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INTRODUCCION

El1 presente trabajo de Tésis aborda un tema que
en el ramo civil del derecho es ampliamente tratado por
los diferentes doctrinarios, Y que incluso se podria
llamar como el contrato mayormente utilizado. Se trata de
la compraventa.

Lo anterior implica facilidades para el
sustentante, por la diversidad de biblicografia que se
puede consultar, pero agimismo reviste un riesgo al
intentar analizar un tema gque muchisimos especialistas
estudian dia con dia.

Para poder adentrarnos a estudiar el contrato de
compraventa, comenzamos pretendiendo entenderx los
aspectos generales de todos los contratos.

Dentro del campo de la compraventa, existe la de
bienes inmuebles, que por su objeto tiene una regulacidn
especial en los c&digos civiles. Se le dedica un capitulo
completo para analizar todas Yy cada uno de las
caracteristicas que reviste este acto juridico.

Posteriormente intentamos estudiar a la forma de
terminacién de la compraventa Yy qgue se le ha dado por
llamar rescisién o resclucién en forma dindistinta, asfi
como al pacto comisorio, tanto expreso como t&cito y su
aplicacién practica.

Pretendimos examinar a fondo el problema juridico
de interpretacidn de la rescisién del contrato de
compraventa, cuandeo el comprador incumple con su
obligacién de pago. Para esto tuvimos que abordar el tema
de 1la consignacién del precio, Y sus diversas
congecuencias. Se analizé el articulo 1949 del <Cb&digo
Civil para el Disctrito Federal.

Finalmente, abordamos el tema de la
jurisprudencia y la forma en la que esta es creada, para
poder entrar al estudioc de dos tésis gue se encuentran en
camino de formar jurisprudencia firme, en las cuales se
le da un sentido contrario a la ley, al problema de
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interpretacidén tratado en el presente trabajo.
Pretendimos hacer una critica profunda de dichas
el efecto de gque se reforme o adicione

ejecutorias, para
la ley, y asi no dar pauta a las posibles interpetaciones

y aplicaciones equivocadas que como sBeres humanos
imperfectos podemos darle.

El presente trabajo no es mas que la intencién de
analizar un problema prictico gue se ha venido ventilando
en nuestros tribunales civiles del fuero comin, y que por
su trascendencia ha 1llegado a ser analizado por los
Tribunales Colegiados de Circuito, y por la Tercera Sala
de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién.
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CAPITULO PRIMERO
ASPECTOS GENERALES PARA TODOS LOS CONTRATOS

I.~- DEFINICION DE CONTRATO. ;

De acuerdo al artfculo 1793 del CS5Qigo Civil para
el D.F. en materia comin, y para toda la Repiiblica en
materia federal, *"Los convenios que producen y
transfieren las obligaciones o derechos toman el nombre
de contratos®.

Pues bién, si convenioc es el acuerdo de dAos o mas
personas destinado a crear, transferir, modificar o
extinguir obligacicones, y el contrato s6lo puede
producir o transferir esas obligaciones, entonces podemos
afirmar que los convenios son el género, y los contratos
son la especie, y profundizando un poco mas, también
existen actos juridicos que s&lo modifican o extinguen
obligaciones, por lo que la doctrina los ha llamado de
igual forma convenios.

Esta distincién es meramente doctrinal, toda vez
gue nuestro CS&digo Civil, en su articulo 1859 establece
que todas las disposiciones de los contratos, podran ser
aplicables a todos los convenios y a aquellos actos
juridicos qQque no se cpongan a la naturaleza de estos o a
disposiciones especiales de la ley sobre los mismos.

Concluyendo, podemos dar una definicién precisa

de contrato, al afirmar que “es un acuerdo de voluntades
para crear o transmitir derechos y obligaciones” (1).

XXI.- CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS.

Es muy dificil encontrar wuna paridad en las
clasificaciones de los contratos gue dan los diversos
i



autores gque se han especializado en la materia, pero
tomando en cuenta toda esa diversidad de clasificaciones,
lo que establece nuestra legislacidén civil, ademés de las
caracteristicas especiales de cada contrato, podriamos
decir que una clasificacién general de los contratos
meria la siguiente:

a) UNILATERALES Y BILATERALES.

Contrato unilateral es todo aquél qgue s8lo
engendra obligaciones para una parte y derechos para la
otra (3).

Esto quiere decir que cuando en un determinado
acto juridico una de las partes contrae una obligacién
con respecto a la otra, sin que egta dguede a su vez
obligada con aquella, nos encontramos con un contrato
unilateral.

El ejemplo clisico es la donacién, en donde el
donante transmite el dominio de una cosa, de manera
gratuita a el donatario, sin tener este obligacién alguna
con para con agquél, Pues se trata de una transmisidn a
titulo gratuito.

En relacidén a esto, la ley prevee algunas causas
de rescisién de la donacién en el caso de ingratitud por
parte del donatario al donante, pero esto no se puede
considerar de ninguna manera como obligacién.

Por otro lado, son contratos bilaterales todos
agquellos en los cuales existen derechos y obligaciones
para ambas partes, esto gquiere decir que las partes se
obligan reciprocamente (3).

Para que un contrato sea bilateral, basta sélo la
reciprocidad de prestaciones, pero debemos establecer
claramente gue esa reciprocidad deber4 ser determinada en
las obligaciones que se generen de la celebracién del
contrato, Yy no solamente en el otorgamiento del
consentimiento por la externacidén de la voluntad que las
partes hacen al momento de contratar (4).

Ejemplos de este tipo de contratcos tenemos
muchisimos, pero el clésico, si se puede decir asi, es la
2



compraventa, en la cual el vendedor transmite el dominio
de una a al comprador, a cambio de que este le
entregue el precio de esa cosa.

1]

b) ONEROSOS Y GRATUITOS.

De acuerdo a un criterio prep rant te
ico, pod decir que un contrato es onercso
cuando se estipulan provechos y gravamenes para ambas
partes, y es gratuito cuando para una de las partes sdélo
existen gravdmenes Yy la otra obtiene solamente provechos
sin tener a su cargo gravimen alguno.

Como ejemplo de contrato oneroso, podemos
mencionar el mutuo con intereses, en donde el mutuante le
entrega una cantidad de dinero al mutuatario, obligandose
este a devolversela en determinado tiempo, pagandole
adem&s un interes por el préstamo recibido.

Como ejemplo de contrato gratuito, podemos
mencionar el comodato, en donde el comodante otorga el
uso de una cosa no fungible al comodatarioc en forma
temporal, sin gque este 1iiltimo tenga la obligacién de
entregarle alguna compensacién al primero, Yy teniendo
as6lo la obligacién de devolver la cosa en un tiempo
determinado (S).

€) CONMUTATIVOS ¥ ALEATORIOS.

A su vez los contratos onerosocos son conmutativos,
cuando los derechos y gravamenes, © Sea las prestaciones,

son ciertos y conocidos desde la celebracién del
contrato, Y aleatorios cuando la determinacidén de esas
prestaciones dependen de un acontecimiento futuro , ya

sea condicidn o término.

Como ejemplo de contrato conmutativo, podemos
decir que lo son casi todos los contratos bilaterales,
existiendo sus excepciones.

La compraventa es conmutativa, toda vez gque las
partes al momento de celebrar el contrato saben a ciencia
cierta el monto de las prestaciones gque se otorgan, Sin
en cambio, en el contrato de renta vitalicia, el monto de

3



las prestaciones depende de un acontecimiento futuro, gue
es la muerte de la persona que esta recibiendo la
penaién, por lo que hasta el momento de que esto ocurra,
podr& determinarse la cantidad que se le otorgd por renta
vitalicia.

d) REALES ¥ CONSENSUALES.

Los contratos son reales cuando se perfeccionan
dnicamente con la entrega de la cosa, como en el caso de
la prenda, ya que en nuestro CSdigo Civil se establece la
condicién de que “"para que se tenga por constituida la
prenda deberi entregarse la cosa al acreedor, ya sea real
o juridicamente (art. 2258 C.C.).

Cuando las partes en un contrato real acuerdan
que la cosa sea entregada posteriormente a la celebracidn
del mismo, no podemos hablar de gque se celebra un
contrato real, sino lo gque se eat& llevando a cabo es la
celebracion de una promesa de contrato real, y hasta el
momento de que la cosa - sea entregada, quedara
perfeccionado el contrato (6).

Ahora bién, existe una clase de contratos en los
cuales no es necesaria la entrega de la cosa, teoda vez

gue para el efecto de que el contrato quede
perfeccionado, 8610 es necesario el otorgamiento del
consentimiento de las partes, asi como los dema&s

requisitos que exige la ley.

Como ejemplo de estos contratos, podemos sefialax
la permuta, la donacién, la compraventa, etc., en los
cuales el contrato se perfecciona antes de la entrega de
la cosa, siendo esta entrega, consecuencia directa de la
celebracién del contrato, toda vez que seria una de las
obligaciones inmersas en el acto juridico.

e) FORMALES Y CONSENSUALES.

En la misma linea tratada en el punto anterior,
nos encontramos con que los contratos pueden ser, por la
forma que la ley exige para su celebracién, formales o
consensuales.

4
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Son formales, todos aquellos contratos, que la
ley exige se lleven a cabo cubriendo determinados
requisitos de forma para que sean vdlidos.

En el presente caso, es muy importante seiflalar
que cuando un contrato de. celebrarse llenando
determinados requisitos de forma, como puede ser gue la
ley exija su otorgamiento por escrito y en escritura
piblica, como es el caso de la compraventa de bienes
inmuebles cuyo valor sea superior a 365 veces el salario
minimo, y el contrato se celebrd en escritura privada
solamente, este acto se encuentra afectado de nulidad
relativa, la cual puede subsanarse, llenando el requisito
de validéz que la ley exige (art. 2317 C.C.).

Por otro lado, son contratos consensuales todos
aquellos gue se pueden perfeccionar con la simple
expresién del consentimiento de ambas partes, sin que se
necesite determinada forma para que quede perfeccionado.

Como ejemplo podemos mencionar a todos agquellos

contratos de compraventa cuyo objeto no sea un inmueble
{art. 2316 C.C.).

f) PRINCIPALES Y ACCESORIOS.

Se llaman contratos principales a todos agquellos

que existen por si mismos (7), Yy son accesorios aguellos
cuya existencia depende de 1la celebracién de otro
contrato.

Los contratos accesorios son también llamados
contratos “de garantia", y se trata por lo regular de la
prenda, la fianza y la hipoteca, quienes existen siempre
a expensas de la celebracién de otro contrato, gque puede
ser una compraventa, un arrendamiento, etc.

Es importante mencionar gque en los contratos
llamados de garantia, se aplica la mixima juridica de
'que todoe lo accesorio sigue la suerte de lo principal®,
toda vez gue en el caso de que se decrete la nulidad del
contrato principal, como consecuencia directa resulta
nulo el contrato accesorio.



g) INSTANTANEOS Y DE TRACTQ SUCESIVO.
Los contratos también pueden ser clasificados por
el momento en el que se cumplen sus obligaciones.

se encuentran
se otorgan al

Dentro de esta clasificacién
contratos cuyas prestaciones

aquellos
momento de su celebracién, o sea que se cumplen en un
solo acto, y son llamados contratos instantineos, como
por ejemplo, una compraventa de contado.

contratos, cuyo

Por el contrario, aquellos
cumplimiento depende de un determinado tiempo, © 8ea que
aus obligaciones Be cumplen en cierto plazo, se llaman,
contratos de tracto sucesivo, y el ejemplo clésico, es el

arrendamiento.

Es muy importante mencionar que para el efecto de

que se decrete la nulidad de un contrato, tendrd mucha
ya gque si

importancia de gque tipo de contrato se trata,
es8 instdntaneo, entonces es posible que las partes se

restituyan reciprocamente las prestaciones que se hayan
otorgado, pero si el contrato es de tracto sucesivo,
entonces en algunos casos es pricticamente imposible la
regtitucién de esas prestaciones, toda vez que algunas de
ellas ya se encuentran consumadas Y existe una
imposibilidad de hecho para restituirlas, como el caso
del arrendamiento, en el cual es imposible gue el
arrendador le devuelva las rentas al arrendatario, y este
a su vez le devuelva el usc a aguél (8).

IXIX. - ELEMENTOS ESENCIALES Y REQUISITOS DE VALIDEZ DEL

CONTRATO.

elementos esenciales a todos

Se denominan
que reguieren los

aquellos regquisitos o condiciones
contratos para su existencia (9).

Estos elementos constituyen la parte esencial de
los contratos, ya gue su ausencia daria como consecuencia
que el contrato no tuviera efecto juridico algunc entre
las partes.

(3




Los elementos eaenciales o de existencia de todo
contrato son el consentimiento y el objeto.

EL _CONSENTIMIENTO. Es el acuerdo de dos o mas
‘voluntades sobre la produccién o transmisién de derechos
y obligaciones.

Para el efectc de gque se entienda expresado . el
consentimiento, serid necesarioc que este tenga una
mani festacidn exterior.

De acuerdo al maestro Ramén S&nchez Medal, el
conasentimiento lo pod co ptuar d d dos puntos de
vista; en primer lugar como la voluntad del deudor para
obligarse, y en segundo lugar como concurso © acuerdo de
voluntades (10).

Siguiendo con la idea del profesor Sanchez Medal,
podemos entender al consentimiento como "la voluntad del
deudor para obligarse", siempre y cuando se reidnan los
siguientes requisitos:

1.- Que exista una voluntad real. Esto gquiere
decir que el consentimiento se otorgue por una persona
que no se encuentre incapacitada para contratar.

2.- Que esa voluntad sea seria y precisa, o sea
gque no se otorgue en forma simulada, ni de broma o como
simple juego.

3.~ Que esa voluntad se exteriorice, ya sea de
forma expresa, o en forma tacita.

4. - Que esa voluntad tenga un contenido. Nuestro
Cédigo adopta una combinacién de las teorias francesa y
alemana, ya que se orienta hacia la voluntad interna
declarada, siendo requisito Qque la voluntad sea
exteriorizada de la forma exacta en qgque las partes se
quieren obligar.

Como el "el acuerdo o concurso de voluntades® el

autor antes mencionado, expresa que no existe el
consentimiento cuando no hay coincidencia en las dos
voluntades. Esto quiere decir gque al momento de que se
exterioriza el consentimiento, las partes pueden estar

incurriendo en un error, ya sea provocado., o
2



circunstancial, trat&ndose del objeto © de la clase de
contrato de gue se trata, siendo este error un verdadero
obstdculo para que el contrato tenga efectos juridicos
pPlencs.

Por otro lado, el consentimiento puede ger
expreso o técito. Eas expreso cuando se manifiesta
verbalmente, por escrito, o por signos inequivocos {(11).

El consentimiento es técito cuando resulta de
hechos que lo presuponen o que autorizan a presumirlo
{(arts. 1003 y 1833 C.C.).

El consentimiento, para su formacién, necesita
que por principio exista una oferta inicial que debe
hacer una de las partes a otra, expresando su voluntaad
para contratar en los términos en los que se quiere

obligar. Cuando la otra parte acepta la oferta de
aqguella, en ese momento esta expresando =181
consentimiento, Y por lo tanto se perfecciona el
contrato.

Es muy importante mencionar que para el efecto de
gque se considere perfeccionado un contrato, deberin
reunirgse los elementos de consentimiento y objeto, y con
la ausencia de alguno de ellos, el contrato se considera
inexistente (art. 17%4 C.C.).

EL OBJETO. De acuerdo a la definicidén legal de
contrato (arc. 1793 c C.}), podemos entender al objeto,
como la creacién transmisidén de derechos u
obligaciones. Esto ha 51do llamado como objeto directo o
inmediato del contrato.

Pero, en todos los contratos exis:e también, un
objeto indirecto o mediaco, Y se refiere
principalmente al objeto mismo de 1la oblxgaczén ya creada
© transmitida.

Podemos decir que el objeto indirecto puede ser
la prestaciédn de una cosa, de un hecho, o bien, la cosa o
el hecho mismos. En base a lo anterior, la doctrina ha
creado la terminologia objeto-cosa y objeto hecho.

La cosa como objeto de un contrato debe reunir
8



las siguientes caracteriasticasa:

a) Que exista en la naturaleza. Esto no excluye

e puedan ser objeto de contrato las cosas futuras (art.

1826 C.C.), excepto la herencia de una persona viva, adn
cuando esta preste sSu consentimiento.

b) Que sea determinada o determinable en cuanto a
su especie, y en cuanto a su cantidad.

<) Que este en el comercio, o sea gque sea
susceptible de ser apropiada privadamente. Las cosas que
se encuentran fuera del comercio son, entre otras, el ser
humano, su estado civil, la libertad, la herencia futura,
etc.

d) Que sea posible Y licita. Posible es todo
aquelloc gue se puede hacer dentro del orden natural de
las cosas, y licito todo aquello que la el ordenamiento
legal permite (312).

El hecho como objeto del contrato, puede ser una
prestacién, © una abstencién, o dicho en otras palabras,
puede consistir en un hecho positivo, © en uno negativo.
El positivo implica el hacer algo, y el negativo el dejar
de hacer ese alge, © el no hacerlo.

Ahora bién, para que el hecho pueda darse como
objeto del contrato, se necesita que sea posible natural
Y juridicamente.

Son pues, el consentimiento y el objeto los
elementos esenciales © de existencia de los contratos,
pPues con la falta de alguno de ellos, el contrato de que
se trate serd inexistente, esto quiere decir, no tendra
efecto legal algunc entre las partes, y las carencias,
siempre y cuando sean en el consentimiento o en el
objeto, no podran subsanarse, toda vez que el contrato no
existié jamds en el mundo del derecho.

Independientemente de estos elementos, todos los
contratos tienen regquisitos de validéz, que son todos
agquellos necesarios para gque surtan sus efectos idéneos.

Dentro de estos requisitos de wvalidéz, podemos
mencionar la capacidad, la forma y el fin o motivo.
9



Es importante mencionar gue la falta de alguno de
estos elementos en todo contrato, arrojarfa la nulidaad
del mismo, situacién que es posible corregir, siempre y
cuando se subsane la deficiencia en el tiempo y términos

que la legislacién marca.

LA_CAPACIDAD. Se llama capacidad a la aptitud de
toda persona para Sser titular de derechos y obligaciones.
Esta capacidad puede ser o de goce o de ejercicio.

Es capacidad de goce, la aptitud de ser titular
de derechos y obligaciones, peroc con la imposibilidad de
ejercerlos por a1 miamo, sino asdlo a través de
mencionar a los

representante. Como ejemploc podemos
menores dJde edad, a los sordomudos analfabetas, a los

dementes, etc.

Es capacidad de ejercicio, la aptitud de Ber

teniendo la

titular de derechos y obligaciones,
posibilidad de contratar por sf mismo, sin necesidad de
representante.

invalidéz de un

En el cagso de gque existiera

contrato por incapacidad de una o
contratantes, egta nulidaad seria relativa, y tendria gue

ser forzosamente demandada por alguna de las partes,
pudiendo convalidarse, ya sea por confirmacién o por
prescripcién (art. 2233 C.C.).

de ambas partes

LA FORMA. Se llama forma como requisito de
validéz de lIos contratos, al modo por medio del cual se
exterioriza el consentimiento de las partes contratantes.

Tal exteriorizacidén puede darse de distintas
maneras, ya sea en forma verbal, esgscrita, o por sefias o
actos mimicos que la ley reconoce como forma valida de

determinados contratos.

Podemos decir que es requisito de validéz que
voluntad se exprese con las formalidades que la ley exige

la

Ppara cada caso.
Por razones obvias, nuestra legislacidén sdlo
io0



reglamenta la forma de los contratos cuando esta es
escrita, por lo que s5lo son contratos formales aquellos
que deban celebrarse por escrito.

Al hablar de contratos formales, nuestro cSdigo
exige que se otorguen por escrito © mediante escritura
pdblica, marcando la diferencia, en algunos casos sdlo el
valor o la naturaleza del objeto del contrato, come en el
caso de la compraventa, gue cuando se trata de bienes
muebles, la ley no exige gque el contrato se otorgue por
escrito, pero en el caso de inmuebles, el contrato deberd
celebrarse por egcrito, y si el valor del bpién es
superior a 365 veces el salario minimo, deberi otorgarse
en escritura piblica (art. 2317 C.C.).

Ahora bién, para el caso de gue la voluntad no
sea expresada en la forma que la ley establece para ese

contrato en particular, este Ultimo estard afectado de
nulidad relativa, siendo posible purgar el vicio de
nulidad, cuando no sSe observa esta forma, mediante
ratificaciéoén expresa, cumpliendo con las formalidades
omitidas, (=) por ratificacisén t&cita, cumpliendo
voluntariamente con la obligacién o ejecutando algin otro
acto gue implique el cumplimiento voluntario, como por

ejemplo novandola (13).

