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“NO EXISTE EL ERROR,
SINO HASTA QUE UNA VEZ CONOCIDO
REHUSAMOS CORREGIRLO”.*

JOHN. F. KENNEDY.

* Citado en Ia “Revista®, Organo Trimestral de Difusién y Analisis de Materisles Juridicos. Tribunal Superior de
Justicia. Centro de Estndios Judiciales, Julio - Septiembre, México 1987, pag. 58.



INTRODUCCION.

Dentro del grave problema de ia vivienda que no sélo abarca el aspecto de la escasez sino
también el de su ubicacin, se encuentra el evidente aumento al precio de la propiedad inmobiliaria que
se observa principalimetite en regiones del pais con un alto indice de habitantes.

Si a todo lo anterior le agregamos que al lograr adquirir un bien immueble es preciso realizar la
transmisién de los derechos de propiedad a través de la escritura correspondiente, lo cual viene a
representar un gasto en muchas ocasiones excesivo con respecto al valor del inmueble, nos hace pensar
que ante estas circunstancias gran parte de las operaciones se han dejado a la simple celebracién de un
contrato privado en virtud de la triste situacién econémica que viven incontable grupos de familias,

Si bien es cierto que a lo largo de varias décadas nuestro orden juridico ha reconocido que
determinados contratos de compraventa sobre bienes inmuebles se otorguen en documento privado,
como es ¢} caso que contempla el primer pérrafo del articulo 2317 del Cédigo Civil vigente y en torno sl
cual gira ésta exposicion, es necesario que el documento privado les ofrezca una mayor seguridad
Juridica a las partes que intervengan en la celebracién del mismo.

El presente trabajo va dedicado a sugerir algunas medidas destinadas a fortalecer y renovar ¢l
marco juridico existente, a fin de procurar que las ventas previstas en el primer pérrafo del citado
articulo 2317 en relacion con el articulo 3005 ambos del Codigo Civil vigente gocen de una seguridad
juridica plena desde el momento de su celebracién, pues sin lugar a duda un apartamento significa en
inagotables casos ¢l refugio material de la familia.

Nuestro estudio se encuentra integrade por cuatro capftulos., dentro del primero de ellos nos
dedicaremos a explicar cudles son los elementos de existencia v los reguisitos de validez que debe.reunir
el contrato.

En el segundo capitulo elaboraremos un andlisis referente al contrato de compraventa, ya que el
tema lo hemos desarrollado en base a ésta figura juridica de amplic interés en cualquier época,

El tercer capitulo jo destinaremos al Registro Pablice de la Propiedad, pues la mstitucion se
fiundé con el objeto de que acudan a ésta todos los terceros inferesados en efectuar algin acto relativo
con los bienes inmuebles inscritos dentro de la mistna, y de esta manera tengan la oportunidad de
conocer Ia situacion juridica que guardan aquellos. .

Finalmente en el cuarto capftulo expresaremos las propuestas que conlieven a incrementar la
seguridad juridica respecto a los contrates privados de compraventa encuadrados dentro del articulo
2317 del Cédigo Civil vigente, asi como plantearemos ¢l texto de reforma tanto a éste como at articulo
3005 del mismo ordenamiento,

Por tltime esperamos que Ia lectura del presente trabajo sea una aportacidn para que en lo
posible se tomen las medidas indispensables con motivo de proporcionarle a las enajenaciones que se
comentan una mayor seguridad juridica. Deseamos firmemente que esta exposicion llegue a utilizarse
para cumplir con los objetivos primordiales que apuntamos, de ser asi nos sentiremos recompensados
por contribuir al reforzamiento de nuestro sistema normativo y desde luego a su cambio provechoso.
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ABREVIATURAS.

Art.- Articulo.
Arts.- Articulos.
CEP.C.- Codigo Federal de Procedimientos Civiles.

C.P.C.D.F.- Cddigo de Procedimientos Civiles para et
Distrito Federal.

Cod. Civ-  Cédigo Civil.
Cod. Com.-  Codigo de Comercio.

Caéd. Finan.- Cédigo Financiero.

Ejem.- Ejemplo.

Ibidem.- Igual que el anterior,

L.N.- Ley del Notariado.

Ob. ¢it.- Obra citada.

Pag.- Pagina.

Pags.- Paginas,

Regto.- Reglamento del Registro Publico de la Propiedad. A

NOTA:  Los articulos citados entre paréntesis, si no se indica en forma expresa otra
cosa, hacen referencia a los articulos del Cédigo Civil para el Distrito Federal en Materia
Comun y para toda la Reptiblica en Materia Federal.
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GENERALIDADES DEL CONTRATO.

1.- CONCEPTO DE CONTRATO.

El contrato se encuentra regulado por nuestro Cddigo Civil en el Libro Cuarto (De las
obligaciones), Primera Parte (De las obligaciones en general), Titule Primero (Fuentes de las
obligaciones)., en el Capitulo 1 de éste titulo se establecen disposiciones generales aplicables a las
diversas especies de contratos, es decir, a todos los convenios.

Veremos primeramente que en puestro derecho el Codigo Civil de 1884 en su articulo 1272
decia “contrato s un convenio por el que dos o mAs personas se transfieren algiin derecho o contraen
alguna obligacién™, sin embargo, el Codigo de 1884 no sefialaba claramente el sentido del contrato, ya
que éste se encontraba englobado dentro del significado de la palabra convenio,

En este sentido el maestro De Pina sefiala: “el contrato es un pacto o convenio entre partes gue
se obliga sobre materia o cosa determinada, y a cuyo cumplimiento pueden ser compelidas™.'

El maestro Aguilar Carbajal nos dice: “el contrato es un acto de voluntad de cada uno de los
contratantes, cuya comjuncién forma el consentimiento, para la obtencidn de efectos de derecho,
consistentes en la creacién o en Ia transmision de derechos o de obligaciones, quedando reservado el
término convenio para la produccién de otros efectos juridicos, como son la modificacién o la extineidn

de ellos™.?

De la definicién del maestro Aguilar Carbajal se deduce que al ser el contrato un acuerdo de
voluntades requiere para existir un minimo de dos manifestaciones de voluntad, por lo tanto, el maestro
Bejarano Ssnchez con gran acierto escribe: “el contrato es un acto juridico bilateral, una manifestacién
exterior de la voluntad, tendiente a la produccion de efectos de derechos sancionados por la ley. Es una
doble manifestacién de fa voluntad: la de los contratantes que s¢ ponen de acuerdo™.’

En tanto el maestro Zamora y Valencia indica: “el contrato como acto juridico es el acuerdo de
voluntades para producir las consecuencias de derecho consistentes en crear o transmitir derechos y
obligaciones de contenido patrimonial”.*

Podemos considerar que el contrato es tal como lo define el maestro Rojina Villegas: “un
acuerdo de voluntades para crear o transmitir derechos y obligaciones., el convenio es un acverde de
voluntades para crear, transmitir, modificar o extinguir obligaciones y derechos reales o personales, por
lo tanto, el convenio tiene dos fimciones: una positiva que es crear o transmitir obligaciones y derechos.,
y otra negativa, modificarlos o extinguirlos”.s

I e Pina, Rafael. “Elementos de Dereche Civil Mexicano”, Volumen Il Contratos en General, Octava edicidn,
Fditoriat Porris, México 1993, pig. 265,

? Aguilar Carliajal, Leopoido. “Contratos Civiles”, Segunda edicién, Editorial Porrim, México 1977, pig, 04.

? Bejarano Sfnchez, Manuel, “Obligaciones Civiles™, Cuarta edicitn, Editorial Harla, México 1998, pig. 32.

4 Zamora y Vaiencia, Miguel Angel. “Contratos Civiles”, Quinta edicitn, Editorial Porria, México 1994, pag. 24.

5 Rojina Villegas, Rafael, “Compendio_de Derecho Civil”, Tomo IV Contratos, Vigesimatercera edicién, Editorial
Porria, México 1995, pag. 7.




Sin embargo, la importancia de 1a citada diferencia entre convenio v contrato ha disminuido al
disponer el articulo 1859 del Codigo Civil vigente: “Las disposiciones legales sobre contratos serin
aplicables a todos los convenios y a otros actos juridicos en lo que no se opongan a Ia naturaleza de éste
o a disposiciones especiales de 1 ley sobre los mismos™.

Nuestro Codigo Civil vigente por su parte ya determina claramente el alcance de las palabras
convenio y contrato, aunque €sta Gltima la considera como una especie del género convenio, de modo
que el convenio es el genero y el contrato la especie pero ambos producen o generan derechos y
obligaciones, es decir, se desprende que para la ley el término convenio tiene dos acepciones tat como lo
establecen los articules 1792 y 1793 del Cédige Civil vigente:

Articule 1792~ “Convenio es el acuerdo de dos o mds personas para crear, transferir, modificar o
extinguir oblipaciones”,

Articulo 1793.- “Los convenios que producen o transfieren las obligaciones y derechos toman el
nombre de contratos”.

Del texto de estos articulos se desprende que si el contrato crea o transfiere derechos y
obligaciones y el convenio en sentido amplio (lato sensu) ademads los modifica y extingue, con sentido
logico se deduce que el convenio que madifica o extingue obligaciones y derechos serd un convenio en
sentido estricto (stricto sensu).

2.- CLASIFICACION DEL CONTRATO.

Muy variadas son las opiniones ufilizadas para ordenar los contratos segim las caracteristicas que
traten de resaltarse, de tal manera que en este trabajo se desarrollardn las diferentes clasificaciones mds
usuales desde un punte de vista doctrinario y en seguida se indicara cual es el orden en que el Codigo
Civil vigente ha dividido a los contratos.

A.-} Doctrinal.

Es muy recomendable y de gran provecho referirnos a las clasificaciones que propone la
doctrina, por lo que expondremos sélo aquellas que tienen mayor utilidad ¢ importancia para auestros
fines.

Autores como Rojina Villegas, Gutiérrez v Gonzalez y con muy ligeras modificaciones
Quintanifta Garcia,® hacen una clasificacién del contrato atendiendo, como éste fitimo lo hace notar:

1.- A su reglamentacion. IIL.- A su dependencia y,
II.- A superfeccionamiento. IV.- A su duracion.

* Rojina Villegas, ob. cit, phgs. 9 a I8, Gutiérrez y Gonzdlez, Ernesto. “Derecho de las Obligaciones™,
Decimasegunds edicién, Editorial Porras, México 1997, pdgs. 224 a 235, Quintsnilla Garcia, Miguel Angel.
“Derecho de las Obligaciones™, Tercera edicién, Editorial Cirdenas, México 1993, pags. 22 » 29,



I.- Por su reglamentacion.

L- Contrato nominado o tipico.- Son ios que permanecen regulados expresamente en el Cédigo
© en otras leyes.

2.- Contrato inndminado o atipico.- Es el que teniendo o no un nombre o titulo determinado,
carece de un ordenamiento particular y especifico.

H.- Por sa perfeccionamiento.

1.- Contrato real- Es aquel para cuyo perfeccionamiento es indispensable la entrega de la cosa,
de tal modo que mientras ésta no se reciba exigiéndolo ia ley, el contrato no puede surtir sus efectos
hasta que sobrevenga lIa entrega.

El Cédigo de 1884 en su articule 1776 consideraba como contrato real el de prenda, pero se
reconoce ya en ¢l Codigo Civil vigente que la entrega sea juridica, entendiéndose por ésta “cuando ¢l
acreedor y el deudor convienen en que quede en poder de un tercero, o bien, cuando quede en poder del
mismo deudor, porque asi lo haya estipulado con el acreedor o expresamente lo autorice la ley” (art.
2859),

Articulo 2858.- “Para que se tenga por constituida la prenda deberd ser entregada al acreedor, real o
Juridicamente™.

2.- Confrato consensual en oposicion al real.- Es el que se perfecciona por el selo acuerdo de
las voluntades sobre wn objeto cierto, sin requerirse de la entrega de éste para la constitucién del mismo.

Asi el articulo 2249 del Cddigo Civil vigente determina; “Por regla general, 1a venta es perfecta
y obligatoria para las partes cuando se han convenido sobre Ia cosa y su precio, aunque la primera no
haya sido entregada, ni el segundo satisfechn”,

3.~ Contrato formal- Es aquel en donde Ia ley ordena que el consentimiento de las partes se
exprese apegado a la formalidad que ella establece y se fije en documento pliblico, de tal manera, que en
tanto no se cumpla con la forma que marca la Iey €l contrato existité pero no podré surtir la plenitud de
sus efectos juridicos.

4.- Contrato consensual en oposicin al formal.- Es el que se perfecciona por el solo acuerdo de
{as voluntades, sin exigirse que éstas muestren alguna forma particular prevista por las normas juridicas
para la validez del contrato.

5.~ Contrato solemne~ Es aguel en donde la ley exige como elemento de existencia que el
consentimiente de¢ los contratantes debe observar una formalidad especial otorgindose ante un
funcionario determinado, bajo la sancién de que sila forma no se cumple el acto serd inexistente., dentro
de estos contratos se encuentira el matrimonio,

En opinién del maestro Martinez Alfaro, “no existen los contratos solemnes, sino Gnicamente los
actos juridicos solemmes como son los actos del estado civil de Ias personas, entre ellos el matrimonio,



adopcidn, reconocimiento de hijos, ete’

IL.- Por su dependencin.

1.- Contrato principal- Es aquel que existe por si mismo, porque para su validez y
cumplimiento no depende de ninglin otro contrato previamente celebrado.

2.~ Contrato accesorio.- BEs aquel que depende juridicamente de otro y que se utiliza para dar
solidez o garantizar el cumplimiento de un derecho de crédito o de una obligacion proveniente de un
acto principal, como ejemplo de estos tenemos a Ia fianza, a 1a prenda y a 1 hipoteca (arts, 2794, 2856 y
2893).

IV.- Por su duracién.

1.- Contrato instantdneo.- Son aquellos en fos que al nacer la obligacién se procede a cumplirla
v se consuma en ¢l mismo momento de su celebracién, es decir, es el que se perfecciona y efectia de
inmediato, de tal manera que la entrega de las prestaciones s lleva a cabo en un solo acto.

9. Contrato de tracto sucesivo.- Son aquellos en que ¢l cumplimiento de las prestaciones se
ejecutan en un tiempo determinado, es decir, las partes se comprometen a concederse prestaciones
constantes o repetidas a intervalos periodicos.

B.-) Legal

Desde luego conviene estudiar dentro de nuestro Codigo Civil vigente en el apartado relativo a la
divisién de los contratos, 1a clasificacién que adopta éste mismo:

1.- Unilateral y bilateral. TIL.- Conmutativo y aleatorio.
I[.- Oneroso y gratuito y,

L- Unilateral y bilateral.

l- Contrato unilaterale Es el que genera deberes para una sola de las partes sin que la otra
asuma obligacién alguna, es decir, es aquel en que dnicamente existen prestaciones a cargo de una parte
y derechos en beneficio de 1a otra parte.

Articulo 1835~ “El contrato es unitateral cuando una sola de las partes se obliga hacia la otra sin que
ésta le quede obligada™.

Es indispensable realizar la distincion del empleo de los adjetivos unilateral y bilateral ya sea que
se trate de actos o de coniratos.

7 Martinez Alfaro, Joaquin. “Teoria de las Obligaciones™, Cuarta edicion, Editorial Porris, México 1997, pég. 90.



Un acto juridico es unilateral cuando interviene una sola expresion de voluntad (ejem.
testamentd), en tanto ¢l dcto es bifateral cuando participan dos manifestactones de voluntad que integran
un acuerdo de voluntades (ejem. contrata).

También los contratos son unilaterales cuando exclusivamente producen obligaciones a cargo de
una de las partes, v aunque s acto juridico también requiere del concurso de dos o mis voluntades, en
cambio, son contratos bilaterales aquellos que originan obligaciones a cargo de las dos partes
contratantes.

Por lo tanto, en los actos lo unilateral o bilateral se basa en las manifestaciones de voluntad que
intervienen en la ntegracion de aquellos, ¥ en los contratos lo unilateral o bilateral se determina por los
deberes que generen.

2.- Conirato bilateral- Es un scuerde de voluntades que crea derechos y obligaciones
reciprocas para las partes que en él intervienen, es decir, aquel en que resulta obligacién para todos los
contratantes, asi cada parte al momento en que es deudora de igual manera es acreedora.

Articulo 1836.- “El contrato es bilateral cuando las partes se obligan reciprocamente”.

II.- Oneroso y gratuito,

1.- Contrato oneraso.~ Supone siempre el sacrificio patrimonial que sufre cada una de las partes
pero a las cuales también les pertenece un beneficio.

Rojina Villegas citando a Josserand, nos dice que éste Bltimo autor sefiala “que en todo contrato
oneroso debe haber reciprocidad de beneficios, de tal suerte, que el patrimonio de cada contratante
permanece fundamentalmente idéntico, ya que al mismo tiempo que sufre una disminucién per la carga o
gravamen que reporie en beneficio de la otra parte, recibe simultineamente un provecho como
prestacion correlativa, y por lo tanto, se mantiene un cierto equilibrio patrimonial™.?

Por su parte nuestro Cédigo Civil vigente refiriéndose a este tipo de contratos expresa en su
articulo 1837.- “Es contrato oneroso aquel en que se estipulan provechos y gravimenes reciprocos.....”.

2.~ Contrato gratuito.- Es aquel en que los provechos corresponden a una de las partes y los
gravimenes a la otra, es decir, solo una de las partes se ve favorecida a costa de la otra, quien
pricticamente padece la reduccion patrimonial posterior.

Articulo 1837.- “Es contrato ...... , Y gratuito aquel en que el provecho es solamente de una de las
partes”.

Planiol considera que “el caricter gratuito u oneroso de la operacién depende de la reciprocidad
de las prestaciones 1 obligaciones que las partes cambian entre 5.’

® Rojina Villegas, ob, cit., pig. 12,
% Planio), Marcel, “Tratado Flementat de Derecho Civil™, “Feoria General de los Contratos”, Traduccién de José
Maria Cajica, Segunda edicién, Editorial Cirdenas, Puebla, Pue. 1991, pig. 16.



Generalmente podemos sostener que Jos contratos a titulo gratuito se celebran en atencion a la
persona (intuitu personae), es decir, e animus donandi o el propésito de efectuar una liberalidad se
establecé primordialmente en motivos de aprecio y sentimientos.

IIl.- Conmatativo y aleatorio.

Esta clasificacion es una subdivisién del contrato oneroso, porque las partes contratantes sufren
un sacrificio patrimonial y a la vez una ventaja.

.- Contrato conmutativo.- Es aquel en donde los provechos y gravimenes se encuentran
exactamente precisados, de tal manera, que las partes contratantes desde el momento de la celebracion
del contrato conocen a cargo de quien serdn las prestaciones.

Articulo 1838.- “El contrato oneroso es conmutativo cuando las prestaciones que se deben las partes
son ciertas desde que se celebra el contrato, de tal suerte que ellas pueden apreciar inmediatamente el
beneficio o fa pérdida que les cause éste”.

