de
o para quirir ol de jos bi Este
tione sus raices en lds castumbres feudsies ingiesas, pe! del principio de que
todo s prop de a Y s0ic se consideraba propistario al que
asparecia en ol Libro-Regietro. También se e conoce con el hombre de "Acta
] N al dip por A Sir t d Tomrrens, quien

[ un proyecto de ey,

ol 17 de enero de 18358, ques estuvo
vigente en Australia y en otras colonias Ingiesas.

En ol CONSTITUTIVO ol derecho nace con o contrato o el acto
Jridico y para su perfeccion es la inecrip on ¢ Registro Publico de ta
Propledad. Esta inscrip no os p tiva sino obligatoria, es una especie de
traditio. Este sistema fue seguido a principios de éste sigio por los Codigos Civiles
de Sulrayl rgo. Asi 80 Car por:

a).- Conservar la idea del titulo y el modo, o ses, Qque exete por un
lado la d® al adqn qQue se da en el contrato, y por otro la forma de
transmision que e realiza por Medio de ia Inscripcion eon of Registro Publico;
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b).- La existencia de una gran semejanza, casi una identidad entre

ol catastro y registro, o0 que perfmite Mmayor exactitud en la descripcidn de la finca
dentro del folio real.

Por ultimo en ef sistema DECLARATIVO (adoptade por nuestra
legisiacion) e tr de la Prop s@ verifica por mero efecto del comtrato
Sin necesidad de traditio, es decir, de ia transmision de la cosa ni de ia inscripcion
on o Registro Publico de ia Propledad. Esto es, en wvitud de Que nuestra

Oisl s 30l se mscribe si se desea que el contrato surta
efectos contra terceros.

Este sistema fue adoptado por nuestra legisiacio de el Codig
Chil de 1870 hasta el actual, que en su 3008

“La inscripcion de 08 actos contratos en el Registro Publico tiene
efectos declarativos.®

Por su parte la Suprema Corte de

on Jurispr N

Las inscripciones hechas en el Registro Pq de la Propiedad
mmctotd_.cmmmynoconﬂl“ , de tal a Que los derechos
provienen del acto juridico declarado pero no de ia inscripcion, cuya finalidad es

dar dy no ol derecho. (*)

) %:F._'Nzaondco 1917-1968, Tesis De Ejecitorias, cuarta parte, Tercera Sala,
9
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3.4 ANALISIS JURIDICO DEL ARTICULO 2321 DEL CODIGO CVIL

Con anterioridad se pudo observar que Ia P L J
nmuesbies en ol Distrito Federal, podra otorgarse excepcionaiments en contrato

[ Pre y deter cir y casi por regia
genaral deberd ctorgarse sn escriturs pu de confi d: con lo establecido

on los articulos 2317 y 2320 respectivemente del Cédigo Civil.

En relacion al articulo 2321 que NOS ocupsa, Podemos dack que en
este articulo se regula una forma de otorgarse e comtrato de compraventa de
bienes inmuebies con una gran pecullaridad, y que si se pudiera dar en ia practica

r ia de gra fch pera jos particulares que lo solictaran ya que
reguia una institucion juridica de gran interés social que simpiifica y economiza en
gran de e doae Q de un bien iInMmuebie.

Para un mejor entendimiento del gran comenido ridico e

mpoitancia sacial que tiene dicho p plo legal a o transcribiremos
vy con posterioridad haremos un andlisis minucioso de su estructura. haciendo
pié on las o lagunas que tuvo el legisiador, asi como las posibles

r.'orm-_. que comntribuyan a una mejor aplicacion en la practica registral.

A 2321.- Tr de ya inscritos en o Registro y
cuyo valor no de y cinco veces ol salario minimo
general diarto en ol de a ope! la venta sea al contado,
podrs nalizarss haclé 4 star por escrito en ef certificado de inscripcion
de propiedad que el registradgor tiene on de expedr af a cuyo

favor estén inacritos los bienes.
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La constancia de ia venta sera ratificada ante el registrador, quien
tiene obligacion de cerciorarse de fa identidad de las partes y de la autenticidad de

las fimas, y previa comprobacion de que estan los P
cCOMmesp alm P nta realizada en esta forma, haré una nueva
de los on favar del comprador.”

>

Como podemos observar, an este articulo se establece una singular

forma de otorpares ol contrato de comps de ate el
Regietro F de la Propiledad, pre y e pr las sig
circunstancias:

a) Que o va se inscrito en favor del vendedor;

D) Que o valor del inmusbis no exceda de 365 veces el salerio
minimo genaral diario vigente en o Distrito Federal;

¢) Que I venta sea al contado; y

d) Que se on jos imp QUe 88 generan por
ia celsbracion del contrato

a) En relacion a que ol e mre a favor del
vendedor, POdeMOs JEC QUS 88 UN Necask muey P inclueh o
os celsbrado el contrato de praventa en ritura pubk por que de ésta
forma se [ ] ridica-registral que presenta dicho bien, de otra
manera se estaria armiesgando a que ol wnusbie presentara algion gravamen que
perjudicaria la sdquisicién del » . Es hacer pié de! papel
tan importante qQue juesge ol Regietro F de la Prop d como diepositivo en et
trafico juridico inmobillarto.
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b) Por o que se refiere a que se deben de cubrir los impuestos
respectivos que se generen por motive de ia venta; diremos que se causan dos

tipos: E! impuesto sobre ia renta y e P sobre de

inmuebies; ¢! primero es un impuesto de caricter federal regulado por la Ley del

impuesto sobre la renta, dicho impuesto debe cubririo ¢l . ol segundo es

un impuesio de carécter iocal, reg por e Codigo F o del Distrito

F , este mp debe de ser pagado por el comprador por concepto de ia
oy det i bk de la nt