Es posible, también que si se deja transcurrir el
término para demandar la nulidad del acto invalido, la
accién correspondiente prescribira, por lo que por el
simple transcurso del tiempo, el contrato adgquiere la
validéz gqgue al momento de celebrarse no tenia.

FIN O MOTIVO. Segin palabras del Maestro Rafael
de Pina, el fin o motivo puede definirse como la causa o©
razén para hacer o no hacer algo. Es la intencién gue da
nacimiento a un acto juridico (1e).

El anterior concepto nos conlleva a adentrarnos
al estudio de la "causa", como elemento generador de los
contratos.

En primer lugar nos encontramos con la “"Teoria
Causalista®, cuyos principales exponentes son, al
principio Demolombe, y posteriormente Capitant.

11



Esta teoria basa sus argumentos en la concepcién
de que la causa de la obligacién es el f£in directo e
inmediato gque el deudor persigue al obligarse. La causa
es diferente de acuerdo al tipo de contrato de que se
trate. En los contratos bilaterales, cada obligacién de
una parte sirve de causa a la obligacidén correlativa de
la otra parte. En los contratos unilaterales, la causa de
la obligacién es .una cierta prestacidén recibida. En los
contratos a titulo gratuito, la causa consiste en el
espiritu de liberalidad que anima al gue se obliga (15).

Los causalistas dividen a la causa en dos. En
primer lugar mencionan a la causa impulsiva como sinénimo
de motivo, y que es agquella que induce a cada parte a
contratar, siendo extrinseca, exterior; es el fin remoto,

lejano. En segundo lugar, mencionan a la causa £final,
tratdndola como un elemento idéntico en todos los
contratos idénticos; dicen que es intrinseca, Y

constitutiva de 1la obligacién; es el fin inmediato vy
directo de la obligacidn.

Por otro lado nog encontramos c¢on la Teoria
Anticausalista®, cuyo principal . exponente es Planiol.
Estos autores critican a la Teorfa de la causa, por gue,
dicen ellos, es falsa e iniGgtil, ya que se confunde con el
objeto y con el consentimiento.

Segin ellos, en los contratos a titulo oneroso,
la causa se confunde con el objeto; en los unilaterales,
la causa de la obligaciéSn del deudor es el hecho que es
prestado o la cosa; en la donacidn la causa se confunde
con el consentimiento del donante (16) .

Nuestro sistema de derecho, siguiendo las ideas
de Bonecase y Duguic, no adoptd ninguna de las dos
tecorias de la causa, y prefirid usar como elemento del
contrato a la causa impulsora, refiriendose a ella como
"fin o motivo determinante de la voluntad®.

L.a legislacién Civil establece que el £in o
motivo determinante de la voluntad de 1los contratantes
debe ser licito (1831), adem&s de gue la ilicitud en este
elemento del contrato, hacen .que este pueda ser
invalidado (arts. 1795-XIII y 2225 C.C.).

Establece también, para el caso de gque resulte
1z
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o f£in determinante de la voluntad de los

falso el motivo
que el contrato

contratantes, por error o delo principal,
es anulable (arts. 1813 y 1816 C.C.).

IV.- INTERPERETACION DE LOS CONTRATOS.

En su sentido etimoldgico, interpretar significa
*explicar, egclarecer, descifrar, el sentido de alguna
cosa®”.

al significado anterior, podemos decir
los contratos es la actiwvidad
el verdadero sentido

En base
que la interpretacién de
intelectual encaminada a encontrar
de sus cl&usulas (17).

Mediante la interpretacién
contrato es posible determinar el significado y alcance
de los términos empleados y de las clsusulas convenidas
per las partes.

La principal razén por la que
contratantes, es para

correcta de un

se debe determinar

la voluntad real de las partes

fijar cual es el sentido verdadero que se intentd dar al

contrato al momento de su celebracién, evitando asi que
la

alguna o ambas partes contratantes se encuentren en
situacién de que tengan que cumplir con obligaciones que

rebasan el sentido de su voluntad.

Cuando se analiza la voluntad de las partes en un
contrato, nos encontramos con dos tipos de la misma. En
primer lugar, existe una voluntad interna, gque es aquella
posicidn que las partes asumen al momento de celebrar el
contrato, sin que por determinada situacidn puedan
externarla de tal forma qgue exista claridad en su
voluntad, o sea que no haya duda de la forma en la que se
esta obligando.

Por el otro lado, existe la voluntad declarada,
que podemos definir como la forma en la que las partes
declaran expresamente su posicidén ante la celebracién del
contrato, sin que se deba tomar forzosamente esta actitud
como la verdadera voluntad de las partes.

13



De acuerdoe al Maestfo Ramén Sdnchez Medal, para

interpretar debidamente un contrato, no podemos
pronunciarnos s6lo por la voluntad interna, ni por la
voluntad declarada, sino acudir a la voluntad intexrna

declarada, esto gquiere decir, que debemos atender a 1la
intencién comin de las partes en la medida que ambas
exteriorizaron su voluntad interna (18).

Pero este razonamiento nos arroja a un problema
que puede presentarse, al momento de la interpretacién de
alglin contrato en el que las cliusulas no son el reflejo
exacto de la voluntad interna de las partes.

Es en este caso en donde entra 1la funcién de
psicSlogo del jurista, toda vez gue tiene que descifrar
cual fué la verdadera intencién de las partes al
contratar, ya que serifia ideal que siempre se expresara la
voluntad interna en la celebracién de un contrato, pero
como manifestsS Planiol, que es raro que las partes al
contratar perciban todas las consecuencias posibles de su
obligacidn (19).

Pero no es obsticulo a lo anterior, el manifestar
que es posible gue esa voluntad interna pueda expresarse
debidamente al momento de la celebracidn del contrato, y
por lo tanto, siendo claras las intenciones de las
partes, la interpretacién de esas intenciones debera ser
en el gentido literal de sus clausulas (art. 1851 C.C.).

Nuestra legislacidn civil adopta la teoria de la
voluntad interna, al establecer que para el caso de gque
las palabras parecieran contrarias a la intencién de las

partes, prevaleceria esta sobre aqgquellas (mart.1851 in
fine C.C.). )
Lo establecido en la primera parte de la

disposicién mencionada, no es sino la prevencidén de las
posibles confusiones que se le puedan dar al contrato
despues de celebrado, pues es obvio que si los términos
de este son claros, entonces las partes externaron su
voluntad interna en forma debida, y con esto se protege
la seguridad juridica de las mismas al evitar que alguna
e ellas trate de cambiar el sentido del contrato
elebrado, pues seria demasiado comin que las partes
legaran, al amparo de esta misma disposiciétn, que ‘su
ntencidén fué distinta a la letra del contrato.
14



casco en gue realmente si
difiera la voluntad interna de los contratantes con la
letra del contrato, o que existan ambiguedades, dudas o
equivocaciones., en la letra o clausulado del contrato,
que requieran gque se intente descubrir cual fué 1la
verdadera intencidn de las partes al contratar, Y ya sea
por la generalidad de las cléusulas, o por la naturaieza
misma del contrato, que se pueda encontrar el sentido de
esa voluntad no expresada correctamente.

voluntad real de las partes
contratantes. que cuando se da el caso de que sea
imposible desentrafiar frente a las dudas, errores,
vacios, lagunas, etcétera, la verdadera intencidén de las
partes contratantes, el contrato se considera nulo, en
virtud de que en ese caso nunca existié ese acuerdo de
voluntades tan importante para la celebracién de todo
contrato (art. 1837 C.C.).

Pero se puede dar el

Es tan importante la

se considerara nulo

Es importante mencionar que
i ambiguedades, dudas,

ese contrato, siempre y cuando esas
etc., recaigan sobre el objeto del mismo, toda vez que si
recaen sobre alguna de las cliusulas accidentales, la ley
eatablece la forma de decidir, de manera qQue se conserve
el contrato, y que las partes no sean perjudicadas.

principic de la conservacidn

Pe aqui resulta "el
que s8e toma €n cuenta para

del contrato®, que es aquél
que se mantenga el acuerdo de voluntades,

independientemente de los errores o ambiguedades que
puedan observarse en el contrato, y sélo para aquellos
casos en los que se pueda conservar este sin que se
afecte alguno de sus elementos escenciales.

Tambien se puede dar la situacién de que alguna o

de las cl&usulas del contrato admitiera diversos
deberd entenderse en el mas adecuado a dicho

1853 c.C.).

algunas
sentidos,
contrato para que surta sus efectos (art.

V.- RFECTOS DE LOS CONTRATOS ENTRE LAS PARTES.

Son las consecuencias juridicas que se generan
15



<con la celebracién del Contrato.

Estas consecuencias pueden darse al momento del
perfeccionamiento del contrato. Lo anterior se da en base
al nacimiento o transmisién de las obligaciones, o con la
ctransmisién o constituciédn de derechos reales (20). Como

ejomplo podemq- mencionar, una compraventa de contado, en

entrega de inmediato el bien objeto del
conCr-to, Y el comprador cubre el precio en ese mismo
momento, generéndose en este caso el nacimiento de la
obligacién por parte del comprador de pagar determinado
precio por 1la cosa adqguirida, y a su vez el vendedor

transite el derecho real de propiedad de la cosa al
comprador.

También puede suceder que
juridicas se presenten en un momento posterior al del
perfeccionamiento del contrato, por estar las
obligaciones sujetas a un término o a una condiciédn. Esto
lo podemos observar en las compraventas con reserva de
dominio, en la venta de cosa futura, etc., en donde las
consecuencias juridicas se dan hasta el momento que se
cumple, ya sea la condicién, o el término.

las consecuencias

Los contratos producen diverscs efectos entre las
partes. El primero de ellos consiste en B4
obligatoriedad, toda vez que Bi las partes manifestaron
su voluntad al momento de la celebracién del contrato,
este adquiere la fuerza obligatoria de ley, en virtud de

que sus cl&usulas serin la méaxima que regira su
cumplimiento.

Lo anterior significa que sSlo
excepciones que marca la ley,
modificar o alterar en forma unilateral los términos y
condiciones del contrato, e inclusive estari limitada
para revocar el contrato mismo.

con las
ninguna de las partes podra

Las excepciones se presentan en los casos en que
1la ley lo contempla en forma expresa, como sucede al
momento de que alguna de las partes en el arrendamiento
por tiempo voluntario, decide dar por terminado el
contrato, siempre y cuando notifique a su contraparte con
el tiempo de anticipacién que ordena la ley, Yy siempre y
cuando se cumplan determinados requisitos, como puede ger
gque el contrato tenga por lo menos un afio de antiguedad,
16



en el caso de arrendamiento de casa habitacién.

El segundo efecto es aguél que algunos autores
han 1llamado como "la relatividad del contrato". Esto
quiere decir que los contratos sélo afectan o aprovechan
a las partes contratantes.

Las partes contratantes son agquellas persocnas que
manifestaron su voluntad en la celebracién del contrato,
Y& sea gque intervinieron directamente en la policitacidn
Y aceptacién de sus términos o que participaron otorgando
su consentimiento. Son aquellas personas titulares de un
derecho o de una obligacién que se encuentra inmersa en
contrato mismo.

De acuerdo a lo anterior, todos aquellos terceros
extrafios al contrato no se benefician ni se perjudican
directamente de ese contrato, pues ni les obliga ni les

otorga derechos (21).

Como excepcién, podemos menciocnar el caso de la
estipulacién en favor de tercero, en donde el terceroc no
siendo parte del contrato, adquiere un derecho c<on
relacién a una o unas de las partes en el contrato, sin
gque por esto este tercero adquiera obligacidén alguna en

tal contrato.
Pero independientemente de los efectos gque pueda

generar el contrato en forma directa entre las partes,
existen otros efectos que se generan frenta a terceros
extrafios al contrato, sin que con esto se rompa el
principio de relatividad.
Estos efectos son oponibles a terceros extrafios,

todo en el caso de enajenacidn o constituciédn de
contratos en

virtud de diversos

sobre
son cotitulares entre

derechos reales, por
favor de diversas personas que no
sf.

Cuando se trate de contratos que transfieren
derechos reales de bienes inmuebles, para que se puedan
oponer frente a terceros, es indispensable que dicho acto
sea inscrito en el Registro Publico de la Propiedad (art.

3007 c.C.).

Ahora bién, 8i un fué enajenado a
17
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diversas personas sin que se haya constitufdo copropiedad
en favor de ellas, prevalecers la que se haya inscrito
primero en el Registro Piblico de la Propiedad; si no se
ha inscrito ninguna, prevalecers la primera gque se haya
celebrado, y =i no es posible determinar fechas,
prevaleceré la del comprador que se encuentre en posesién
del inmueble.

Lo mismo pasa en el caso de gue se trate de

compraventa de bienes inmuebles, perc sin la obligacidn
de inscribirlos en el Registro Publico de la Propiedad.

VI.- FORMAS DE TERMIMACION DE LOS CONTRATOS.

Un contrato termina de dos diferentes formas. La
primera es cuando no alcanza a producir sus efectos
Juridicos, toda vez que surgié al momento de au
celebracién, alguna causa que le impide la produccién de
esos efectos. Estas causgas son contempori&neas a Bu
celebracién.

La segunda forma se da cuando el contrato ya se
encuentra produciendo sus efectos juridicos, pero por
diferentes motivos, estos efectos se extinguen (22).

Maestro Ramén

De acuerdo a las palabras del
Sanchez Medal, la primera de las formas es *la
frustracién del contrato", palabra que nos parece
adecuada para definir esa situacidén, toda vez que
frustrar significa el que quede sin efecto algin
propésito.

Los contratos pueden gquedar sin efecto, cuando se

presentan las siguientes situaciones:

a) Por inexigtencia del contrato. Esto se da
cuando al contrato le falta alguno de Tos elementos de
existencia del mismo; este elemento puede ser o el
consentimiento o el objeto (art. 2224 c.c.), y como
consecuencia podemos afirmar que el contrato es
inexistente, esto es que no es posible gue produzca

efecto jurfdico alguno.
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b) Por nulidad del contrato. La nulidad puede ser
absoluta o relativa. Hay nulidad absoluta cuando el
objeto, el fin o la condicidédn del contrato son ilicitos,
pero siempre y cuando esa ilicitud se desprenda de una
ley de orden piblico e interés social.

Nos atrevemos a realizar esta afirmacidn, toda
vez que la ley no establece un parametro definido para
diferenciar entre la nulidad absocluta y la relativa, pero
de acuerdo a lo que disponen los articulos 6o0. y 8o. de
nuestro Cé6digo Civil, podemos establecer ese parimetro.

Cuando un contrato se encuentra afectado de
nulidad relativa., puede comenzar a producir sus efectos,
cuanto se declare judicialmente esa invalidéz,

pero en
los efectos producidos se retrotraen, y no es posible que
la nulidad desaparezca por razén alguna, ya sea

confirmacién, convalidacidén o prescripcidn.

Es oportuno hacer mencidén, que en nuestro sistema
de derecho no existe la nulidad de pleno derecho. toda
vez que en todos los casos gque contempla la ley., es
necesario acudir a los tribunales para que la autoridad
judicial declare esa nulidad.

De acuerdo al criterio de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacién, las diferencias entre inexistencia
y nulidad absoluta, =son meramente tedricas, ya que segin
afirma en la Tésis Jurisprudencial nameroc 197 de la
Tercera Sala hasta 1985, el tratamiento gue el Codigo
Civil le da a los actos inexistentes, es el mismo de los
actos afectados por nulidad absoluta.

La nulidad es relativa, siempre y cuando se
afecten solamente aquellos elementos del contrato que se
pueden subsanar, como por ejemplco la capacidad, la forma,
cuando el consentimiento se encuentra afectado por alguno
de los vicios de la voluntad, a menos que de la situacidén
de que se trate, se pueda inferir gque el consentimiento
no fué otorgado.

En este caso, la nulidad sSlo puede ser invocada
por agquellos que la ley determina expresamente, y siempre
dentro de los términos que esta marca, siendo posible que
este tipo de invalidéz desaparezca por confirmacién del

acto, © por prescripcidn.
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Ahora bién, para el caso de los contratos gque se
han celebrado en forma valida, Y que ya comenzaron a
surtir sus efectos juridicos, por causas posteriores a su
celebracién, pueden extinguirse estos efectos o dejar de
producirse, lo que conlleva a la terminacidén de estos,

siendo sus causas las siguientes (23):

a) Cuando se han ejecutado todas y cada una de
las obligaciones insertas en el contrato, esto quiere
decir que en forma natural, dicho contrato se agotd, por
c:mplimienco de sus obligaciones o por vencimiento del
plazo.

b) Cuando sgse trata de contratos de ejcucidn
duradera, es comin gque se establezca un término, por lo
que al vencimiento de este, el contrato se da por
terminado en forma inmediata. s

Existen algunos contratos que cuando é&bira el

término convenido entre las partes, 8i no se cumple el
requisito de demandar su terminacidén, este plazo se
entiende renovado en forma indefinida, por lo que se

tendridn que cubrir otros requisitos para que se declare
su terminacién, como es el caso del arrendamiento para
casas hbitacién en el Distrito Federal.

c) La muerte de uno de los contratantes puede ser
causa de terminacidn de aquellos contratos que se
celebran *in tuitu personae®”, como por ejemplo en el
mandato, que por la naturaleza de las obligaciocnes Qel
mandatario, no seria posible que a su muerte las siguiera
cumpliendo una tercera persocna {(art. 2595-IIXI C.C.).

d) En el caso de aquellos contratos personales
que dependen de un plazo, cuando en alguna de las partes
surge incapacidad después de celebrado, que le impida
continuar con el cumplimiento de sus obligaciones, el
contrato puede ser terminado en forma anticipada, como en
el ejemplo de la prestacidn de servicios profesionales,
en la cual el profesionista necesita de su capacidad para
llevar a cabo el servicio al que se obligé.

e) La ley contempla alguncos casos en los que
alguna de las partes puede en forma unilateral dar por
terminado el contrato, como por ejemplo, en el mandato,
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el mandante en cualquier momento puede revocar en forma
completamente unilateral el mandato conferido al
mandatario, o este a su vez, puede renunciar al mandato
conferido {(art. 2595-I ¥y II C.C.).

£) Una de las formas clésicas de dar por
terminados los contratos, es la voluntad mutua de ambas
partes, situacién gque es perfectamente comprensible, toda
vezr gque cuando contrato contiene obligaciones y derechos
que benefician y perxrjudican sélo a las partes
contratantes, entonces por voluntad mutua, se pueden
terminar los efectos de este contrato.

En el presente caso se pude dar la situacidén de

que los efectos del contrato hayan beneficiado o
perjudicado a terceros, (<] que se haya efectuado
transmisién de dominio de algun bién, por lo que se

deberdn de subsanar esos efectos en favor de terceros,
para el primer caso, y se deberd efectuar una
retransmisién de dominio en el segundo caso.

g) En los casos de los contratos bilaterales que
se encuentran pendientes de ejecucién, y cuando alguna de
las partes entra en el estado juridico de quiebra, el que
contrato con el quebrado, podra exigir al Sindico para
que &ste declare si se cumplir& debidamente el contrato,
siempre y cuando garantice la ejecucidn del mismo, o por
el contrario declarar su rescisién, con la retribucidén de
las prestaciones que ambas partes se hayan otorgado (art.
139 L.Q.8.P).

h) El Gltimo de los casos por lo que se puede
terminar un contrato, es la resolucién del mismo.

Resolucidén, es lo mismo que rescisién, que
significa "rasgar, romper, dividir algo”™.

El vocablo tiene 1la misma etimologia que la
palabra escisién., que vale tanto como separaciédn. Es una
VvOz que expresa un concepto netamente juridico a saber:
privacién de efectos de un negocic juridico por si mismo
valido para lo futuro, por medio de una declaracidn de
voluntad (24).

Daremos 85lc una explicacién pequefia de la
rescisidén o resoluciédn, comc forma de dar por terminado
21



los contratos, toda vez que mas adelante se hace un
estudio mas profundo del tema.

Los contratos pueden rescindirse por dos causas
fundamentales: incumplimiento en sus obligaciones e
imposibilidad de cumplirlas.

Como podemos darnos cuenta, estas ' causas son
externas al contrato, Y surgen posteriormente a su
celebracién, y ambas debersin ser demandadas por el
interesado, para el efecto de gque la resoluciédn tenga
efectos juridicos plencs, cuando exista una declaracidn
judicial en ese sentido.