Rojina Villegas comenta “que no s exacto que en el contrato conmutativo se sepa de antemano
st habra ganancia o pérdida, lo que se sabe es la cuantia de la prestacion que cada parte debe entregar.,
pero la ganancia o pérdida es un problema econdmico imposible de determinar al celebrarse el
contrato”.

2.- Contrato aleatorio.- Es aquella prestacion que si bien para una de las partes puede estar
completamente fijada, para la otra parte la prestacién es indeterminada pero susceptible de
determinacion por depender de un acontecimiento firturo, o bien, se puede correr el riesgo de que no
exista dicha prestacion., se consideran aleatorios el contrato de juego y apuesta, de renta vitalicia y el de
compra de esperanza (arts. 2764, 2774 y 2792).

En estos contratos lo aleatorio es porque la prestacién no estd definida, y no porque se
desconozea si habrd ganancia o pérdida.

Articulo 1838~ “El contrato...... es aleatorio, cuando la prestacion debida depende de un
acontecimiento incierto que hace que no sea posible Ia evaluacion de la ganancia o pérdida sino hasta
que ese acontecimiento se realice”.

3.- ELEMENTOS DE EXISTENCIA DEL CONTRATO.

Ahora bien pata comprender mejor el significado y la aplicacién de la palabra contrato como acto
juridico de acuerdo con lo que hemos sefialado, es necesario observar que tiene una serie de elementos
esenciales sin los cuales no seria posible su existencia, se consideran dentro de estos al consentimiento y

al objeto, y aunque no se incluye en el concepto de la ley se tiene excepcionalmente a la solernnidad,

En este sentido se desprende que Ia falta o ausencia de cualquiera de estos elementos produce

1° Rojina Villegas, ob. cit., pig. 14.



como sancion la inexistencia del acto, y asi lo disponen los articulos 1794 y 2224 del Codigo Civil
vigente.

Articulo 1794.- “Para 1a existencia del contrate se requiers:
1.- Consentiniento.,
IL.- Objeto que pueda ser materia del contrato™.

Articulo 2224, “El acto juridico inexistente por la falta de consentimiento o de objeto que pueda ser
materia de é] no producird efecto legal alguno. Ne es susceptible de valer por confirmacion, ni por
presctipeidn., su inexistencia puede mvovarse por todo interesado”.

En seguida pasaremos a analizar cada uno de los elementos para Ja existencia del contrato,
iniciando primeramente con el acuerdo de voluntades, esto es, con el consentimiiento de las personas
para celebrar el acto.

A.-) Consentimiento.

.

El consentimiento supone Ia presencia de dos o mas voluntades, que provienen basicamente de
las partes que intervienen en el contrato para alcanzar un fin que les es comin.

En opinién del maestro Gutiérrez y Gonzdlez el consentimiento como elemento de existencia del
contrato consiste “en el acuerdo de dos o mas voluntades sobre Ia produccitn de efectos de Derecho, ¥

es necesario que ese acuerdo tenga una manifestacidn exterior”™.""

El maestro Rojina Villegas comenta “l consentimiento es el acuerdo o concurso de voluntades
que tiene por objeto Ja creacién o transmision de derechos y obligaciones, y su acuerdo sobre un puato
de interés juridico™.”

De Io expuesto se deduce que puede entenderse por consentimiento la manifestacién o
exteriorizacién de dos o mds voluntades en relacién a un objeto comin, con €l propdsito de otiginar
consecuencias juridicas a través de la creacion o transmision de derechos y obligaciones.

La exteriorizacién de la voluntad de las partes al ser indispensable para que se integre el
consentimiento en los contratos, puede manifestarse vilidamente de dos maneras, expresa y técitamente.

Al respecto el maestro Rojina Villegas comenta “es expreso cuando se exterioriza por el
lenguaje: oral, escrito o mimico. Es técito, cuando se desprende de hechos u omigiones que de manera
necesaria ¢ indubitable revelan un determinado propésito, aunque el autor del acto juridico no
exteriorice su voluntad a través del lenguaje”™.” ’

Articulo 1803.- “El conséntimiemo puede ser expreso o ticito. Es expreso cuando se manifiesta

" Gutiérrez y Gonzélez, ob. cit., pig. 249.

2 Rojina Villegas, Rafael. “Compendio _de Derecho Civil", Tomo HI Teoria General de 1as Obligaciones,
Decimanovena edicién, Editorial Porria, México 1994, pdg. 52.

¥ Rojina Villegas, Rafael, “Compendio de Derecho Civil”?, Tomo I Introduccidn, Personas y Familia, Vigesimasexta
edicidn, Editorial Pormia, México 1995, pig. 120.
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verbalmente, por escrito o por signos inequivoco. El ticito resultard de hechos o de actos que lo
presupongan o que autoricen a presumitlo, excepto en los casos en que por ey o por convenio Ia
voluntad deba manifestarse expresamente™.

B.-) Objeto que pueda ser materia del contrato.

Se considera que no es suficiente se presente simplemente el consentimiento para que el contrato
exista, sino que se requiere ademis de otro clemento para que pueda nacer un contrato: “c] objeto”, éste
es €l segundo elemento que se necesita para que un contrato pueda tener existencia juridica (art. 1794).

Este elemento a su vez se subclasifica en la doctrina en objeto directo y en objeto indirecto, en
opinion del maestro Borja Soriano “el objeto directo o inmediato del contrato consiste en crear y

transmitir derechos y obligaciones™,"

A él se refiere el articulo 1793 del Cédigo Civil vigente al establecer: “Los convenios que
producen o transfieren las obligaciones y derechos toman el nombre de contratos™.

El autor citado con antelacién contindia diciendo “que el objeto indirecto o mediato del contrato,
es una prestacién positiva o negativa que asi mismo son ef objeto directo de la obligacién que engendra
el contrato™," es decir, es la conducta que debe cumplir el deudor que puede ser de tres modos: la

prestacion de una cosa, el hecho que debe realizar o Ia abstencion a que esté sometido.

A éste objeto se refiere et articulo 1824 del Cédigo Civil vigente que dispone: “Son objeto de
Jos contratos: L- La cosa que el obligado debe dar.,
IL.- El hecho que el obligado debe hacer o no hacer”.

A continuacién vamos a dirigirnos a estudiar Ia subclasificacion que del objeto hace Ia doctrina,
comenzando en primer lugar con ¢l objeto directo.

1.~ Objeto directo del contrato.

Fl objeto directo consistente en creat o transmitir derechos y obligaciones, “es un objeto juridico,
por tanto, las cuestiones relativas a la posibilidad del objeto directo se refieren a 1a posibilidad juridica,

por no ser fisico el objeto”.'®

a.-) Posibilidad juridica.

La posibilidad juridica del objeto directo se basa en que la creacién o transmisién de derechos y
obligaciones, sea acorde al mandamiente jurilico que debe regir al contrato, y sin que tal mandamiento
venga a crear un impedimento para la produccion de los efectos juridicos.

" Borja Soriano, Manue), “Teoriz General de las Oblipaciones”, Decimequinta edicidn, Editorial Porrda, México
1997, pag. 138.

¥ Ihidem, pig. 139.

1 Martinez Alfaro, ob. cit., pig. 33.
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Asi lo dispone el articulo 1828 del Cédigo Civil vigente: “Es imposible €l hecho que no puede
existir porque es incompatible con una ley de !a naturaleza o con una norma juridica que debe regirlo
necesariamente y que constituye un obstéculo insuperable para su realizacion”™.

11.- Objeto indirecto del contrato.

El objeto indirecto como lo sefialé anteriormente, consiste en la cosa o en el heche que el
obligado debe dar o ejecutar (art. 1824). Nos conduciremos en estos momentos a desarrollar cada uno
de estos elementos los cuales tienen como requisito de esencia que deben ser posibles fisica ¥
juridicamente.

1.- La cosa que el obligado debe dar.

Cuando el contrato origina una conducta que tenga como propoésito que el deudor entregue una
cosa, puede esa prestacion revestir cuatro especies, de esta manera, €l articulo 2011 del Cédigo Civil
vigente enumera estas diversas formas de obligaciones de dar:

Articuio 2011.~ “La prestacién de coss puede consistir;

1.- Enla traslacién de dominio de cosa cierta,

1.- En la enajenacion temporal del uso o goce de cosa cierta.
I13.- En la restitucion de cosa ajena o pagoe de cosa debida™.

a.-) Posibilidad fisica.

Para que pueda ser objeto de contrato la cosa es posible fisicamente cuando existe en ia
naturaleza, o bien, podria acontecer que aln no existiere la cosa pero que sea susceptible de llegar a
existir para el futuro, por lo tanto, dedurimos que hay una imposibilidad fisica y no pueden ser objeto de
un contrato: las cosas que no existen y las cosas que no pueden Hegar s existir.

Articulo 1825.- “La cosa objeto del contrato debe: 1.- Existir en la naturaleza.....”.

Por consigulente las cosas fitturas no impHean una imposibiltidad fisica, pues se ha contemplado
que si éstas cosas no existen en el momento de la celebracion del contrato estén a lo menos destinadas a
existir.

Articulo 1826.- “Las cosas futuras pueden ser objeto de un contrato. Sin embargo, no puede serlo la
herencia de una persona viva, aun cuando ésta preste su consentimiento”.

En relacion a éstas cosas firturas habitualmente se apuntan dos supuestos:

I.- La compra de esperanza en donde el comprador adquiere os frutos que produzca wnz cosa,
cortiendo el riesgo de que no existan o si Hegan a existir sea en cantidad menor a In esperada, el
vendedor por su parte tema a su cargo el riesgo de que la cosa llegue 2 existir en grado mayor al
esperado (art. 2792).
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II.- Elcontrato de compra de cosa fitura en donde frecuentemente son ventas comerciales, por
virtud del cual el vendedor se compromete con el comprador para que en un plazo le sean entregados las
mercancias elaboradas.

Por lo tanto, si al tiempo de celebrarse el contrato no existe en Ia naturaleza el objeto ni es
susceptible de liegar a existir en el futuro, el contrato sera inexistente.

b.-) Posibilidad juridica,

La posibilidad juridica de la cosa tiene su base en que sea determinada o susceptible de
determinacién en cuanto a su especie, y ademas que permanezca dentro del comercio,

Articulo 1825.- “La cosa objeto del contrato debe: .- ..., 2.~ Ser determinada o determimable en
cuanto a su especie., 3.- Estar en el comercio”.

Respecto a la determinacion de la cosa, en este sentido cabe hacer mencidn que existen tres
grados: 1.- La determinacién individual, 1L- La determinacion en genero.
IL.- La deferminacién en especie.

I- La determmacién individual surge cuando desde el momento de lz celebracién del contrato,
se habla de un objeto cuyas caracteristicas lo diferencian de sus similares impidiendo que se confunda
con los demas.

IL- La determinacién en especic es aquella que se designa atendiendo a datos de calidad,
cantidad, peso o medida., ademis se observa que en el supuesto de que no se detalle la calidad de Ia
cos4, la ley en su articulo 2016 del Cédigo Civil vigente suple dicha onvision.

Articulo 2016.- “En el caso del articulo que precede, si no se designa la calidad de la cosa, el deudor
cumple entregando una de mediana calidad”.

[II.- La determinacién en cuanto al genero es vaga e imprecisa, consecuentemente careceria de
interés juridico para el acreedor, porque el deudor podria cumplir su obligacién efectuando una
prestacion insignificante, es decir, nada costosa para él y sin beneficio para el acreedor.

La importancia de la anterior distincién deriva fundamentalmente de que la cosa es posible
juridicamente cuando se determina de un modo individual o por su especie, ya que al momento en que se
hace un ofrecimiento es esencial puntualizar cudl es la cosa que serd objeto del contrato,

Por lo tanto es importante que Ia cosa se encuentre determinada en su individualidad, ya que de
pretender celebrar un contrato de compraventa respecto de cosas determinadas sblo en genero, traerd
como consecuencia de que el dominio de las mismas no se podré transferir sino hasta que sean
determinadas con conocimiento del comprador (art. 2015).

Un segundo requisito para la posibilidad juridica del objeto consiste en que la cosa se mantenga
dentro del comercio, si estd fuera de él existe sencillumente una imposibilidad juridica para la
contratacidn.
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Estar en ¢l comercio significa que la cosa sea susceptible de apropiacién por permitirio la
naturaleza o Ia ley. Por ello es necesario determinar cusles cosas estan dentro del comercio, y asi los
articiilos 747 al 749 del Codigo Civil vigente ordenan lo siguiente:

Articulo 747.- “Pueden ser objeto de apropiacién todas las cosas que no estén excluidas del comercio™.

Articulo 748.- “Las cosas pueden estar fuera del comercio por su naturaleza o por disposicién de la
ley”.

Articulo 749~ “Estédn fuera de} comercio por st naturaleza las que no pueden ser poseidas por alglin
individuo exclusivamente, y por disposicién de la ley, las que ella declara irreductibles a propiedad
particular”.

Hay cosas que simplemente por su constitucién fisica no pueden ser conservadas en forma
exclusiva por una persona, por ejemplo, el aite, el mar, las estrellas, el medio ambiente, etc.

Pero en diversas situaciones es la norma juridica la que impide que las cosas pertenezcan en
forma tmica a los individuos, es decir, “Ias cosas que permanecen fuera del comercio por disposicion de
1a ley, son todos aquellos bienes cuya limitacion juridica se encuentra reglamentada en diferentes leyes,
como es el caso de la proteccién del bien comin con fines ecologicos regulada en las leyes de veda, caza

y pesca para ciertas especies, prohibiendo su enajenacién”.'”

Es indispensable diferenciar las cosas que estin fuera del comercio, de las cosas inalienables.

Cuando Ia cosa esta fuera del comercio ésta situacion forzosarnente la hace inalienable, porque
no puede introducirse en el patrimonio de los particulares, pero no toda cosa inalienable estd fuera del
comercio, es decir, hay cosas que son idoneas de reducirse a propiedad privada pero de las cuales la
transferencia de dominio esta inpedida o Hmitada.

Asi por gjemplo, “los bienes afectos al patrimonio de la familia son inalienables” (art. 727) ¥y
dentro de estos se encuentran “la casa habitacidn de la familia, y en algunos casos, ung parcela
cultivable” (art. 723), ahora bien aunque esa propiedad no puede venderse estd sujeta a propiedad
privada y por consiguiente estd en el patrimonio y en el comercio.

Relacionando las disposiciones anteriores podemos concluir apuntando, que ¢l objeto es
juridicamente imposible cuando la cosa no es determinada ni determinable, por lo que el contrato serd
inexistente, pero si est4 fuera del comercio, entonces el contrato seré nulo de pleno derecho.

2.- El hecho que ¢l obligado debe hacer o no hacer.
Por o que se refiere a las obligaciones de hacer consistentes en una accion o heche positivo, ¥ en

las de no hacer relativas a una omisién o hecho negativo, el hecho objeto del contrato debe tencr como
requisitos primordiales de Ia misma manera que la cosa, la posibilidad tanto fisica como juridica.

1?7 Chirino Castillo Joe), “Contratos Civiles”, Segunda edicitn, Editorial McGraw-Hill, México 1996, pég. 36.



Articulo 1827.- “El hecho positivo o negativo, objeto del contrato, debe ser:
L- Posible.,
I.- Licito™.

a.-) Posibilidad fisica.

La posibilidad fisica consiste “en que no exista una ley de Ia naturaleza que impida la realizacién
del hecho™,'® es decir, se dice que hay una imposibilidad fisica para efectuar una obligacion de hacer o de
no hacer, cuando una ley de la naturaleza impide el cumplimiente del hecho, creando para todo
mdividuo un obsticulo en forma total.

Articulo 1828.- “Es imposible el hecho que no puede existir porque es incompatible con una ley de la
naturaleza ¢ con una norma juridica que debe regirlo necesariamente y que constituye un obsticulo
insuperable para su realizacién”,

Hay que distinguir I imposibilidad fisica del hecho, de la dificultad, porque la imposibilidad es
insuperable y va dirigida precisamente a que cualquier persona se encuentra impedida para llevar a cabo
¢l hecho imposible (a lo imposible nadic estd obligado), en consecuencia hace que ¢l contrato tenga un
objeto imposible y por tanto sea inexistente, en cambio, la dificuttad es en relacién a las facuitades o
aptitudes de cierta persona, porque ¢l hecho motivo de la obligacion que es dificil es realizable para
algunos pero para otros no, por lo tanto el hecho si es posible y el contrato existe.

Por ejenplo, el contrato por ¢l cual una persona se obliga a no injerir liquido atguno en el
periodo de un afio, ésta es una abstencion imposible fisicamente para todo ser humano pues va en contra
de una ley de la naturaleza que no es posible evitar, en cambio conducir un avién es un hecho
complicado y un impedimento para Jos sujetos que ignoran el mecanismo del tfransporte aéreo, pero
quien tenga el conocimiento no estd impedido, por tanto, se trata de un impedimento relativo que sdlo
crea una difienktad.

Cabe aclarar que aun cuando Jog preceptos juridicos mo lo ordenen expresamente, se
sobreentiende que el deudor en las prestaciones de hacer tiene que ofrecer un hecho propio.

Articulo 1829,- “No se considerard imposible el hecho que no pueda ejecutarse por ¢l obligado, pero si
por otra persona en lugar de é1”.

b.-) Posibilidad juridica.

La posibilidad juridica consiste en que el hecho objeto del contrato se adecus a las disposiciones
legales que lo van a regir, pues en caso contrario el precepto juridico impedird que se originen los
efectos del contrato, por lo tanto, se dice que hay una imposibilidad jurfdica cuando el hecho o la
abstencion objeto de Ia obligacién no pueden cumplirse porque una norma juridica constituye a su vez
un obsticulo insuperable para su ejecucion (art. 1828).

' Quintanilla Garcia, ob. cit., pig. 57
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Es importante indicar que en la imposibilidad juridica no se infringe una norma de derecho, sino
que ni siguiera flega a efectuarse la prestacion por cuanto que la ley se opone de plano a su posibilidad
de ejecucion.

Por ejemplo, es juridicamente imposible el contrato en el cual una persona se obliga en su
caracter de mandatario a no actuar por cuenta del mandante, pues necesariamente los mandatarios tienen
que actuar en representacion del mandante (art. 2546).

Debe diferenciarse la jmposibilidad juridica, de la prohibicién, pues la imposibilidad como lo
sefialamos consiste en el desacuerdo del hecho con los preceptos legales que forzosamente deben
regirlo, consiguientemente el hecho irrealizable ningiin efecto preduce por ser inexistente, en cambio, Ia
prohibicién responde a que el hecho es ilicito porque va en contra de las leyes de orden plblico, asi es
de contemplarse que la ejecucion del hecho existe y tiene ciertas consecuencias juridicas.

Por tal motivo el legislador no se encarga de prohibir los hechos imposibles, por lo que estos
hechos no transgreden las disposiciones juridicas sine que no se ajustan a ellas, en tanto, los hechos
ilicitos que son posibles son prohibidos esencialmente por la norma juridica, pues lo ilicito es lo posible
prohibido.

Articulo 8.- ‘“Los actos ejecutados contra el tenor de las leyes prohibitivas o de interés publice serdn
nulos, excepto en los casos en que la ley ordene lo contrario”.