) »

Por otro lado, ef segundo parrafo del articuio en comento, regula ia

maneta de hacerse ia L . @NQe que e acto sea ratificado ante ol
registrador quien, s® cerciorara de la identidad de las partes, cabe
sefislar que dicha fa d no se a NPT reg dentro de las

atribuciones qQue tiene ¢ registrador, previstas en ¢ regiamemo del Registro
PUbico, por ¢80 Jecimos que es una forma muy peculiar de otorgarse ia
compraventa y que e reglamento necesita aigunas adiciones en e cual se
contempien dichas faculades.

Por ultimo dest ol pr P egal en estudio que, previa
ion de los Imp que e causen, of registrador hara una nueva
L de los bk en favor del comprador; ésta ultima parte del

articuio tiene gran trascendencia por que o inmueble queda protegido ante
cusiquier tercerc que ostents con un Mmejor derecho del Mismo.

A a de [ dest las siguientes
observaciones:

1.- En virtud de que el valor del inmuebie que se requisre para
ar ol e P "ta para darle este tipo de forma, no se ajusta at




valor que enla d, esta nobie disposicion legal no tiene practica en la
actualidad. (24)

2.- Queda (a duda respecto a cual va a ser ol tituio de propiedad
de! adquirente, ya que e! ordenamiento legal en estudio establece que la
compraventa podré hacerse constar por .:crlto en el certificado de inscripcion de

propiedad que ef registrador debe expedir al . act en el Registro
Puablico no se conoce algun formato que tenga o reuna dichas caracteristicas, es

decir, no existe un documento que hage las veces de certificado de inscripcion y

de de P nta, por o cual existe la d de un
qQue tales r para que a su vez sirva de titulo de

propiesdad para el comprador.
3.- En al pr para ar la operacion, ol

afticuio en estudico es MUy ambiguo ya Que no distingue expresaments e
procedimientc a seguir en tal virtud pensamos que se tiene que otorgar el
procedimiento registral que para toda inscripcion se realiza, es decir, primero que

nada se tendrian que pagar los d op , los L tendrian que
reguiarse en ol Codigo financiero del Distrito Federal ya que actuaiments no son
contempiados en o COdigo en T [ jor seria ingresado el

documento, para tal efecto pensamos que tendria que ser una solicitud en la cual

80 iniciara & peticion de este tipo de servicio, acto despuéds la solictud tendria

que ser distribuida al Ares de registradores pPara que en un término de cinco dias

hébiles se calWficare ol documento y se determinara (& procedencia o

improcedencia de ia soiicitud, después de eolio se citarén a las partes para la

firma det contrato, asi como la ratifk de ia d para ia celebracion del
de L ante o registrador.

(24) ctr. S Medal, ; ob. cit. pag. 122




CAPITULO CUARTO
4.1 LA CUANTIA DE LA COMPRAVENTA ANTE EL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD

Al referimos a (a tia de ia - nta celebrada ante esta
importante vy ftr on como lo as el Registro Publco de ia
Propiedad del [ Federal, pr de una a
respecto al valor de los inmuebles que exige el Codigo Civii en su articulo 2321,
para que la compraventa pueda celebrarse de esta singular forma, como ya se
mencioné con amerioridad, dicho precepto legal regula que e} valor de los

w no a ser yor a la idad que r de 365 veces el salario
minimo diaric general vigente, al momento de celebrarse la operacion, no lo
establece @ precepto legal pero pensamos que el valor seré determinado de

dad con et o qQue r un perito valuador autorizado para ello.

E! estudio del valor del inmueble como elemento importante para
Nevar a cabo este tipo de P deb de estudiario desde dos puntos
de vista:

1.- Desde un punto de vista social.
2.- Desde un punto de vista legal.

1.- Desde un punto de vista social: No cabe duda que el cambio de
las condiciones sociales de la vida moderna imp a id, der [

legisiacion, y o Derecho no pude permanecer ajeno al colosal movimiento de
tr on que a iedad exper por eso tenemos (a firme




comviccion de que, e articulo 2321 dei Cédigo CMI debe de reformarse

considerando, que., on ia época en que se P det or jogal, la
wie O aife a las que e viven
on la actualiidad, y como es obwvio s cantidad aqui a 385 of satar
MiniMo /o represanta o! valor real que aun ol bien DI mas Ho de (
Federal pudiera tener hoy on dia.
Es svidente que »l articulo en on su contiens un
on regular dicha dieposicion

oran interesés social y que do of legielad P
Jurtdica, o hizo on aras a que is gente de bajos recursos 0 p

o por a de togel, pr Que 8 ahorraran los
altoe costos qua se Originan, por e adguisicidn de un ante [
mediante s acior op