Algunos autores manifiestan que el incumplimiento
como causa de reacisidn, deberi ser de "importancia®,
para que el mismo sea suficiente para demandar 1la
resolucidn toda vez que los incumplimientos menores no
sirven de fundamento a la rescisién.

En relacién con esto, el sustentante manifiesta
no estar de acuerdo, toda vez gque es ilé6gico clasificar
por tamafios o por gradeo de importancia los distintos
incumplimientos que pueden surgix en un contrato, ya que
seria lo mismo como clasificar en ese mismo sentido las
obligaciones que ambos contratantes adguieren, las cuales
todas y cada una de ellas tienen su papel muy importante
dentro de la celebracién del contrato.

El incumplimiento, del &ngulo que se le guiera

ver, provoca un dafio o perjuicio al otro contratante,
pues todos los contratos se celebran con el &nimo de
generar efectos juridicos que en determinada forma

producen un beneficio a las partes contratantes, y si las
obligaciones insertas en el contrato dejan de cumplirse,
entonces en lugar de gque se produzcan beneficios, se
generard un dafio en alguna de las partes.

S8i el contrato ha dejado de producir sus efectos,
es lSgico que la parte afectada tenga derecho a gue tal

acto juridico se dé& por terminado anticipadamente,
retrotrayéndose en sus efectos, para que las cosas se
mantengan en el estado gue guardaban antes de su
celebracidén, y subsanandce la afectacién gque hubiere
producido.
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En resimen, todoa los contratos pueden ser
resueltos por incumplimiento de las obligaciones de una

parte, debiendo demandar ese - incumplimiento el
interesado, y teniendo la posibilidad de escoger entre el
cumplimiento forzoso del contrato, o la resolucion, con

el correspondiente pago de dafios y perjuicios que se le
hayan ocasionado (art. 194% C.C.).

Ahora bien cuando resulta imposible cumplir con
las obligaciones derivadas dJde un contrato, la parce
afectada puede demandar su rescisisn , adem&s del pago de

dafios y perjuicios.

VIXI.- EL COMNTRATO DE PROMESA.

El contrato de promesa es agquél en que las partes
se obligan a celebrar en un determinado tiempo. otro
contrato., egspecificando perfectamence los elementos
escenciales del contrato futuro.

Puede ser bilateral © unilateral. En el primero
de los casos se les llama a ambas partes “"promitentes®, y
en el segundo, al que se obliga se le llama promitente, Yy
al que se aprovecha le llama beneficiario.

También se le llama precontrato, antecontrato,
contrato preliminar, pero contiene todos los elementos de
loas contratos, por lo que es correcto gque se le llame
contrato.

Es un contrato eminentemente formal, toda vez gue
debe celebrarse por escrito, contener los elementos
caracteristicos del contrato definitive y limitarse a
cierto tiempo (art. 2246 C.C.).

Contiene Gnicamente obligaciones de hacer, toda
vez gque solamente se obligan las partes a celebrar
posteriormente un determinado contrato, con las
caracteristicas que se especifican en el mismo. Por 1lo
anterior se dice que tiene una funcidén puramente juridica
Y no econdSmica.

Seqiin el Maestro Ramén Sanchez Medal, se trata de
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un contrato accescorio toda vez gue sSu existencia depende
de un contrato €futuro, as como de garantfa, ya que
asegura la celebracién de un contrato futuro (25).

El contrato de Promesa es muy parecido a diversas
figuras jurfidicas, pero existen caracteristicas en agueél

que lo distinguen de estas.

Es diferente a la policitacién, toda vez que esta
declaracién unilateral de voluntad, mientras gque
acuerdo de voluntades, ya sea para obligar a
© para obligar a ambos contratantes.

es una
aquél es un
una sola parte,

Se distingue también de 1las negociaciones
preliminares, en virtud de que en estas no existe ninguna
a las partes, mientras que

fuerza que vincule realmente
en la promesa de contrato existen obligaciones que

relacionan perfectamente a los contratantes.

Es diferente también a las cartas de intencién,

toda vez gque estas sélo son documentos en los que las
el estado actual gue guardan

partes negociadoras plasman
las platicas. sin gue conatituyan obligacién alguna, que
8i existe en la promesa de contrato.

corretaje,

También se distingue del contrato de

Ya que en este 8S5lo se obliga a una de las partes a pagar
s8i esta logra que

a la otra una determinada prestacidén,
un tercero contrate con aquella en los mismos términos
fijados al principio, sin que exista obligacién de ambas
partes de celebrar un contrato en determinado tiempo y
con determinadas caracteristicas.
Finalmente, se distingue del contrato mismo, en
virtud de gue en la promesa de contrato solo existen
obligaciones de hacer, y en el contrato prometido pueden
existir infinidad de obligaciones en todas sus formas.
La promesa de contrato puede terminar por
agotamiento natural de sus efectos, esto es al momento en
que se celebra el contrato futuro.

Se puede dar el caso de que se termine, al
expirar el término sefilalado sin que a ninguna de las
celebrar el contrato futuro, =]

partes le sea posible
el momento en gue sea indubitable que el contrato

desde
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fururo es imposible de celebrar.

Ahora bién,

puede gsuceder también que alguna de
las parctes incumpla con la obligacidén de celebrarx
contrato fucuro, poxr lo que
demandar Jjudicialmence

el
la parte afectada podra
asu celebracidén, y en caso de gue
acredite su accién y el demandado se niegue a ororgar el
contrato, podr& el Juez concocedor firmar en su rebeldia,
pero si la cosa ofrecida pasd a la propiedad de un
tercero de buena fe por titulo oneroseo, entonces el
contrato de promesa quedarid sin efecto, Yy el contratante
que incumplid seri responsable de los dafiosr y perjuicios
gque se le hayan causado a la otra parte {art. 2247 C.C.).
En la promesa de contrato se pueden establecerx
arras para garantizar el cumplimiento de la obligacidn de
celebrax el contrato futuro, Y en el casc de
incumplimientco, la parte que se desiste del contrato,
perdexd la cantidad entregada, o devolveri las arras y un
tanto mas, segin saea el caso. Easto es s86lo una cl&usula
accidental en el contrato, pudiendo las partes insertarla
o no en la promesa de contrato.
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futuro es imposible de celebrar.

Ahora bién, puede suceder también gue alguna de
las partes incumpla con la obligacién de celebrar el
contrato futuro. por lo que la parte afectada podra
demandar judicialmente su celebracién, y en casoc de que
acredite su accién y el demandadco se niegue a otorgar el
contrato, podra el Juez conocedor firmar en su rebeldia,
pero s8i la cosa ofrecida pasé a la propiedad de un
tercero de buena fe por titulo oneroso, entonces el
contrato de promesa quedars& sin efecto, y el contratante
que incumplié serd responsable de los dafios y perjuicios
que se le hayan causado a la otra parte {(art. 2247 C.C.).

En la promesa de contrato se pueden establecer
arras para garantizar el cumplimiento de la cobligacién de
celebrar el contrato futuro, Y en el caso de
incumplimiento, la parte gqgue sSe desiste del contrato,
perderd la cantidad entregada, © devolveri las arras y un
tanto mas, seglin sea el caso. Esto es s5lco una cl&usula
accidental en el contrato, pudiendo las partes insertarla
© no en la promesa de contrato.
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CAPITULO SEGUNDO
®*EL CONTRATC DE COMPRAVENTA®

I.- DEFPINICION.

Es un contrato por medio del cual uno de los
contratantes llamado vendedor se obliga a tranamitir la
cosa © la titularidad de un derecho a

propiedad de una
otro, llamado comprador, quién se obliga a pagar un
precio cierto y en dinero (26).

El articulo 2248 del CSdigo Civil a la letra dice

lo siguiente:
“Habra compraventa cuando uno de los
contratantes se obliga a transeferir la
propiedad de una c¢osa © de un derecho y el
otro a su vez se obliga a pagar por ellos un
precio cierto y en dinero*“.
Segiin Francisco Degni, la compraventa
unc de los modos de adquirir derivativos, Yy es un
contrato oneroso y bilateral, por el gque un sujeto
llamado vendedor, se obliga a transmitir a otro sujeto,
llamado comprador, la propiedad de una cosa corporal o
incorporal (herencia, créditos, derechos, acciones),
mediante un precio determinado © determinable (27).
Del concepto legal, se puede observar que nuestra
legislacidn contempla, no sSlo la compraventa de las
cosas materiales, sino también de esas cosas intangibles,
como son los derechos. Esto es realmente muy acertado y
que deja la posibilidad de que puedan

constituye

préctico, toda vez

ser objeto de la compraventa una infinidad de cosas, por

ejemplo los derechos hereditarios, los derechos
los créditos, etc..

litigiosos,
Es oportuno hacer la observacién de que no en
todas las legislaciones contempor&neas se contemplan ese
tipo de cosas como objeto de la compraventa, y podemos
2




citar como ejemplce el articulo 1323 del CS&digo Civil
Argentino, gque a la letra dice lo siguiente:

“Habr4& compraventa cuando una de las partes se
obligue a transferir a la otra la propiedad de una cosa,
y esta se obligue a recibirla y é&sta se obligue a
recibirla y a pagar por ella un precio cierto y en
dinero” (28).

De acuerdo a 1la disposiciédn tranacrita, nos
podemos dar cuenta que nuestra definicién legal se
encuentra inspirada en el derecho civil argentino, con la
diferencia notable de que en nuestro derecho se toman en
cuenta la venta de derxechos, asi como se suprime la
obligacién del comprador de recibir la cosa.

Acerca de la obligacién del comprador de recibir
la cosa, podemos pensar que nuestros legisladores
egtablecen dicha obligacidén inmersa en la definicidén, y
dejando abijierta 1la posibilidad de gque se pueda dar el
caso en el que no se reciba la cosa por parte del
comprador, toda vez que puede ser gque el vendedor siga
teniendo al posesidn de la -cosa bajo otro tifitulo, como
puede ser el de arrendatario, o el de comodatario; o gque
la posesidn de la cosa se le entregue o la siga
manteniendo un tercero, como puede ser por arrendamiento

© comodato.

El hecho de que no se entregue la posesidn de la
cosa al comprador, y este no la reciba, no impide que
exista una transmisién de la propiedad, pues esto se
realiza desde el momentc en el que se celebra el
contrato, segén lo esgtablece el articulo 2249 de nuestro
C&digo Civil, el cual dice lo siguiente:

*“Por regla general, la venta es perfecta y
obligatoria para las partes cuando se han
convenido sobre la c<¢osa y su precio, aunque
la primera no haya sido entregada, ni el
segundo satisfecho“.

Podemos hablar de una gran variedad de casos en
los gque no se entrega la posesidn de la cosa vendida al
momento de la celebracidén del contrato de compraventa,
como sucede en la venta de cosa futura (art. 2309 C.C.),
la venta de esperanza, etc., en donde la transmisién de
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la propiedad se realiza al momento de la celebracién del
contrato, quedando pendiente la entrega de la posesidn de
la cosa vendida, e inclusive el pago del precio pactado.

En general, cr que ro Cédigo Ciwvil
establece debidamente la definicidén de compraventa, al
contemplar perfectamente situaciones que pudieran darse
en la interpretacién del contrato, derivadas de la cosa
que se pretende vender, del precio pactado, asi como de
la posesisdn del bién.

IX.- AMTECEDENTES NISTORICOS.

A) ROMA .

Para el Derecho Romano, la compraventa o
*emptio-venditio®”, e8 un contrato bilateral y. por tanto,
de buena fé&.

Dentro de las caracteristicas especialesa que tuvo
la compraventa en esa &poca, Se encuentra en que era un
contrato consensual, toda vez qgue se necesitaba
dnicamente el consentimiento de las partes para su
perfeccionamiento (29).

Otra de 8sus caracteristjicas era gue por 1la
celebracién de la compraventa no se transmitia en si la
propiedad de la cosa vendida, sino el poder que se tenia
sobre dicho objeto.

No era un contrato traslativo de dominio, ya que
el vendedor se obligaba s&8lo a transmitir, mediante una
"mancipatio in iure cesio" o una "traditio". S&lo se
contemplaba la obligacién de entregar la posesidn del
bién, y no necesariamente la propiedad.

De la compraventa no derivaba algin derecho real
a favor del comprador, ya que este no adquirfia dominio
sobre la cosa, sino s8élo un derecho de crédito que podria
hacerse valer exclusivamente frente al vendedor.

su vez, el vendedor se obligaba a procurar la
pacifica posesxén de 1la cosa en poder del comprador o
30



*"habere licero' se encontraba obligado a un "facere®, no
& un "dare®™, y era necesario a hacer que el comprador
ganara el juicio posesorio que un tercero pudiera iniciar
en su contra.

Para el caso de que se efectuara la venta de
cosas ajenas, el comprador no podfa alegar la nulidad del
contrato, siempre y cuando el comprador le garantizara la
posesién pacifica y Gtil, aidn cuando tuviera conocimiento
de que 1l1la cosa adquirida fuera ajena, mientras no se le
privara de la cosa.

) Lo anterior no quiere decir gque el derecho romano
permitiera la venta de cosa ajena, o gque considerara esta
como algo licito, lo gque sucedia era que la obligacién
del vendedor era solamente la de entregar la cosa Yy
procurar la posesién pacifica de esta para el comprador,
Y 8i un tercero lograba reivindicar la cosa vendida,
entonces se consideraba que el vendedor habia incumplido
con su obligacisn especifica (30).

Otra caracteristica dentro del derecho romano,
era que el precio debia pagarse lnica y exclusivamente en
dinero, por lo que si se pagaba el precio con otro bién,
entonces se trataba de un contrato "innominado".

El precio deberia consistir en dinero; ser fijo,.

es decir, determinado o determinable; ser verdadero, Y
ser justo, ya Qque otorgaba al vendedor, en caso de
*laessio enormias®, la accidén rescisiva.

En la altima etapa del derecho romano, la
compraventa sufrié notables cambios que provocaron su
evolucién. Las figuras clasicas de la *mancipatio”" y la

*in iure cesio", fueron siendo sustituidas paulativamente
por la simple "traditio*.

Las primeras dos figuras se referian
exclusivamente a las cosas "mancipi”, por lo gque en estas
si era posible que se generara una transmisién de la
propiedad, y la "traditio®" a las "nec mancipi Yy cuando
esta dltima recafa sobre cosas "mancipi s6le se
tranamitia la posesién de la cosa vendida. por lo que
para que fuera posible la tranasmisién de la propiedad, se
necesitaba, y mediante el transcurso del tiempo, que se
diera la "usucapio™.
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Posteriormente, la *"traditio* se considersS para
tranesmisién de la propiedad de los bienes "mancipi®,
sustitucién de las

la
por lo que se consntituysS una
anteriores figuras, e inclusive la "traditio real"” cayd
en desuso, ya que se utilizaba mas comunmente la

*traditio simbSlica" y la *"traditio ficta".

B) DERECHO FRANCES .

El C68digo Civil francés define a la compraventa
“como un contrato por virtud del cual el vendedor se
obliga a entregar una cosa y el comprador a pagarla®".

De acuerdo a la definicién anterior, podrian
surgir infinidad de dudas sobre la verdadera teoria
francesa de la compraventa, toda vez gue al parecer no se
aparta . en lo mas minimo a la corriente romana, pero es
importante estudiar esta legislacidn en su conjunto, toda
vez gqgue con las demds disposiciones que regulan este
contrato se puede contemplar debidamente este acto.
francés, anterior al céaigo
Napoledn, en la época de Pothier, se continuaba con la
teoria romana de gue en la compraventa era escencial la
entrega del bién, para el efecto de gue existiera
transmisién de la propiedad, pero seguian teniendo uso la
traditio simbdlica y la ficta.

En el derecho

Algunos contempordneos de Pothier llegaron a
considerar que la transmisidén de la propiedad se llegaba
a verificar desde el momento de la celebracidén del
contrato.
corrientes se redactd en el afio de
consagrd diversos
mayor

Con estas dos
1804 el C&dige Napoledn, el cuial
principios que tuvieron una gran influencia en la
parte de las legislaciones latinas.

De entre esos pricipios podemos resaltar los
siguientes:
la obligacién de entregar la cosa
deasde el momento en gque se

Establece
cosa no se

vendida a cargo del vendedor.
celebra el contrato, y para el caso de gue la
32



P o R A

entregue al comprador, entonces este serd acreedor del
vendedor, quedando la cosa por cuenta y riesgo de este
dltimo (art. 1138 del Ccddigo Napoledn) .

En relacién con la transmisién de la propiedad, y

de acuerdo al articulo 1582 del ordenamiento francés en
comento, se egtablece de

que la misma quedara adquirida
derecho por parte del pradox, d to en qQue
se convenga en la cosa y en el precio, aunque la primera
no se haya entregada y el segundo no se encuentre
patisfecho (31).
Seguan palabras de Planiol Y Ripert, lo8

redactores del C&8digo Civil son los que modificaron la
histSrica de la compraventa, al decidir

nocidén
implicitamente que esta supone la transmisién de 1la
propieda de la cosa vendida al adquirente de esta. Al
final del antiguo derecho, Pothier afirmaba que 1la
transmisisn de la propiedad no era elemento de la venta,
ya que egta 88lo hacia nacer obligaciones reciprocas
entre las partea (32). -~

elimind

En la legislacién francesa se
completamente el supuestro de que era posible la venta de
cosa ajena, toda vez gue en sSu articulo 1599 consagré el
principio de la nulidad de la compraventa de cosa ajena,
tomando en cuenta la generacién de la obligacién del
vendedor para pagar los posibles dafios y perjuicios que
se hubieren ocasionado al comprador.

Esto es muy importante, ya que desde el punto de
vista de la anterior disposicidn, se elimina
completamente el principio romano de que con la
compraventa s&lo se generaban obligaciones de pagar el
precio y de entregar la c¢osa vendida, procurando 1la
posesidn pacifica de esta, no importandco si la cosa era
ajena, pues aunque el comprador tuviera conocimiento de
esta situacidn, no podia hacer nada al respecto mientras
no se le molestara en su posesién, lo gue actualmente nos
parece completamente antijurfdico, por lo gue con esto se
resalta la importancia y enorme influencia del derecho
francés no sélo en nuestra legislacién, sino en la de la
mayor parte de los paises latinos.
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c) DERECHO MEXICANO . CODIGOS DE 1870, 1884 Y

VIGENTE.

Nuestra legislacién civil la podemos clasificar
de acuerdo a loa C&digos Civiles de 1870, 1884, asi del
vigente que data del afio de 1928.

En los dos primeros ordenamientos se continué con
modelo romano, ya que incluye la obligacién del vendedor
de entregar la cosa, asi como tampoco incluye la
transmisién del dominio.

El artfculo 2811 del C&6digo de 1884, igual al
relativo del de 1970, dice:

“La compraventa €8 un contrato por el cual uno de
los contratantes se obliga a transferir un derecho o a
entregar una cosa, y el otro a pagar un precio cierto y
en dinero®” (33).

Por lo pronto, estos cédigos comenzaron ya a

diferenciar las cosas de los derechos. estableciendo al
la de transferir

obligacién de entregar las primeras, Y
los segundos, con lo gue se puede interpretar gque en las
cosas no existia transmisidén de dominio, s86lo de

posesién.

Lo anterjior constituye un diferencia notable con
la definicién legal del cédigo vigente, el cudl no
diferencia entre la entrega de la cosa y la transferencia
del derecho, al establecer la transferncia de 1la cosa o
del derecho, dandoles el mismo tratamiento a los dos;
ademds elimina la formula romana de la entrega de la
cosa, la que consideramos se encuentra implicita en la
definicién, y sSlamente en sus excepciones es cuando se
deber& establecer en el contrato, por lo que lo dnico en
lo gque concuerdan es en que el comprador tiene que pagar
por la cosa vendida un precio cierto y en dinero.

Por otro lado, los cédigos del siglo pasado,
establecieron ya d d ese to que el contrato se
perfecciona con la convencién en la cosa y en el precio,
lo que practicamente fué tranacrito en nuestro Cédigo
vigente en su articulo 2249.

Referente a la traslacién de dominio en 1la
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compraventa, los cSdigos de 1870 y de 1884, establecieron
gque en la venta de cosas ciertas y determinadas, la
traslacién de la propiedad se opera por efecto directo e
inmediato del contrato, con lo que desaparece la
presuncién de gue en tales ordenamientos se continuara
con el modelo romanco de que la compraventa no es contrato
traslativo de dominio, 1o que fué& perfectamente subsanado
en el cédigo vigente, de acuerdo a la definicién legal ya
transcrita y mencionada en miltiples ocasiones.

mayor abundamiento a lo anterior, el articuloe
2822 del cédigo de 1884, establecié que desde el momento
perfecta, la cosa pertenece al
teniendo ambos

en que la venta es
el precio al vendedor,
al otro el

comprador Y
contratantes el derecho de exigirle
cumplimiento del contrato.

por el de

Ahora bién, los c¢d&digos sustituidos
eliminaron completamente 1la posibilidad de que en
de derecho se pudiera dar la venta de
cosa sucedisé en el derecho romano, al
establecer el cédigo de 1884, en su articulo 2831, la
nulidad de la venta de cosa ajena, ademds de la
responsabilidad por parte del vendedor en relacidén con la

generacidén de dafics y perjuicios.