Articulo 1830.- “Es ilicito ¢! hecho que es contrario a las leyes de orden publico o a las buenas
costumbres”,

C.-) Solemnidad.

Como ya se anotd v quedd asentado en el articulo 1794 del Cédigo Civil vigente los contratos
exigen para su existencia siempre de dos elementos, consentimiento y objeto, pero de manera eventual la
ley en alpunos actos establece un elemento més “la solenmidad”, sin embargo, el articulo mencionado no
se ocupa de €sta tal vez por no ser un elemento comin en todos los contratos.

“E] articulo 1794 del Cddigo Civil vigente, no registra el elemento de solemmnidad, por la sencilla
razén de que no habiendo en el Derecho Mexicano, por lo menos en la rama del Dereche Patrimonial,
contratos solemnes, no tenia dicho articulo por qué considerar y por ello enumerar a la solemnidad
como tal elemento esencial”,'

En opinién del maestro Gutiérrez y Gonzilez la solemnidad “es el conjunto de elementos de
caricter exterior del acto juridico, sensibles, en que se plasma la voluntad de los que contratan, y que la
ley exige para la existencia del mismo. El efecto de esta forma en el acte juridico es darle existencia, y
asi por el contrario ante su falta, por ministerio de la ley, la voluntad de los que pretendan contratar no
produce los efectos deseados y sus voluntades no alcanzan el rango de acto juridico, y se puede decir
que el acto no existe”.”’

* Ortiz Urquidi, Radl, “Derecho Civil”, Tercera edicién, Editorial Porrda, México 1986, pdg. 274,
* Gutiérrez y Gonzélez, ob. cit,, phg, 295.
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o Los contratos solemmes son aquelios que la ley sujeta bajo una especifica formalidad elevindolos
4l tihgo de un elemento de existencia, es decir, si las partes que se comprometen en la ejecucién de un
acto juridico no manifiestan su consentimiento rigurosamente como la ley ordena, su incuraplimiento no
serd sancionada con la nulidad sino que Ia ley niega sus efectos juridicos y hace inexistente el acto.

En nuestro sistema juridico para los contratos de cardcter patrimonial no existen solemnidades,
dnicamente requiere Ia norma juridica gue se respeten ciertas formalidades, de tal sucrie que si no se
acatan éstas fos contratos serén existentes pero se encontraran aféctados de nulidad.

4.- REQUISITOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO.

Para que un contrato pueda surtir la plenitud de sus efectos juridicos no es suficiente que
presente sus elementos de existencia - consentimiento y objeto - sino que ademds hay determinados
requisitos que la ley exige para conseguir su validez tales como: la capacidad de las partes que
intervienen en ef contrato., voluntad de los contratantes Hbre o exenta de vicios,, licitud en el objeto,
motivo o fin del contrato que se celebra., y que la voluntad se exteriorice de acuerdo con las
formalidades prescritas por la ley.

De esta manera el articulo 1795 del Cédigo Civil vigente interpretado en sentido contrario
establece: “El contrato puede ser invalidado:

I~ Por incapacidad legal de las partes o de una de ellas.,

IL.- Por vicios del consentimiento.,

HI.- Porque su objeto, o su motivo o fin, sea ilicito.,

IV.- Porque el consentimiento no se haya manifestado en la forma que la ley establece”.

Cabe sefialar que cuando llega a faltar alguno de estos requisitos no producird la mexistencia del
contrato sino sélo estara afectado de nulidad, misma que puede ser absoluta, si es que el objeto, motive
o fin es ilicito., o bien ser relativa, por falta de capacidad de las partes o de una de ellas,, si el
consentimiento se encuentra viciado por error, dolo, violencia o lesidén., o por no observarse la forma
establecida por la ley siempre y cuando no se trate de actos solenmes.

Articulo 2225.- “La ilicitud en el objeto, en el fin o en la condicién del acto produce su nulidad, ya
absoluta, va relativa, segiin lo disponga la ley™.

Articulo 2228~ “La falta de forma establecida por la fey, si no se trata de actos solemnes, asi como el
error, ¢l dolo, la violencia, la lesién y la incapacidad de cualquicra de los autores del acto, produce la
nulidad relativa del mismo™.

Abora nos dispondremos a exponer cada uno de los requisitos de validez del contrato antes
citados, principiando con la capacidad legal de los contratantes que intervienen en la celebracion del
acto.

A.-) Capacidad legal de las partes.

“La capacidad es la aptitud juridica para ser titular de derechos y sujeto de obligaciones, asi
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como para hacerlos valer y cumplirlos por si mismo., tiene pues dos aspectos: un aspecto en cierta forma
pasiva, poglcuamo recibe derechos, y un aspecto activo por cuanto se €jercitan o hacen valer esos
derechos™.

De la definicién anterior se percibe que la capacidad puede ser de dos grados:
L.- Capacidad de goce, y
I1.- Capacidad de ejercicio,

L~ Capacidad de goce.

La capacidad de goce es la aptitud juridica para ser titular de derechos y sujeto de obligaciones, ¥
se adquiere plena por el hecho del nacimiento, y asi lo dispone el articulo 22 del Cédigo Civil vigente:

Articulo 22.- “La capacidad juridica de las personas fisicas se adquiere por ol nacimiento y se pierde por
Ia muerte., pero desde el momento en que un individuo es concebido, entra bajo Ia proteccion de la ley y
se le tiene por nacido para los efectos declarados en el presente Codigo”.

Fn atencién al anterior articwlo transcrito es de ndicarse que si se protegen los derechos de los
1o nacidos es en consideracién a que tienen una capacidad de goce condicionada al nacimiento, pues si
no se verifica ésta Iz capacidad no llega a existir, pero si llega a originarse tiene efectos retroactivos al
dia de la concepcion.

Por su parte nuestro Codigo Civil vigente en su articulo 337 establece: “Para los efectos legales,
sélo se reputa nacido el feto que, desprendido enteramente del seno matemo, vive veinticuatro horas o
es presentado vivo al Registro Civil. Faltando alguna de estas circunstancias, nunca ni nadie podra
entablar demanda sobre la paternidad”.

El maestro Rojina Villegas argumenta “que €l feto tiene capacidad de goce sujeta a la condicién
resolutoria negativa que consiste en que no nazca viable, es decir, que no viva veinticuatro horas o no
sea presentado vivo al Registro Civil. No creemos que sea una condicién suspensiva la relativa a la

viabilidad, pues entonces la capacidad no existiria sino hasta el nacimiento viable"#

En algunos casos la ley ordena que certos individuos no puedan tener determinados derechos,
generando asi una incapacidad de goce, por lo tanto, la capacidad de goce es la regla general y la
incapacidad serd Ia excepcidn.

La incapacidad de goce se presenta cuando se priva a la persona de la aptitud para ser titular de
derechos y contraer obligaciones, es decir, se aplica no sélo al ejercicio de! derecho sino al derecho en si
iSRG,

“En Francia, hasta fines del siglo pasado, existi6 la incapacidad total de goce, y se le designaba

con el nombre de “muerte civil”, consistia en privar a una persona, por sentencia judicial, de todos sus
derechos, al grado que a la persona que la suffia, se le estimaba como si hubiera muerto™.”

M Oyuintanilla Garcia, ob. cit., phg. 59.
# Rojina Villegas, Introduccidn, ob, cit., pig. 161.
B Gutiérrez y Gonzslez, ob. cit., pig. 394,
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De esta manera el maestro Zamora y Valencia afirma: “un extranjero no tiene capacidad de goce
para ser titular de los dereches de propiedad de un bien inmueble ubicado en zona prohibida. §i celebra
la operacién, el contrato estard afectado de una nulidad absoluta, por ser un hecho realizado en

contravencién a una norma de cardcter imperativo”.*

Tenemos que sefialar que al parecer la incorrecta denominacion “incapacidad de goce” tiene su
aplicacidn en preceptos de orden piblico, cuya contravencién trae como resultado la nulidad del acto.

I1.- Capacidad de ejercicio.

La capacidad de ejercicio es la aptitud juridica que tiene una persona para ejercer o hacer valer
por si mismo los derechos que posea, asi como para asumir las obligaciones a que se haya sometido, de
esta manera, quien conserva su capacidad de ejercicio tiene forzosamente la de goce pero quien posee
sélo su capacidad de goce no lo es precisamente de la de ejercicio.

La capacidad de ejercicio depende de la edad de la persona, es decir, tienen ésta capacidad total
los mayores de edad que se encuentran en completo uso y disfrute de sus facultades mentales,

Por su parte nuestro Codige Civil vigente en relacién a 1a edad de las personas, en sus articulos
646 y 647 establecen lo siguiente:

Articulo 646.- “La mayor edad comienza a los dieciocho afios cumplidos”,
Articulo 647.- “El mayor de edad dispone libremente de su persona y de sus bienes™.

Sin embargo, la capacidad de ejercicio se puede adelantar en forma parcial en los siguientes
¢asos:

1.- Los menores de edad emancipados por el matrimonio (art. 641) quedan facultados para
lievar a ¢cabo actos de administracion.

Articulo 173.- “El marido y la mujer, menores de edad, tendrén la administracién de sus bienes, en los
términos del articulo que precede, pero necesitardn autorizacién judicial para enajenarlos, gravarlos o
hipotecarlos y un tutor para sus negocios judiciales”.

Articulo 643.- “El emancipado tiene la libre administracion de sus bienes, pero siempre necesita durante
su menor edad:

I.- De la autorizacién judicial para 1a enajenacion, gravamen o hipoteca de bienes raices.,

I1.- De un tutor para negocios judiciales™.

2.~ A los mayores de dieciséis afios de edad se les permite que otorguen testamento publico.

Articulo 1306.- *“Estan incapacitados para testar:
I.- Los menores que no han cumplido disciséis afios de edad, ya sean hombres o mujeres.,

# Zamora y Valencia, ob. cit., pig. 90,
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il- Los que habitual 6 accidentalinente no disfrutan de su cabal juicio™.

3.- Los menores de edad tienen aptitudes para celebrar actos de dominio y de administracién en
relacidn con sus bienes que haya obtenido a través de su empleo.

Articulo 428.- “Los bienes del hijo, mientras esté en la patria potestad, se dividen en dos clases:
1.- Bienes que adquiera por su trabajo.,
1.~ Bienes que adquiera por cualquiera otro titulo”.

Articulo 429.- “Los bienes de Ia primera clase pertenecen en propiedad, administracién y usufructo sl
hijo™.

Por la sencilla razon de ser persona s¢ considera a ésta como titular de derechos y obligaciones,
pere no siempre s¢ le concede la oportunidad de hacer wvaler esos derechos o cumplir con sus
obligaciones, es decir, una vez que se tiene Ia capacidad de goce en ocasiones puede acontecer que las
disposiciones juridicas impidan que se ejercite esa capacidad en forma directa, surge asi la llamada
incapacidad de ejercicio.

Podemos apuntar que se distinguen dos grados respecto a la incapacidad de ejercicio:
8.~} General, y
b.-} Parcial.

a.-) Incapacidad general- FEsta restriccidn queds comprendida dentro del articule 430 del
Cadigo Civil vigente que dispone: “Tienen incapacidad natural y legal:
I.- Los menores de edad.,
I1.- Los mayores de edad disminuidos o perturbados en su inteligencia, aunque tengan intervalos
licidos., y aquellos que padezcan alguna afeccidn originada por enfermedad o deficiencia persistente de
cardcter fisico, psicolégico o sensorial e por la adiccion a sustancias toxicas como el aicobol, los
psicotrépicos o los estupefacientes., siempre que debido a Ia limitacién, © la alteracion en la inteligencia
que esto les provoque no puedan gobernarse y obligarse por si mismes, o manifestar su voluntad por
algin medio™.

De conformidad con el transcrito articulo 450 del citado Cédigo, los menores de edad tienen
incapacidad general de ejercicio, sin embargo este precepto legal sufre algunas excepciones, y entre ellas
se tiene:

1.~ La persona mayor de dieciséis afios de edad es plenamente capaz de otorgar testamento
publico {art. 1306).

2.- Los menores de edad tienen facultad para realizar actos de dominio y de administracién
respecto a los bienes que adquirieron por su trabajo (arts. 428 y 429).

b.-) Incapacidad parcial.- Esta limitacién corresponde a los menores emancipados los cuales
estdn facultados para celebrar actos de administracién, pero siempre requieren durante su menor edad de
la autorizacién judicial para enajenar, gravar o hipotecar los bienes inmuebles (art. 643 frac. I).

Es indispensable aclarar que la incapacidad de ejercicio en los individuos no tiene ¢l efecto de
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desconocer su capacidad de goce, pues para suplir la deficiencia que se origina por dicha incapacidad la
ley dispone que podrd hacer valer sus derechos sélo que no de manera directa, sino a través de un
representante legal.

Es asi como Ia representacién “es un medio juridico que permite a quien tiene capacidad de goce
y que no puede ejercerla por si misma, la ¢jercite por medio de otra persona que actiie en su nombre y
representacién”, de este modo, el representante interviene en nombre y por cuenta del representado, y
su manifestacién de voluntad sobre los actos que realice vienen a producir sus efectos juridicos sobre el
patrimonio del representado.

De acuerdo con el articulo 23 del Cédigo Civil vigente los incapaces pueden ejercitar sus
derechos por conducto de sus representantes.

Articulo 23.- “La minoria de edad, el estado de interdiccién y demds incapacidades establecidas por la
lev, son restricciones a la personalidad juridica, que no deben menoscabar la dignidad de la persona ni
atentar contra la integridad de la familia., pero los incapaces pueden cjercitar sus derechos o contraer
obligaciones por medio de sus representantes”.

B.-) Ausencia de vicios del consentimiento.

Es importante para que el contrato produzca plenamente sus efectos juridicos, que Ia voluntad de
las partes contratantes no se encuentre afectada por algtn vicio que acarree su nulidad, es decir, que ¢l
consentimiento de los que intervienen en Ia celebracién del contrato se exprese con lkibertad y con un
conocimiento apegado a 1a realidad en relacidn al asunto que es objeto del propio contrato.

Nuestro Cédige Civil vigente reconoce fundamentalmente como vicios del consentimiento a los
siguientes: 1.- Elerror. Ik« Lamala fe, y
Ii.- Eldolo. IV.- La violencia,

Y aungue el citado Cédigo en el capitulo relativo a los vicios del consentimiento no lo menciona,
también s¢ considera dentro de estos a: V.- La lesion,

Por su parte el articulo 1812 del Cédigo Civil vigente establece: “El consentimiento no es vilido
si ha sido dado por error, arrancado por violencia o sorprendido por dalo”.

Pasaremnos a continuacion a referimos a cada uno de estos vicios de la voluntad, estudiando
primeramente al error y su clasificacion.

L- Elerror.

El error es una creencia inexacta de la realidad, es decir, es un falso concepto o una equivoca
apreciacién que se tiene de la realidad. En el orden juridico, el error vicia al consentimiento por cuanto
que el individuo se compromete partiendo de una creencia incotrecta.

 pirez Fernéndez del Castillo, Bernardo. “Derecho Notarial”, Octava edicién, Editorial Porris, México 1997, pag.
267,
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Se diferencia el error de la ignorancia, porque estd (ltima se refiere a Ia carencia o ausencia de
conocimientos en relacion con algin tema, sin embargo, desde un punto de vista juridico el error v la
jgnorancia cuando son exclusivamente el motivo determinante de la voluntad en la celebracion del
contrato, la vician de la misma manera y producen Ia nulidad de éste.

El maestro Martinez Alfaro sefiala que “el error es fortuito cuando se originé por circunstancias
accidentales, de un modo casual o esponténeo™,”® es decir, proviene de la confusién del propio afectado
sin que medie en ninglin caso otra voluntad que lo induzca al error.

El error puede dividirse en las tres clases siguientes, las cuales analizaremos en los siguientes
puntos: 1.- Error de aritmética o cilculo. 3.- Error de derecho.
2.- Error de hecho.

1.- Error de aritmética ¢ cilculo.

Esta clase de error como en su titulo se aprecia, es el que,se comete en una operacién
matemitica y sélo da lugar a la correccion del cémputo hecho sin tener mayores consecuencias juridicas.

Articulo 1814.- “El error de céleulo sélo da lugar a que se rectifique™.

2.- FError de hecho.

Este error recac sobre hechos materiales v abarca tres categorias segin Jos cuales sus efectos
varfan, mismos que expondremos en seguida:

a.-) Error obstdculo que genera la nexistencia del contrato.
b.-} Error que vicia el consentimiento y que origina la nulidad del contrate.
¢.-) Error indiferente que carece de influencia sobre Ja validez del contrato.

a.-) Error obsticnlo.

Por medio de éste se impide el nacimiento del contrato, pues es tan grave que no se puede
afirmar que se haya formado ¢l consentimiento debido a que las partes contratantes sufren un error sobre
la naturaleza dei contrato o la identidad del objeto.

I.- Sobre la naturaleza del contrato (error in megotio).~ Se presenta cuando cada una de las
partes contratantes incurren en el error respecte al contrato que se proponen celebrar, por gjemplo, una
persona transmite un bien en razén de creer estar celebrando wn contrato de compraventa, pero la
persona que recibe ese bien cae en el error de suponer adquirirlo a través de un contrato de donacion.

II.- Sobre la identidad del objeto (error in rem).- Sucede normalmente respecto de cosas
semejantes, cuando las partes incurren en el error con relacién a la transferencia del objeto que debe ser

* Martinez Alfaro, ob, cit., pig. 93.
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materia de la prestacion en el contrato, por tal circunstancia cada una de las partes se refieren a objetos
diferantes y no 2 un objeto comun,

Por lo tanto, este error en que permanecen las partes es un obsticulo para la integracion del
consentimiento, lo que trae como consecuenciz que no haya coincidencia de voluntades y venga a
producir la inexistencia del contrato,

b.-) Error nulidad.

En el error nulidad se reconoce que el consentimiento si llega a exteriorizarse de tal modo que ¢l
comtrato existe, pero una de las partes sufre 1m error con referenciz al motive determinante de su
voluntad, esto es, en las razones personales que tuvo para celebrar el contrato, siendo €ste error de tal
naturaleza que de haberse conocido no se hubiera efectuado el contrato o sc¢ hubiese realizado en
condiciones distintas.

Artfculo 1813.- “El error de derecho o de hecho invalida el contrato cuando recae sobre el motivo
determinante de la voluntad de cualquicra de los que contratan, si en el acto de la celebracién se declara
ese motivo o si se prueba por las circunstancias del mismo contrato que se celebrd éste en el falso
supuesto que lo motivo y no por otra causa”,

Este vicio puede recaer sobre Ia sustancia de la cosa o referirse a la identidad de la persona:

1.- Error sobre 2 sustancia de la cosa.- Se puede decir que sustancia “es la cualidad de la cosa,
que las partes o una de ellas han tenido principalmente en vista al contratar, aquellas sin las cuales no
habrian contratado”.?