Son altos los costos pera ia reslizacion de une escritum de
a las per que

compraventa ye que, el notario hace un presup
SUS BOr de la sigh :

a).- MMPUESTOS:

b).- DERECNOS:
* En la tramitacion del certificado de gravamenas

© Certificacion no adeudo de agus y predial



* Derechos por ia inscripcion del testimonio de \a escritura
c).- GASTOS:

* Gastos por la gestoria de todos los tramites aneriores (inciso a)

* Gast por la del LY 0 QUEe SerwWa para
determinar el de ios imp derechos, asi como jos honorarios det
notario

d).- HONORARIOS DEL NOTARIO:

“* Los honorarios del notario se encuentran previstos en &l aranced
spectivo, que exp ol Dep dei Distrito Federal, para ef cobro de los
diferentes servicios que prestan dichos federatsrios publicos.

Ahora bien, si tuviera apilicabilidad en la pr ia W de
bisnes inmusbies ante ¢! registrador; las erog Que T "t serian anica y
las sig

a).- MPUESTOS:

* Impuesto sobre la renta

* imp sobre de

b)- DERECNOS:

* Det certificado de inscripcion del inmuebie objeto de ia venta



c).- GASTOS:

_ * Del avaizo bancario para acrediter que ol iInmueble no rebassa la
cantidad que ia loy euige, para poder atorgarse en esta forma.

Como podernos cbservar aiste una gran diferencia entre uno y otro
Prosupuesio, POr 80 etamos comencidos que si e llevars a le practica tan
P dop brindesia gn ob>
scoNOMICo & a8 PErsonas que pretendieran ® un que se
ancontrara on a hipdtesin loge! que ordena ol articulo 2321 del Codigo Civil.

todo de carkcter

Como ya ol on no se lova a
fa practica por que emntre otras no on ta un on

ol Distrito Federal que tengs como valor comercial de acuerdo con ol svalio

tencarno ia cantided de 365 veces ol salano MINimo; por ello consideramos en la
necesidad d9 Que 8 el

e de esta forma de adgquisicion se
suments a J850 vaces ol salario Minmo, ¢sta serfa una cantidad Que se acerca
mie a lo realided actus! P al velor cial de un

Federal que tenge of de interé

Es de advertirss, que es el valor del inmuebie o que se toma en
consideracion pera que ol bien se contempis como de al resp [
LeyF du a Vivi o tercero parrafo segundo establecs que se
debe de entender por wrwebie de interds , Gicho

>

“Para todos 08 efectos iageaiss, se entiende por vivienda de inter'es
social aquelia cuyo vaior, al trmino @ s edificacion, NO exceds de la suma Que

rosulte de MuRipicar por diez ol salario Minimo general vigente al afio, vigente en ia
zona de qQue o trate.”
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De esta a, @9 hacer on la que
eniste de reformar ol articulo 2321 del Codigo Cvil, sobre todo en o relacionado

con la cuantia del valor de los del L F que
esta debera ser de 3850 del io establece la Ley
Fedoral de ta WA antes y con elic Sevar a su aplicacion total este
importante preceto legel.

Tal! necesidad es mperante ya qQue on ol actusikiad nuestra
sociedad ha sido sacudida por momento dificies de crisis econdmica, en wWiud de
Mmlelnwﬁthhnﬂommmm.. sin

rgo jos se ven aflo con afio, dicho aumento no
eos suficlente para tener une cap d adquisitiva, frustr de esta fi ia
posihiidad de gorer de una digne y d . o Y
carta magns.

4.2 EL CERTIFICADO DE HSCRIFCION COMO TITULO DE PROPMEDAD

El titulio de propiedad, como documento mediante o cusl se
acredita la legRima ti d de un o resulla ser uno de fos slamentos
[ on cusl sk da compraventa de bienes inmusbies. ya
Qedt establecido con anteriorndad que en la compravents de un bien raiz ante of
registrador, on ol articuloc 2321 del Codigo Civil s Ley reguia una singular forma de
adgquisicion, pero a la vaz creemos que ol legiesia dejo algunos

P al que servira como titulo de propisdad en ese tipo de actos
trasiativos de dominio.

105



on con o problema sxpuesto, es

b ios in y dudas de ia P ion legal que jo regula, asi
como ofre un proy el o o formato Que serviria como titulo de
propiedad, que legiiime & la PErsans CoMo propietario en este tipo de operaciones;
para ollo haremos mencian io qus establece el articulo en estudio on relacion con

ol cortificado de inecripcion:

“Agticulo 2321.- Y de y an ol Regietro y
oo wvaior no da de y cinco veces o salerio minimo
de ia op v ”

genara! diarto vigants en el Distrito Federal on ol
a verta ses a! podrd alizarse hacidéndols por escrito en &

cortificado de L de prop d que o registrador tiens obligeacidn de
ceupadiy ol vandedor @ cuyo favor estdn inecritos loe blenes...*