Al resgpecto el céddigo civil
pricticamente esa disposicidén en su
agregando lo relativo a los adquirentes de
qgue se encuentran inmersas en el capfitulo relativo
Regigtro Pdblico.

En relacidén con las consecuencias que pudieran
generarse con la celebracién de este tipo de contratos,
el articulo 1276 del c&digo de 1884, establecid gue "los
contratos legalmente celebrados obligan no sdélo al
cumplimiento de lo expresamente pactado, sino también a
todas las consecuencias qQque segln su naturaleza son
conformes a la buena fé, al uso o a la ley.”"

legislaciones civiles

En resumen, nuestras
anteriores a la vigente, retomaron algunos aspectos del
derecho romano, del derecho italiano, perc principalmente

francéa, siendo dichos aspectos modificados
algunos sustancialmente,

del derecho

en nuestro cédigo civil vigente,

otros de forma no muy considerable, pero el hecho es que
35
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vigente transcribid
articulo 2270,
buena fé&, y
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nuestro sistema de derecho ha ido evolucionando, en lo
que se refiere al contrato de compraventa, lo gque no es
obaticulo para afirmar que en algunos aspectos tiene
deficiencias muy marcadas, lo que se analizara con mas
calma en su oportunidad.

IXI.- CLASIFICACION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA.

La compraventa la podemos clasificar como un
contrato generalmente BILATERAL, toda vez que genera
derechos y obligaciones para ambas partes contratantes.

Es un contrato eminentemente TRASLATIVO DE
DOMINIO, en virtud de qgue con su celebracién opera una
transferencia de la propiedad por parte del vendedor y en
favor del comprador.

Es un contrato CONMUTATIVO, ya que por lo regular
ens posible determinar la ganancia o pérdida de las paxtes
desde el momento de su celebracidén, aungue se excepciona

a lo anterior 1la compra de esperanza, en 1la cual
podriamos decir gque se trata de un contrato ALEATORIO
(arc. 2792 y 2793 c.C.), en la cual no se sabe con

precisién la ganancia o pérdida gue puedan tener ambas
parces, tomando el riesgo el comprador de la existencia
de esos bienes futuros o© de que se puedan estimar en
dinero.

Es ONEROSO porgue representa provechos y cargas
en forma reciproca para ambos contratantes.

La compraventa se encuentra perfeccamen:e
reglamentada por la ley, por lo que podemos decir que se
trata de un contrato TIPICO NOMINADO.

De acuerdo a la forma que debe de cubrir, cuando
se trata de muebles, podemos decir gque es CONSENSUAL, ya
que se necesita sSlo del consentimiento para su
celebracién, y FORMAL si se trata de inmuebles, ya que
que se necesita de una forma perfectamente definida para
su celebracidn.

En otro sentido, podriamos decir que el contrato
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de compraventa tiene muchas y muy variadas especies, y se
dan de acuerdo a su naturaleza, a su objeto y a tantos
otros aspectos del contrato mismo.

a) En primer lugar podriamos diferenciar a la
compraventa VOLUNTARIA de la NECESARIA.

La diferenciacién estriba basicamente en 1la
espontaneidad del consentimiento del vendedor, ya que en
la compraventa voluntaria, ambas partes de mutuo propio

deciden celebrar el contrato, sin que exista una fuerza
exterior que los obligue a su celebracién.

En la segunda de ellas, existe una fuerza
coercitiva que obliga al vendedor a celebrar el contrato.
Como ejemplo de estas podriamos mencionar a las ventas
que se efectian dentro de un juicio, © sea en almoneda
piblica, {art. 2323 c.C.), en donde inclusc aungue el
vendedor se niegue a firmar la escritura de compraventa,
el Juez de conocimiento lo hard en su rebeldia (art. 589
C.P.C.); también es ejemplo la venta de 1los bienes del
quebrado (art. 211 L.Q.8S.P.), en donde se le da una
aplicacién parecida a la de los remates judiciales, con
sus caracteristicas especiales.

b} Tambié&n, podriamos decir que existe
compraventa PRIVADA o PUBLICA.

La primera de ellas se refiere a los contratos en
donde el vendedor elige al comprador, y en la segunda el
vendedor efectia la venta mediante subasta puablica,
adjudicando la cosa al mejor postor, quién es el que
mejor precio ofrece.

<) Exiate también la diferenciacidn entre
compraventa JUDICIAL y EXTRAJUDICIAL.

La dnica diferencia entre este tipo de contratos
es la participaciém o no de la autoridad judicial en su
celebracidn.

qa) Existe compraventa COMUN, cuando el contrato

se rige por las reglas generales para dicho contrato, y

seriA compraventa ESPECIAL aquella gue tiene gue regirse.

ademds de las disposiciones generales para este contrato,

por aquellas especiales, seglin se trate del tipo de
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compraventa. Coomo ejemplo de las segundas podriamos
mencionar a la que se raliza con reserva de dominioc (34).

e) Por dltimo, la compraventa se puede
diferenciar en CIVIL y MERCANTIL

La primera de ellas la podemos identificar como
aquella que se celebra con el a85l1lo propésito de realizarxr
el acto juridico, o sea, con la intencidén Gnica, ya sea
de vender, ya sea de comprar, diferenciandose
sustancialmente de 1la segunda, en que en esta predomina
la intencién de obtener un lucro, o de especular, por
parte de los contratantes.

También es mercantil la compraventa, cuando se
celebra entre comerciantes, segiin lo dispone la fraccidn
vigésima primera del articulo 75 del CSdigo de Comercio.

Se considera mercantil, todo aquél contrato de
compraventa gue tenga por objeto titulos de crédito,
tales como acciones y obligaciones.

Es importante sefilalar que en cuanto a s8su
regulacién se marcan wmuchas diferencias entre estos dos
tipos de compraventas, sobre todo en cuestidn de

términos, debido principalmente a la rapidez que reclaman
las transacciones mercantiles.

IV.- ELEMENTOS ESENCIALES Y REQUISITOS DE VALIDEZ DE LA
COMPRAVENTA . :

La compraventa, como todos los contratos debe
tener elementos esenciales ' requisitos de validez,
siendo oportuno diferenciarlos para el efecto de no
confundirlos.

Los elementos esenciales son agquellos que
pPermiten que el contrato de compraventa tenga vida, sin
los cuales no podria existir, y por lo tanto su ausencia
le " impide que cree situaciones de derecho entre las
partes contratantes.

Los requisitos de validez, son aquellos que se
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necesitan para que el contrato de compraventa tenga
efectos juridicos plenos, pero que la omisién o defecto
de alguno de ellos no da como consecuencia la muerte del
contrato, 8ino que puede ser subsanable, en determinados
casos, ¥ 86lo cuando esa omisién o defecto no se

subsanen, © cuando lo dispone la ley, el contratc es
decl:tado invalido, desapareciendo los efectos que ya ha
creado.

ELEMEMTOS ESENCIALES.

Igual gque en todos los contratos, en la
compraventa son elementos esenciales, tanto el
consentimiento, como el objeto.

CONSENTIMIENTO . Segin
consentimiento consiste en el
Yy el comprador de transferir
determinada, por
3S5).

Francisco Degni, el
acuerdo entre el vendedor
la propiedad de una cosa
un precio determinado o determinable

El consentimiento en este contrato se debe
explicar como 1la expresién de 1la voluntad de los
contratantes en celebrar el acto juridico de compraventa,

esto es, uno en querer vender, y el

otro en quererx
comprar.

Es necesario gque para gue
el consentimiento, ambos contratantes esten completamente
de acuerdo entre la cosa Yy €l precio. En defecto de lo

anterioyx, existiria ausencia del consentimiento, lo que
acarrearia inexistencia del contrato.

se entienda expresado

En algunas de las modalidades del contrato de
compraventa, el consentimiento se puede condicionar de
ciertas maneras, como ocurre <con la venta "ad gustum",
sobre muestras, © se trate de que la venta sSe encuentre
condicionada por algin suceso futuro e incierto.

- EL_OBJETO. El objeto directo de la compraventa
consiste en transmitir el dominio de una cosa, por una

parte, y por la otra, en pagar un precio cierto y en
dinero.

Este objeto no debe confundirse con el de las
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obligaciones, en las cuales el objeto serfa en todo caso,
la cosa y el precio, los cuales vendrian a ser el objeto
indirecto del contrato, Yy directo de las obligaciones
generadas en el contrato.

Podriamos decir, en conclusién, que el contrato
de compraventa seria inexistente, por las siguientes
cCuatro razones:

1.- Por falta de la cosa que se quiere vender.

.~ Cuando no existe el precio de la cosa gque se
intenta vender.

- Cuando se carece de la intencién de
transmi:xr el dominio de la cosa.

4. - Cuando se carece de la intencién de pagar el
precio cierto Yy en dinero a cambio de la transmisidén del
dominio de la cosa.

REQUISITOS DN VALIDEZ.

Independientemente de los elementos de
existencia, todos los contratos tienen requisitos de
validéz, que sSon todos aqguellos necesarios para gque
surtan sus efectos idéneos.

Dentro de estos regquisitos de validéz, podemos
mencionar la capacidad, la forma y el fin o motivo.

La capacidad es la aptitud para ser titular de
derechos y obligaciones, esto es para tener la posiblidad
de ser sujeto de derecho, b’ en consecuencia poder
celebrar actos juridicos.

La capacidad en la compraventa es la aptitud para
celebrar dicho contrato, ya sea como vendedor, ya sea
como comprador. Este elemento serd estudiado mas a fondo
respecto del inciso de los elementos perscnales.

La forma en el contrato de compraventa, la
podemos definir comoc la manera en la que los contratantes
deben otorgar su consentimiento. Esto lo observaremos con
mas detalle en el momento en gque estudiemos los elementos
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formales.

Por Gltimo, el fin o© motivo del conttatolde
os

aquella finalidad que orilla a

compraventa, es
contratantes a celebrar dicho contrato, es la causa que
predomina en sus intenciocnes, ya sea de vender o de
comprar.

Esta finalidad debe ser 1licita, esto es, no
debers perseguir nada ilfcito, definiendo como ilifcito,
todo aquello gque se encuentra prohibido por la ley.

El Articulo 1830 del C&digo Civil define a

ilicitud "como todo aquello que es contrario a las leyes
de orden publico o a las buenas costumbres"”. Asfimismo el
profesor Garcia MAaynez define a lo ilicito como la
omigsién de los actos ordenados Yy la ejecucidén de los
actos prohibidos (36).
De acuerdo a lo anterior, podemos decir que el
contrato de compraventa siempre deberas tener una
finalidaad licita, esto es, nunca debera perseguir fines
que vayan en contra de las leyes de orden piblico, o
contra las buenas costumbres.

Ahora bién, podemos clasificar en forma mas
especifica a los elementos en el contrato de compraventa.
Esta clasificacién se hace mas comunmente, separando esos
elementos en personales, reales y formales.

la

ELEMENTOS PERSONALES.
la compraventa son

Los elementos personales en
aquellas personas contratantes, es decir., el comprador y
el vendedor.

La primera cuestién que sale a relucir en estos
elementos, es la capacidad de ambos contratantes . De
acuerdo a lo gque establece el articulo 1798 del cédaigo
Civil, "son hdbiles para contratar todas las personas no
exceptuadas por la ley". Interpretando este articulo,
podriamos decir que aguellos que carecen de la capacidad
para contratar son incapaces para comprar o vender.

El cédigo Civil ennumera las causas de
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incapacidad natural y legal en las siguientes:

Los wmenores de edad; los mayores de edad
disminuidoa o perturbados en su inteligencia, aungue
tengan intervalos licidos; y agquellos que padezcan alguna
afecciédn originada por enfermedad o deficiencia
persistente de carécter fisico, psicolSgico o sensorial o
por la adiccién a sustancias tSxicas como el alcohol, los
psicotréSpicos o los estupefacientes; siempre que debido a
la 1limitacién, © la alteracién en la inteligencia que
esto les provogque no puedan gobernarse y obligarse por si
mismos, o manifestar su voluntad por algin medio.

Estas causas son aplicables en general para toda
clase de contratos, pero en el caso especifico de la
compraventa, en forma limitativa, e interpretindose a
contrario sentido, podrfamos hablar de las personas que
pueden vender y comprar.

Loa articulos 2274 Y 2276 del cédige Civil
prohiben que los extranjeros y las personas morales
puedan comprar bienes rafces, y 8&lo lo podran hacer
sujatindose a lo que dispone el articulo 27 de nuestra
Carta Magna. Asimismo menciona come prohibicién para los
magiestrados, los jueces, el Ministerio Piblico, los
defensores de oficio, los procuradores, Yy los peritos,
que puedan comprar los bienes que sean objeto de los
jJuicios en los que intervengan.

En el capitulo respectivo se menciona, entre
otros, el caso de los copropietarios, a los gue se les
impide vender su parte respectiva a terceros, 8i no le
notifica a los otros copropietarios, para que estos hagan
usc de su derecho del tanto.

No pueden comprar los bienes que estan
administrando los tutores, los curadores, los
mandatarios, los ejecutores testamentarios y los que
fueren nombrados en casc de intestado, los interventores
Y los empleados puiblicos, seglin se establece en el
articulo 2280 del Cé&digo Civil.

Por ddltimo, les estd prohibido comprar a los
peritos y corredores, los bienes en cuya venta hayan
participado, disposicién contenida en el articulo 2281

del C&6digo Civil.
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Si se realiza una venta en contravencién con los
Bupuestos mencionados anteriormente, la misma serd nula,
sl se hubieran efectuado directamente por los
mencionados, © por interpésita persona.

Nos hemos ocupado uUnicamente de las incapacidades
que tienen las personas para comprar, pero para el caso
de los gue pueden vender, lo ilinico que se puede mencionar
al respecto es que el vendedor, adem&s de tener la
capacidad general para contratar, debe tener el dominio
del bién que desea vender.

Para el caso de los bienes propiedad de personas
que tengan incapacidad natural o legal, la venta se puede
efectuar por conducto de sus representantes legales, ya
Bea gque sSe trate de tutor, de curador, o de otra persona
legitimada debidamente para representar al incapaz.

ELEMENTOS REALES.

En el contrato de compraventa,
reales son dos: la cosa y el precio.

a) LA COSA. Podemos afirmar que las cosas objeto
de la compraventa, son todos aquellos bienes gue pueden

ser objeto de apropiacidn, entendiendo como tales,
aquellos gque no se encuentran fuera del comercio por su

los elementos

naturaleza o por disposicién de la ley, de acuerdo a lo
qgque disponen los articulos 747, 748 y 749 del c&digo
Civil (37).

La cosa como elemento real de la compraventa, b
considerada como bién, puede clasificarse en: muebles e
aquellos considerados segin las persocnas a

inmuebles:
quién pertenecen; los mostrencos Yy vacances; los
fungibles y no fungibles; los consumibles y no
congsumibles, y corpéreos © incorpéreos.
La principal clasificacién es la que divide a las
inmuebles. Son muebles todos

cosas como muebles e
agquellos que por su naturaleza pueden trasladarse de un

lugar a otro, ya sea por si mismos, como en el caso de
los animales, O qgue necesiten una fuerza exterior.
También son muebles por disposicién legal, los derechos
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personales y las obligaciones que recaen sobre cosas
muebles, las acciones de sociedades y asociaciones, y por
dltimo los derechos de autor.

Son bienes inmuebles todos aquellos que -por su
naturaleza no se pueden trasladar de un lugar a otro, o
que por disposicién legal scon considerados como tales,
como por ejemplo aquellos que son muebles, pero que por
su destino agricola, 1ndustrxal. civil o© comercial,
pertenecen al miamo del i ble y son necesarios
para los fines de la explotacién.

Los bienes, segin la persona a quién pertenezcan,
son del poder piblico, © privados. Los mostrencos son
aquellos de los que ge ignora quién pueda ser su dueflo, y
los vacantes son lo8 que no tienen duefio cierto y
conccido. Losa bienes fungibles son aquellos que tienen un
mismo poder liberatorio para con otros en el pago, son
genéricos, y los no fungibles no cuentan con ese mismo
poder, son especificos. Los consumibles son agquellos que
no permiten su uso por mas de una vez, Y los no
consumibles s8i tienen esa posibilidad. Por udltimo son
corpérecs todas las cosas, e incorpéreos, los derechos.

Para que las cosas puedan ser consideradas como
elemento de la compraventa, se necesita, en primer lugar
que exista fisicamente en la naturaleza, o gque sea
susceptible de existir tratdndose de 1la venta de cosas

futuras. .

Ssi la cosa es inexistente al momento de celebrar
el contrato, entonces el contrato mismo es inexistente
(3e) .

Si la cosa perece antes de la celebracidn del

contrato, el comprador puede alegar la inexistencia del
contrato, y exigir la devolucidén del precio, pero si la

cosa perecid parcialmente, entonces tendremos que
acogernos a la disposicién relativa del C&Sdigo Civil de
1884, que proporcionaba al comprador a desistir del

contrato, © a mantenerlo respecto de la parte de la cosa
que alin existe, toda vez que el ordenamiento actual es
omiso al respecto (39).

Ahora bién, en relacidn con la pérdida de la
cosa, nuestro céddigo en su articulo 2021, la establece en
44



forma material Yy juridica, toda vez que habla de las
cosas que perecen, de las que desaparecen y de las cosas
Qque por alguna razén quedan fuera del comercio.

En relacidén con la venta de cosas futuras, esta
estd permitida, de acuerdo a lo que dispone el articulo
1826, el mismo que prohibe la venta de la herencia de una
persona  viva, ain en el caso de que esta preste su
consentimiento.

Este tipo de venta puede efectuarse de dosg
formas. La primera es la que establece gque el precic se
pagard sédlo en el caso de que la cosa llegue a exisgtir, y
la seguda es aquella en la que se tiene que cubrir el
ain cuando la cosa no llegue a existir, que es la

precio
llamada compraventa de esperanza.

Para que la cosa sea considerada como elemento
real de la compraventa, se necesita, también, gque esta
tenga la posiblilidad de ser vendida, y que no exista
disposicidén que prohiba su enajenacidn.

En relacién a esto, podemos afirmar que el cddigo

no define que cosas se encuentran dentro del comercio,
sino que se dedica a ennumerar aquellas que no lo estan.

El articulo 747 de nuestro Cédigo Civil establece
gue son susceptibles de apropiacién, todas aguellas cosas
gue no estén excluidas del comercio, y el 749 dice que
estin fuera del comercio por su naturaleza, las cosas que
no pueden ser poseidas por un adélo individuo, y por
disposicidn legal, aquellas que no se pueden reducir a
propiedad particular.

Las primeras no se encuentran legisladas, pero
podemos menciocnarlas, como agquellas que se encuentran en
la naturaleza, pero gue no es posible apropiarlas, como
la luna, el mar, etc.

Las segundas si se encuentran en la ley, y.son de
dos tipos; los bienes de uso comiin, que estidn fuera del
comercioc en forma definitiva, ¥ los bienes de servicio
publico, los cuales estan fuera del comercio mientras
sean de servicjo piliblico. Ambos son inalienables e
imprescriptibles.
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En tercer lugar, para gue las cosas sSe puedan

considerar como elementos reales del contrato de
compraventa, estas deben ser determinadas o
determinables.

De acuerdo al Maestro Rafael Rojina Villegas,
existen tres formas en el derecho para la determinacisn
de las cosas (40).

La primera no tiene ningén problema, y es la que
habla de cuerpos ciertos, de cosas ciertas.

La segunda es la que nos habla de determinar las
cosas de acuerdo a su especie, Y que se da atendiendo
género, cantidad, calidad, peso y medida.

También tenemcs a la determinacién por género, la
cusl es totalmente inservible para el derecho, toda vez
gque se trata de la forma mas imprecisa para determinar

una cosa.

Por idltimo, para que la cosa pueda ser objeto de
la compraventa, es necesario que el vendedor sea al
titular del derecho gque guiere enajenar.

b) EL PRECIO. El precio debe ser siempre cierto y
en dinero, y se refiere a la suma gque el comprador se
obliga a entregar a cambio del cbjeto de la venta (41).