.- Error sobre la identidad de la persona.- Que inicamente tiene importancia traténdose de los
contratos que se celebran en atencién a las aptitudes y conocimientos especiales de cierta persona, o en
torno & un afecto particular inspirado por un sentimiento que no existe si no para determinados
mdividuos.

Por consiguiente, si al celebrar el contrato el motivo determinante de la voluntad de una persona
estd viciado por error sobre Jas cualidades de 1a cosa o en atencién a las aptitudes de una persona,
procederd la nulidad del contrato.

¢.-) Error indiferente.

En el error indiferente simplemente se tiene una idea falsa que recae sobre cuestiones
acoidentales o cualidades secundarias de la cosa que de minguna manera afecta al motivo determinante
de Ia voluntad para contratar, y que por lo tanto no viene a nulificar el contrato, solamente da lugar a
una rectificacién pues éste se habria celebrado atn cuando no se hubiere incurrido en ef error,

* Borja Soriano, ob. cit.,, pig. 217.
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3.- Error de derecho.

El error de derecho se da cuando el motivo determinante de la voluntad de una o ambas partes,
se funda en el “falso conocimiento sobre circunstancias de derecho como son la existencia, contepido,

vigencia, alcance, aplicabilidad, o interpretacién de una norma juridica”.”

Cabe aclarar que no s¢ debe confundir el error de derecho con el principio establecido en el
articulo 21 del Cddigo Civil vigente el cual establece: “La ignorancia de las leyes no excusa su
cumplimiento....™, si bien es cierto que el articulo 1813 del mismo Codigo sefiala que: “El error de
derecho invalida el contrato”, no viene a contradecir lo ordenado en el articulo 21 pues éste “lo que
quiere prohibir es la violacion de las leyes bajo el pretexto de que se ignoran, y de esta manera tener que
permitir actos flicitos”.”

Por lo tanto, en el error de derecho se presume que uno de los contratantes al otorgar su
voluntad lo hizo ma! interpretando Ia ley, pues si hublera comprendido totalmente las disposiciones
juridicas no hubiese celebrado el contrato,

IL.- Eldelo.

El dolo es una conducta de naturaleza activa porque supone que uno de los contratantes o bien
una persona ajena al contrato, han realizado un conjunfo de estrategias, artimafias o mentiras,
consistentes en ocultar la verdad de las cosas bajo falsa apariencia, con el fin de inducir o mantener en el
error a la otra parte al celebrar el contrato.

Articulo 1815.- “Se entiende por dolo en los contratos cualquiera sugestién o artificio que se emplee
para inducir 2 error © mantener en €l a alguno de los contratantes.....”.

Pero es necesario indicar que el dolo vicia la voluntad sélo en tanto que induzca & error, y que
éste sea también el motivo determinante que lieve a otorgar el consentimiento al tiempo de contratar.

Articulo 1816.- “El dolo o mals fe de una de las partes y el dolo que proviene de un tercero, sabiéndolo
aquélla, anulan el contrato si ba sido la causa determinante de este acto juridico™.

Los engafios que inducen al error coménmente proceden de una sola de las partes, pero si llegard
acontecer que se deriven de ambas partes tendientes a que incurra su contraparte en error, Ia ley dispone
en su artfculo 1817 del Codigo Civil vigente: “Si ambas partes preceden con dolo, ninguna de ellas
puede alegar Is nulidad del acto o reclamarse indemnizaciones™.

Por otto lado, suele suceder que un tercero sea el que cometa las maniobras a efecto de conducir
al error y conseguir el consentimiento de uno de los contratantes, pero tendra que resolverse si dichas
maniobras son del conocimiento de la parte que saldrd favorecida o silas ignora, es decir:

1.- Siel dolo es preducido por un tercero, y el contratante que s¢ favorece con el error de su
contraparte desconoce esas maniobras y no colabora en dicha conducta, el contrato no se anula, no

# Rojarano Sénchez, ob. cit., pig. 97
® Rojins Villegas, Introduccién, ob. cit., pig. 144,
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obstante la parte perjudicada podré solicitar 1a nulidad en base al error que vicié su consentimiento al
contratar,

2.~ Si el dolo es generado por un tercere, aungue el que se va a favorecer no ejecute
personalmente las maniobras pero si esté informado de las mismas, origina Ia nulidad del contrato
porque se convierte en complice del tercero.

E! maestro Gutiérrez y Gonzalez considera que el dolo puede dividirse en dos clases:
a.-) Principal, €
b.-) Incidental.

a,-) Dolo principal- “Son las maquinaciones que se emplean para hacer caer en ¢l error a una
persona y obtener su voluntad a efecto de que celebre un contrato que de otra manera no lo habria
celebrado™,” es decir, es el que provoca un error que es a su vez el motivo determinante de la voluntad
y que afecta al contrato de nulidad.

b-) Dolo incidental- “Son las maquinaciones que se emplean para inducir al error a uma
persona que ya estaba con la idea o intencién de contratar, pero que a causa de tales maquinaciones
otorga su voluntad en situacion desventajosa de la que hubiere aceptado sin mediar ¢l error por dolo®,!
es decir, produce un error de poca importancia y por consiguiente no pulifica el contrato {micamente

crez un ajuste o rectificacién.

II.- La mala fe.

La mala fe ¢s una conducta de naturaleza pasiva que consiste en que un contratante se aprovecha
del error en que la otra parte estd incurriendo, ¥ no lo previene de tal situacién sino que aparentz no
percibir dicho error, con el propdsito de dejar que a través de esa equivoca creencia se obligue su
contraparte., pero la mala fe vicia el consentimiento solamente si el error en que incurrié es el motivo
que determind su voluniad al contratar.

Articulo 1815.- “Se entiende....., ¥y por mala fe la disimulacién dei error de uno de los contratantes, una
vez conocido™,

Debemos exponer que cuando la mala fe resulte de un tercero extrafio a la operacién, serd
indispensable aclarar si la conducta de éste es del conocimiento de la parte que se beneficiard o iz ignora
en su totalidad, esto es:

l.- Sila ma'a fe del tercero es desconocida por el contratante que obtendrd una ganancia con
ella, no origina Ia nulidad del contrato, sin embargo, nada impide que el afectado solicite Ia nulidad
debido al error en que se mantuvo al celebrar el contrato.

2.~ Si existe mala fe de un tercero, para que proceda la nulidad del contrato se exige ademas que
1a parte que resultard favorecida tenga conocimiento del comportamiento de aquél, por lo tanto, ya la
mala fe no serfa del tercero sino del propio beneficiado (art. 1816).

® Gutiérrez y Gonzilez, ob. cit., pag. 358.
3! Ihidem, phg. 359,
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IV.~ La violencia,

La violencia es toda imposicion gjercida sobre un individuo a efecto de que otorgue su voluntad
al celebrar un contrato, utilizando Ia fuerza fisica o sometiéndola por medio de intimidaciones
congistentes en ocasionarle un dafic personal o que lo padezcan personas o cosas que se tienen en gran
aprecio.

De este modo podemos manifestar que la violencia es fisica o moral, pero para que el hecho se
contemple como vielento debe involucrar ¢l riesge de perder la vida, la honra, Is libertad, la salud o los
bienes, y que otra persona aproveche esas circunstancias de quien ha soportado tal vicio.

Articulo 1819.- “Hay violencia cuando se emplea fuerza fisica o amenazas que importen peligro de
perder la vida, la honra, la libertad, la salud, o una parte considerable de los bienes del contratante, de su
cbnyuge, de sus ascendientes, de sus descendientes, o de sug parientes colaterales dentro del segundo
grado™.

Tenemos que observar que el articulo anterior ha limitado las personas sobre las que s¢ puede
gjercer la violencia, a este respecto el maestro Martinez Alfaro sefiala que hay dos clases de violencia;
juridica y psicologica. “La violencia juridica, es causa de nulidad del contrato, pues las amenazas se
refieren a las personas incluidas en Ja enumeracion que hace la ley, en tanto, la violencia psicologica
también vicia el consentimiento pues intimida, pero sin el efecto de anular el contrato, por consistir en
hacer amenazas relativas a personas excluidas de la enumeracion legal”.*

Sin embargo, estimamos que €l articulo 1819 antes transcrito es de tipe simplemente enunciativo
y no limitativo, porque si lo que se busca proteger es que el consentimiento de las partes sea libre al
instante de celebrar el contrato, entonces suponemos que se tene que declarar la nulidad de éste siempre
que el temor que se genere en el Animo del contratanie se presente como determinante de su voluntad,
independientemente de que las victimas utilizadas para causar el miedo sean o no de las mencionadas por
Ialey.

Por lo tanto, en el caso de que se ejerza violencia sobre personas omitidas de la norma juridica
pero que por el cariilo hacia éstas si se afecte la voluntad, entonces habré que ofrecer evidencias de que
sélo por virtud de las intimidaciones de las que ha sido objeto el contratante han originado un impacto
en €1 que su consentimiento no ha sido libre.

También cabe sefialar que cuando una persona ajena al contrato provoque el temor en el dnimo
del otorgante trae como consecuencia la nulidad del mismo, y asi lo establece ¢l articulo 1818 del
Codigo Civil vigente: “Es mulo el contrato celebrado por violencia, ya provenga ésta de alguno de los
contratantes, ya de un tercero, interesado o no en el contrato”.

Por otra parte, hay ocasiones en que una parte influye en la voluntad de la otra para que celebre
un confrato, pero a pesar de ello no puede suponerse que existe el vicio pues Ia violencia que se ejerce
no es indebida, tal es el caso del temor reverencial,

Articilo 1820,- “El temor reverencial, esto es, el solo temor de desagradar a las personas a guienes se

* Martinez Alfaro, ob. cit., pig. 102.
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debe sumision y respeto, no basta para viciar el consentimiento™.

La justificacidn de este precepto es que el temor reverencial no se deriva de la violencia por no
presentar ninguna de sus caracteristicas, sino que se trata de la inspiracién de un sentimiento peneroso
que no se reconace gue vicie el contrato.

V.- Lalesién.

La lesién es el petjuicio causado & una de las partes en un contrato conmutativo, debido 2 que el
valor de las prestaciones que se intercambian los contratantes son apreciablemente desmedidas,
derivadas de la suma ignorancia, notoria imexperiencia o extrema miseria del lesionado.

Autores de los ya citados en este trabajo estudian la naturaleza juridica de la lesidn para
cuestionar s] &s © no un vicio del consentimiento, llegando a Ia siguiente conclusién:

, 1.~ Para que se origine la lesién se debe tener en cuenta la clara falta de equivalencia que puede
existir entre ia prestacién y la contraprestacion (caricter objetivo).

2.- Que ademds represente un vicio en la voluatad del perjudicado (cardcter subjetivo), pues al
valerse una persona de la extrema miseria o de Ia necesidad de ésta, se considera que la lesion se asemeja
4 la violencia moral, 0 mds auin, se expone que Ia ignorancia del contratante afectado es simjlar al error.

Articulo 17.- “Cuando alguno, explotando la suma ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miseria
de ot10., obtiene un hucro excesivo que sea evidentemente desproporcionado a lo que él por su parte se
obliga, el perjudicado tiene derecho a elegir entre pedir la nulidad del contrato o la reduccidn equitativa
de su obligacién, mas el pago de los correspondientes dafios y perjuicios.

El derecho concedido en este articulo dura un afie”.

La Comisién redactora del Cédigo de 1928 dispuso en su informe rendido, que lz lesién como
vicio del consentimiento “tiene por objeto proteger a la clase desvalida e ignorante, ya que los hombres
tan desigualmente dotados por la naturaleza y tan diferentemente tratados por la sociedad, en atencién a
su rigueza, cultura, etc., no pueden ser regidos invariablemente por la misma ley y que Ia sociedad debe
ir en auxilio del ignorante y del miserable cuando es vilmente explotado”.®

C.-) Obijeto, motive o fin licito.

Dentro de los requisitos del contrato para que pueda alcanzar su validez, se encuentran:
I.- Objeto lcito, vy
IL.- Motivo o fin licito.

Comenzaremos en principio a estudiar Ia licitud en e} objeto, asi como nos referiremos a qué
hechos o abstenciones contrarios a la ley son considerados como ilicites.

* Citado en Rojina Villegas, Teoria, ob. cit., pigs. 124 y 125.
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I- Objeto licito.

Como quedo expuesto en su oportunidad, el objeto del contrato de acuerdo con el articulo 1824
del Codigo Civil vigente puede consistir en una prestacién de dar, de hacer o po hacer, es decir, de
entregar una cosa, efectuar un hecho o abstenerse a realizarlo.

Pero la ficitud en ¢l objeto s¢ ocupa tnicamente de la prestacion de hechos o de la abstencién de
estos, es decir, “por lo que hace a las cosas debe aclararse que no son licitas ni ilicitas, pues la licitud o

iticitud se refiere a la conducta de los sujetos relacionada con las cosas” ™

Ahora bien de conformidad con el articulo 1827 del Cédige Civil vigente, no es suficiente que el
hecho que debe prestar el deudor o Ia abstencién que debe guardar sea solamente posible si no que
ademds es necesario que sea licito,

La licitud de 1a prestacién de hechos o de su abstencién deben ir conforme:
1.- A las leyes de orden piblico, y
2.- Alas buenas costurnbres.

De modo que si Jos hechos son contrarios s éstas seran contemplados como ilicitos, y asi lo
determina el articulo 1830 del Codigo Civil vigente: “Es ilicito el hecho que es contrario a las leyes de
orden plblico o a las buenas costumbres™.

1.- Hechos o abstenciones contrarios a la ley.

Es indispensable apuntar que no todos los hechos o abstenciones que son confrarios a una ley
son tratados como ilicitos, pues existen distintas clases de leyes mismas que en estos momentos
analizaremos: a.-) Supletorias o permisivas. ¢.-) Imperativas o preceptivas.

b.-) Prohibitivas.

a.-) Leyes supletorias o permisivas,

Las leyes supletorias se aplican con el proposito de reemplazar el silencio de los contratantes
cuando estos no han expresado su consentimiento sobre cierto punto de interés juridico del contrato,
pero en la mayor parte de las situaciones en que la ley destina disposiciones para sustituir dicha
voluntad, acepta expresamente el convenio en contrario.

Por ko tanto se puede renunciar & éstas normas juridicas por ser de interés privado de los
particulares, de ahf que si se efectia o se pacta una conducta opuesta a Io que este tipo de ley presume
€5 obvio que 1o se esth Hevando a cabo un hecho ilicito.

Atticulo 6.- “La voluntad de los particulares no puede eximir de la observancia de la ley, ni alterarla o
modificarla. Sélo pueden renunciarse los derechos privados que no afecten directamente al interés
pliblico, cuando la renuncia no petjudique derechos de tercero™.

M Martinez Alfaro, ob. cit., phg. 120.
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b} Leyes prohibitivas,

La Jey al desempefiar una actividad reguladora de las relaciones sociales, tiende z restringir la
conducta de ios particulares cuando se interponga a los intereses de la sociedad o pueda quebrantar el
orden juridico, de esta manera introduce una prohibicién, por lo que la voluntad de los particulares se
conduce en el derecho civil por medio de [z regla de que: “todo lo que no estd prohibido esta
permitido”.

Ahora bien cuando la ley se dirige a la defensa de un interés general de orden ptiblico, las normas
son irrenunciables por lo que no pueden ser suplantadas por convenios entre los particulares, en
consecuencia los actos ejecutados en contravencién a estas leyes son ilicitos.

Por lo tanto, las normas prohibitivas ordenan 1a abstencién de un comportamiento y s6lo pueden
derivar de una expresién formal de la ley, por lo que no podran suponerse de otre modao.

Atticulo 8.- *“Los actos ejecutados contra el tenor de las leves prohibitivas o de interés publico serin
nulos, excepto en los casos en que Ia ley ordene lo contrario”.

c.-) Leyes imperativas o preceptivas.

Las leyes imperativas mandan la realizacién de conductas especificas en atencién af orden social,
¥ si los contratantes estipulan o acuerdan llevar & cabo una conducta opuesta ¢ que tienda a modificar
Ias disposiciones protegidas por esas leyes, estaran celebrando un contrato con objeto ilicito.

2.- Hechos o abstenciones contrarios a las buenas costumbres.

Podemos decir que las buenas costumbres equivalen a las normas morales que sobresalen dentro
de una colectividad y época determinada, que habran de ir alterandose con la formacién cultural que va
recibiendo cada descendencia.

Es cierto que 1a moral es individual ya que procede de 1a libre voluntad del sujeto, por eso varia
de persona a persona, pero el conjunto de las morales individusles de quienes forman parte de una
sociedad viene & dar por resultado la norma moral social de una comunidad.

Es asi como las normas morales se consideran fundamentales para alcanzar la convivencia social,
¥ son tan convenientes que algunas fueron reconocidas y elevadas al rango de juridicas quedando otras
més Hbres de coaccion atin valiosas socialmente, por Jo que es preciso indicar que no basta cumplir con
los deberes de justicia sino ademds tener una conducta adecuada que corresponda a la imagen del
hombre recto y honesto.

El maestro Gutiérrez y Gonzalez define a las buenas costumbres como “el conjunto de habitos,

précticas o inclinaciones observadas por un grupo humano en un lugar y momento determinados, y a las
cuales deberd atender el juzgador para sancionar o no un acto come ilicito™.

* Gutiérrez y Gonzélez, ob. cit., pig. 321.
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Por Io tanto, los hechos o abstenciones que vayan en contra de las normas morales que tengan fa
misma intencion que las normas juridicas, es decir, orientar Ia conducta del hombre a fin de conscguir la
convivencia social, deben tener una sancién juridica para declararlos nulos.

La causa principal que la ley tuvo para trasladarse a las buenas costumbres, es 1a de que ella no
puede regular todas las situaciones que se presentan diz a dia en la sociedad y que en cierto tiempo se
consideran reprobables, por lo que si exclusivamente fuera ilicito lo expresamente previsto por la ley
ésta s¢ tendria que estar modificando a cada instante para crear nuevas listas de hechos ilicitos, o bien
infinidad de conductas despreciables que chocan contra los principios que respeta el sistema social no se
podrian reconocer como ilicitos,

IL- Motivo o fin licito.

En relacién al motivo determinante de la voluntad es variable de persona a persona pues
comprende las intenciones personales que impulsan a estos para celebrar el contrato, razones que se
basan con respecto 2 las caracteristicas fisicas del objeto o con referencia a las cualidades del sujeto con
el que se contrata., en tanto que el fin es Ia consecuencia que un individuo pretende lograr como
resultado de su conducta,

Conforme a la ficitud en el motivo o fin es aplicable todo lo que se expuso en los puntos
inmediatos anteriores, es decir, tienen que ir de acuerdo con las leyes de orden piblico v las buenas
costumbres, de tal manera que si son opuestos a éstas serdn considerados ilicitos.

Articulo 1831.- *“El fin 0 motivo determinante de la voluntad de los que contratan tampoco debe ser
contrario 4 las leyes de orden piiblico ni a las buenas costumbres™.

D.-) La forma.

La forma es un requisito de validez del contrato que sc refiere al modo en que debe
exteriorizarse el consentimiento de los que contratan en los términos prescritos por Ia ley, es decir, si la
voluntad no se expresa con las formalidades legales el contrato estars afectado de nulidad siempre que
no se trate de una forma solemme (ast. 2228).