Como podemos chesrvar en &l articulo anterior, se Mmenciona que la
campravartia se hard constar por eecrito en el certificado de inecripcian de
prepindad que of registrador aupida ol vendador; Nos Arpe la dude i ol certificado

de inscripcion podrg ser el titulo de propiedad de este acto ya Que, si bien es

clerte que e que a L se harh constar por saciito en o
" que

conificado de inecripceidn, también es clerto Que no se npe
diche certiicado serd registrado en ol follo rea! respectvo, a hora bien sl se
anp , NOS ante una comtradiccion legal, ya que, i dicho
carnicado fus enpedido pro of regisirador tiene of card de o P vy
no se ia de los supusitos que sefl of articulo 3008 del Codigo

o, do regh al rewp P

CArticulo J006.- Soio se regietrarin:

O actas notariaies u otros

i~ Los de
documentos autdnticos;
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- Las Yy pr L Que de
meanera auténtica;

ill.- Los documentos privados que en esta forma fuaren validos con
arregio a la loy, siempre que al caice de los mismos haya la constancia de que o
notario, ol registrador, ol corredor publico o of juaz competents se cercioraron de
0 autenticidad de las frmas y de la voluntad de las partes. Dicha constancia

estar frmada por los dos fo fos y Nevar impreso ol sello de
respectivo.®

Ademéas de que no es el certificado de v un
registable, de conformidad con el articulo antes relacionado, en ol Registro
F de la Prop no eniste un que tenga dichas caracteristicas;
os decir que sirva certificado de P Yy cor e P alavez.

Por asta rarén consideramos que el certificado de inscripcion at
cual alude of or on debe tener las sigulentes caracteristicas:

FORMATO DE CERTIFICADO DE WISCRIPCION PARA EL OTORGAMIENTO
DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA DEL INMUESBLE QUE A CONTINUACION
SE MDICA DE ACUERDO CON LO DISPUESTO POR EL ART. 2321 DEL
CODIGO CIVHL..

DESCRIPCION DEL INMUEBLE:

PROPIETARIO:
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ANTECEDENTES REGISTRALES:

a) FOLIO REAL No.
Voi Foje Pda

b) Sece. Tomo
DE
EXPEDIDO POR

VALOR DEL INMUEBLE SEGUN AVALUO NUMERO
FECHA

PAGO DEL IMPUESTO SOBRE LARENYAS!I ( ) NO ()

PAGO DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE BIENES INMUEBLES

S )NO ()
DECLARACIONES:

DECLARA LA PARTE VENDEDORA:

A)- ESTAR AL CORRIENTE EN EL PAGO DE SUS CONTRIBUCIONES
PREDIALES Y POR SERVICIOS DE AGIUA

8).- QUE EL INMUEBLE OBJETO DE ESTA COMPRAVENTA SE ENCUENTRA
LIBRE DE TODO GRAVAMEN

C).- QUE EL INMUEBLE NO SE ENCUENTRA SUJETO A CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO ALGUNO.



CLAUSULAS

PRIMERA:

EL (LA) SEROR (A)

VENDE A EL (LA) SEROR (A)

QUIEN COMPRA EL INMUEBLE

CUYA SUPERFICIE, MEDIDAS ¥ COLINDANCIAS QUEDARON RELACIONADAS
EN EL ANTECEDENTE PRIMERO DE ESTE INSTRUMENTO QUE SE
REPRODUCEN COMO SI A LA LETRA SE INSERTASEN.

SEGUNDA:

€L PRECIO DE LA VENTA ES DE

LA PARTE COMPRADORA DECLARA BAJO PROTESTA DE DECIR VERDAD,
LLAMARSE SER ORIGINARIA

LUGAR DONDE NACIO EL DIA

SERSUESTADOCIVIL ____________  TENER SUDOMICILIO EN




LAS PARTES ESTANDO

DEDICARSE AL
DE ACUERDO CON EL CONTRATO Y EN PRESENCIA DEL C. REGISTRADOR

LO FIRMA EL DIA

VENDEDOR

REGISTRADOR

4.3 EL PROCEDBAENTO DE LA COMPRAVENTA ANTE EL REGETRO

PUBLICO DE LA PROMEDAD

A del pr de ia P ante e Registro
f de la Prop d, nos al pr on virtud del
nte de inmusbies ante el registrador

cual e otorge of e Loy
de la propiedad inmoblliania, guien se cerciorarg de que se rednan todas las

formelidades que para tal efecto requiere la ley. (articulo 2321 del Cadigo CMit).

E) propodeito qus perseguimos en ol pr tema a s
dejar precisadas ias diferarntes faces O etapas que o& tisnen qQue agotar en ia
secusie procedimantal en este tipo de compraventas, ya que o anticulo no preve of
procodimianto Qus se debe de seguir con todas sus formalidades. Desde of
momanto de la pr L de ia solk hasta Segar a cabo la resiizacién de la

inscripcion del acto juridico del pr




Por jo tanto para un mejor entendimiento sobre ol tema en estudio,

haremos menciéon de aigunos conceptos respecto & que se debe entender por
ativo al pecto o stro Andrés Serra Rojas opina: “El

[ o

pr ativo estdé constituido por un W de tramit 12
for o ok dos y dize an las leyes administrativas que determinan
ios requisitos previos que se preceden of acto adminietrativo, como su antecedente
v fund nto, los son ios para su per h 12
U valid al Wwo que para la realiizacién de un fin." (25)