No existe la compraventa si el precio no es
cierto y en dinero. Debe ser determinado o determinable,
debe ser serio, asi como justo.

En el caso del precio juste, nos referimos a gue
se acerque lo mas posible al precio real, y cuando no se
cumple esto, no podemos hablar de inexistencia del
contrato, sino idnicamente de nulidad del mismo. Lo que se
ocasiona c¢on esta situacién es lo que llamamos lesidn,
como wvicio que puede afectar la voluntad, cuando el
pPrecio es exageradamente desproporcionado, aprovechdndose
el vendedor de la suma ignorancia, de la notoria
inexperiencia o de la extrema miseria del comprador.

Por el contrario, se puede dar el caso de que
exista el precio desproporcionadamente bajo con el valor
de la cosa, y entonces estarfiamos hablando de lesidn pero
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en perjuicio del vendedor.

Puede tratarse de precio en moneda met&lica, en
papel moneda, en moneda nacional o extranjera.

Podemos decir que el preéio es verdadero cuando
se fija con la intencién real de que el vendedor pueda
exigirlo. -

ELEMENTOS FORMALES.

En cuanto a la formalidad como elemento de 1la
prav a, pod decir lo siguiente:

El contrato de compraventa de bienes muebles es
un contrato por excelencia informal, toda vez que la ley .

no exige determinada forma para su celebraciédn, por 1lo ..

que lo podemos considerar como eminentemente consensual.

Ahora bién, tratdndose de bienes inmuebles o
derechos reales cuyo valor sea hasta de guinientos pesos,
se debe celebrar por escritura privada, firmada ante dos
testigos y ratificada ante Notario Piblico, Juez de Paz o
ante el Registro Piblico de la Propiedad, segun 1lo
establece el articulo 2317 de nuestro Cédigo Civil.

Cuando se trate de bienes inmuebles cuyo valor
sobrepasa la cantidad de trescientos sesenta y cinco dias
de salario minimo, se exige que sea celebrado en
escritura puiblica, de acuerdo a lo establecido en el
articulo 2320 del Cé&digo Ciwvil.

Cuando se realiza venta de inmuebles cuyo valor
no excede la cantidad mencionada con anterioridad, cuando
la venta sea al contado, podra formalizarse, haciéndola
constar por escrito en el certificado de inscripcién de
propiedad, que se expide al vendedor a cuyo favor se
encuentra inscrito el bién, lo Que se establece en el
artficulo 2321 del C&digo Civil.

Es muy importante resaltar que para el caso de
compraventa de bienes inmuebles, 8i esta no se encuentra
inscrita en el Registro Pablico de la Propiedad y del
Comercio, no producird efecto alguno contra terceros.
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V.- COMNTENIDO OBLIGACIOMAL EW EIL. CONTRATO DE COMPRAVENTA.

En el contrato de compraventa, como entodos los
contratos bilaterales, ambas partes, en este caso,
comprador Yy vendedor tienen obligaciones Yy derechos
reciprocos.

Es importante mencionar, que por lo general las
obligaciones del vendedor son, a su vez, derechos del
comprador, asfi como las obligaciones del comprador son, a
su vez, derechos del vendedor.

OBLIGACIONES DEL VEMDEDOR.

Es muy diffcil encontrar consenso entre los
diferentes autores en relacién con las obligaciones del
vendedor en la compraventa, pero de acuerdo a lo que
dispone el artfculo 2283 de nuestro C6digo Ciwvil, el
vendedor esta obligado a entregar la cosa al comprador; a
garantizar la calidad de esta, y a prestar la eviccioén.

a) ENTREGA DE LA COSA. De acuerdo al Doctor

Néstor AT Pizarro, comprende no sélo la cosa en si, sino

también todos sus accesorios, el derecho de propiedad que

sobre ella corresponde al vendedor, el cual por lo
regular es transmitido por el s86lo efecto de la
celebracién del contrato, y los gastos necesarios para la
entrega, qgue corren por su cuenta. Debe ejecutarse esta

prestacién en el lugar y tiempo convenidos; a falta de
estipulacidén expresa en el lugar y tiempo que fué
intencién de las partes, © en la condicién que establece
la ley, segin la naturaleza de las cosas (42).

Podemos hablar de que existen tres formas de
entrega de la cosa vendida: la entrega real, que consiste
en la entrega material de la cosa, o del titulo si se
trata de un derecho. La entrega juridica, que es aguella
que se recibe por el comprador si que exista una entrega
material, como puede suceder en el caso de gue la cosa
quede en depdsito de un tercero, © en poder material del
vendedor, bajo el titulo de arrendatario, comodatario,
etc. Y por dltimo la entrega virtual, que es aquella en

48



la que el comprador expresa su consentimiento en el
sentido de que recibid la cosa, aidn cuando esta quede en
poder del vendedor, el cual sSlo tendr& las obligaciones
de un depositario.

Bl vendedor esté& obligado a entregar 1la cosa en
el estado en que se encontraba al celebrar el contrato, a
menos que exista convenio en contrario y éste se obligue
a entregar la cosa en mejores condiciones.

Como ya ha guedado establecido con anterioridad,
a semejanza con el derecho civil argentino, los gastos de
entrega de la cosa correrin a cargo del vendedor, y los
de su transportacidn o traslado, ser&n a cargo del
comprador, situacién que puede ser materia de pacto entre
las partes.

Para el caso de que el comprador no haya pagado
el precioco de la cosa vendida, el vendedor no estari
obligado a entregarla, salvo el caso de gue se trate de
compraventa en la qgque s8Be pacte el pago del precio en
plazos, en la gque deberi entregar la cosa al momento de
la celebracién del contrato. Tampoco se encuentra
obligado a entregar la cosa s8i concedid un plazo al
comprador para el pago, y descubre con posterioridad a la
celebracién del contrato que este es insolvente.

b) A GARANTIZAR LA CALIDAD DE LA COSA . Esta
garantia se refiere a gque el comprador debe de responder
por la calidad de la cosa de que se tratd en la
compraventa; Qque no contenga vicios ocultos al tiempo de
la enajenacién, los cuales puedan impedir su uso normal,
gque la hagan impropia para su destino, © gue por su
naturaleza el comprador no la hubiera adquirido de
haberlos conocido, © si lo hubiera hecho, habria sido por
menos precio.

El vendedor no responde de vicios gque sean
manifiestos, por gue en todo caso queda a cargo del
comprador el adquirir la cosa con los defectos gque estdn
a la wvista, ni tampoco se responde de quellos vicios
ocultos, pero de los cuales el comprador tenia
conocimiento de ellos, o estuviera obligado a concocerlos
por razén de su profesidn u oficio.

De acuerdo al Maestro Ramén Sanchez Medal, para
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que los vicios ocultos puedan drar x bilidad
en contra del vendedor, se necesita gue sean ocultos © no
manifiestos; que sean ignorados por el comprador; que
perjudiquen a la utilidad propia de la cosa, y que sean
anteriores a 1la venta, no s8siendo necesario que el
comprador haya conocido tales vicios (43).

c) A PRESTAR EVICCION . El articulo 2119 de
nuestro Ci go Civ efine a la evicecién "cuando el que
adquirié alguna cosa fuere privado del todo o parte Jde
ella por sentencia que cause ejecutoria, en razédn de un
derecho anterior a la adquicisién. ™

Esta obligacién por parte del vendedor consiste
en indemnizar al comprador, indemnizacién que variara de
acuerdo a lo siguiente:

Si el adquirente renuncid al saneamiento, el
enajenante 861lc cubririd a aquél el precio de la cosa,
pero cuando el comprador adquiere con conocimiento de los
riesgos de evicciédn y se somete a sSus consecuencias, el
vendedor no tiene obligacidn alguna.

Si el vendedor hubiera enajenado de buena fé&,
s86lo estid obligado a indemnizar al compradeor en el precio
de la cosa, mas los gastos de contrato, si hubieran
corrido a cargo del comprador, los gastos de juicio, asi
como las mejoras que el adquirente hubiera hecho a la
cosa.

Si el vendedor hubiere procedido de mala £&,
cubririd el precio de la cosa al momento de la celebracidn
del contrato, o de la eviccidn, a eleccidén del comprador;
todas y cada una de las mejoras, aunque hayan sido por
mero placer y los dafios y perjuicios causados.

El vendedor tiene la obligaciédn de comparecer al
juicio de eviccidn, ya que en caso contrarico indemnizaréa
al comprador como si hubiere actuado de mala fé&.

ambos contratantes actuaron de mala £é, no
exxsc;ré obligacién alguna por parte del vendedor.

Se mencionan otras obligaciocones a cargo del
vendedor, pero que no tienen una regulacién muy precisa
en nuestro C&digo, las cuales son: conservar la cosa

s0



hasta el momento de la entrega al comprador, la gue
existe sS5lco en el caso de que el vendedor se convierte en
depositario, y cuando el comprador se niega a recibirla,
caso en el que sdlo serd responsable por delo o culpa
grave .

La obligacién de transmitir la propiedad de la
cosa, lo que sucede por el 86lco hecho de la celebracidén
del contrato.

Por dltimo la de garantizar el uso pacifico,
respondiendo de los actos juridicos de tercero para
afectar la posesidn.

El Maestro Rafael Rojina Villegas menciona

también la obligacién del vendedor de cubrir la mitad de
los gastos de escritura y registro (44).

DERECHOS DEL COMPRADOR.

Como se menciond con anterioridad, las
obligaciones del vendedor son, a su vez, derechos del
comprador, los que son los siguientes:

a) Que se le entregue la cosa. .

b) Que se le garantice su calidad.

< Derecho de saneamiento para el caso de
eviccidn.

d) Que se le transmita la propiedad de la cosa.

e) Que se le conserve la cosa en tanto Sse le
entregue.

£) Que se le garantice el uso pacifico de la
cosa.

qg) Que el vendedor cubra la mitad de los gastos
de escri:urac;én Y registro.

OBLIGACIONES DEL COMPRADOR.
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Las obligaciones del comprador se refieren a la

cosa y al precio. Las primeras son la recepcién de la
cosa y el Las segundas

pPago del transporte de la misma.
se refieren al precio, qgque debe pagarse en la forma,
tiempo y lugar convenidos.

a) '~ RECEPCION DE LA COSA. El comprador est&
obligado a recibir la cosa, en la forma en la que se
encuentre convenida la entrega. Para el caso de negativa
a su recepcidn, el vendedor s8lo serid responsable de dolo
o culpa graves que se puedan ocasionar si este la tiene
en su poder.

PAGC DEL TRANSPORTE DE LA MISMA. Disposicidn
conl:eru.d en el articuloc 2285 del Co6digo Civil, lo gque
puede ser materia de convenio en contrario.

€) PAGO DEL PRECIO. Este debe hacerse en la

forma. lugar y tiempo convenidos.

Es necesario que este pago se trate de precio
cierto y en dinero, y por 1lo general deberd ser en moneda
nacional de curso corriente.

Por lo regular no se deben pagar interéses sobre
el precio ni en venta al contado, ni a plazos, a mencos

s8i la

que se hayan pactado expresamente esos interéses;
Y transcurrié un tiempo

venta no se efectud a plazos,
entre la entrega de la cosa y el pago del precio y la
cosa rendifa frutos; si el comprador se constituyd en
mora. En todos los casos en los gue no se encuentre
pactado interé&s, se deberid cubrir este a razén del 9%
anual, que equivale al interés legal.

Cuando el comprador tenga temor a ser perturbado
de la posesidn de la cosa o sea perturbado, puede retener
el pago del precio, mientras el vendedor no le asegure la
posesidn o le deé fianza suficiente a garantizar la
posesidn.

Como en el caso anterior,

obligacidn de pagar la mitad de los
escrituracién y registro, salvo que se convenga algo

contrario.

el comprador tiene la
gastos de
en
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DERECHROS DEL VENDEDOR.

Como ya se menciond,
comprador, son a su vez, derechos para el vendedor,

los siguientes:
a) Que se le reciba la cosa en
convenidos.
b) Que corran a cargo del comprador los gastos de
transporte de la cosa.
<) Que se le pague el precio de la cosa.
cubra la mitad de los gastos

las obligaciones a cargo del
y son

el lugar y tiempo

d) Que el comprador
de escrituracidn y registro.

VI.- RL PAGO.

Segin Sara Montero Duhalt, pago es sinénimo de
cumplimiento de las obligaciones. Por cumplimiento de una
obligaciédn, entendemos la realizacién de la prestacidn a
que estaba obligado el deudor frente al acreedor (45).

El pago es el cumplimiento de la prestacidén que
hace el objeto de la obligaciédn, ya se trate de una
obligacién de hacer, ya de una obligacién de dar.

De acuerdo al articulo 2062 del Cédigo Civil,
entiende por pago o cumplimiento a la entrega de la cosa
© la cantidad debida, © la prestacién del servicio que se
hubiere prometido.

se

La propia definicién de pago nos indica la
sustancia del pago, que consiste en qué debe pagarse: la
prestacidén misma, el contenido de la obligacidn de dar,
hacer o abstenerse.

El pago en su acepcidén amplia. consiste en el
cumplimiento de una obligacidén, cualquiera gque sea su
especie, y una acepcidn resgtringida, qgue consiste en el
cumplimiento de obligaciones de dar sumas de dinero.
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De acuerdo al Maestro Rafael Rojina Villegas, el
pago tiene elementos esenciales, de validéz y especificos

{46) .

Son elementos esencialea del pago, en primer
lugar la manifestacién de veoluntad de quién lo hace, asf
como el objeto fisica y juridicamente posible, que puede
congistir en un dar, hacer o no hacer.

Podemos decir que los elementos de validez son la
capacidad de las partes y la ausencia de los vicios de la
voluntad.

Y por tltimo, los elementos especificos del pPago
la

la existencia de la deuda, el animo de pagarla,

son
pagarla, y

intervencisén del deudor o de un tercero para
la existencia de un acreedor. .

LA FORMA DE REALIZAR EL PAGO.

El pago debe hacerse del modo en gue se encuentre
pactado, y nunca podr& hacerse parcialmente sino por
convenio expreso o por dispocién de la ley, disposicidn
consignada en el articulo 2078 del C&digo Civil.

La misma disposicién expresa que, cuando una
deuda tiene un cantidad liguida y otra iliquida, podra el
acreedor exigir el pago de la primera, y el deudor
pagarla, sin esperar a que se liquide la segunda.

Esto resulta realmente adecuado, toda vez que

para el caso de aquellas deudas gque han generado una
cantidad de interéses. los cuales no se encuentran
adeudo, el

determinados al momento de ser exigible el
acreedor puede exigir el pago del capital sin esperar 1la
ligquidacién de los intereses, Yy posteriormente podra
exigir el pago de estos determinando su monto.

Es oportuno hacer la mencién de que cuando se

efectian pagos parciales al adeudo gqgue ya genersS
interéses, no podrdn imputarse a capital si existen
interésges vencidos y no pagados, salve que exista

convenio en contrario, de acuerdo a lo que dispone el

articulo 2094 del C&digo Civil.
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En materia mercantil, segin el articulo 364 del
C6digo de Comercio, cuando el acreedor recibe pagos al
capital y no se regserva expresamente el derecho a los
intereses pactados, extingue la obligacién del deudor
para cubrirlos. Asfimismo, cuando se hacen pagos parciales
s8in que se determine su aplicacién, se imputarin en
primer término a interéses vencidos ¥y posteriormente al
capital.

Aldn cuando el pago de 1la obligacién se pueda
efectuar en forma parcial, el acreedor no esti obligado a
recibirlo asf, toda vez que el cumplimiento fraccionado
de una obligacién debe estar expresamente pactado al
momento de que se contrajo la obligacidn, posteriormente
a ella o cuando la ley asfi lo dispone, ademis que existen
obligaciones que por su naturaleza no se pueden dividir.

PAGO DE COSA AJENA.

El articulo 2087 del csédigo
prohibicidn del pago con cosa ajena, declarando la
nulidad del mismo, pero toma en cuenta gue cuando se
hubiere hecho el pago con dinero o un bién fungible
ajeno, no habrd repeticidén en contra del acreedor que lo

consumié de buena fé&.

Civil establece la

De lo anteriocr podemos interpretar que el
legitimo duefio del dinero o bién fungible con el gue se
pagéd la deuda tendrid accidn con agquél que efectud el pago
con los bienes de su propiedad.
tratidndose de el pago con cosa ajena,
que no es dinero ni bién fungible., podemos por analogfa,
aplicar las reglas de la venta de cosa ajena, en donde se
conaiderarid nulo el pago, Yy el deudor sera responsable de
los dafios y perjuicios que se puedan ocasionar si actud

de mala fé.

Ahora bién,

El pago seréa revalidado si antes de gue se
deudor adquiere por cualquier

efectiie la eviccidén, el
titulo la propiedad del bién que se didé indebidamente en
pago.

Cuando la cosa ajena pagada aparezca inscrita en
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el Registro Piablico de la Propiedad a nombre del deudor,
el adquirente de buena fé gerad protegido y el pago serSs
vélido, Y en el caso de gque posteriormente sufra
eviccién, tendri los mismos derechos que quién compra de
buena fé, para el caso del saneamiento.

TIRNPO EN QUR DEBE EFECTUARSE EL PAGO.

El pago debe realizarse en el tiempo y plazo que
se encuentra convenido, y a falta de convenio expreso nos
tendremos que atener a lo que dispone el articulo 2080
del Csédigo Civil, que indica gque cuando se trate de
obligaciocones de dar, 85lo podrd exigir el pago el
acreedor, pasados treinta dias desde gue se interpeld
judicialmente, ante notario o dos testigos, al deudor.

Cuando se trata de obligaciones de hacer, deberan
pagarse cuando lo exija el deudor, y haya transcurrido el
tiempo para su cumplimiento.

LUGAR EN EL QUE DEBE EFECTUARSE EL PAGO.

Obviamente este debe ser aquél qQue las partes
sefilalen en el contrato, pero a falta de convenio, el
csédigo Civil establece diferentes formas para determinar
el lugar.

Si gse trata de bienes inmuebles, el pago debera
efectuarse en el lugar en gue sSe encuentre ubicada la
cosa.

Tratdndose de bienes muebles, la regla general es
el domicilio del deudor, cuando existen varios
domicilios, el acreedor puede elegir el que quiera para
que se efectie el pago. Cuando el pago consiste en la
entrega de una suma de dinero, el pago deberid efectuarse
en el lugar en el que se entregd la cosa.

PERSONAS QUE PUERDEN EFECTUAR EL PAGO.
general el pago se debera realizar por el

Por lo
deudor o Or Ssus repregentantes, Y ara el caso de
fallecimiento del deudor, entonces se debera realizar por
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la sucesidn de este.

El pago se puede efectuar por un tercero
interesado juridicamente en que se realice, como puede
ser un cockligado solidario, un fiador, o inclusive un

acreedor que lo hace a otro acreedor preferente, dandose
en este caso la figura de la subrogacidn.

Puede también efectuar el pago, cualguier tercero

no interesado jurfdicamente, que cuenta con el
consentimiento del deudor, lo que es simple y llanamente
un mandato.

Cuando el rago se realiza por  un tercero,
desconociéndolo el deudor, aquél podri exigir a este gue
se le reembolse la cantidad pagada, si el acreedor

consintié en recibir menos cantidad gue la debida.

Por dltimo, cuando el pago lo efectia un tercero
contra la voluntad del deudor, aguél s&lo podra exigir a
este la cantidad que le hubiere sido Util el pago, pero
cuando la deuda ya se hubiera encontrado prescrita,
entonces no tendri derecho a exigir cantidad alguna.

PERSONAS A QUIENES DEBE HACERSE EL PAGO.

El pago debe hacerse generalmente el acreedor, ©
a sus representantes legitimos.

Cuando el pago se efectda a terceros, debera
estar asi expresamente pactado, (=} debids haberlo
consentido expresamente el acreedor.

Los pagos deben hacerse a personas capaces de
administrar sus bienes, caso en el gque se encuentran los
menores de edad emancipades, asi como los autorizados por
la ley para ejercer el comercio, pero el pago hecho a una
persona incapaz de administrar sus bienes serid vialido,
s6lo 8i se hubiere convertido en su utilidad.

El pago efectuado a un tercero s68lo sera valido
8i el acreedor asi lo consintidé, si se encuentra pactado
de esa forma, o sSi se convierte en utilidad del acreedox.

También ser& valido el page hecho a guién es
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poseedor del crédito, con lo que se libera el deudor de
su obligacidn, siempre que lo hubiere hecho de buena f£f&.