La forma conducida al émbito contractual, permite la clasificacién de Jos contratos en :
I- Consensuales. IIT.- Formales, y
Il.- Reales, IV.- Solemnes.

l.- Contrato consensual- Es el que se perfecciona por el mero consentimiento de las partes
contratanies, pues de acuerdo con la ley para su validez ne se exige que deban revestir forma
determinada para externar la voluntad, es decir, no es necesario que el consentimiento se exprese por
escrito, por lo tanto puede ser verbal, derivarse del lengusje mimico o puede tratarse de un
consentimiento tacito.

Il.- Contrato real.- Es aquel para cuyo perfeccionamiento se requiere de Ia entrega de la cosa,
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{ OL- Contrato formal- Es aquel en que la voluntad de las partes se externa con determinadas
formialidades establecidas por la ley, es decir, el consentimiento debe manifestarse por escrito como un
requisito de validez, de tal manera, que el contrato no se perfecciona hasta en tanto no se cumpla con la
forma que indique la ley.

IV.- Contrato solemme.~ Es aquel en que Iz forma que se utiliza para manifestar la voluntad se
ha elevado al rango de un elemento esencial del contrato, de tal manera, que si las partes no externan su
voluntad en la forma prevista por la ley entonces ¢l contrato serd inexistente.

El articulo 1832 del Cédigo Civil vigente en su primera parte establece un sistema consensualista
como regla general, sin embargo 1a rapidez juridica sobrelleva Ia inseguridad en Jas personas cuando sus
acuerdos quedan sujetos & la simple palabra, pero para tratar de evitarla éste mismo articulo en su
segunda parte se limité por el principio de la seguridad juridica, es decir, por el sistema formalista como
excepcion, para la validez de ciertos confratos de mayor trascendencia debido a su cuantia o por la
naturaleza de los derechos que se transfieran o constituyan.

Articulo 1832.- “En los contratos civiles pada uno se obliga en Ja manera y términos que aparezca que
quiso obligarse, sin que para la validez del contrato se requieran formalidades determinadas, fuera de los
casos expresamente designados por la ley”.

La misma disposicién se confirma en ¢! articulo 1796 del Cadigo Civil vigente al establecer:
“Las contratos se perfeccionan por el meto consentimiento, excepte aquellos que deben revestir una
forma establecida por la ley. Desde que se perfeccionan obligan a los contratantes no sélo al
cumplimiento de lo expresamente pactado, sino también a las consecuencias que, segin su naturaleza,
son conforme a la buena fe, al uso o a la Jey”.

Cuando la norma juridica exige que el consentimiento se manifieste por escrito y no se observa
esa formalidad siempre es posible destruir el vicio de mulidad al celcbrarse e} contrato, a través de la
ratificacidn expresa cumpliendo con las formalidades omitidas.

Articulo 2231.- “La nulidad de un acto juridico por falta de forma establecida por la ley se extingue por
ia confirmacidn de ese acto hecho en la forma omitids™.



CAPITULO II EL CONTRATO DE COMPRAVENTA.

1.- CONCEPTO DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA.
2.- CLASIFICACION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA.

3.- ESPECIES DE COMPRAVENTA.

1.~ Civil y mercantil.

II.- Privada y piblica.
IIL- Judicial.

IV.- Voluntaria y forzosa.

4.- ELEMENTOS ESENCIALES DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA,

A~y Consentimiento, .
I.- Lapropuesta y aceptacidn hecha entre personas presentes con o sin fijacién de plazo.

Il.- La propuesta y aceptacién hecha entre personas no presentes con ¢ sin fijacién de plazo.

B.-) Obieto que pueda ser materia del contrato.

L.- Lacosa.
a.-) Posibilidad fisica de la cosa.
b.-) Posibilidad juridica de Ia cosa.
IL.- Elprecio.
a.-) Fijacion del precio.

5.- REQUISITOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA,

A.-) Capacidad legal de los contratantes.

B.-) Las formalidades que deben observarse en Ia celebracién del contrato de compraventa,

6.- OBLIGACIONES DE LAS PARTES CONTRATANTES DERIVADAS DEL CONTRATO DE
COMPRAVENTA.

- _Obligaciones del vendedor.
a.~) Transmitir e} dominio de la cosa.

b.~) Conservar la cosa y custodiarla hasta su entrega.
¢.-) Entregar la cosa.
d.~} Garantizar las calidades de Ia cosa.
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e~} Responder al saneamiento para el caso de eviccitn.
£-) Pagar por mitad los gastos de escritura y registro.

1I.- Obligaciones del comprador.

a.-) Pagar el precio de la cosa.
b.-) Recibir la cosa.
c.-) Pagar por mitad los gastes de escritura y registro,

7.- DERECHOS DE LAS PARTES CONTRATANTES DERIVADAS DEL CONTRATO DE
COMPRAVENTA.

1 .- Derechos dei vendedor.

a.-) Derecho de preferencia en cuanto al precio,

b.-} Derecho de retencién respecto de la cosa.

¢.-) Accién de cumplimiento para exigir el pago del precio.
d.-) Accion de rescision con el pago de dafios y perjuicios.

II.- Derechos del comprador,
a.-) Derecho de retencién del precio.

b.-) Accion de cumplimiento y accidén de rescisién con el pago de dafios y perjuicios.

8.- MODALIDADES DE LA COMPRAVENTA.

a~) Compraventa con reserva de dominio.

b.-} Compraventa en abonos.

¢.-) Venta con pacto de preferencia.

d.-} Venta con pacto de no vender a determinada persona,
e.-) Compra de esperanza y de cosa futura,

f-) Compraventa a vistas.

g.-) Compraventa sobre muestras.

h.-) Compraventa por acervo.
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EL., CONTRATO DE COMPRAVENTA.

1.- CONCEPTO DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA.

En nuestro derecho mexicano la mayoria de los autores ha definido a la compraventz como un
contrato traslativo de dominio por virtud del cual uno de los contratantes llamado vendedor, transmite la
propiedad de una cosa o de un derecho a otro Hamado comprador, y éste a su vez se obliga a pagar por
ellos un precio cierto y en dinero (art, 2248).

“En el derecho romario el contrato de compraventa por sf solo no era traslativo de dominio, pues
era menester, ademds del contrato, que tenia un simple efecto obligatorio pero no traslativo, recurrir a
ciertas figuras juridicas que segin los tiempos se lamaron mancipatio, in jure cessio o traditio, para que
en uni6én del contrato, se operase Ia traslacién de la propiedad”.!

El mismo autor antes citado expresa que el derecho francés logrd apartarse plenamente del
concepto romano de vents, y al redactarse el Codigo Napoledn dispuso que Ia compravents por si sola
transmitfa la propiedad, y en su articulo 1582 decfa: “La venta es perfecta entre las partes, y la
propiedad queda adquirida de derecho por el comprador, con respecto al vendedor, tan pronto como
hay convencion firme sobre la cosa y el precio, aunque dicha cosa no haya sido entregada ni el precio
satisfecho”.

El maestro Zamora y Valencia sefiala que “el contrato de compraventa es aquel por virtud del
cual, una de fas partes contratantes liamada vendedor se obliga a entregar la propiedad de una cosa o la
titularidad de un derecho, a la otra parte contratante llamada comprador, quien como contraprestacion
se obliga a pagar un precio cierto y en dinero, y que produce el efecto traslativo de dominio respecto de
los bienes que sean materia del contrato®.?

El autor antes nombrado al referirse a la venta de derechos, advierte con gran acietto que o que
particularmente se transfiere es la titularidad sobre los derechos y no la propiedad sobre los mismos,
dado que ia propiedad mds bien se emplea para las cosas.

El articulo 2249 del Cédigo Civil vigente s¢ apoya en direccidn al consensualismo, ¢uyos efectos
Jjuridicos originan a la celebracién del contrato la transmisién de la propiedad de la cosa o la titularidad
de un derecho, es decir, existe en la compraventa a cargo del vendedor el deber de entregar la cosa pero
sin que tal entrega sea indispensable para transferir Ia propiedad de Ia cosa enajenada.

Articulo 2249.- “Por regla general, la venta es perfecta y obligatoria para las partes cuando se han
convenido sobre la cosa y su precio, aunque la primera no haya sido entregada, ni el segundo
satisfecho™.

Pero cabe aclarar que sélo cuando se trate de cosas ciertas y determinadas dicha transmision
operard por el simple efecto del contrato en el momente de su celebracion.

! Rojina Villegas, Countratos, ob. ¢it., pig. 51.
% Zamora y Valencia, ob. cit, pig. 79,



34

Articulo 2014.- “En las enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, la traslacion de la propiedad se
verifica entre fos contratantes, por mero efecto del contrato, sin dependencia de tradicién, ya sea natural,
va sea simbdlica, debiendo tener en cuenta las disposiciones relativas del Registro Piblico™,

Por lo tanto cuando el contrato se realiza sobre cosas de especie indeterminada, para que se
efectiie la transferencia del dominio es necesario que la cosa se haga clerta y determinada con
conocimiento del comprador (art. 2015).

2. CLASIFICACION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA.

El contrato de compraventa es un contrato traslativo de dominio, bilateral, oneroso,
conmutativo, ocasionalmente aleatorio, consensual para bienes muebles, formal para bienes inmuebles,
principal, instantdneo o de tracto sucesive y consensual en oposicién al real.

A.~) Bilateral.- Puesto que su celebracidén produce derechos y obligaciones reciprocas para los
contratantes que en el interienen, es decir, ¢l vendedor sc obliga a transferir el dominio de una cosa o la
titularidad de un derecho y €l comprador a su vez se encuentra obligado a pagar un precio cierto y en
dimmero,

B.-} Oneroso.- Genera provechos y gravdmenes reciprocos para ambos contratantes, es decir,
el provecho que obtiene el vendedor cuando se le liquida el valor a pagar acarrea el gravamen de
transferir el dominio de Ia cosa, y viceversa, el provecho que consigue el comprador al transmitirsele el
dominio de la cosa ileva también el gravamen de satisfuacer el precio.

C.-) Conmutativo.- Porque la cuantia de las prestaciones que se deben las partes son ciertas y
determinadas desde ¢l momento de ia celebracion del contrato, en consecuencia el comprador y el
vendedor conocen las ventajas y desventajas econdmicas que acontecen en su patrimonio.

D.-) Aleatorio.- Cuando la cuantia de las prestaciones de alguna de [as partes no es cierta y
definida al momento de celebrar el contrato sino que dependen de circunstancias posteriores, como es el
caso de la compra de esperanza.

E.~) Consensual- Cuando el objeto de Ia compraventa Jo constituyen los bienes muebles, pues
no se requicre formalidad alguna para Ia validez del contrato.

Articulo 2316.- “El contrato de compraventa no requiere para su validez formalidad alguna especial,
sino cuando recae sobre un inmueble”.

Por lo tanto, se admiten los diferentes modos de manifestar la voluntad dentro del
consentimiento ticito y expreso., en el técito se reconoce que la compraventa se integra generalmente en
aguelios casos en que se agarra la cosa y se deposita el precio., en cuanto al consentimiento expreso, se
acepta que la compraventa puede celebrarse verbalmente, por sefias o si se prefiere por escrito sin que
sea primordial esta formalidad.

F.-) Formal.- Cuando ef objeto de la compraventa recae sobre bienes inmuebles, en donde el
contrato siempre debe constar por escrito y requerir de una formalidad especifica para que tenga plena
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validez., pero el documento puede ser pliblico o privado segtin que el valor de avalio importe més de
tfestiéntas sesenta y ciico veces el salario minimo general diario vigente en el Distrito Federal en el
momento de la operacién, caso en el cual se exigird la escritura piblica., cuando no rebase dicha
cantidad sera suficiente con el documento privado.

G.-) Principal- Es un contrato que para su existencia juridica no depende de ningin otro
contrato previamente existente,

H.-) Instantineo.- Porque las prestaciones a que estdn obligados los contratantes pueden
ejecutarse y cumplirse en un solo acto, es decir, cuando la operacidn es al contado.

L-) De tracto sucesivo.- Cuando los contratantes convengan en aplazar el cumplimiento de las
obligaciones contraidas, es decir, las prestaciones de las partes s realizan en un periodo determinado,
como sucede en la compraventa en abonos.

J.-) Consensual en oposicién al real.- Basta que las partes otorguen su consentimiento sobre Ia
cosa y el precio para que el contrato exista, aunque Ia primera no haya sido entregada ni ¢l segundo
satisfecho.

3.- ESPECIES DE COMPRAVENTA.

En el marco juridico del derecho mexicano existen diversas especies de compraventa, como lo es
la civil y mercantil, privada y publica, judicial, voluntaria y forzosa, cada unz de las cuales expondremos
en seguida pues presentan caracteristicas propias derivadas de su naturaleza misma y que las hacen
distinguirse unas de otras.

I- Civil y mercantil.

La diferencia entre la compraventa civil y la mercantil se deriva basicamente de Ia Jegislacidn por
1a que cada una se rige.

A.-) Civik- Es aquella que no tiene las cualidades de la compraventa mercantil, es decir, Ia que
no tenga el cardcter comercial, por lo tanto no queda reglamentada dentro del Codigo de Comercio.

B.-) Mercantil- Es aquella que cumple con las caracteristicas que sefiala el Cédigo de
Comercio, se considera cotno uno de sus requisitos fundamentales el gusto por adquirir con el énimo de
transferir nuevamente la cosa, es decir, depende de un elemento intencional: el propésito directo de
traficar o especular para oblener una ganancia a través de la reventa de determinada coss, y aunque no
se obtenga el lucro buscado es suficiente con la finalidad perseguida’ para que tenga caricter de
mercantil,

De esta manera el articulo 371 del Codigo de Comercio vigente dispone: “Serén mercantiles las
compraventas a las que este codigo les da tal carfeter, y todas las que se hagan con el objeto directo y
preferente de traficar”.
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La naturaleza mercantil de la compraventa se encuentra regulada en el articulo 75 del Codigo de
Comercio vigente que establece: “La ley reputa actos de comercio:
I.- Todas las adquisiciones, enajenaciones y alquileres verificados con propésito de especulacién
comercial, de mantenimientos, articulos, muebles o mercaderias, sea en estado natural, sea después de
trabajados o labrados.
IL.- Las compras y ventas de bienes inmuebles, cuando se hagan con dicho propésito de especulacion
comercial”.

Consecuentemente ¢l Codigo de Comercio no considera como actos de comercio “la compra de
articulos o mercaderias que para su uso o consumo, o los de su familia, hagan los comerciantes™ (art.
76).

En opinidn del maestro Véazquez de! Mercado “la compraventa es mercantil cuando constituye
una actividad de intermediacién en el cambio, en tanto el comprador compra para vender, el vendedor
vende una cosa que a su vez ha comprado para revenderla., se distingue fundamentalmente asf{ de la
compraventa civil que es un acto de consumo, diverso al de la compraventa mercantil que pertenece a la

circulacién de la riqueza”®

1L~ Privada y pablica.

A-) Privada.- La compraventa serd privada cuando el vendedor sclecciona a la persona a quien
piensa transmitirle ¢l bien objeto del contrato.

B.-) Publica.- Se da esta denominacion a la compraventa que se presume celebrarse mediante
subasta plblica o almoneda, teniendo como comprador al mejor postor, esto es, s¢ adjudicaré al que
ofrezca mejor precio.

1I5.- Judicial,

Ay Judicial- Estaremos en presencia de Ia compraventa judicial cuando en la celebracion del
contrato intervengan autoridades judiciales, y se lleva a cabo en almoneda, subasta o remate piiblico.

“En el mandato judicial por el que se resuelve el remate de bienes el juez simplemente decreta el
cumplimiento forzoso de la obligacion ordenando la enajenacién de los bienes secuestrados, previo
procedimiento judicial. Rematados los bienes, el mismo deudor podré formalizar la venta judicial y en
todo caso, en su rebeldia lo hara ef juez".*

Por su parte el articulo 2323 del Cédigo Civil vigente dispone: “Las ventas judiciales en
almoneda, subasta o remate pliblico se regirdn por Ias disposiciones de este titulo, en cuanto a la
substancia del contrato y a las obligaciones y derechos del comprador y del vendedor, con las
modificaciones que se expresan en este capitulo. En cuanto a Jos términos y condiciones en que hayan de
verificarse, se regirdn por lo que disponga el Cédigo de Procedimientos Civiles”,

* Vizquez del Mereado, Oscar. “Contratos Mercantiles™, Segunda edicién, Editorial Porris, México 1985, pag. 148,
4 Chirino Castillo, ob cit., pig. 29.
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IV.- Voluntaria y forzosa.

A.-) Voluntatia~ Es el contrato comin celebrado voluntariamente por el vendedor sin estar
obligado juridicamente a llevar a cabo dicho contrato, es decir, cuando la compraventa se celebra de una
manera libre y espontinea.

B.-) Forzosa.- La compraventa es forzosa cuando la celebracién del contrato se le impone al
vendedor, es decir, va aun en contra de su voluntad y por lo general existe en el remate, en la
adjudicacién judicial y en Ia expropiacién por causa de utilidad publica.

En realidad csta dltima clasificacién es inaceptable porque no es una gennina y propia
compraventa, ya no hay contrato en el sentido juridico de la palabra, como acuerdo libre de dos o mds
voluntades sino que se reemplaza el consentimiento del vendedor por la del juez, que en su rebeldia
firma la escritura correspondiente o la adjudicacion judicial.

Articulo 2247.- “8i el promitente rehusa firmar fos documentos necesarios para dar forma legal al
sontrato concertade, en su rebeldia los firmard ¢l juez....”.

4.- ELEMENTOS ESENCIALES DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA.

La compraventa al igual que cualquier otro contrato requiere para su existencia como se expuso
en su oportunidad, de los elementos esenciales como son el consentimiento y ¢l objeto., la falta de
alguno de estos elementos trae como consecuencia Ja inexistencia det contrato.

Conforme a lo regulado en el articulo 2224 del Cédigo Civil vigente se determina: “El acto
Jjuridico inexistente por la falta de consentimiento o de objeto que pueda ser materia de él no producird
efecto legal alguno. No es susceptible de valer por confirmacidn, ni por prescripeidn., su inexistencia
puede invocarse por todo interesado™.

En seguida nos dirigiremos a examinar cada uno de los elementos de existencia del contrato de
compraventa, miciando como lo hicimos en el primer capituio, con el consentimiento.

A.-) Consentimiento.

E! consentimiento en el contrato de compraventa consiste en el acuerdo de voluntades entre las
partes contratantes respecto al precio y a la cosa objeto del contrato, es decir, por una parte el contenido
de voluntad del vendedor ha de ir siempre encaminado a transmitir el dominio de una cosa o la
titularidad de un derecho en favor del comprador y por Iz otra, la contraprestacién del comprador y su
voluntad de pagar un precio cierto y en dinero por el objeto materia del contrato.

El consentimiente dada su naturaleza requiere para formarse de dos manifestaciones de voluntad
lamadas: 1.- Oferta, propuesta o policitacién y 2.~ Aceptacidn de la misma.