Para el doctrinerio paf Josuas ( 2k Pérez simpifica o

ativo serd, por tanto, e

concepto diciendo que: °“El pr
procedimiento de la fusion.” (26)

Es evidente qQue este tipo de procedimianto tiens que agotar
algunas stap Qe se on o procedimianto registral ordinario, es decir
aquel que se leva a cabo para la P de oy otro acto juridico
registable, pero es de mencionar que dicho procesdimiento tiene una pecullaridad o
circunstancia que lo hace totaimente diferents al ordinsrio y ésta consiste, que
mientras en ! procedimiento ordinario ¢! acto jridico a registrar se perfecciond
con anterioridad a la instancia de dicha secuela pr e ol pr
qQue nos upa sirve pr para darle forma y perfeccionar el acto juridico
celeobrado entre las partes Que a su vaz terminaré con su inscripcion en su

antecederts registral correspondients.

(23) Serra R*. Andrés; Derecho Administrativo; Edit. Porrua, Octava Edicion;

.Y . pég. 273
(26) Gonzalez Pérez, Jesu Comentarios a & Ley de Procedimiento
Administrative; Edit. u-au Espafia 1977; pag. 69
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De esta maners podemos dacik que el procedimiento de (a
ante e gistro Publico de la Propiedad se integra de las sigulentes

etapas:

1‘.- PRSENTACION DE LA SOLICITUD.
2).- CALIFICACION DEL CONTRATO A OTORGAR.

3)-COMPARECENCIA DE LAS PARTES PARA LA RATIFICACION
DEL-CONTRATO DE COMPRAVENTA.

4).- INSCRIPCION DEL ACTO JURIDICO.

8).- AUTORIZACION Y ENTREGA DEL TITULO DE PROPIEDAD.

1).- PRESENTACION DE LA SOLICITUD: Podemas definic esta

otapa como @ acto a través del cual o p sk < al
Qe s on la loy, pr previo o pago de los derechos ante o &ree de
oficielia de partes, la de vy ia cuat levart agregados los

speact i de la op o de esta forma a
instancia de! servicio regietral.

Se desprende de nuestre definicion qQue previamente a la

presemtacion de la solictud al Regietro P de ja Prop d, se de cubrir
08 derechos correspondiontes para la realizacion detl servicio registral solictado; a
oute reep qQue se debe hacer una debida regulacion en o Codigo

- Financiero del Distrito Federal, ya que esta no exiete:




Es menester que para e otorgamiento del! contrato de compraventa

de esta naturaleza, se debe de regular una tarifa on L
que dicha operacion es un acto de interés social.

ailos Que deben de ir agregados a

Por lo que resp
ia solicitud de entrada y tramite, estos son:

@).- El cortificado de inscripcion, of cusl hard las veces de titulo de
propiedad en viftud de Que en ¢ consta ef contrato de compraventa;

b).- Avakio, ya que a través de este se determinarg el valor deld
infmusbile, acreditando con elio la procedencia de este lipo de compravents;

€).- La constancia de que ya se cubrieron los imp que g -
ia operacion.
El ngreso de & solickud con los requisitos antes seflalados se
presentara on ol 4ree de de p on e o ia fecha, hora
dos los

¥ namero de entrade ia Que le cormesponds. Unae vaz pr
ol &reoa de oficialia de pertes snwiaré en o
documentos al &res de registradores correspondionte, para que éstos realicen un

eatudio integral de ioe documentos.

80 el dia los

2).- CALIFICACION DEL CONTRATO: T Jdo de prop
una definicion de esta fase, Podemos decik, que es ol acto en virtud del cual of
registrador realiza un estudio Minucioso ¢ integral de los documentos objetos del
procedimionto, Mmediante o cual se cersiorard que se haya cumpiido con los
requisitos exigidos por ia loy, ¥y de esta forrmme determiner ia procedencia o

improcedencia del otorgamiento del de asi de la
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inscripcion del mismo.

Una vez que je fueron tumads fos al registrador,
caificars bajo su resp bilided la pr del contrato de compraverta det

bien inmueble materia de la soliciud, con ello queremos decir que dicho servidor
pubiico determinars que se hays cumpiido con lo sigulente:

1- Que o welor comercial del bien inmuebie objeto de |a
L nta no de 3650 veces ol salano < Vig Diario
del Distrito Fedaral, para poder ser materie de compraventa con esta modalidad;

2.- Que ol de L seea al

3.- Que o bien inmusbie se encusntre inscrito a favor del vendedor;

4.- Que 98 hay sbierto los imp cCOrresp del acto
trasiativo de dominio;

5.~ de tod N - dae y de
Qe exige Ia oy pera o contrato de L on b de sus
modalidades.

8i ¢l registrador detecta ia falta deo UNO O Més requisitos lo publicars
on is Gaceta del Registro f e le Prop para que la aclaracion este a

disposicién de los interssados, los Que contargn con un término de dlez dias
hablles contados a partir de su publicacién pera Que sea aclarada la Fregularided;
ahora blen, sl o no es do en ef término do &

s enviard al &rea de oficiaiia de partes, Que on su carfcter de salida sin registro
06 devusito & los inter o
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Por otra parte, si el reGne todk los r exigidos
por ia ley y los otorgantes son susceptibles de contratar, en un plazo de cinco dias

fhabies seran citados por el registrador a través del boletin, para que ratifiquen su
deseo de celebrar la operacion.