El poseedor del crédito es aquella persona gque se
hace pasar por el legitimo propietario del crédito sin
serlo, no es aquél que fisicamente tiene el titulo en su
poder, sBino el que realiza todos los actos que pueden
presumir su posesidn.

Ahora bién, existen situaciones que éueden
- presumir que el pago se ha efectuado ya, como las
siguientes:

Para el caso de deudas gque consisten en la
entrega de cantidades de dineroc en forma periddica,
cuando se acredita por escrito el pago de la dltima, se
pueden presumir pagadas las demds, como puede ser el caso
de un adeudo documentado en una serie de pagarés.

se

Puede ser el caso ya comentado de el pago gue
a

hace al capital sin reservarse expresamente el derecho
los interéses ya generados y no pagados.

Por dltimo el hecho de gque el deudor tenga en su
poder el tituloc en el cudl se encuentra consignada la
obligacién de pago.

LA CONSIGNACION.

Se puede dar el caso de que el acreedor se rehuse
sin justa causa a recibir el pago que el deudor le
ofrece, © gue este Ultimo deaconoce el paradero de aquél,
sea persona incierta, incapaz, o tenga duda sobre sus
derechos.

Eato es alge wuy importante, toda vez que
indepedientemente de la obligacién que tiene el deudor
pare efectuar el pago, también cuenta con el derecho a
que se le reciba y asi liberarse de esa obligacidn.

La ley le proporciona una forma Jjudicial de
liberarse de esa obligacién, y esta forma es la
consignacién.

De acuerdo al Maestro Héctor Fix~Zamudio, la
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consignacisn en materia civil se traduce en el
ofrecimiento de la prestacidn debida por parte del
deudor, cuandeo por algin motivo no la recibe © no la
puede entregar al acreedor (€7).

El efecto Juridico de la consignacién es la
liberacién de la obligacién debida por parte del deudor,
siempre y cuando ésta reidna los requisftos gue la ley
exige para la misma, y es8 reguisfito que el Juez conocedor
la apruebe.

El deudor, cuando exista la imposibilidad de
pagar al acreedor, o este se rehuse a recibir el pago,
deber& acudir ante el Organo Jurisdiccional competente,
iniciar lo que el C&digo de Procedimientos Civiles
para el Distrito Federal llama Preliminares de 1la
Conaignacién.

El Juez conocedor citard al acreedor cierto y
conocido para que asista a recibir o ver depositar la
cosa; pero si es persona incierta se le citari por medio
de periddicos.

Cuando el acreedor sea incapaz,
conducto de sus representantes.

Si el acreedor no asiste a la fecha designada., el
Juez certificard su inasistencia, describiendo la cosa, y
la constitucidén del depdsito.

serd citado por

Cuando el acreedor sSe niegue a recibir la cosa,
el deudor con la constancia de esto, © de que no asistid,
no obstante estar debidamente citado, podrd iniciar el
juicio correspondiente para el efecto de gue obtenga la
declaracién judicial de que se encuentra liberado de su
obligacidén de pago.

Ahora bién, el deudor desde el momento en gue
inicia las diligencias de consignaci&n, debe consignar la
cosa debida, ya que no es permitido gue sea sdlo promesa
de entrega para determinado tiempo.

En el juicio gQque el deudor inicie para la
procedencia de la consignacién, el deudor se encargard de
acreditar la improcedencia de las causas por las gue no
se le recibié el pago, y el acreedor intentard justificar
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su negativa a recibirlo, por que este no llenaba los
requisitos legales. La resolucién puede ser en dos
sentidos, primero declarando procedente la consignacién,

lo que hace las veces de pago, extinguiéndoase la
obligacién y corriendo a cargo del acreedor los gastos y
costas judiciales; Y en segundo lugar, declar&ndola

improcedente, con 1o que no tiene ningin efecto, no
extinguiéndose la obligacidén, ni tampoco los interéses o
frutos de la cosa debida, debiendo pagar ademids el deudor
los gastos y costas judiciales.

Contrariamente a lo qQue piensan muchos autores,
pensamos gque el momento en que queda extinguida la
obligacién, es cuando se consigna la cosa, siempre y
cuando esta consignacién sea declarada procedente, ya que
los efectos de esta Sentencia son retroactivos, inclusive
cuando se da en sentido opuesto, por lo gque el pago se
efectia en el momento de la conaignacién que
posteriormente se declare procedente.

VII.- MODALIDADES DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA .

El contrato de compraventa tiene sus diferentes y
muy variadas modalidades. Se intentaran mencionar a
todas, las cuales son las siguientes:

a) COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO.

Es posible qgque al momento de celebrar el
contrato, el vendedor se reserve la propiedad hasta en
tanto el comprador no liguide totalmente el precio,
realizindose hasta ese momento la transmisidén de la
propiedad.

Cuando se trata de bienes inmuebles y muebles que
puedan identificarse, esta modalidad producird efectos

contra terceros, siempre Yy cuando sea inscrita en el
Registro Piblico de la Propiedad.
si se trata de bienes muebles de diffcil

identificacidn, no tendri efectos contra terceros de

buena fé&.
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b) COMPRAVENTA CON__PACTO DE NO VENDER .Y
DETERMINADA PERSONA . .

Ea posible gue en el contrato se pacte gue el
compradeor, cuando se le haya transmitido la propiedad de
la cosa vendida, no pueda, a su vez, vender a determirada
persona.

Lo que no es posible, es que se pacte que el
comprador no pueda vender a persona alguna, lo que
acarrearia la nulidad de dicha cl&usula.

Esta modalidad es tan singular, que se puede
tomar como un principio para limitar la capacidad
enajenante del adquirente, lo que puede ser hasta cierto

punto verdad, perc puede juscificarse, por las razones
que tenga el primitivo vendedor, para evitar que la cosa
pase a poder de esa persona determinada.

<) COMPRAVENTA CON DERECHO DE PREFERENCIA.

No es mas que insertar en el contrato una
cllusula por medico de la cual se le dé 1la preferencia al
derecho del tanto al vendedor, para que este, cuando la
cosa se pretenda vender, sea preferido a otro comprador
en igualdad de condiciones.

El comprador deberd notificar al vendedor gque la
cosa estid en venta, detallandole las condiciones en las
que se realizard, para que aquél decida o no hacer uso de
dus derecho de preferencia.

d) COMPRAVENTA DE COSAS FUTURAS.

Como ya ha guedado explicado c¢on anterioridadq,
las cosas, como materia de la compraventa, pueden incluir
cosas susceptibles de existir.

Este contrato se puede dar de dos formas. En  la
primera, estaremos hablando de un contrato condicionado a
la exsitencia futura de la cosa, en virctud del cuil, si
la cosa no llega a existir, entonces el contrato no tiene
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pero si la

efecto juridico alguno, el precio no se paga;
cosa s8i llega a existir, entonces se perfecciona el
contrato.

la

La otra forma es aquella que no importando si
cosa llega a existir o no, el precio tiene que pagarse, y
se trata de la VENTA DE ESPERANZA.

e) COMPRAVENTA EN ABONOS.
En la presente modalidad se pacta que el precio
se cubrira mediante exhibiciones periédicas, Yy 1la
tranamisién de la propiedad se efectia desde el momento
de celebrar el contrato.

Este tipo de compraventa tiene su regulacién muy
especial en la reformada Ley Federal de Proteccidén al

Consumidor.

se debe de confundir con 1la de reserva de
combinarse. Se le puede insertar
el pacto comigorio al contrato, perc es requisito que sea
inscrito en el Registro Piblico de la Propiedad y del
Comercio para que tenga efectos en contra de terceros.

No
dominio, pero si puede

COMPRAVENTA POR_ACERVO O A LA VISTA.

de venta se efectia sobre un conjunto
)

Egste tipo
de bienes gue pueden ser de la miasma calidad y especie.
de diferente calidad y especie, no importando esto, sino
que lo interesante es la intencidén de comprar esa
universalidad de cosas, o como dice Rojina Villegas, “se
compre el continente, no el contenido®" (48) .

£)

Si después de efectuada la venta, el comprador no
quedsS satisfecho de la cantidad o calidad de lo comprado,
no podria pedir la rescision del contrato, de acuerdo a lo
que dispone el articulo 2259 de nuestro CSdigo Ciwvil.

SOBRE MUESTRAS.

Este tipo de contrato se efectita, tomando como
base del mismo una muestra de la cosa que serd objeto del
62
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contrato, 1la cusl deber& contener su descripcién,
caracteristicas y atributos.

Este tipo de contratos se dan en forma m&s comin
en materia comercial, Y se puede decir que se
perfeccionan desde el momento en que se determina la
cosa, en base a la muestra, y el precio, por lo que en
caso de que, posteriormente la cosa no reuna las
caracteristicas y atributos de la muestra, entonces dos
peritos dictaminardn sobre la inconformidad, y si el
comprador cuvo razdn, entonces podra pedir el
cumplimiento forzoso del contrato, © su rescisidn, con el
Pago de dafios y perjuicios.

h) COMPRAVENTA AD CORPUS ¥ AD MENSURAM.

Estos dos tipos versan sobre bienes inmuebles.

En la compraventa ad corpus, se vende determinado
bién, como un todo, como un cuerpo total, sin importar
sus medidas, como puede ser wun lote de terreno, un
edificio, etc.

En la compraventa ad mensuram, la venta se
realiza con indicacidén de &rea, ya sea por metro u otra
medida, determinando el precio por unidad de medida, y el
precio del contrato, resulta de la extensidn del bién.

i) COMPRAVENTA A ENSAYO O A PRUEBA.

Este tipo de contrato incluye la condicidén
suspensiva de que la cosa, pPrimero se usa o prueba, y si
convencen sus caracteristicas al comprador, entonces se
perfecciona el contrato; por el contrario, si no sucede
esto dltimo, entonces no tiene efecto alguno 1la
compraventa.

j) COMPRAVENTA AD GUSTUM.

Es un contrato al gusto, yYya se deja al comprador
la posibilidad de degustar la cosa, y hasta el momento en
que le comunica al vendedor que le agradd la cosa,
entonces se perfecciona el contrato.
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k) COMPRAVENTA POR CUENTA, PESO O MEDIDA.

Este contrato se perfecciona al momento de
celebrarlo, aunque todavia no ase hayan contado, pesado o
medido las cosas que se van a vender, y aélo hasta ege
momento ae determina el precio. Esta medicién © pesoc de

las cosas no son para individualizarxlaas, sino solamente
para determinar el precio.
VIII.- FORMAS DE TERMINACION DE LA CONPRAVENTA.

Todos los contratos terminan por causas
presentes, © sea, aguellas que se dan al momento de su
celebracidén, Y POr causas futuras, que son las que

acontecen despues de celebrado.

Segin el Maestro Sa&nchez Medal, se le llama
frustracién del contrato, cuando é€ste termina al momento
terminacidn, cuando el contrato

de su celebracién, Y
comienza a producir sus efectos, Yy por causas
supervenientes, se extinguen estos (49).

Son causas presentes de terminacién de 1los

contratos, las siguientes:
a) Por inexistencia del mismo, toda vez que al
contrato le falta alguno de los requisitos esenciales.

b) Cuando el contrato Se encuentra afectado de
nulidad absoluta. En el presente casc La Suprema Corte ha
manifestado que entre inexistencia y nulidad absoluta las

diferencias s6élo son tedricas.
<) Cuando alguna de las partes no tiene capacidad
para contratar.

d) Cuando el contrato se encuentra afectado de
lesién, ya que una de las partes se aprovechd de la suma
igneorancia, la notoria inexperiencia, o la extrema
miseria del otro contratante, para obtener un lucro
excesivo.
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Porxr otro lado, los contratoas terminan con
posterioridad a su celebracién, por los siguientes

motivos:
a) Por agotamiento natural del contrato.

b) Por la muerte de alguno de los contratantes
cuando por la naturaleza del contrato no es posible que
el mismo continde produciendo sus efectos, y se trata de
los llamados contratos intuiti personae, como el caso del

mandato.

c) Por el vencimiento del término pactado, o sea
el plazo a que se sujetd su duracidén, como en el caso del
arrendamiento.

d) Por voluntad mutua de las partes contratantes,
toda vez que ambos contratantes pueden pactar vidlidamente
su terminacidn.

e) Por resclucidn. LO Que se tratard ampliamente
mas adelante.

Ahora bién, la compraventa, como todos los
contratos, tiene formas de terminaciédn presentes y
futuras.

Las causas contemporidnes de terminacién de la
compraventa pueden ser muy diversas.

La compraventa puede sSer nula por incapacidaad
general para contratar de alguno de los contratantes, por

una incapacidad especial, o bién por falta de
legitimacién para celebrar la compraventa de que se

trata.
También puede ser nula, por estar afectado de

lesidn el contrato, © por algin otro vicio de la voluntad
que afecte al consentimiento del comprador o del

vendedor.

Se puede anular la compraventa cuando el objeto
de la misma no se encuentra dentro del comercio, o es
ilfcito.
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Todas estas causas se producen al momento de
celebracién del contrato, y aunque las mismas sean
descubiertas, alegadas con posterioridad o decretadas
judicialmente, nulifican los efectos momentidneocs que haya
producido el contrato, y tienen que regresar las cosas al
estado qgque estas tenfan antes de celebrado el contrato,
cuando esto es posible, y cuando ya no se puede crear la
misma situacién juridica que prevalecia, entonces el gue
Aié causa a la nulidad ser& responsable de los dafios y
perjuicios que le hubiere ocasicnado a la otra parte.

Para el caso de las causas futuras de terminacién
del contrato, podemos hablar de las siguientes:

Naturalmente el agotamiento del contrato produce
Bsu terminacidn, toda vez gque se cumplieron o ejecutaron
debidamente todas y cada una de las obligaciones de las
partes.
se puede dar el caso de gue alguno de los
incumpla con BuS obligaciones en la
compraventa, lo que dqa pauta para gue la otra parte opte
o por la resolucién del contrato, o por el cumplimiento
forzoso del mismo (art. 1949 C.C.).

Pero
contractantes

Si opta por el cumplimiento forzoso del contrato.
Y esto es posible, la ley contempla la posiblidad de
obligar a la otra parte a cumplir sus obligaciones por si
o por medio de un tercero, con lo que se agota el
contrato por ai mismo.

Pero si esto no es posible, © si el afectado
escoge la resolucién . del contrato, entonces su
contraparte tendra la obligacidén de resarcirle los dafios
Y Perjuicios que se le hubjieren ocasionado con su
incumplimiento.

Este tema lo analizamos mas ampliamente en el
siguiente capitulo, por lo que por el momento sélo es
oportunc mencionar lo anterior.
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CAPITULO TERCERO
“LA RESOLUCION O RESCISION"

I.- DEFINICION.

rescisidn y resolucidn se han
en nuesatra legislacién, por 1lo

lL.as palabras
egte trabajo, continuaremos

utilizado como sindnimos
que para los efectos de
haciendo lo mismo.

Confirmando en lo anterior, La Suprema Corte de
Justicia de la Nacién, se ha pronunciado en ese sentido,
al dictar la siguiente Tésis Jurisprudencial:

Instancia: Pleno
Fuente Semanario Judicial de la Federacidn

Epoca ; S5A
Tomo s XVI
Pé&gina : 1117
RUBRO: RESOLUCION Y RESCISION.
habla de una y otra,

TEXTO: La ley indistintamente
estimindolas como una misma.
PRECEDENTES : Tomo XVI. Pag. 1116.- Amparo Directo.-
Mirquez de LedSn Maria.- 12 de mayo de 1925.

Resolucién significa literalmente "resolver
algo". Para el Maestro Rafael De Pina, significa "modo de
dejar sin efectos una relacidn juridica contractual, bien
en virtud del mutuo disenso de las partes, bien a causa
del no cumplimiento de una de ellas" (50).

etimolSgicamente significa

La palabra rescindir,
rasgar, romper, dividir algo, Y PpProviene del latin
"rescissum".

La rescisién o resolucién la podemos definir de

la siguiente manera:
28 la privacisn de los efectos de un contrato,
causa de motivos o accidentes

por sfi mismo vdlido, a
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que pr un dafio a alguna de las partes®.

En conclusidén, podemoa hablar de regolucién o
regscisidn, como de aquella forma por medio de la cual se
extinguen los efectos jurfdicos de un contrato, como
consecuencia de causas externas al contrato mismo, o sea
por motivos que accidentalmente surgen posteriormente a

Bsu celebracidén.

IX.- EVOLUCION HISTORICA.

1.- EN EIL DERECHO ROMANO.

En el Derecho Romano no existia el derecho de
reclamar la resclucién de los contratos cuando una de las
partes incumplia con sus obligaciones, yYya gque la parte
que s8i cumplidé s86lo tenia el derecho de exigir el
cumplimiento forzoso del contrato.

Esto era muy riesgosco para el vendedor en el caso
de la compraventa, toda vez que s8i el comprador incumplia
con su obligacién de pago, el vendedor s8délo podia
exigirle el cumplimiento del contrato, o sea el pago
forzoso, y 8i el deudor se encontraba en estado de
insolvencia, entonces estaba expuesto el acreedor a
perder el bién vendido y no recuperar el precio.

En el presente caso, el vendedor podia proteger
sus interéses, al cobijo de la *EXCEPTIO IMADIPLENTI
CONTRACTUS ™ siempre y cuando no hubiera hecho entrega de
Y en caso de gue ya se hubiera entregado esta,

gque la propiedad la segufa

la cosa,
entrega no habfa sido

entonces podia alegar
conservando, toda vez que la
juridica, sino sélo material.

el caso de las ventas con pago futuro, la

En
transmisién de la propiedad se efectuaba desde el momento
y el vendedor perdia la

mismo de la entrega de la cosa,
accidén reivindicatoria, subsistiéndole solamente el
derecho para cobrar el precio, mediante la *ACTIO

VENDITI. En estos casos el vendedor corria el riesgo de
perder la cosa Yy el precio de esta, y como eran tan
comunes, se cred como defensa o proteccidn del vendedor
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el pacto de la *LEX COMISSORIA®™.

Esta "lex comissoria, consistia en una
por medio de 1la cual se establecia que si dentro de
cierto tiempo el comprador no cumplia con su obligacién
de pago, entonces el vendedor tenfia el derecho de
considerar el contrato como no cumplido, y escoger entre
el cumplimiento forzoso de éste, o sea el pago del

precio, © declarar a la cosa como no vendida “inempta“
s1).

cléusula

La caracteristica especial de esta clSusula,
que la decisién del vendedor era irrevocable,
8i se optaba por la resolucién del
posteriormente se queria reclamar el
validéz al contrato, ya no era posible,

era
por lo gue

contrato, Y
precio, da&ndole
© viceversa.

Otro aspecto muy peculiar en el derecho romano es
agquél en el cudl cuando se celebraba un contrato de
compraventa al contado, la transmisién de la propiedad se
verificaba hasta el momento de la entrega del precio, por
lo que si este no era pagado, entonces el vendedor podia
reivindicar la cosa entregada, pero si posteriormente a
la reivindicacién, el comprador efectuaba el pago, podia
exigir la entrega de 1la cosa, por lo que el vendedor
estaba expuesto a la incertidumbre indefinida de no
considerar completamente de su propiedad la cosa.

En este caso, el vendedor se pPodia proteger con
la r"lex comissoria®, para liberarse del vinculo
contractual que lo unia con el comprador, al momento de

reivindicar la cosa vendida (52).

Para el caso de los contratos innominados,
existia la *CONDITIO CAUSA DATA,. CAUSA NOMN SECUTA". Esta
figura consistia en la repeticién de un pago por falta de
causa. Esto es, cuando una persona entregaba una cosa Y
no obtenia la contraprestacidén debida, podia repetir el
page efectuado, por lo cual no podemos hablar de
resolucidn, sino de repeticidn.

Esto sélo era posible en los contratos en los que

la entrega de la cosa a cambio de otra "do ut des", o en

la entrega de wuna cosa a cambio de un hecho "do ue

facias", por lo que B8i la prestacién del acreedor

consistia en un hacer, entonces no podia aplicarse la
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mencionada condicién.

Por udltimo, en el Deryecho Romano, existisé 1la
*CONDICTIO EX POENITENTIA®, la qQue constia en que el
acreedor, en caso de incumplimiento de la otra parte,
podia rescindir el contrato, independientemente de que el
deudor tuviera © no la culpa, reclamando la devolucién de
lo que €1 habfa pagado, Ya sea . en 8Su equivalente
pecuniario o en natura (53).

2.~ EN EL_DERECHO CANONICO.