1- Oferta~ Es la propuesta u ofrecimiento a través de la cual el vendedor hace saber al
comprador su intencién de contratar, exponiéndole les condiciones bajo las cuales se ha de celebrar el
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coptrato de compraventa, con la intencién de obligarse si hay aceptacién.

El maestro Gutiérrez y Gonzdlez sefiala “la oferta es una declaracién unilateral de voluntad,
recepticia, expresa o técita, hecha a persona presente o no presente, determinada o indeterminada, que
enunciz los elementos esenciales de un contrato cuya celebracién pretende el autor de esa voluntad, seria
y hecha con 4nimo de cunplir en su oportunidad”.’

2~ Aceptacion.- Es la manifestacién de Ia voluntad realizada por quicn recibié la oferta, es
decir, por ¢l comprador, y que va dirigida al oferente para informarle su conformidad con dicha oferta.

Se deben distinguir dos casos en relacién a Ja forma de integrar el consentimiento, las cuales nos
propondremos a exponer e los siguientes puntos:

I.- La propuesta y aceptacién hecha entre personas presentes con o sin Hjacién de plazo v,
1I.- La propuesta y aceptacion hecha entre personas no presentes con o sin fijacién de plazo.

L- La propuesta y aceptacién hecha entre personas presentes con o sin fijacién de plazo.

El estar presentes se entiende el hecho de que los contratantes vendedor y comprador, se hallen
en circunstancias que les permitan comunicsrse de manera directa e inmediata, tal como si los
contratantes estuviesen el uno enfrente del otro ¢ comunicados a través de la via telefonica, pues se
considera que en ésta ultima existe la posibilidad de examinar en el mismo acto las condiciones de Ia
oferta y la aceptacidn.

a.-) Entre personas presentes sin fjacion de plazo.- Si los contratantes se encuentran presentes
el contrato se integra en el momento mismo en que el comprador expresa su conformidad a Ia oferta que
le hace el vendedor, es decir, el consentimiento se debe formar de un modo instanténeo puesio que la
aceptacion deberd ser lisa, Hana e inmediata, lo que implica que el aceptante se adhiera a los términos de
la propuesta de que se trate.

Articulo 1805.~ “Cuando la oferta se haga a una persona presente, sin fijscion de plazo para aceptarla,
el autor de la oferta queda desligado si la aceptacion no se hace inmediatamente. La misma regla se
aplicard a la oferta hecha por teléfono™.

Sin embargo si la conformidad del comprador lleva consigo alguna modificacion de la oferta, se
estimard como nueva proposicién quedando libre el vendedor respecto de la primera y comprometido
tnicamente a contestar respecto de la nueva, es decir, el comprador se convierte en oferente en cuanto a
la modificacién propuesta y el vendedor se transforma en posible aceptante en torno a esa modificacién,

Articulo 1810.- “El proponente quedara libre de su oferta cuando Ia respuesta que reciba no sea una
aceptacién lisa y llana, sino que importe modificacién de la primera. En este caso la respuesta se
considerard como nueva proposicién, que se regird por lo dispuesto en los articulos anteriores™.

b.-) Entre personas presentes fijindose plazo.- El consentimiento se puede perfeccionar desde

* Gutiérrez y Gonzilez, ob, cit., pig. 251,
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que se declars la oferta y hasta que finalice ¢l plazo que se conceda por el vendedor, por lo que se
contempla que durante todo el tiempo otorgado como plazo para la aceptacion el autor de la oferta
pérnianece obligado por fa misma ley a sostenerla,

Articulo 1804.~ “Toda persona que propone a otra la celebracion de un contrato fijandole un plazo para
aceptar, queda obligada por su oferta hasta la expiracion del plazo™.

I.- La propuesta y aceptacién hecha entre persanas no presentes con o sin fijacién de plazo.

El no estar presente significa que las partes vendedor y comprador, estdn distanciados unoe del
otro, esto es, en lugares diferentes y en una situacién que les fmpide tener una comunicacion directa o
mmediata, solo pudiéndose comunicar a través del correo o del telégrafo.

Articulo 1811.- “La propuesta y aceptacién hechas por telégrafo producen efectos si los contratantes
con anterioridad habian estipulado por escrito esta manera de contratar y si los origiales de los
respectivos telegramas contienen las firmas de los contratantes y los signos convencionales establecidos
entre ellos”.

a.-) Entre personas no presentes sin fijacion de plazo.- Silos contratantes no estin presentes, el
vendedor queda comprometido a mantener su oferta por un periodo igual al que tarde en ir y regresar la
respuesta por correo mds un plazo de tres dias.

Articulo 1806.- “Cuando la oferta s haga sin fijacién de plazo a una persona no presente, el autor de la
oferta quedard ligado durante tres dias, ademas del tiempo necesario para la ida y vuelta regular del
correo plblico, o del que se juzgue bastante, no habiendo correo piblico, segin las distancias yla
facilidad o dificultad de las comunicaciones”.

b.-) Entre personas no presentes fijindose plazo.- En el caso de que se haya concedido plazo al
comprador para admitir la propuesta que se le hace, durante su transcurso e} vendedor deber4 respetarlo
mientras estd pendiente de vencer., por lo que el consentmiento se forma si el vendedor recibe la
aceptacidn dentro del plazo que confiris.

Sin embargo el vendedor tiene In oportunidad de retirar su oferta siempre y cuando el comprador
reciba la retractacion antes que Ia propuesta.

Artjculo 1808.- “La oferta se considerard como no hecha si Ia retira su autor y el destinatario recibe Ia
retractacion antes que la oferta. La misma regla se aplicard al caso en que se retire la aceptacién™,

Los contratos celebrados entre personas no presentes muestran un problema en cuanto al interds
de precisar cudl es el momento en que ¢l consentimiento se perfecciona, al respecto se ha considerado
que en los contratos por correspondencia pueden distinguirse cuatro sistemas:

l.- Declaracién.- Conforme a éste sistema el consentimiento se perfecciona hasta el momento
en que ¢l comprador declara de cualquier manera su conformidad con la oferta.

“Este sistema se critica por Ia dificultad para probar el tiempo en el que tuvo lugar la aceptacién,
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pero esto se puede demostrar acudiendo el aceptante ante un notario piiblico y manifestar su aceptacién,
o probarse por medio de una testimonial”.*

2.- Expedicién.- El consentimiento se forma cuando el destinatario de la propuesta, es decir, ¢l
comprador, ademds de enterarse de ésta y manifestar su aceptacién expide la contestacion afirmativa al
vendedor depositando la carta en el correo o el telegrama en la oficina de telégrafos respectiva., en este
caso [a prueba se basard en el justificante del correo certificado o en una copia sellada del teiégrafo.

3.- Recepeidn.- De acuerdo con este sistema el consentimiento se perfecciona hasta el momento
en que el vendedor recibe el documernto que contiene la conformidad del comprador, esto es, desde que
Iz aceptacion estd a su disposicion aun cuando fisicamente no la haya abierto ni se haya enterado de su
contenido.

4.- Informacién.- Segimn este sistema el consentimiento se integra en ¢l momento mismo en que
e} vendedor tiene conocimiento de la aceptacién que de su oferta hizo el destinatario de la misma.

Nuestro Cédigo Civil estimé como més apropiado el sistema de la recepcion para la formacion
del consentimiento como regla general, aunque infrodujo un caso de excepcién en donde aprueba el
sisterna de la informacion.

“El sistema de la recepcién sostiene que desde el punto de vista juridico, para que haya
consentimiento, ¢l oferente debe estar en condiciones materiales de conocer I respuesta dada a su
propuesta, v que la tinica forma material de que lo éste, es determinando que el contrato se celebra

cuando reciba 1a contestacién”.’

Articulo 1807.- “El contrato se forma en el momento en que el proponente reciba la aceptacion,
estando ligado por su oferta segin los articulos precedentes”.

El sistema de informacion lo reconoce para €l contrato de donacién al ordenar el articulo 2340
del Codigo Civil vigente: “La donacién es perfecta desde que el donatario la acepta y hace saber la
aceptacién al donador”.

B.-) Objeto que pueda ser materia del contrato.

El segundo elemento de existencia del contrato de compraventa es el objeto, y tal como se
expuso en su oporiumdad se ha dividido en dos clases, este puede ser: 1.~ Objeto directo y 2.- Objeto
mdirecto.

1.- El objeto directo en el contrato de compraventa, consiste por parte del vendedor en
transmitir e} dominio de una cosa o documentar la titularidad de un derecho, y por parte del conprador
pagar un precio cierto y en dinero.

2.- En cuanto al objeto indirecto respecto al contrato y el directo respecto a la obligacidn, estin
constituidas por la cosa y por el precio, de tal manera que si falta alguno de estos el contrato es

§ Martinez Alfaro, ob, cit., pig. 28,
? Rajina Villegas, Teoria, ob. cit., pig. 56.
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mexistente,

A confinuacién nos vamos a disponer & desarrollar cada uno de los elementos del objeto
indirecto, principiando con la cosa objeto del contrato y su posibilidad tanto fisica como juridica.

L- La cosa.

“Estimase generalmente como objeto materia de Ia compraventa todo Jo que es susceptible de
apropiacién”.’ Y como lo indicamos en el capitulo primero de este trabajo, de acuerdo con el articulo
1824 del Cddigo Civil vigente el objeto regula dos aspectos: la cosa que el obligado debe dar y el hecho
que el obligado debe hacer o no hacer.

En el primer supuesto y el Gnico que nos interesa para nuestros fines, tenemos que dentro de las
obligaciones de dar el articulo 2011 del Cddigo Civil vigente nos sefiala: “La prestacién de cosa puede
consistir: I.- En la traslacién de dominio de cosa cierta™.

Asi pues en ¢l caso de la compraventa de inmuebles es un contrato traslativo de dominio que al
momento de perfeccionarse crea una obligacidn de dar, o sea, trasladar la propiedad de cosa cierta.

a.-) Posibilidad fisica de la cosa.

Como lo sefialamos en el primer capitulo, para que la cosa pueda ser objeto del contrato de
compraventa debe ser posible fisicamente, es decir, es necesario que exista en la naturaleza a menos que
expresamente los contratantes acuerden celebrar la operacion respecto de cosas fituras como sucede en
I2 compra de esperanza y compra de cosa futura,

Sélo nos resta mencionar en lo referente a éste tema que la cosa puede no existir en 1a naturaleza
porque se haya desiruido antes de la celebracién del contrato, y de acuerdo con ¢l articulo 2021 del
Codigo Civil vigente se determina: “La pérdida de la cosa puede verificarse:

L- Pereciendo la cosa o quedando fuera del comercio.
[.- Desapareciendo de modo que no se tengan noticias de ella o que, aunque se tenga alguna, la cosa
no se pueda recobrar”.

Por lo tanto, si la cosa perecié antes de la celebracion del contrato no podra cumplirse el objeto
directo de la obligacién del vendedor basada en transmitir el dominio, pot consiguiente faltard el objeto
indirecto del contrato y en consecuencia e} contrato serd inexistente.

b.-) Posibilidad juridica de Ia cosa.
El segundo requisito esencial de Iz cosa objeto del contrato de compraventa censiste en que sea

juridicamente posible, es decir, las condiciones que debe reunir Iz cosa es ser determinada o
determinable ¢n cuanto a su especie y estar en el comercio.

% De Pina, Rafae). “Elementos de Derecho Civil Mexicang” Velumen IV Contratos en Particular, Séptima edicion,
Editorial Porria, México 1992, pag. 24.
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A este respecto debemos trasladarnos al primer capitulo de este trabajo, pues es necesario aplicar
dentro de éste ias reglas generales que expusimos en aquél.

Unicamente s necesario aclarar que pueden ser objeto del contrato de compraventa las cosas o
derechos que se hallen en litigio, pero el vendedor tendré que informar al comprador de la existencia de
éste, ya que de omitit estd obligacién ¢s responsable del pago de dafios y perjuicios como enajenante de
mala fe (art, 2127) en caso de producirse In eviceidn (art. 2272).

“Es litigiosa la cosa desde el momento en que ante los Tribunales se discute alguna relacién de
propiedad sobre la misma, Debe notarse sin embargo, que si bien Ia cosa es reatmente litigiosa para las
partes desde el momento en que ¢l litigio se entablz, puede no serlo, no obstante, desde ese mismo
momento respecto de terceras personas”™.’

De acuerdo con el articulo 3007 del Cédigo Civil vigente el adquirente de buena fe y a titulo
ongroso que desconozea la situacion litigiosa de Ia cosa debe ser protegido, y por lo tanto, no deberd
estar sujeto al resuttado del juicio correspondiente.

Articulo 3007.- “Los documentos que conforme 2 este codigo sean registrables y no se registren, no
produciran efectos en perjuicio de tercero”.

Por lo tanto, en caso de una compraventa de un inmueble litigioso inscrito en el Registro Publico
de 1a Propiedad a favor del vendedor, para que In resolucién que se pronuncie en el juicio respectivo
cause perjuicio al comprador es indispensable que la demanda relativa se haya inscrito previamente en
dicho Registro.

Articulo 3009.- “El Registro protege los derechos adquiridos por tercero de buena fé, una vez nscritos
aunque después se anule o resuelva el derecho del otorgante.....".

.- Eiprecio.

El segundo objeto indirecto del contrato de compraventa consiste en el precio como contenido
de Ia prestacién de dar por parte del comprador, de tal manera que si no existe la posibilidad de fijarlo al
celebrarse ¢l contrato no habré compraventa,

El precio debe ser cierto y en dinero, al respecto se ha considerado que por precio cierto se
entiende “el que se ha determinade de una manera precisa, matemética y exacta, o bien, dando las reglas
necesarias para fijarlo™,'° es decir, es el valor pactado entre las partes, el precio verdadero en oposicién

al precio simulado o ficticio.

Articulo 2180.- “Es simulado el acto en que las partes declaran o confiesan falsamente lo que en
realidad no ha pasado o no se ha convenido entre ¢llas™.

El segundo requisito consiste en que el precio sea en dinero, entendiéndose por éste, Ia cantidad

® Rofina Viliegas, Contratos, ob. cit., pig. 85.
19 Trevifio Garcia, Ricardo. “Los Contratos Civiles v sus Generalidades”, Quinta edicién, Editorial McGraw-Hill,
México 1995, pag. 28.
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en numerario que ¢l comprador se obliga a entregar al vendedor a cambio de la cosa objeto del contrato,
sin embargo, la ley no exige que la totalidad del precio sea en dinero pues se admite que la
contraprestacion del comprador puede pagarse parte con el valor en numerario y ia cantidad restante
con el valor de otra cosa.

Pero para que la operacion se contemple como una compraventa es necesario que el precio en
dinero sea igual o superior al valor de la otra cosa que entregue el comprador, pucs de lo contrario nos
encontraremos frente 8 un contrato de permuta,

Articulo 2250.- “Si el precio de Ia cosa vendida se ha de pagar parte en dinero y parte con ¢l valor de
otra cosa, €l contrato serd de venta cuando Ja parte en numerario sea igual o mayor que la que se pagus
con el valor de otra cosa. Si la parte en numerario fuere inferior, el contrato serd de permuta”.

Por otra parte s¢ ha estimado que el precio ademds de ser cierto y en dinero, debe ser justo. En
relacion & esta cuestion se advierte que debe existir una equivalencia o aproximacion logica entre el
valor de la cosa vendida y la cuantia que se pague por la misma, toda vez que si se acordara saldar un
precio elevado o insignificante, dicha despraporcidn representaria un deseqguilibrio notable entre lo que
se da y lo que se recibe configurindose de esta mancra 1a"lesi6n, sicmpre y cuando esa desproporcion
provenga de la suma ignoraneia, notoria inexperiencia o extrema miseria {art. 17).

a.-) Fijacién del precio.

En lo correspondiente 2 Ia forma como habrd de fijarse el precio se ha determinado que se puede
dejar al libre acuerdo de las partes contratantes, a la decisién de un tercero nombrado por estos ultimos
o al valor corriente de las mercancias en el mercado.

Articulo 2251.- “Los contratantes pueden convenir en que el precio sea el que corre en dia o Jugar
determinados o el que fije un tercero™.

La fijacién del precio al efectuarse regularmente por el comin acuerdo de las partes contratantes
en forma directa e inmediata, permite que el conirato se perfeccione desde el momento de su
celebracion,

Ahora bien cuando el precio es fijado por un tercero nombrado por los interesados surgen dos
interrogantes a resolver, la primera de ellas es la de saber cndl es el papel que desempefia éste, al
respecto hay tres critetios para determinar su fimcion juridica: como arbitro, perito o mandatario.

1.~ Arbitro.- Este supuesto es rechazado porque no existe propiamente una controversia
juridica entre el comprador y el vendedor.

2.- Perito.- Aunque se podria decir que se acude a €l por sus conocimientos, tampoco actita
como tal porque su decision al fijar el precio no obliga a ambas partes.

3.~ Mandatario.- A nuestro juicio la funcién del tercero se asemeja con la de un mandatario, y
coincidimos con lo que apunta el maestro Sénchez Medal, “la intervencion del tercero se identifica con
la de un mandatario, cuya actuacién, por la confianza que inspira a las dos partes, sirve no para sacrificar
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a un contratante en beneficio del otro, sino por el contrario, para nivelar con equidad las prestaciones
opuestas de uno y otro contratanic™,' es decir, es por este efecto que las partes de comin acuerdo
pddran rechazar la fijacién del precio.

Articulo 2252.~ “Fijado el precio por el tercero, no podra ser rechazado por los contratantes, sino de
comun acuerdo”.

El segundo problema ha examinar es el de precisar en que momento se perfecciona el contrato de
compraventa cuando Iss partes se dirigen a un tercero para la fijacidn del precio., al respecto se
presentan dos argumentos:

I- Sostiene que el contrato de compraventa se constituye hasta el momento en que ¢l tercero
establezca ¢l valor de Ia cosa, pues en tanto no exista éste faltard un elemento esencial del contrato.

II.- Estima que el contrato s¢ forma desde que los contratantes elijan al tercere para que éste
sefiale el costo que habrd de pagar el comprador., esta tesis se apoya en lo dispuesto por el articulo 2253
del Codigo Civil vigente: “Si el tercero no quiere o no puede sefialar el precio, quedara el coptrato sin
efecto, salvo convenio en contrario™.

En este 1iltimo caso para el maestro Rojina Villegas lo que existe “es un preconirato que obliga a

celebrar la compraventa en el precio que fije ef tercero”.”

A nuestre juicio consideramos que ¢l contrato se integra hasta que el precio determinado por el
tercero sea aceptado por las partes del contrato, ya que si el tercero ejerce el cargo de mandatario, la
fijacion del precio queda condicionada a que el comprador y el vendedor no lo rechacen.

5.~ REQUISITOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA.

De acuerdo con estos requisitos Unicamente tiene importancia analizar Iz capacidad de los
contratantes y las formalidades que doben observar estos al celebrar el contrato de compravents, ya que
en relacion a ka ausencia de vicios del consentimiento, es decir, €l error, el dolo, Ia mala fe, 1a violencia y
la lesi6n, asi como la licitud en el objeto, motivo ¢ fin del contrato, se regirdn por las normas generales
expuestas en el capitulo anterior.