3).- COMPARECENCIA DE LAS PARTES PARA RATIFICACION
DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA: En relacion con esta etapa, podemos

decir que enia ia de ias partes otorgantes ante e! registrador
para que L ) ntis © volurntad de una a libre y esp
de querer otorgar et contrato de » nt ot Ndad

La comparecencia de las partes ante e! registrador para ratificar su

deseo de contratar,’ es una de las etapas mas importantes del procedimiento

on acion que en este Momento se leva a cabo ot perfeccionado

del contrato ante la presencia del servidor publico, que es el representante de ia
fe publica registral.

Esta stapa se desarrolia de (a siguiente manera:

Primero que nada el registrador tal como 0 dispone ia ley debera
de cerciorarse de la identidad de ias partes, las que se identificaran acreditando
que Son las personas que, suscribieron el contrato que pretenden ratificar.

Posteriormente manifestara a (as partes (a situacion juridica
registral que guarda e inmuebie, s decir expondra si dicho inmuebile tiene o no
gravamenes, confumara si of vendedor @3 0 no of titular registral.



ia venta o se garantice este, para cubrir @l requisito de que la venta debe ser al
contado.

Por altimo el registrador iserg el contenido del contrato, haciendo
in ¢ an los Jr deat una vez ptado por las p dicho
contrato seré firmedo por dup , UNn sjemplar se daré en el Registro Pablico
Y ol otro se ie entregard al comprador para acreditar su legitima propiedad.

4).- MISCRIFCION DEL ACTO JURIDICO: Esta etapa Ia podemoas
definir como &l acto en virtud del cual se Mmaterializa e asiento registral de! acto
juridico celebrado por (as pertes, para Que surta efecto contra terceros,
dose do esta ap d regietral.

Camo o seflalamos en a definicion, en esta etapa del
8 justifica ia funciton y fines que persigues ol

procedim [ ] prop
Regietro f e ie Prop ., & través del principio de publicided registral.

El asiento registral se realizara en un ténmino No Mmayor de tres diss
hadiles contados a partir de la fecha de firma del . La inecripcion se
realizargé on of apartado de inscripciones del folio real que e corresponda al
inmueble y se ofe oo la sigui forma:

Por certiicado de > de de entrade de

foche ol Sefior )

al Seflor quien CcCompra en precic  de
o D on ol arverso del presents follo.




Distrito Federala _____ de de 19

Inscribidor: Registrador:

Esta inscripcion unics y i tiene ofe
va que como sabemos, nuestro Derecho registral no tiens efectos constitutives
como en otros p

8).- AUTORIZACION ¥ ENTREGA DEL TITULO DE PROMEDAD:
Esta ‘ultima etapa del pr chirvy de adq ante et Regisiro Publico de ia
Propiedad, se reflere a que el titulo ya inscrito ademés de estar fymado por el
regietrador, tiene que ser sutorizado ef Director de la institucion © bien por la

persona que tengs fa O etrix para olio; despuss e e imprumich ef
selio del Registro Pablico, pera Que dicho o 208 do al area de
oficiaiia de partes en donde el inter do podra recogerio tramite o

4.4 REFORMA DEL ARTICULO 2821 OEL CODIGO CMVIL PARA

EiL. DISTRITO FEDERAL

Consideramos que este punto a desarroliar es de ios de Mayor
P o 2321 del Cédigo Cvil @3 ol fundamento legel que regula ol
contrato de comp de bé ante ol registrador y esta modalidad
tan peculler de , tiene un gran contenido social, que sl fueran




ante el registrador y esta modalidad

contrato de w nta de
tan peculiar de contratar, tiehe un gran contenido social, que si fueran
adas ias prop on este trabajo de investipacion por ef

iegisiador, generaria grandes beneficios sobre todo de caracter econdmico a las
personas de bajos recursos que s en el sup que marca la ley.

Para exponer las reformas que propongo en el presente trabsjo, es
20 regulado, on ia d dicho pr P

logel, que a ia letra dice:

“Asticuto 2321 .- T de va on ol Registro y
cuyo valor no ] y cinco veces o salario minimo
geners! diario en ol Distrto Feders! en o momento de ia operacion, cuando Ia
vante sea o podrg fo zaree por on o

qQue ol registrador tiene obligacion de

cortficado de inecripcion de prop
anpediy & vendedor a CUyo favor estén inscritos ios bienes.

La constancia de la venta sera raticada ante ol registrador, quien

mmamaumaah.my“hamm
as , ¥ P b de que estan os P
als P da en esta forma, haré una nueva

mammmoﬂmaﬂmm'

De conformidad con ias reformaes propuestas en este trabajo
fa de la Sig
Articulo 2321: Traténdose de bienes ya inscritos en @ Registro y

CUyOD valor no exceda de tres mil of salario minimo
general diario en e Distrito F de se la operack

cuando la vanta ses al podra % 8¢ haciéndok por
on o formato que heré las veces de certificado da inecripcion y de titulo de

g




propiedad que o Registro Publico tiene la obligacitn de exp al que
reuna los requisitos sefialados para esta ch o cti Los tonaran
qQue estar inscritos a favor del vendedor.