En la Edad Media, no podemos hablar de que el
Poder Piblico era el encargado de hacer cumplir los
contratos, per lo que ante tal gituacién surgidé el
llamado “"JURAMENTO CONISSORIO®, el cual consistfa en 1lo
aiguiente:

De acuerdo a este juramento, las obligaciones de
las partes contratantes se asumian ante ellas mismas, Yy
también ante Dios, por lo que entonces la interpretacidén
de los contratos, la podian realizar los Tribunales
Eclesidsticos.

Ahora bién, para gque se pudiera hacer vilida la
promesa realizada por 1la contraparte, se deberia
actualizar la condicidén de que las obligaciones de 1la
parte que invocaba éste beneficio, cumpliera cabalmente
con las suyas, pues gquién faltaba a la buena fe y a la
palabra empeiiada, no podia invocar a su favor la buena fé
© el respeto a la palabra dada, de acuerdo al siguiente
aforismo: " FRANGENTI FIDEM, FIDES NON EST SERVANDA"Y, gue
siginifica: a quién gquebranta su palabra, no hay que
gurdarle la dada (54) .

Pero lo anterior podia provocar anarquia e
inseguridad en el cumplimiento de los contratos, toda vez
que cualguiera podia alegarx que su contraparte habia
faltado a su palabra, y en este caso, negarse a cumplir
su promesa.

Ante esto, se decidié que toda controversia de
esta naturaleza, no era posible gue se resolviera de
pleno dercho, por lo tanto, todo caso era necesario

llevarlc ante el Juez, para que éste, de acuerdo a las
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caracteristicas especiales de cada caso, decidiera si era
posible resolver e1 conczaco, desligando al acreedor de
su jur Y de imp le al demandado las
penas ecleai&s:icas gque en su caso procedieran, lo podia
condenar al pago de la cliusula penal pactada.

3.- EL DERECHO ESPAAIOL.

El Derecho Espariiol antiguo estuvo vigente en
Espafia y en sus colonias, desde la conguista de la Nueva
Espafia, e inclusive con posterioridad a la Independencia.
Yy en lo relativo a los contratos, se aplicaba el Ilamado
CS6digo de las Siete Partidas de Alfonso X.

Dentrc de este ordenamiento, nos encontramos en
la Ley 38, del Titulo S, de la Partida Quinta 1lo
siguiente:

Si en un contrato de compraventa, el vendedor
demandaba al comprador por no haber pagado la totalidad
del precioc convenido, tenia dos opciones. La primera era
exigir el pago de la totalidad del precio y la validé&z de
la venta.

La segunda se trataba de que se podia quedar con
la parte del precio que se le habia cubierto, sSlo si
ésta no era la mayor parte, y demandar la revocacién del
contrato, y ademds le podia exigir al comprador el pago
de los frutos gque habia percibido durante su posesidn de
la cosa, si no se le habfia dado algin adelanto del
precio, Yy si la cosa habia sufrido dafic por culpa del
comprador, éste tenia la obligacién de repararla.

En la actualidad, esta figura se regula por el
Cédigo Civil, el cual establece la facultad de resolver
las obligaciones, para el caso de gue una de las partes
incumpla con las suyas, tratiandose de contratos que
incluyan derechos y obligaciones reciprocos.

Dicho ordenamiento da la posibilidad al afectado
para escoger entre el cumplimiento de la obligacién, o la
resolucidén de la misma con el pago de dafios y abono de
interéses, en ambos casos, con lo que se establece una
cierta pena para el infractor del contrato, pues aungue
éste cumpla con su obligacién pendiente, debera resarcir
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al acreedor en tal forma.

Para el caso de gque el acreedor hubiere optado
por el cumplimiento forzoso, y éste resultare imposible,
tendra la posibilidad de resolver las obligaciones

incumplidas.

Es muy importante resaltar que todo lo anterior,
debera ser llevado a cabo ante la autoridad
jurisdiccional, por lo gque no se puede considerar que la
regolucién de pleno derecho opere en este tipo de
legislacidén, mucho menos Bi consideramos que la
resolucidn de un contrato por lo regular arroja

lo contrario es suficiente que

controversia, pues de

ambas partes se pongan de acuexdo para rescolverlo, sin
que exista la necesidad de acudir ante la autoridad
Judicial para dirimir la misma.

4.- EL DERECHO FRANCES.

El derecho francés aprovechd todo lo gque pudo del
derecho romano, asi como de la legislacidn candnica, e
inclusive marcé la pauta para el establecimiento de
reglas de esta naturaleza, en muchos paises. Ejemplo
claro de lo anterior es lo siguiente:

El C&digo Civil de Napoledén, en su articulo 1184,
a la letra dice lo siguiente:

"La condicidén
sobreentendida siempre en los
sinalagmiticos, para el caso de que
las partes no satisfaciere su obligacidn.

En ese caso, el contrato nc se
resuelve de pleno derecho. La parte a la cual
no se haya cumplido la obligacidén, puede
elegir entre compeler a la otra al
cumplimiento de la convencidn, cuando ello
sea posible, o demandar su resolucién, con
abono de dafios y perjuicios.

La resolucidén debe demandarse
judicialmente y puede concederse un plazo al
demandado, segin las circunstancias. "

resolutoria esta
contratos
una de

precepto legal

De acuerdo a la literalidad del
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transcrito, entendemos lo asiguiente: en primer lugar, la
condicién resclutoria se entiende inserta en todos los
contratos Qque establecen derechos Yy obligaciones para
ambos contratantes, con la salvedad de que tal clausula
no opera de pleno derecho, o sea que no es posible gque el
contrato quede resuelto de manera automitica.

Ahora bién, la parte afectada tiene dos opciones,
teniendo que ser demandadas las dos ante la autoridad
jurisdiccional. La primera es la de exigir el
cumplimiento de la obligacién de su contraria, siempre
que ello sea posible, y la segunda es la de solicitar 1la
resoluciédn del contrato, con el pago de daifiocs Y
perjuicios como consecuencia.

IIXI.- RESCISION Y RESOLUCION.

Como ya ha quedado manifestado, el objeto de las
partes al celebrar un contrato con prestaciones
bilaterales, es el de cumplir las mismas en la forma en
la que se pactd, lo que constituye le efecto natural de
un contrato.

Ahora bién, no siempre se cumplen las
obligaciones pactadas por los contratantes, por lo que la
ley contempla para esas situaciones, una serie de

soluciones. Entre estas nos encontramos con la rescisidn
Yy la resolucidén.

Como vya habfa guedado explicado el vocablo
rescisién significa 1la privacién de 1los efectos de un
acto juridico, por si mismo v&lido para lo futuro, por
medio de una declaracién de voluntad.

En principio podemos afirmar que la rescisidén
s6lo opera por mutuo consentimiento de las partes, es la
extincién de de las obligaciones derivadas de un contrato
por un acuerdo hecho en sentido inverso al de su
formacidn, sin efecto retroactivo, ¥ sin perjuicio de
terceros, lo cual puede marcar una clara diferencia con
la resolucidn y con la accidén de nulidad (5S).

La rescisién se produce en razédn del dafio
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patrimonial que pueda gsufrir una de las partes, la cual
se encuentra en deaventaja con la otra.

Regularmente deber& ir relacionada con la lesidn,
lo cual significa que una de las partes haya sufrido un
dafio patrimonial en razén de la celebracién de un acto
juridico, derivado de su notoria inexperiencia, suma
ignorancia o extrema miseria (art. 17 C.C.).

La rescisidn consiste en la facultad conferida a
la parte perjudicada para accionar judicialmente a fin de
obtener la extincién por declaracidén del Juez de un
contrato con prestaciones claramente desproporcionadas.

Pero no basta que la victima, por asi llamarla,
se encuentre en la situacién de extrema miseria, suma
ignorancia o© notoria inexperiencia, para rescindir el
acto, sino que ésta deberAd sufrir un dafio patrimonial que
Bea proporcional al beneficico econémico que obtuvo su
contraparte (356).

De esto udltimo podemos afirmar, que con la
posibilidad de rescindir el acto juridico, el legislador
intentd$ proteger al contratante gue se encuentre en clara
desventaja con el otro, el cual intentarid obtener un

beneficio de esa situacidn.

Por otro lado, la resolucién de los contratos
la destruccién del mismo, en principio con
sino

significa
efectos retroactivos, no solamente entre las partes,
en relacién a terceros, en virtud de un acontecimiento

que sobreviene a su conclusidn.

Resolucidén proviene del latin “golvere” que
significa desatar, desligar, Y la entendemos como la
posibilidade que tiene una de las partes, contemplada en
la ley, de extinguir el vinculo obligacional gue lo liga
a quién en forma inexcusable incumplidé con sus

obligaciones.

Es un medic que da la posibilidad al contratante

que cumple fielmente con sus obligaciocnes a la ruptura
el otro contratante gue

del vinculo que lo une con
incumplio sin justificacién con las obligaciones a su
y asi otorgarle una nueva posibilidad de

pueda

cargo,
constituir un nuevo vinculo obligaciocnal del cual
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obtener la satisfaccidn antes buscada.

De esta manera podriamos ennumerar una serie de
principios gque rigen a los contratos con relaciém a la
resolucién de los mismos {(57).

1.- La resolucidn 88lo rige en los contratos
bilaterales, o sea,

en los que se integran por derechos y
obligaciones reciprocos a las partes.

2 Tiene efectos retroactivos. Esto
que declarada la misma pierde toda eficacia
nacido del

significa,
contrato, e inclusive esto
terceros.

el wvinculo
puede afectar a

3.- Para gue se pueda dar la resolucidn,
necesita que el incumplimiento del contratante culpable,
sea injustificado, porque si se habla de caso fortuito o
fuerza mayor, nos tendriamos que regir por las reglas
la imprevisién.

de
4.- El derecho de exigir la resolucidén del acto,
8bélo 1lo posee el contratante que cumplid o escs
cumpliendo con sus obligaciones.
S. - Para estar en posibilidad de demandar 1la
resolucidn, previamente debe

constituirse en mora al
contratante incumplidor.

6. - Existe, ademis el derecho de exigir el pago
de dafios y perjuicios ocasionados por el incumplimiento,
lo gque es subsidiario al derecho de resclver el contrato.

Ahoxra Dbién,

aunque podemos
diferencias

marcar algunas

entre rescisidn b4 resolucidn de los
contratos, la legislacién, la doctrina e inclusive 1la
Jurisprudencia, han venido

ucilizando ambas como
sinSnimos, por lo que no estid por demads conocer realmente
cual es el mecanismo para que se produzca una u otra, y
no siendo esenciales sus diferencias, gue podriamos
catalogar como simplemente tebricas, ademas de que su
finalidad es la misma, no consideramos que se pueda

afectar el resultado si se utiliza el nombre en forma
indistinta.
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V.- INCUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES DE LAS PARTES.
COMSECURNCIAS.

El incumplimiento de la obligacién significa 1la
no satisfaccidén por parte del deudor de la prestacién. o
sea de lo debido por €1, en relacién con el vinculo
contractual a que se encuentra sujeto.

CAUSAS .
Las causas del incumplimiento las podemos
catalogar como voluntarias e involuntarias, llamadas

también como incumplimiento imputable e inimputable.

Las causas involuntarias son el caso fortuito y
la fuerza mayor. Las voluntarias, que son las qgque
reaémente nos interesa analizar son la mora, la culpa y
el dolo.

EL CASO FORTUITO Y LA FUERZA MAYOR.

Llamamos caso fortuito a todo aquel suceso de 1la
naturaleza que impide el cumplimiento parcial =)
definitivo de la obligacidn. Es el accidente no imputable
al deudor que impide el exacto cumplimiento de su
obligacién.

Algunos autores definen a la fuerza mayor como
agquel acto de personas qQue impiden el cumplimiento cabal
de las obligaciones, y que aungue se tenga certeza de que
va a suceder, es imposible para las parte el impedirlo.

En general muchas veces se confunden estos
conceptos. pero lo realmente importante es que ambas
impiden el normal desarrollo de la obligacidn,

justificando a la parte incumplidora.

En nuestra legislacién se establece que nadie
esta obligado al caso fortuito, sino solamente cuando se
ha dado lugar a €1, cuando se acepta expresamente la
responsabilidad en esta situacién, © cuando la ley asi lo
establece.
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ESTA TESIS NO DEBE
SAL BE LA BIBLIOTECA

Lo anterior es posaible aplicarlo en idénticas

condicicnes a la fuerza mayor.

LA MORA.

Podemos definir a la mora como el retraso
injustificado en el cumplimiento de sus obligaciones de
una de las partes contratantes, cuando la ley aprecia ese
retardo para fijar la indemnizacién gque el moroso debe
pagar a su acreedor por la inejecuciédén qgue le sgea
imputable (S58).

Para que exista mora, es necesario gque el
cumplimiento de la obligacién sea posible, adn cuando no
se haya satisfecho la prestacién, pues en caso contrario,
ya no podrfamos hablar de mora, sino de un incumpliwmiento
definitivo de 1la obligacién, toda vez que ésgta es
imposible de sgsatisfacer.

efectos de la

mora, podemos hablar de los

Como
siguientes:

a) Hace
los Qafios y perjuicios ocasionados a su
el hecho de su incumplimiento.

) El riesgo de la cosa gueda a cargo del deudor.
deudor morosco se hace responsable del pago

que se tenga

en caso de
en términos de lo

responsable al deudor moroso del pago de
contraparte por

<) El1
de gastos y costas judiciales,
qgque llegar a un procedimiento judicial,
que establece el articulo 2118 del CSdigo Civil.

LA CULPA.

De acuerdo al Maestro Ernesto Gutiérrez Yy
Gonzdlez, llamamos culpa “a la intencidn, falta de
cuidado o negligencia para generar un dafio y gque el

efecto de establecer una

derecho considera a
regponsabilidad (S9).
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EL _DOLO.

El artfculo 1815 del C&digo Civil establece que
se entiende por dolo en los contratos, cualqguier
sugestién o artificio gque se emplee para inducir a error
© mantener en €1 a alguno de los contratantes.

El Maestro Gutiérrez y Gonzilez difiere un poco
de este concepto, pués el considera gue el mantener en el
error a alguno de los contratantes no es dolo sino mala
fe (60), lo que no resulta trascendente para el presente
trema, toda vez gque nos tenemos que adecuar estrictamente
a lo gue establece la ley para el efecto de interpretar
debidamente todo lo que rodea a los contratos.

CONSECUENCIAS.
del incumplimiento a cargo de las
tiene las siguientes

La victima
convierten en

obligaciones de su contratante,
opciocnes a seguir, que a su vez se
consecuenciaa de derecho para la parte incumplidora:

a) CUMPLIMIENTO. De acuerdo al texto del articulo

1949 del CSdigo Civil, la victima dQel incumplimiento de
la opcidn de exigir el cumplimiento

la otra parte tiene
de la obligacién, con el correspondiente resarcimiento de
los dafios y perjuicios causados por Su contraparte.
Esto s88lo se puede dar cuando el cumplimiento de

toda vez que

la obligacidén de sSu contraparte es posible,
contrario resultaria ociosa la pretensién de la

en caso
victima de que se le cumpliera la obligacién, a menos que

cuando fuera imposible para el deudor cumplir por sf la
obligacidn, entonces la victima puede exigir que tal
obligacidn le sea cumplida por otro.

mediante

El exigimiento anterior, deberd hacerse
autoridad judicial competente, ante la cual se tendrid que
acreditar el incumplimiento de la contraparte, y el dario
© perjuicio ocasionado en razdén del incumplimiento.

b) RESCISION. También del texto del precepto
legal mencionado anteriormente, se desprende la
80
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posibilidad para el acreedor de resolver el contrato, con
el correspondiente pago de dafios y perjuicios.

En el presente caso, y 8Slo con las contadas
excepciones que establece la ley, la victima debe acudir
al Organo 3Jjurisdiccional a demandar la rescisién del

contrato incumplido, acreditando la causal de
incumplimiento, Y en su caso los dafios vy perjuicios
causados . .

Si los supuestos anteriores quedan probados en el
correspondiente juicio, entonces se tendri gque declarar
rescindido el contrato, teniendo esta sentencia ecfectos
retroactivos en el acto juridico de que se trate, siempre
que esto sea posible.

c) SANEAMIENTO PARA ELL CASO DE EVICCION. Cuando
se celebra un contrato de compraventa y se transmite una
cosa de la gque posteriomente es privado el comprador por
virtud de resolucién Jjudicial ejecutoria, podemos decir
que hay eviccidn.

En este caso el vendedor que adem&s es falso
duefico de la cosa objeto de la compraventa, tiene que
restituir a la victima el precio satisfecho por la compra
de la cosa, ademis de los accesorios que se desprendan
del mismo precio. Esto es a lo que se le llama
saneamiento.

da) EXCEPCION DE CONTRATO NO CUMPLIDO. También

llamada ‘exceptio non adimpleti contractus", y se trata
de la posibilidad que tiene la victima de no cumplir con
sus obligaciones en el contrato a causa del

incumplimiento de su contratante.

Es la justificacidén valida que tiene la victima
para asumir una actitud pasiva en el contrato celebrado,
Yy debera alegarla en el momento Qque se le exige el
cumplimiento forzoso o el pago de dafios y perjuicios,

pero la misma excepcidn deberi ser debidamente
justificada, pues si no es asfi, entonces la victima puede
incurrir en incumplimiento injustificado, con las

correspondientes consecuencias.
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V.- BL PACTO COMISORIO.

Se 1llama pacto comisorio a la cl&usula por 1la
cual 1las partes convienen en que el contrato sera
resuelto si alguna de ellas no

cumple con sus
obligaciones (€61).

El pacto comisorio se encuentra tacitamente
convenido en todos los contratos bilaterales, con apoyo
en lo gue dispone el articulo 1949 del Coddigo Civil, que
en su parte relativa dice: "la facultad de resolver las
obligaciones se entiende implicita en las reciprocas,
para el caso de gue uno de los obligados no cumpliere lo
que le incumbe®.

Para el caso de la compraventa, se puede pactar
validamente en el contrato correspondiente una cl&usula
en la que se establezca que el vendedor del bién se
reserva la propiedad del mismo,

hasta que el precio quede
satisfecho. Para que pueda surtixr sus efectos ante
terceros, &sta clausula debersa

ser inscrita en el
Registro Piblico de la propiedad.

VI.~- PORMA DE APLICARSE.

El pacto comisorio se aplica de forma que cuando
exista incumplimiento en 1las obligaciones de alguna de
las partes contratantes, la otra podréa validamente
reclamar judicialmente la rescisidn del acto juridico,
cuando se trata de pacto comisorio tacito, © que la
resolucidén del contrato opere automiticamente, o sea de
Plenoc derecho, cuando fué expresamente pactado en el
contrato el pacto comisorio.

Para entender debidamente los alcances
del pacto comisorio,

juridicos
debemos ubicarlo e
perfectamente.

interpretarlo

En primer lugar, el pacto comisorio, sdlo se

aplica a los contratos bilaterales, nunca a los

unilaterales, toda vez que de acuerdo a lo gue establece

el articulo 1949, "la faculcad de resolver las

obligaciones se entiende implicita en las reciprocas,
az
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para de que uno de los obligados no cumpliere lo que le
incumbe®". De aqui se desprende que tal convenioc sdélo

puede  operar en los contratos con obligaciones
reciprocas, Y en los contratos unilaterales, los
beneficios son sdle para una de

las partes y las
obligaciones para la otra.

En segundo lugar, para el caso de los contratos
bilaterales, e pacto comisorio se encuentra
inmplicitamente contenido en todos, de acuerdo a lo que
establece el articulo 1949 del C&digo Civil, pero para
poder alegar su aplicacién es necesario acudir al Srgano
jurisdiccional competente, el cual posteriormente a que
sea tramitado en todas sus fases el juicio, debera
declarar la rescisidén o no del acto de gue se trate.

En tltimo lugar, para poder aplicar el pacto
comisorio de pleno derecho, © sea sin necesidad de
demandar judicialmente su aplicacidn, es indispensable
que el mismo Se encuentre vialidamente pactado por ambas
partes en el contrato de que se trate, Yy entonces en el
momento en el que sSe considere que la contraparte
incumplid con sus obligaciones, la victima puede
rescindir de pleno derecho el contrato, Yy sdlo para el
caso de que existan dafios y perjuicios pendientes de
saldar, si se tendrid que acudir al Sdrgano jurisdiccional
para que los mismos se determinen en el juicio
correspondiente y se exija con los medios de apremio que
considera la ley, al deudor el pago de los mismos.

VIXI.- CASOS EN QUE SE APLICA.