A.-) Capacidad legal de los contratantes.

La celebracién del contrato de compraventa requiere en relacidn cor las partes, que estos
cuenten con la capacidad general para contratar, y para que permita en especial al comprador, ser titular
de los derechos que se desprenden del contrato, por lo tanto, podemos subrayar que los incapaces para
contratar en general lo son también para comprar o vender.

Articulo 1798.- “Son hébiles para contratar todas Ias personas no exceptuadas por la ley”.

! Sduchez Medal, Ramon, “De los Contratos Civiles”, Decimaquinta edicién, Editorial Porria, México 1997, pégs.
170y 171,
'* Rojina Villegas, Contratos, ob. cit., pig. 90.
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Sin embargo cuando las personas con capacidad para contratar no se les conceda la oportunidad
de celebrar Ia compraventa “hace que algunos autores afirmen la existencia de incapacidades especiales
que impiden celebrar este contrato, pero en estos casos serfa més exacto hablar de prohibiciones que de

incapacidades™."”

Pero se exige que dichas incapacidades consten asentadas en Ia ley pues en el caso de que en ¢l
contrato se intente originar una incapacidad a una de las partes, la clausula correspondiente sélo tiene €!
alcance de generar una obligacién de no hacer, por lo que su inobservancia trae como consecuencia el
pago de dafios y perjuicios.

El Cédigo Civil vigente en su Titulo Segundo (De la compraventa), Capitulo I (De los que
pueden vender y comprar), en un sentido enunciativo menciona Ias prohibiciones que se ies imponen al
enajenante y al adquirente o en su caso a los representantes de estos, para adquirir determinados bienes
como sucede en las siguientes cuestiones:

1.~ Llos extranjeros y las personas morales no pueden adquirir bienes mmuebles sino
sometiéndose a lo que ordena el articulo 27 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos y a sus leyes reglamentarias (art. 2274).

Respecto a los extranjeros se les otorga la facultad de comprar bienes inmuebles que no se
encuentren dentro de la zona prohibida, siempre que acuerden ante la Secretaria de Relaciones
Exteriores en considerarse como nacionales en lo referente a dichos bienes y en no solicitar, por lo
mismo, la defensa de sus gobiernos., pero se les prohibe adquirir el dominio directo sobre tierras y aguas
en una faja de cien kilémetros a lo largo de las fronteras y de cincuenta en las playas (art. 27, parrafo
noveno, fraccidn I de la Constitucién Politica).

Por lo que toca a las personas morales mencionadas en el citado articulo 27, fraccién IT, I y IV,
relativo a las corporaciones religiosas, instituciones de beneficencia y sociedades comerciales, si bien es
cierto que pueden comprar bienes inmuebles, serd de manera limitada pues sélo se les permitird adquirir
los necesarios para cumplir con sus objetivos.

2.- Estin impedidos para comprar los bienes que son materia de los juicios en que por motivo de
su correspondiente cargo tomen parte los magistrados, los jueces, los Agentes del Ministerio Publico,
los defensores oficiales, los abogados, los procuradores y los peritos (art. 2276)., 8 menos que se trate
de adquirir la fraccién patrimonial de un coheredero o derechos que perjudiquen # bienes de su dominio
(art. 2277).

“Por lo que se refiere a los abogados, hay que limitar la prohibicidn sélo a los bienes referentes a
juicios todavia pendientes al momento de la compra y que aiin no se hayan terminado™. ™

3.- Tampoco pueden obtener la propiedad de los bienes de cuya enajenacitn o administracion
permanezean encargados los tutores, curadores, mandatarios, ejecutores testamentarios, interventores,
los representantes del ausente y los empleados piiblicos (art. 2280).

El tutor en situaciones de extrema necesidad o verdadera conveniencia debidamente acreditada y

® De Pina, ob. cit., pig. 23.
* Sanchez Medal, ob. cit., pag. 165.
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previa a la confirmacién del curador y la autorizacion judicial, se les confiere I aptitud para enajenar los
bienes inmuebles, derechos anexos a ellos y los muebles preciosos que le correspondan a su pupilo (art.
561).

Sin embargo tiene prohibido comprar para si, para sus ascendientes, conyuge, hijos o hermanos
por consanguinidad o afinidad, los bienes de aquel, salvo que é] mismo o sus familiares antes nombrados
sean coherederos, participes o socios del incapacitado (arts, 569 y 570).

El albacea sélo puede vender los bienes de la sucesidn para estar en posibilidad de saldar
adeudos o efectuar algin gasto urgente previo convenio con los herederos, y si esto no fuera probable,
con aprobacién judicial (art. 1717)., ademds tiene la misma restriccién que el tutor en cuaoto a los
bienes de la sucesién (art. 1718).

De igual manera el representante del ausente tiene respecto de los bienes de éste, los mismo
deberes, derechos y restricciones que Jos tutores (art. 660).

4.~ As! mismo no pueden adquirir los bienes en cuya venta han colaborado los peritos y los
corredores (art. 2281).

5.- Los hijos que se hallen bajo la patria potestad no pueden enajenarle a sus padres los bienes
que consigan por cualquier otro titulo distinto de su trabajo (art. 2278).

Quienes actiien en ejercicio de la patria potestad unicamente tendrdn el dereche de poner a ia
venta los bienes mmuebles y los muebles preciosos propiedad de sus representados, por razones de
rigurosa necesidad o de auténtico provecho y previa la autorizacién del juez competente (art. 436).

El emancipado mientras no alcance la mayoria de edad requiere de la autorizacion judicial para
vender sus bienes inmuebles (art. 643).

6.- Los propietarios de cosa indivisa sélo pueden transferir a extrafios su parte alicuota si con
anterioridad notificaron a los deméas copropietarios para que ejerciten el derecho del tanto en los
términos de los articulos 973 y 974 del Cédigo comentado, asi estos ltimos podrdn ser elegidos en la
venta en ignaldad de circunstancias ante un tercero (art. 2279).

7.- En virtud del estado civil los cényuges no pueden celebrar entre si el contrato de
compraventa, sino en el caso de que estén unidos bajo el régimen de separacién de bienes (art. 176).

B.-} Las formalidades que deben observarse en la celehracién del contrato de compraventa.

En lo que a la forma se refiere, ¢l contrato de compraventa que recae sobre bienes muebles en
nuestro régimen juridico no es un confrato formal pues la ley no exige un procedimiento determinado
para que se manifieste el consentimiento, por lo que se deduce que es un contrato consensual en
oposicién al formal, por tal razén la forma en la que se constituya la compraventa sobre muebles
tinicamente conservara un efecto probatorio,

Articulo 2316.- “El contrato de compraventa no requiere para su validez formalided alguna especial,
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sino cuando recae sobre un inmueble”,

En tanto que los contratos de compraventa traténdose de bienes nmuebles siempre son formales,
en virtud de que el orden juridico requiere una formakidad precisa € impuesta para su validez siendo
indispensable gue 1a voluntad se exprese por escrite, bien sea en documento piblico o en documento
privado segiin el valor del inmueble.

De acuerdo con el articulo 78 de la Ley del Notariado se aprecia como tramite esencial la
formalidad de la escritura notarial para la validez de Ia compraventa, siempre gue la cuantia del bien
mmucble objeto de a transmisién segiin avalio bancario sea mayor de treinta mil pesos, satvo los casos
de excepcién previstos por el articulo 2317 del Cédigo Civil vigente.

Las excepciones a ese principio son Ias siguientes:

L.- Se requiere la escritura privada firmada por el comprador y el vendedor en presencia de dos
testigos y otorgarse la ratificacién de las firmas ante notario, juez competente o Registro Pablico de [a
Propiedad, si el precio del inmueble en cuestién segin avaltio, no supera al equivalente a trescientas
sesenta y cinco veces el salario minimo general diatic vigente en el Distrito Federal en el momento de
celebrar la enajenacién., entre tanto, el articulo 2320 del mismo Cédigo exige la escritura publica si
rebasa a dicha cantidad,

2.~ Siel contrato lo lleva a cabo el Departamento del Distrito Federal como parte vendedora en
relacion a terrenos o casas para la constitucion del patrimonio familiar, con aquellos individuos que no
posean los recursos econdmicos suficientes, y el costo de dichos terrenos o casas no fuere mayor de la
cantidad que resulte de multiplicar por tres mil seiscientos cincuenta el importe del salario minimo
general diario vigente en el Distrito Federal al instante de la celebracién de la operacion, éste puede
asentarse en documento privado inclusive sin la necesidad de que acudan los testigos y se ratifiquen las
firmas (art. 2317 parrafo II).

3.- Los conttatos que se celebren con motivo de los programas de regularizacién de Is tenencia
de la tierra que efectite el Departamento del Distrito Federal cuyo valor no sobrepase la cantidad citada
en el punto inmediato antetior, pueden de igual manera otorgarse en escrito privado y sin requerir de ia
asistencia de los testigos y de Ia ratificacion de firmas (art. 2317 parrafo HI).

Hay que exponer ademis que para que la venta de inmuebles surta efectos respecto de terceros,
es primordial que se inscriba en ¢l Registro Piblico de 1a Propiedad, de tal manera, que si no se cumple
con la inscripeién apropiada la compraventa sélo originard consecuencias entre el comprador y el
vendedot.

Articulo 2322.- “La venta de bienes raices no produciré efectos confra tercero sino después de
registrada en los términos prescritos en este codigo™.

Sin embargo, no podra afectar a los terceros que hayan adquirido conforme a las constancias del
Registro Piiblico de la Propiedad, algiin derecho respecto al inmueble mismo (art. 3007).

Por lo tanto, se determina que el registro no puede referirse & una formalidad en cuanto a la
validez del contrato, “sino a un requisito para su oponibilidad respecto a los terceros, por esta razdn,
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aln cuando la compraventa no se registre, no por ello deja de ser valida™,"®

Por otra parte como el legislador trata a la falta de forma como un caso de nulidad relativa,
cuando en el contrato de venta no se ha dado cumplimiento a la forma prescrita por la ley, ésta otorga
accidn a cualquiera de los interesados para exigir judicialmente el otorgamiento de la forma omitida.

Articulo 1833.~ “Cuando Ia ley exija determinada forma para un contrato, mientras que éste no revista
esa forma no serd vélido, salvo disposicién en contrario., pero si la voluntad de las partes para celebrarlo
consta de manera fehaciente, cualquiera de ellas puede exigir que se dé al contrato la forma legal”.

Se ratifica este principio con ei articulo 2232 del Cédigo Civil vigente que dispone: *Cuando la
falta de forma produzca nulidad del acto, si la voluntad de las partes ha quedado constante de una
manera indubitable y no se trata de tn acto revocable, cualquiera de los interesados puede exigir que ¢l
acto se otorgue en la forma prescrita por la ley”.

6.~ OBLIGACIONES DE LAS PARTES CONTRATANTES DERIVADAS DEL CONTRATO
DE COMPRAVENTA.

Al elaborar In clasificacién del contrato de compraventa afirmamos que es un contrato de
carécter bilateral debido a que crea deberes para ambas partes, por lo que es apropiado realizar en estos
momentos wn estudio sobre las obligaciones tanto del vendedor comeo del comprador,

L- Obligaciones del vendedor.

Dentro de las obligaciones que existen a cargo de la parte vendedora se encuentran las
siguientes, mismas que estudiaremos a continuacién: a.~) Transmitir el dominio de la cosa., b-)
Conservar la cosa y custodiarla hasta su entrega., c.-) Entregar la cosa., d.-)} Garantizar las calidades de
Ia cosa., €.-) Responder al saneamiento para el case de eviceidn y £-) Pagar por mitad los gastos de
escritura y registro,

a.-) Transmitir el dominio de }s cosa.

La obligacién que asume el vendedor en base a la transmisién de la propiedad del bien enajenado,
se desprende como consecuencia de la misma definicidn establecida en el articulo 2248 del Cédigo Civil
vigente: “Habrd compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a transferir 1a propiedad de una
cosa o de un derecho y el otro a su vez se obliga a pagar por eilos un precio cierto y en dinero”.

Ademis cuando ¢l objeto del contrato fo componen ¢osas ciertas y determinadas, la obligacién
del vendedor trae aparejada la traslacién de dominio desde la celebracion del contrato sin requerirse de
ia entrega de la cosa, pero tratindose de bienes inmuebles en todo tiempo se tendrd presente las
disposiciones relativas al Registro Piblico de la Propiedad con la finalidad de que dicha transmisién
surta efectos respecto a terceros (art. 2G14).

™ Frevifio Garcia, ob. cit., pag. 34.
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“Seguramente lo que hizo pensar a la Comisién encargada de redactar €l Codigo Civil en vigor,
es que no podria en la definicién del articulo 2248 incluirse el efecto traslativo, ya que éste no se
presenta como consecuencia directa del contrato en Ias cosas de especie indeterminada”.'®

Siendo el asunto fundamental de ! compraventa la transmisién del dominio, en ciertas
situaciones puede diferirse para un momento posterior como lo es en el caso de la compraventa con
reserva de dominio, modalidad que se introduce cuando el vendedor se reserva la propiedad de la cosa
enajenada mientras que el comprador no haya cubierto totalmente su valor.

b.<) Conservar la cosa y custodiarla hasta su entrega.

La compraventa al ser un contrato de cardcter consensual en oposicion al real, equivale a que el
contrato se perfecciona con el simple acuerdo de voluntades de las partes sin dependencia de tradicién,,
por lo que si el enajenante no entrega la cosa vendida al momento de celebrarse el comtrato tiene la
obligacion de conservarla y custodiarla entre tanto la recibe el comprador.

Durante este transcurso el vendedor adquiere el cardcter de depositario, y el Cédige Civil
vigente en la Giltima parte del articulo 2284 admite en forma expresa esa obligacién: “Desde el momento
que el comprador acepte que la cosa vendida quede a su disposicion, se tendré por virtualmente recibido
de ella, y el vendedor que la conserve en su poder sdlo tendrd los derechos y obligaciones de un
depositario™.

Nuestro sistema normativo precisa una determinada atencion en la custodia y conservacién del
bien mientras no la entregue el enajenante, es decir, éste deberd prestar un cuidado ordinario, de tal
manera, que si no cumple dicho encargo se hace responsable de los dafies que sufra por su culpa o
negligencia.

Articulo 2522.- “En Ia conservacion del depdsito responderd €l depositario de los menoscabos, dafios y
perjuicios que las cosas depositadas sufrieren por su malicia o negligencia”,

Por lo tanto, Ia parte vendedora queda sometida a las reglas de los riesgos de la cosa objeto del
contrato que se presenten cuando ésta se pierda o se deteriore por su culpa., observando que: “Hay
culpa o negligencia cuando el obligado ejecuta actos contrarios a la conservacién de la cosa o deja de
gjecutar los que son necesarios para ella” (art. 2025).

Respecto & los riesgos de 1a cosa en caso de pérdida total o parcial cusndo ésta permanezca en
posesion del vendedor se seguirdn las reglas siguientes:

1.- Cuando se destruya por culps del vendedor, se comprometerd a liquidar por completo el
precio de la cosa mds el pago de dafios ¥ perjuicios., pero si por el contrario, ln culpa fuera del
comprador, entonces no tendrd ninguna obligacién el vendedor frente aquel {art. 2017, fraccién I y HI).

2.~ Si el deterioro o la pérdida parcial proviene por culpa del vendedor, el adquirente podrd
elegir entre rescindir el contrato y el pago de dafios y perjuicios, o aceptar la cosa en el estado que se

16 Rojina Villegas, Contratos, ob. cit., pig. 59.
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haile y reclamar Ia disminucién de su valor mas ¢l pago de dafios y petjuicios (art. 2017, fraccidn II).

En el caso de que el deteriore o pérdida parcial del objeto se origine por la culpa del comprador,
éste tiene el deber de recibir Ia cosa en el estado en que se encuentre (art. 2017, frac. IV).

3.~ Pero si acontece que [a pérdida de la cosa se da por caso fortuito o fuerza mayor, la
obligacién quedard sin efecto y el comprador soportaré la perdida, salvo convenio en contrario (art.
2017, fraccion V).

Por otro lado la ley establece en el articulo 2018 del Cédigo Civil vigente: “La pérdida de la
cosa en poder del deudor se presume por culpa suya, mientras no se pruebe lo contragio”.

Sin embargo cuando el comprador incurre en mora de recibir la cosa, entonces el enajenante
quedara desligado del cuidado ordinario de conservarla y dnicamente serd responsable del dolo o de la
culpa grave (art. 2292).

c.-) Entregar la cosa.

Una obligacién fundamental de! vendedor es entregar al comprador la cosa materia del contrato.,
dicho deber se encuentra consignado expresamente en el articulo 2283 del Cddigo Civil vigente: “El
vendedor esta obligado:  L- A entregar al comprador Ia ¢cosa vendida”,

Existen tres formas para cumplir con la entrega de 1a cosa y el articulo 2284 del Codigo citado
dispone que “la entrega puede ser real, juridica o virtual”.

La entrega real es la transmisidn fisica de la cosa, o bien, la entrega del titulo si se refiere a un
derecho, es decir, se coloca la cosa o el titulo en posesion del compiador.

La entrega juridica es aquella en donde la ley considera que el adquirente ha recibido la cosa, atin
cuando ésta no haya sido entregada fisicamente por el enajenante.

Por lo tanto el comprador goza de las aptitudes para disponer de la cosa, pero el vendedor que
permanezca en posesion de ésta, lo hard en funcién no de propietaric sino por otra nominacién juridica
como el de artendatario, comodatario, depositario, 0 bajo cualquier otro titulo similar que hubiere
pactado con el comprador.

La entrega virtual tiene lugar cuando el adquirente admite gue la cosa vendida queda a su
disposicién dindose por recibido de ella, no obstante que el enajenante la mantenga en su poder, ya que
en este caso solo tendré los derechos v obligaciones de un depositario.

Por otro lado es de mencionarse que el vendedor de cosa cierta estd obligado a entregar
justamente la cosa designada en el contrato, por lo que no se le puede imponer al comprador que acepte
una distinta, sunque la que se le pretenda entregar sea de superior cuantia (art. 2012).

Ademis el vendedor se compromete a entregar la cosa tal y como se encontraba al tiempo de
perfeccionarse ¢l contrato (art. 2288) e incluir todos sus frutos, rendimientos, acciones y titulos (art.
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2289), y en el caso de que la compraventa recaiga sobre bienes inmuebles y se hayan determinado Jos
lindérss, el articulo 2290 del Codigo Civil vigente sefiala: “que el vendedor estard obligado a entregar
todo lo que dentro de ellos se comprenda, aunque haya exceso o disminucién en las medidas expresadas
en ¢l contrato”.

Asi mismo es necesario que s¢ fijen los puntos concernientes al lugar en que se verificara la
entrega, a este respecto cuando existe acuerdo expreso indicando un determinado sitio, el vendedor
cumple su obligacién haciendo Ia entrega de la cosa exactamente en ¢l lugar estipulado (ari. 2291).