La constancia de la venta serd ratificada ante ol registrador, quien
tisne obligacidn de cerciorarse de la capacidad e identidad de ias partes y de la
autenticided de las firmas, ¥ previa comprobacion de que estén cubiertos los

mpusstos cofrespondiontes a ia compraventa realizade en esta forma, haré una
de los on favor del comprador.

Como e pusds obeervar of asp mas P qQue se
prop ., @8 la modficacion de la cuantia del valor del inmusbie que
8 axige para poder hacer constar de esta forma ef contrato de compraventa.

€1 actual Codigo Cvil exige qQue ol valor del inmuebis sea hasta de

306 ol sin embargo yo propongo en la reforme que se
contempie como velor exigido para este tipo de oper ol aqui a 3850

o o on 0N que e un vailor que se ajusta
més alar fal, de otra '8 ol articulo en estudic seguira siendo una
diep . on la actuaic

Por otra parte en ia reforma prop
m“dtmmwm.l'fonmo'wpwhmdu
Regietro, el cual ademds hard las veces de certificado de inecripcion, en donde se
hara constar que ol bien & g la oper oste inecrito, a favor del
vendedor, haciendo de esta una op mis L v satiefa -
para ambos contratantes.
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4.8 AREFORMAS AL REGLAMENTO DEL REGISTRO

PUBLICO DE LA PROPIEDAD

Las reformas y al Regh o det Registro Publico de la
Propledad, son impostergables ya que ob a las idades o:
por los haditantes del Distrito Federal, que exigen un mejor servicio registral y una
oportuna regulacién en los ordenamientos jur qQue ola al
procedimiento registral.

Conelderamos como opor v ias reformas

ofrecidas en @l presente trabajo de presentacion, debido a que van sncaminadas a
cumplir ol procedimiento de adquisicion en materia de L L de

wmusbies ante el Registro Py de la Prop

Es evidente que eof legisisdor omitic  algunas cusstiones
procedinentaleos on las v que ol regh sufric en Ag de 1908. Por
oA razon pertin " de una manera clara y pracisa
. modif qQue ¢ P dibies al regiamento del Registro
Publico de la Propleded del L Faderal.

a).- EN CUANTO A LAS ATRIBUCIONES DEL REGISTRADOR:
A este respecto se tendria Que reformar o articuio 14 del Reglamento; este

on la reguia lo relacionado con ias atribuciones que tiene of
registrador on ia Amcion registral, pero como cbsesvamos a continuacion de dicho
P pto no wpia = que tener @l servidor pablico para
de ol e »w de bk ante o

registrador.
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*“Articuio 14 .- Son atribuciones de los registradores:

i- Reaslizar un estudio integral de los documentos que les sean
de su ragistro, segun resulte de su forms

turnedos para inar ia pe
Yy vy de sy d on funcion de los registraies presxistentes y
de los or _

1l.- Determinar en cantided liquida, con estricto apego a las
Ncab ol de los der & cubrir;

1Il- Dar cusita & su iInmediato superior, de los fundamentos y
resultados de la calificacion;

V.- Ordenar bejo su Vighia Yy supervision, que se
P - jos on of follo correspondients, cada con su
e, vy

V.- Cumpiir con las demé L lagales b asi
como con las que les o Director General.

En términos generales las atribuciones del registrador que se
desprenden del articulo anterior del regiamento, le dan Gnica y exciusivamente eof

caracter de “calificador” de la leg de los registrables que se
pretenden inscribir, pero on ningun Mmomento se je dan atr para
de los [ ] L nia do CUyO propdsito seria velar

por la seguridad juridica en of trafico inmobillarto.

Por o tanto ¢! ordenamiento legal en referencia deberia quedar de
ta siguisnte manera:
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Articulo 14.- Son atribuciones de los registradares:

i.- Reakzar un estudio integral de ios documentos que les sean
tumados para determinar la procedencia de su registro, segun resulte de su forma
y contenido y de su legalidad en de los ask registrales presxistentes y

de los ord P

i1.- Conocer de los contratos de P nta de bi
de los que se refiere of articuio 2321 del Codigo Civil, vigilando que ias partes so
justen & los W exigiios por la ley y este reglamento;

il superior, de jos fundamentos y

.- Dar a s
resuktados de la calificacion;

V.- Ordenar, bajo su estricta viglancia y supervision, qua se

pr Q los an el follo cofresp autor cada asiento con su

V.- Cumpiir con las dema P legak plicabi asl
como con las instrucciones que les transmite ! Director General.

b).- EN CUANTO AL PROCEDIMIENTO: Actuaimente el
registral se omite como

o en of cap corresp al pr
cir i P ial, la L de las partes ante e registrador para
qQue ante &, se ta vok 4 o ntim de otorgar ¢! contrato de

emm- on ests forma, al respecto of articulo 38 establece:

“Asticuio 36.- Tumado un documento al registrador, procedera a su
calificacion integral, en un piazo de cinco dias para R wr st es
e acuer con las P y regl as vig




dh y tivada, el registrador determina

Si de la cain
suspender o denegar of do, de e d con ol articulo 3021 del
Codigo CM y or apik . ot y al
area juridica, a fin de Que a partir de su publicacion en la ol o
cusnte con diez dias para subx las reguls: de © recurra
n efectuada. F dora la P on los [ ] o

defectos subsanabiles y la delegacion por

St on o do o do no cumpliere con los
requisitos algidos, ni se interpone ¢l recurso a que se reflere ol articulo 114 del
[ Regh e p a diap ol do vy P ol pago de
los der P pora r . QU sin ni valor alguno,
tanto o! asiento como la nota de pr O P Los o Que no
0an retirados en un Mdrmino de dias jos sig a la notif on en
ia Gacets, se remiliran al A G del Dep o

Consideramos que deberia g on los sigulent:

A 38.- T un ol regiets . P e su
calficacion integral, en un plazo de cinco dias para sl @8

asentable de acusrdo con las dleposiciones legales y reglamentarias vigentes, '

Si de la calficacion fundada © motivads, ol regietrador determing

suspender o denegar of #tado, de o con ol 3021 del
Codigo CMI v ap ol v ol
&rea juridica, a fin de Que a partir de su publicacién en la Gaceta, of nteresado
cuente con diez dias hables pera ias kreguiar [}

a determinacion efe Py o susp i6n en los de amisiones o

dafectos subsanabies y ia denegacidn por
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Sl on @ ol inter no ® con los
reguisitos aNgidos, Nl se interpone of recurso & que se reflere ol articulo 114 del

prosente Reglamento, se pondra a su diep o Y provio ol pago de
os 9P podrd retir . O oin ofe ni valor aiguno,
tanto ol asiento como la nota de pr reep Los que no
ssen retirados on un de wa dias oigrul aia noti on
e Gaceta, se remitira al Archivo G del Dep

Cuando se trate de contrsto de P ta de bk

de foe on o 2321, del Codigo Cvi pera ol Distrito Federal,
deapuss deo haberse realizado la califh del y no ch
metivo de suspension o denegacion, se mandara & citar a las partes contratantes
pare que se presenten en un plaro No Mayor de cinco dias héblles, pera que

U voh d ante ol regietrador, ol cual se cerciorars de su
identidad y explicard los sicances legales de la operacién, una vez frmedo ol
conireto, of registrador en un piaro No mayor de cinco dias héblles ordenard se
reslice de ia iInecripcion del documento.
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CONCLUSIONES

PRIMERA.- Los fueron clara mwestra de
que se ha requerido de mucho tiempo y de una gran diversidad de necesidades
sconomico-sociales para que ia P ta haya do la y ol

desarrolic que tiene hasta nuestros dias.

SEGUNDA.- El Registro P de la Pr d en la act
como en olras épocas, juegs un papel Muy importante en el trifico ilmobliiario,
brindendo certeza y seguridad juridica en las L e [
on ol Distrito Federal.

TERCERA.- La de la L de on in
olel del [ F , no ha logrado en ja actualidad una regulacion
acorde, prictica y econdémica que cofrezca importantes beneficios a la poblacion,

ala de pr P | o A4 Que ya no
tionen apiicabibilidad en nuestro dias.

CUARTA.- La forma de otorgarse a L ma de
inmusbies regulada por o articulo 2321 del Codigo CMi para of Distrito Federal,
resulta una mportante aitemetiva de interés social pera la ok de
amusbies, que requiare de reformas para una eficiente apiicabliidad de tan noble
institucion contractual.

QUINTA.- Se requisre que sea aumentado i monto o la cuantia
del valor de los a 3850 ol salark diario g al vigente en
ol Distrito Federsl, para que opere la forma de otorgarse |a compraventa de
bisnes kwnuebies reguiada por el articulo 2321 del Codigo Civit.




SEXTA.- Se requiere establecer claramente que e certificado de

inscripcion es el documento que servird de titulo de propiedad para legitimarse
. { de b ante el

como titular o prop io en la p
registrador.

SEPTIMA. - Se deben regular en el Regiamento del Registro Publico
que debe tener @l registrador, para conocer de los

de que se otorguen aite &), en los
en e articulo 14 det Regiamento de! Registro Pablico

las fi o atr

contratos de P
que se

propuasto en la foja 120 del presente trabajo.

OCTAVA.- La Ley del Notariado para el Distrito Federal en su
articulo 78 se debe reformar, en ¢! sentido de que e Notario Publico no conocera
de los de P de bé cuyos b tengan un
valor comercial hasta de 3650 veces e saiarfo minimo diario gensral vigente en el
Distrito Federal, saivo que intervengsa e Dep del D Federal en los
programas de regularizacion de la tenencia de (a tierta en donde dichos fi
deberan de reduck hasta an un 50 % sus honorarios.

NOVENA.- Para el tipo de P reguiadas por s articulo
2321 del Codigo Cvil, ) et pr . de tener una mejor y

acertada reguiacion juridica, por o Que respecta a la manera de levarse a cabo ef
de an virtud de ello proponemos que o Regliamento del

Pr

R Pu de ia Prop tenga las rek > en el cap

L.

cuaito de este trabajo. pretendiendo con elio ofrecer un mejor y eficaz trafico
Juridico iswnobiliario.
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