Como ya fué mencionado., el pacto

comisorio se
aplica en toda clase de contratos

con obligaciones
bilaterales, y tratandose de aquellos en que se puede
aplicar de pPleno derecho, o sea, cuando se pacta

expresamente, nes encontramos con el siguiente ejemplo:
En la compraventa. el caso ya comentado del

vendedor que se reserva la propiedad del bién, hasta que

se le satisface el precio de &ste, ademas de gue se pacta

gque en caso del incumplimiento de las obligacicnes a

cargo de alguna de las partes, el contrato qguedarsd
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reacindido de pleno derecho, con la devolucién de las
prestaciones gue ya fueron otorgadas por las partes, y en
8u caso con el consiguiente pago de dafiocs y perjuicios.
En general, es valido incluir en el clausulado de
todo contrato bilateral, la cldusula del pacto comisorio
expresoc, c<on sus caracteristicas singulares en cada caso.

VIIXI. PACTO COMISBORIO EXPRESO ¥ TACITO. COMPARACION.

El pacto comisorio tiene dos formas de
manifestarse, n forma expresa y en forma t&cita.
PACTO COMISORIO EXPRESO.
Es aguella cliusula de un contrato con
se incluye en forma

obligaciones bilaterales, en la que
expresa el texto del articulo 1949 del CSdigo Civil, o se
determina el espiritu de esa norma, © sea, la facultad de
de la victima de resolver las obligaciones cuando una de
las partes incumple con las suyas a sSsu cargo.

Esta cl&usula opera ipso iure, o de pleno
derecho, en el derecho mexicano, lo que significa gque en
el caso de que se pacte expresamente lo anterior, la
victima no tiene la necesidad de acudir al Srgano
jurisdiccional para demandar la rescisién del contrato,
sino que &sta opera de forma automitica en cuanto se da
el incumplimiento de su contratante.

La Suprema Corte de Justicia de la Nacidn,
este sentido, en las siguientes Tésis

se ha
de

pronunciado en
Jurisprudencia:

LOCALIZACION:
Instancia: Tercera Sala

Fuente : Semanario Judicial de la Federacidén
Epoca : 6A

Volumen : I

Pagina : 119
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RUBRO: PACTO COMISORIO

TEXTO: El pacto comisorio expreso es legitimo y en virtud
de €1 y diversamente a 1o que acontece con el tdcito en
que en el incumplimiento se requiere la declaracién

judicial para lograr la rescisidn, el contrato se
resuelve automiticamente por el sélo efecto del
incumplimiento y sin intervencién de los tribunales; por
tanto, 8i el pacto comigorio no es expreso sino tacito,

es evidente que una de las partes no pudo rescindir por
sf y ante s8i el contrto tan s6lo porque la otra haya
dejado de cumplir con las obligaciones que el propio
contrato le impuso.

PRECEDENTES :
Amparo directo 6€803/5S5. México Tractor And Machinery Co.,
S.A. 15 de julio de 1957. Mayorfia de 4 votos. Ponente:

Gabriel Garcia Rojas. Desidente: José Castro Estrada.

LOCALIZACION:
Instancia: Tercera Sala

Fuente : Semanario Judicial de la Federacién
Epoca : SA

Tomo : CXXIII

Pagina : 528

RUBRO: PACTO COMISORIO EXPRESO

TEXTO: La doctrina admite la posibilidad del pacto
comisorio expreso, gque encierra una condicidn resolutoria
como otra cualquiera, Yy <cuyo efecto es producir la
resolucidn del contrato automiticamente, de plenc
derecho, en caso de incumplimiento. Nuestro derecho no
repugna ese pacto expreso, gue no Se encuentra en
opoesicidn con los articulos 6o., 70. Yy 8o. del cé&digo
Ccivil, puesto que la voluntad de los particulares no
exime de la observancia de ninguna ley ni contraveniente
leyes prohibitivas. Las partes indudablemente gue tienen
libertad para fijar expresamente los casos de extincidn
del contrato o, en otras palabras, de establecer
condiciones resolutorias, y el pacto comisorio expreso,
como se ha dicho, no es otra cosa gue una condicidn
resultoria. Tampoco es contrario al articulo 1947 del
C6digo Civil, Yya que la vilidez y el cumplimiento del
contrato no se deja al arbitrio de uno de los
contratantes, sino que éstos pactan libremente la manera
85
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de resolverlo. (NOTA. Se recomienda leer la parte
los conceptos

respectiva del consasiderando, por
doctrinarios que expresa).

PRECEDENTES :
Amparo civil directo.
Ejidal, S.A. 27 de enerxro de 1955.

Ponente: Jogé Castro Estrada.

5061/52. Banco Nacional de Crédito
Unanimidad de 4 votos.

PACTO COMISORIO_TACITO.

Se encuentra inclufido implicitamente en todos los
contratos bilaterales, de aucerdo al multimencionado

articulo 1949 del C6digo Civil.

En virtud de lo anterior, independientemente de
que las partes contratantes manifiesten o  no la
aplicacién del pacto comisorio al momento de que se de el
incumplimiento de las obligaciones a cargo de alguno de
comisorio t&cito gueda inclufdo en el

ellos, el pacto
contrato., pudiéndo acogerge a sus beneficios en la forma
Y términos que marca la ley cuando resulte el
incumplimiento.

La diferencia entre las dos formas del pacto
comisorio, es solamente su manera de aplicaciédn, ya que
mientras el expreso opera de pleno derecho, en el tacito
es necesaric demandar su aplicacién ante el Srgano
jurisdiccional competente.

CLAUSULA DEL PACTO COMISORIO EXPRESO.

IxX. -
Como ya ha sido mencionado, consiste en la
literal del texto del articulo 15949 en una
o bién,

transcripcidn
cldusula del contrato bilateral de que se trate,
inclufr una cl&usula en el mismo gque contenga el espiritu
de la norma, o sea los supuestos que dicho articulo
establece.
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CAPITULO CUARTO

*REL PROBLEMA DE LA RESCISIOMN DEL CO.TIATO DE COMPRAVENTA
=N II-" IMNMURSL

T.~ CONSIDERACIONES PRELIMIMARES.

En la compraventa, como en todos los contratos
bilaterales, las partes contratantes tienen el derecho de
rescindir el contrato, en razén del incumplimiento de 1la
octra, en las obligaciones a su cargo.

La rescisién, como ya ha quedado explicado con

anterioridad, es una forma de dar por terminado el
contrato de compraventa, en forma anticipada, Y Ppuede
darse, ya sea por incumplimiento en las obligaciones a

cargo de las partes, o por imposibilidad de alguna de
ellas en cumplir cabalmente con sus obligaciones, ambos
supuestos previstos en el articulo 1949 del CSdigo Civil.

El dnico caso que nos interesa, es el de la
regcisidén del contrato de compraventa de inmuebles, por
incumplimiento en las obligaciones a cargo de una de las
partes.

Como recordaremos, las principales obkligaciones a
cargo de las partes, son las siguientes:

A cargo del vendedor, es la de entregar el

inmueble enajenado en la forma Yy términos en los que ge
obligd, por lo que existira incumplimiento de su parte en

el momento en que no le entregue el inmueble al
conmprador, o le sea entregado en otra forma, © de
diferente calidad al vendido.

En este caso, el comprador, al abrigo de lo que
dispone el articulo 1949 del Cé&digo Civil, puede demandar
del vendedor, yva sea la rescisidn del contrato,

argumentando el incumplimento del vendedor, o en su caso
el cumplimento forzoso de la obligacién, con el pago de
daflos y perjuicios en ambos casos.

Para el caso de gque el comprador optare por la
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regcisién del contrato, tendria que acreditar que el
vendedor no le entregéd el inmueble objeto del contrato en
la forma y términos convenidos, por lo que acreditado lo
anterior, la autoridad judicial decretaria la rescisién
Ael contrato de compraventa, teniendo esto efectos
retroactivos, esato quiere decir, que las partes tendrian
gque devolverse las prestaciones que se hubieran otorgado,
siempre gque esto fuera posible. Para el presente caso, el
vendedor tendria que devolver los pagos parciales que se
hayan cubierto al precio del inmueble, y el comprador
devolverfa ésta Gltimo, si es que le fué entregado, sin
perjuicio de gque le sean resarcidos los dafios Y
perjuicios que se le hayan ocasionado con el
incumplimiento del vendedor, para lo cual, tendria que
acreditar estos ultimos.

Si el comprador opta por el cumplimiento forzoso
del contrato, el juzgador, atendiendo las caracteristicas
del asunto, podria condenar al vendedor a entregar el
inmueble objeto del contrato, y a otorgar é&ste en
escritura publica, siempre gque esto fuera posible, con el
pago de daflos y perjuicios, previamente acreditados, y si
no fuera posible el cumplimiento, entonces el comprador
puede optar por la rescisiédn del contrato.

Las obligaciones del comprador, son
principalmente, las de cubrir el precio y sus accesorios
en la forma Y términos en los gque se obligd en el
contrato.

Existe incumplimiento de su parte, cuando no se
cubre el precico de esta manera, y entonces el vendedor,
de acuerdo al multicitado articulo 1949 del C&digo Civil,
tiene la posibilidad de exigir la rescisidén del contrato,
© el cumplimiento forzoso, con el pago en ambos casos, de
los dafios y perjuicios que se le hayan ocasionado.

En primer lugar, s5i opta por la rescisidén,
tendria que alegar el incumplimiento en la obligacidén de
pago del vendedor, Y corresponderia al comprador
acreditar el pago en los términos pactados, toda vez que

el vendedor no podria acreditar un hecho negativo. Si el

comprador no puede comprobar su cumplimiento, entonces el

contrato seria rescindido judicialmente ordenando a las

parctes la devolucién de las prestaciocones que se hubieren

otorgado, y en su caso condenando al comprador a cubrirle
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al vendedor el pagc de los dafios y perjuicios gue se le
hubieren causado.

si el vendedor opta por el cumplimiento forzoso
del contrato, y acredita los extremos de su accidn,
entonces la resolucidén recajfda, tendria que ordenar al
comprador el pago del precio, y en caso contrario, se
decretaria el embargo de bienes de su propiedad para
garantizar el mismo.

IX.~ APLICACION.

La accidén de rescisién es aplicable a todos los
contratos bilaterales, o sea, a aqguellos en los cudles
las partes se otorgan prestaciones reciprocas.

En el caso de la compraventa, se trata de un
contrato bilateral, en donde el vendedor tiene la
obligacién de entregar la cosa vendida, lo cudl es a su
vez, un derecho del comprador, y éste tiene el deber de
pagar el precio en la forma y términos pactados, lo que
representa para el vendedor un derecho.

Ahora bién, la rescisioén, como una accién
procesal, aplicada a los contratos de compraventa de
inmuebles, deberfia tener las mismas caracteristicas, para
el caso de que el demandante fuera el vendedor o el
comprador en forma indistinta.

Se dice "deberia", toda vez gue el trato procesal
que se le ha dado a la accién de rescisidén, es diferente
cuando se trata de la parte gue demanda, ya gue para el
caso de que la demandante sea la compradora, no existen
problemas de interpretacién, toda vez gque acreditado el
incumplimento, es suficiente para que sea decretada la
rescisidén del contrato de compraventa.

Ahora bién, tratidndose de que sea la vendedora la
demandante, entonces han existido riesgos de apreciacién,
que influyen directamente en el &nimo del juzgador, esto
bajo un punto de vista muy personal, que han acarreado
con que las resoluciones que se dictan manifiestan que
por el hecho de que la compradora consigne el precio no
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cubierto en la forma en la que se obligd, se extingue la
accién de rescisidén, teniendo derecho el actor sélo a que
se le paguen intereses moratorios por el retraso en el

pago del precio de la compraventa.

Lo anterior, es un criterio definido gue se ha
venido dando en la Suprema Corte de Justicia de 1la
procesal, toda

Nacidén, lo que resulta una incongruencia
vez que se estin deseguilibrando los derechos sustantivos
Y adjetivos de las partes contratantes, ya que la parte
vendedora se ve Sseriamente afectada al privirsele de un
derecho adguirido por ministerio de la ley aplicable.

existen criterios en contrario,
presente situacidédn puede
afirmaciédn gque es

Afortunadamente,
lo que nos hace pensar que la
considerarse como una laguna de la ley,
incorrecta por lo siguiente:

El derecho a demandar la rescisién se encuentra
del c&édigo

perfectamente establecido en el articulo 1949
el cuidl determina en gue casos se puede aplicar, y

Civil,

lo trata en forma genérica para todos los contratos con
prestaciones reciprocas, o sea, los contratos
bilaterales.

siendo la compraventa un contrato
aplicacidn del articulo 1949 es
como algunos otros

Ahora bién,
bilateral, entonces la

pProcedente, Pero la compraventa,

contratoes, tiene sus modal idades en cuanto al

cumplimiento de sus obligaciones. Una de estas
de cubrir el precio, lo

modalidades es la de la forma
hacerse en una sola exhibicidn, o© en diversos

cudl puede
pagos, lo que nos coloca en la compraventa a plazos.

Pues bién, cuando se trata de demandar la
rescisidn de la compraventa a plazos, por falta de pago
oportunoc del precio, © sea por mora en el pago del
precio, la parte compradora, tiene derecho con la sola
exhibicién del precio, a gque se le otorgue la escritura

estd legitimacda

parte vendedora no
no obastante haber acreditado el

del contrato, y la
y sSlo tiene derecho a

para pedir la rescisién,
incumplimiento de la compradora.
recibir los intereses por el retraso en el pago.
Lo anterior, resulta por demis viclatorio de los

tiene

derechos del vendedor, y a juicio del suscrito, no
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mayor problema au interpretacién, Pero lo mas
preocupante, es que nuegtro miximo Tribunal se ha
pronunciado en ese sentido, por lo que consideramos que
la presente situacién constituye un problema juridico de
interpretacidn, que deberia quedar perfectamente
determinado en la ley sustantiva, a fin de procurar la
_mejor aplicacién del derecho.

XIII.- ACCIONES QUE SURJEN DEL INCUMPLINIENTO.

Ya ha quedado mencionado que, derivado del
incumplimiento de las obligaciones a cargo de una de las
partes en €l contrato de compraventa, la parte inocente
tiene derecho a demandar dos tipos de acciones:

1.- EL CUMPLIMIENTO FORZ0OSO.

Consiste en la obtencién de la prestacidn que se
le ha dejado de satisfacer, mediante la interxrvenciédn del
&rgano jurisdiccional, motivado por la parte inocente,
previa acreditacién de los extremos de la accidén.

Cconsideramos como requisitos para que prospere la
presente accidn, los siguientes:

a) .~ La existencia del contrato de compraventa en
donde se establezcan perfectamente la cosa Y el precio,
asi como los términos y condiciones en los cudles se
satisfagan.

b) .- El incumplimiento de alguna de las partes en
sus obligaciones.

c) .- El cumplimiento de la parte inocente, de las
obligaciones a su cargo, siempre y cuando é&ste no dependa
del cumplimiento de las obligaciones de su contratante.

d) .- La existencia del derecho de exigir la
accién, o sea, que no haya prescrito la misma.

e).- La posibilidad de que 1la obligacién sea
cumplida, ya que puede darse el casc de gque el contrato
92



sea imposible de cumplirse.

LA _ACCION DE _RESCISION.

forma anticipada de dar por
virtud del incumplimiento de
obligacionea, mediante la
salvo el caso del

2. -

Consiste en 1la
terminado un contrato, en
alguna de las partes en sus
intervencisdn del Srganco jurisdiccional,
Pacto comisorio expreso.

Conaideramos como reguisitos para gque prospere la
pPresente accidn, los siguientes:

a).- La existencia del contrato de compraventa en
donde se establezca perfectamente la cosa y el precio,
asf como los términos y condiciones en los cudles se

satisfagan.

b) .- El1 incumplimiento de alguna de las partes en
sus obligaciones.

¢) .- El1 incumplimiento de la parte inocente, de
las obligaciones a su cargo, siempre y cuando éste no
dependa del cumplimiento de las obligaciones de su
contratante.

) .- La existencia del derecho de exigir la

gque no haya prescrito la misma.

Unicas acciones que
de las

accion., o sea,

Las anteriores son las dos

del incumplimientco

existen para el caso
obligaciones en los contratos de compraventa de
inmuebles.

IV.- LA ACCION RESCISORIA.

la accidén rescisoria es

Abundando en lo anterior,
agquella que surge al momento de actualizarse el
las obligaciones a cargo de alguna de

incumplimiento en
las partes en el contrato de compraventa de inmuebles.
precedido de

Todo procesc nedcesariamente viene
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que siendo parte o consecuencia

una situacidén de hecho,
para su soluciédn, ante el

de un acto juridico, desemboca,
Srgano jurisdiccional, el cual deber& resolver la
controversia conforme a derecho.

No podemos olvidar 1la existencia de las
obligaciones surgidas por 1la realizacién de hechos

ilficitos, y que no provienen de un acto juridico, a lo
que se le llama "responsabilidad extracontractual".

También estas situaciones pueden desembocar para
su solucién ante el Srgano jurisdiccional.

Para el caso concreto de la rescisidn del
contrato de compraventa de inmuebles, la situacion de
hecho es la existencia de una convencién de voluntades,
por medio de la cu&l las partes convienen en celebrar un
contrato de compraventa de un inmueble.

Para que este contrato se encuentre celebrado
conforme a derecho, necesita revestir una serie de
formalidades Yy contar con determinados elementos, como
son los requisitos de existencia y de valid€éz que ya han
sido ampliamente estudiados en el capitulo respectivo.

Establecido el objeto y determinado el precio, el
de compraventa es perfecto, de acuerdo a lo que
del c&digo Civil, Y en ese

contrato
jurfidicos entre las

AdAispone el artfculo 2249
momento comienza a tener efectos
partes.

Ahora bién, el contrato de compraventa contiene
una serie de obligaciones para ambas partes contratantes.
Para el caso del vendedor, principalmente es la de
entregar la cosa vendida, en la forma y términos en los
gque se hubiere obligado, y para el comprador, lo es el de
pagar el precio en la forma y términos en los que se

pactéd.

Si las obligaciones son cumplidas diligentemente
por las partes, el contrato tiene efectos juridicos
pPlenos, Yy en consecuencia concluye pPor agotamiento

natural.

Pero en el casoc de gue las partes no cumplan con
las obligaciones a su cargo, especificamente el comprador
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por la falta de pago en la forma Yy términos pactados, en
ese momento nace para el vendedor, el derecho procesal de
ejercitar la accién de rescisiédn del contrato de
compraventa.

Esta accidn, como todas las acciones procesales,
necesariamente deben ser instauradas ante el &rgano
jurisdiccional competente, b% necesitan para su
procedencia, determinados presupuestos procesales, los
cuales son los siguientes:

PRESUPURSTOS PROCESALES.

De acuerdo al Maestro Becerra Bautista, los
presupuestos procesales son tres, los O&rganos
jurisdiccionales, las partes y la demanda (62).

a) ORGANOS JURISDICCIONALES.

Son agquellos que se encuentran legitimados por
imperio de la Constitucién Politica para decidir una
controversia.

Estos Srganoes se encuentran investidos de
jurisdiccion, la cual se puede definir como la actividaad
del Estado encaminada a la actuacidén del derxecho positivo
mediante la aplicacién de la norma general al caso
concreto, pudiendo tener &ésta aplicacidén efectos
declarativos, constitutivos y ejecutivos (63).

b) LAS PARTES.

Son aquellos sujetos de una relacidén Jjuridica
procesal. Son aquellas personas fisicas © morales que
acuden ante el Srgano jurisdiccional a instaurar una
accién o a defenderse de ella.

La doctrina ha determinado que existen dos clases

de partes, la primera gue le llaman en sentido formal, y

gque es aquella que actiua en un juicio pero sin que

recaigan en su persona los efectos juridicos de la

sentencia; Y las otras en sentido material, que son
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aguellas de las cuales sus derechos son la materia del
juicio, ya que la sentencia que sSe dicte les beneficiara
o perjudicard directamente en su esfera juridica.

En este punto tenemcs que hablar de la capacidad
procesal, la cual es la facultad juridica que otorgan las
leyes a determinadas personas para que puedan ejercitar o
contradecir una a accién procesal ante los Srganos
jurisdiccionales.

Existen dos diferentes tipos de capacidades, a 1la
primera de ellas se le llama "legitimatio ad causam”, y
se define como la posibilidad de actuar en un juicio para
quién es el titular del derecho sustantivo hecho valer, o
quién legfitimamente puede contradecir ese derecho. Esta
capacidad s&lo la tienen las partes en sentido material,
toda vez que son las directamente perjudicadas o
beneficfadas por el resultado del juicio.

La "legitimatio ad Processum"”, es
posibilidad de Ser parte en un proceso, es la facultad
para poder obrar en juicio. Esta capacidad la tienen
agquellas personas que acttian 