Tratindose de bienes inmuebles Ia entregs tiene que realizarse necesariamente en el lugar donde
se ubiquen estos, aunque puede reconocerse que desde que se otorga la escritura publica
correspondiente debe considerarse como entrega juridica.

Pero para el caso de que se omitiera citar el lugar de entrega de la cosa, el vendedor estard
obligado & efectuarla en el sitic que permanecia al dia en que fue celebrado el contrato (art. 2291),
corriendo ademds los gastos de entrega a cargo de éste mismo, no asi los ulteriores gastos para
transportar dicha cosa de tal lugar a ofro diverso ya' que estos ltimos los tendrd que cubrir el
comprador, salvo convenio en contrario (art. 2285).

Por lo que se refiere al tiempo en que debe entregarse 1a cosa, si se establece un plazo para ésta
se Hevard a cabo en la focha fijada, pero a falta de estipulacion al respecto, ¢l deber del vendedor es
entregarla simuitAneamente al momento en que reciba el pago del precio.

Articulo 2286.- “El vendedor no estd obligado a entregar la cosa vendida, si €l comprador no ha pagado
el precio, salvo que en el contrato se haya sefialado un plazo para el pago™.

Pero si Negard acontecer que al comprador se le diera wn términe para liquidar el valor de la
cosa, pero nada se exponga en cuanto a la fecha en que deberd entregarla el vendedor, ésta serd exigible
treinta dias después de Ia interpelacién en virtud de que se trata de una obligacion de dar.

Articulo 2080.- “Sino se ha fijado el tiempo en que deba hacerse el pago y se trata de obligaciones de
dar, no podré el acreedor exigitlo sino después de los treinta dias siguientes a la interpelacion que se
haga, ya judicialmente, ya en Jo extrajudicial, ante un notario o ante dos testigos™.

d.-} Garantizar las calidades de la cosa,

Este deber se encuentra asentado en la fraccidn 11 del articulo 2283 del Cédigo Civil vigente que
establece: “El vendedor esté obligado: II.- A garantir las calidades de lns cosas”, es decir, “el cardcter
oneroso y connutativo del contrato conlleva al enajenante a responder frente al adquirente por los vicios
o defectos ocultos de ia cosa vendida™. "

Los vicios o defectos ocultos son aquellas imperfecciones no reveladas por el vendedor previas a
Ia enajenacién, que hacen inadecuada la cosa para los fines a los que normalmente se le debe emplear, o
bien, reduzcan de tal manera su uso, que al haber tenido nocion de éstos el comprador hubiese tomado

7 Chirino Castiflo, ob. cit., pig. 43
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la decision de no celebrar Ia venta o pagar un precio inferior por Ia cosa objeto del contrato (art. 2142).

“Estos defectos oculftos han sido conocidos tradicionalmente con la denominacién de vicios
redhibitorios, porque a consecuencia de ¢llos, el comprador tiene a su disposicién la accién rescisoria, si

es que no prefiere utilizar la accidn estimatoria 0 quanti minoris para exigir la disminucion del precio™.'*

Articulo 2144.- “En los casos del articulo 2142, puede el adquirente exigir la rescisién del contrato y el
pago de los gastos que por él hubiere hecho, 0 que se le rebaje una cantidad proporcionada del precio, a
juicio de peritos™.

Por lo tanto el enajenante no serd responsable de los vicios que haya expuesto al adquirente, ni
tampoco de los que existan a la vista, ni atin de aquellos que se encuentren ocultos pero de los cuales ¢l
comprador al ser un perito por motive de la profesion w oficio que desempefia, tuvo la posibilidad de
conocerlos (art. 2143).

La ley al concederle al comprador ¢l derecho de escoger entre la accion rescisoria y la
estimatoria, no permite que una vez hecha a eleccion por éste renuncie & la accion intentada para ejercer
Ia otra, a no ser que ¢l vendedor otorgue su aprobacion pars ello (art. 2146).

Por medio de peritos nombrados por cada una de las partes se dictaminarié si los vicios de la cosa
enajenada existian con anterioridad a la venta o fueron posteriores a la misma, y si por razdn de ellos no
pudo aprovecharse la cosa para los fines para los cuales se adquirid (arts. 2156 y 2157).

Ademis es a cargo del comprador aportar Ias evidencias de que el defecto ya estaba presente al
adquirirla, y no acreditando este hecho se declarard que el vicio sobrevino después (art. 2159).

Tratindose de los gravmenes ocultos el articulo 2138 del Cédigo Civil vigente ordena: “8ila
finca que se enajend se halla gravada, sin haberse hecho mencién de elio en la escritura, con alguna
carga o servidumbre voluntatia no aparente, el que adquirié puede pedir la indemmizacion
correspondiente al gravamen o la rescision del contrato™.

De acuerdo con esta norma juridica gravamen oculto es el no declarado, en consecuencia “lo que
se exige para Ia procedencia de esta responsabilidad a cargo del vendedor es simplemente el hecho de
que no haya mencionado en la escritura de la existencia de la carga o de la servidumbre, y no
precisamente que el comprador no haya tenide conocimiento efectivo de tales limitaciones al dorninio,
puesto que por la necesaria inscripcién de éstas iltimas en el Registro Publico de la Propiedad, deberia

haber tenido conocimiento de ellas el comprador™. "

e.-) Responder al saneamiento para el caso de eviccion.

El maestro Trevifio Garcia Ia denomina dentro de su obra anteriormente citada como “una
garantia de la posesion pacifica que obliga al vendedor a responder de las perturbaciones que sufra el
comprador, debidas a hechos materiales o actos juridicos que haya realizado con anterioridad, al

'8 De Pina, ob. cit., pég. 42.
* S4nchez Meda), ob, ¢it., pég. 184.
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momento o con posterioridad a la celebracion de la compraventa™™

La eviccidn es un deber general que se le impone a todo el que transfiere el dominio de una cosa
frente al comprador, segin se deriva de los preceptos comprendidos en los articulos 2120 y 2283
fraccion I del Codigo Civil vigente.

Articulo 2120.- “Todo el que enajena estd obligado a responder de la eviccidn, aunque nada se haya
expresado en el contrato”.

Articulo 2283.- “El vendedor estd obligado: II1.- A prestar la eviccién”,

La eviccién se presenta cuande el comprador es privado total o parciatmente de la cosa que
adquirié, por disposicién de un derecho de tercerc anterior 2 la celebracidn de la compraventa declarado
en una sentencia que haya causado ejecutoria (art. 2119).

El saneamiento se refiere a la obligacidn del enajenante de indemmnizar al adquirente que ha
sufrido la eviccion, lo cual se determinard en atencién al fallo judicial que resuelva si el enajenante
procedié de buena o de mala fe (art, 2125).

Si el vendedor actué de buena fe, el saneamiento comprendera las siguientes prestaciones:

1.« Devolver la cantidad completa que haya aceptado a titulo de precio con motive de la venta
de la cosa.

2.- Reintegrar el costo de los gastos producidos por el contrato si fueron saldados por el
comprador.

3.- Pagar la cuantia de los gastos originados en el juicio de eviccion y en la reclamacion del
saneamiento,

4.~ Las mejoras provechosas ¢ indispensables, siempre que [a sentencia no disponga lo contrario
(art. 2126).

Peto si el vendedor hubiere procedido de mala fe su situacién se agrava aun mis, y de acuerdo
con el articulo 2127 del Cédigo Civil vigente se indica: “Si el que enajera hubiere procedido de mala fe
tendrd las obligaciones que expresa el articulo anterior, con las agravaciones siguientes:

I- Devolverd, a eleccién del adquirente, el precio que la cosa tenia al tiempo de fa adqms:mén, o el que
tenga al tiempo en que sufra la eviccidn.,

H.- Satisfara al adquirente el importe de las mejoras voluntarias y de mero placer que haya hecho en la
cosa.,

IH.- Pagara los dafios y perjuicios™.

Por ofra parte el comprador puede renunciar expresamente el derecho al saneamiento para el
caso de eviceidn, pero en tal circunstancia es necesario que aclare si renuncia solo a las prestaciones
accesorias, es dechr, percibird el precio de 1a cosa pero no los dafios, perjuicios y gastos causados., pero
8i renuncia en forma absoluta al saneamiento admitiendo todos los riesgos de la eviccidn y sujetdndose a
sus consecuencias, entonces no tendrd derecho ni s la restitucién del valor de la cosa adquirida (art.
2123).

¥ Trevifio Garcia, ob. cit., pig. 41,
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Dentro de nuestro orden juridico se establecen ciertos casos en que el vendedor mo es
responsable del saneamiento por la eviccién de la cosa engjenada, de esta manera el Codigo Civil
establece:

Articulo 2140.- “El que enajena no responde por 1a eviccion:

1.- Si asi se hubiere convenido.,

II.- En el caso del articulo 2123.,

IIl.- Si conociendo el que adquiere el derecho de! que entabla la eviccion la hubiere ocultado
dolosamente al que enajena.,

IV.- Sila eviceldn procede de una causa posterior al acto de ensjenacidn, no imputable al que enajena,
o de hecho del que adquiere, va sea anterior o posterior al mismo acto.,

V.- §i el adquirente no cumple lo prevenido en el articulo 2124 (el cual se refiere a que el comprador
tiene la obligacién de notificar al vendedor, tan pronto como sea emplazado del juicio de eviceion).,

VI.- 8iel adquirerte y el que reclama transigen o comprometen el negocio en arbitros, sin compromiso
del que enajend.,

VIL- Sila eviccién tuvo lugar por culpa del adquirente™.

Pero si llegaré acontecer que tanto €l vendedor como el comprador hubieren procedido d¢ mala
fe, de igual manera el vendedor no tendrd ninguna responsabilidad, por lo que el comprador perdera el
derecho al saneamiento y s cualquier indemnizacidn que le pudiera corresponder (art. 2129).

{-) Pagar por mitad los gastos de escritura y registro.

Por Gltime el vendedor estd obligado a contribuir con el comprador con la mitad de los gastos
notariales de la compraventa, asf como los que se requieran para la inscripeién de la misma en el
Registro Plblico de la Propiedad, a no ser que pacten otra cosa.

Articulo 2263.- “Los contratantes pagaran por mitad los gastos de escritura y registro, salvo convenio
en contrario”.

Por lo tanto, no es un deber exclusivo del vendedor sino que se trata de una obligacion a cargo
de éste como del comprador por partes iguales., pero dicha disposicion es supletoria de la voluntad de
los contratantes ya que estos pueden remunciar & la misma, acordando pagar diversos porcentajes o
convenir que todos los gastos sean por cuenta de una de las partes., y sélo cuando no pacten nada al
respecto se aplicard lo dispuesto en el citado articulo.

II.- Obligaciones del comprador.

Respecto a las responsabilidades de la parte compradora s encuentran las siguientes: a.-) Pagar
el precio de la cosa., b.-) Recibir Ia cosa y ¢.-) Pagar por mitad los gastos de escritura y registro.

Nos conducitemos ahora a examinar en los puntos posteriores las obligaciones citadas del
comprador, de Ia misma manera que lo hicimos con las obligaciones del vendedor, comenzando en
primer lugar con la forma y el lugar en que se debe Hevar a cabo el pago del precio de la cosa.
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a.-} Pagar el precio de la cosa.

La obligacién primordial que tiene el comprador es saldar el importe de la cosa objeto del
contrato, la cual se haya establecida en ¢l ya transcrito articulo 2248 del Codigo Civil vigente.

Ef precio de a venta debe ser liquidado por el comprador en el tiempo, lugar y forma acordado
con el vendedor, y sélo a falta de convenio expreso de los contratantes se atenderd a las normas
supletorias que indique 1a ley (art. 2293),

En relaci6n al tiempo en que tiene que cubrirse el valor de Ia cosa vendida, si no estipularon nada
las partes se deduce que es al contado, es decir, debe efectuarse en una sola exhibicién, de tal manera,
que no pueden realizarse pagos parciales,

Articulo 2255~ “El comprador debe pagar el precio en los términos y plazos convenidos, A falta de
convenio lo deberd pagar al contado”.

Por Io tanto, si no s¢ ha precisado un término para el pago éste se Nevard a cabo al momento que
se entregue la cosa, es decir, las prestaciones tendrin que ejecutarse simultdneamente (art. 2294), toda
vez que §1 acontece una indecision entre los contratantes acerca de quien deberd cumplir primero con su
obligacién, entonces tanto el comprador como el vendedor depositardn sus correspondientes
prestaciones en poder de un tercero (art. 2295).

En lo que se refiere al lugar en que el comprador pagara el importe de la cosa enajenada, si no se
designo éste deberd verificarse en el sitio en que se entregue Ia cosa vendida (art. 2294).

Lo anterior se ratifica en el articulo 2084 del Cédigo Civil vigente al disponer: “Si el pago
consistiere en una suma de dinero como precio de alguna cosa enajenada por el acreedor, deberd ser
hecho en el lugar en que se entregd la cosa, salvo que se designe otro Ingar™.

En cuanto a la forma, como regla general el comprador estd obligado a satisfacer el costo de la
venta en dinero, sin embargo, si los contratantes pactan que el precio consista parte en dinero y la parte
testante con el valor de otra cosa, es necesario que la cantidad en numerario sea igual o mayor que la
que se pague con el valor de otra cosa para que se considere una compraventa (art. 2250).

Asi mismo para el caso de que el precio sea en dinero, al momento de liguidarse la suma
acordada en el contrato tendrd que ser con moneda nacional del curso corriente, y la Ley Monetaria en
vigor dispone en su articulo 7; “Las obligaciones de pago de cualquier suma en moneda mexicana se
denominard invariablemente en pesos y, en su caso, sus fracciones. Dichas obligaciones se solventarin
mediante la entrega, por su valor nominal, de billetes del Banco de México o monedas metélicas de las
sefialadas en el articulo 20",

Pero si los contratantes fijan la cuantia en moneda extranjera, el comprador cumplird su
obligacion entregando sdlo su equivalente en moneda nacional al tipo de cambio en que se realizo la
operacion, independientemente de la devatuacidn monetaria que pudiera sufiir cualquiera de éstas.

Articulo 8 Ley Monetaria~ “Las obligaciones de pago en moneda exiranjera contraidas dentro o fuera
de la Repiiblica, para ser cumplidas en ésta, se solventardn entregando ¢l equivalente en moneda
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nacional al tipe de cambio que rija en el lugar y fecha en que se haga el pago™.

“La depreciacién monetaria no puede ser causa para modificar el precio en la compraventa, pues
el precio con la cosa constituye el objeto indirecto del contrato ¥ no es susceptible de modificacién una

vez que se haya celebrado éste”.”!

b.-} Recibirla cosa,

Hemos expuesto que el vendedor estd obligado a entregar la cosa objeto del contrato, de lo que
se deduce que el comprador tiene derecho a recibirla “pues es una consecuencia indeclinable de la
naturaleza traslativa del contrato de compraventa”,”

Sin embargo en nuestro orden juridico no se encuentra establecido el deber del comprador de
recibir 1a cosa, ¥ solo se observa que para el caso de que éste rehuse aceptarla, dicha situacion trae como
resultado exigirle que restituya al vendedor los gastos que hubiere hecho por el arrendamicnto de las
bodegas, graneros o vasijas en que s¢ guarda lo vendido. Asf mismo el vendedor quedard excento del
cuidado ordinario de conservar la cosa, y sélo responde de su dolo o culpa grave (art. 2252).

¢.-) Pagar por mitad los gastoes de escritura y registro.

Este compromiso es comun al comprador vy al vendedor y se haya consignado en el articulo 2263
del Codigo Civil vigente, y al analizar las obligaciones del vendedor apuntamos que s¢ permite estipular
que dicho pago lo efectiie por completo cualquiera de los contratantes.

Por lo general en la celebracién de los contratos de compraventa, es el comprador el que cubre

en su totalidad los gastos de escritura y registro.

7.- DERECHOS DE LAS PARTES CONTRATANTES DERIVADAS DEL CONTRATO DE
COMPRAVENTA.

Ya con anterioridad indicamos que la celebracién del contrato de compraventa es de cardcter
bifateral porque ademds de que origina los deberes anteriormente estudiados, también se derivan un
conjunto de derechos particulares para ambos contratantes.

Precisamente en estos instantes vamos a referirnos a cudles son los derechos de cada uno de los
contratanies, ¥ comenzaremos primeramente analizando los de Ia parte vendedora.

L- Derechos del vendedor.

Los derechos del vendedor son en forma correlativa todas las obligaciones de! compradoer ya
apuntadas, y para el caso de que el comprador incumpla con sus obligaciones €l vendedor posee en

3 Chirine Castillo, ob cit., pig. 46.
* De Pina, ob cit., pig. 45.
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forma adicional los siguientes derechos y acciones: a.-) Derecho de preferencia en cuanto al precio., b.-)
Derecho de retencion respecto de la cosa., ¢.-) Accidén de cumplimiento para exigir el pago del precio.,
y d-} Accibn de rescision con el pago de dafios y perjuicios.

a.-) Derecho de preferencia en cuanto al precio.

En las ventas al contado o en las que se le otorgue al comprador un plazo para saldar el costo de
la cose, cuando no liquide diche valor en el tiempo acordado et vendedor tiene una garantia sobre los
bienes enajenados para que ia cuantia de éstos, en el caso de que el comprador haya sido declarado en
estado de insolvencia, se destine de manera favorable al pago del precio.

Articulo 2993.- “Con ¢l valor de los bienes que se mencionan serdn pagados preferentemente:

Fraceién VIIL- Elcrédito que provenga del precio de los bienes vendidos y no pagados, con el valor de
ellos, si €l acreedor hace su reclamacién dentro de los sesenta dias siguientes a la venta, sn se hizo al
contado, o del vencimiento, si la venta fue a plazo,

Tratindose de bienes mueblies, cesard 1a preferencia si hubieren sido inmovilizades”.

b.-) Derecho de retencion respecto de la cosa.
El vendedor goza del derecho a no entregar la cosa en dos situaciones:

1.- Mientras el comprador no cubra el importe de la cosa objeto del contrato en las ventas al
contado, toda vez que en éstas es indispensable entregar simultdneamente la cosa y el precio (art. 2286).

2.- Cuando no obstante que se haya concedide un plazo para saldar el precio, se demuestre que
¢l comprador se encuentra en estado de imsolvencia, de modo que el vendedor esté expuesto al peligro
de no poder percibir el valor de la cosa, a menos que se le dé fianza para asegurarie el pago oportuno
del precio {art. 2287).

¢~} Accién de camplimiento para exigir el pago del precio.

Comunmente el vendedor preficre demandar el cumplimiento de! contrato conforme al articulo
1949 del Codigo Civil vigente, mis el pago de dafios y perjuicios., y especialmente el articulo 2296
fraccion IIT del mismo Codigo permite que el vendedor ademés pueda exigir los intereses moratorios de
acuerdo con los articulos 2104 y 2105 (los cuales se refieren a las consecuencias por incumplimiento).

Articulo 1949.- “La facultad de resolver las obligaciones se entiende implicitas en las reciprocas, para el
caso de que uno de los obligados no cumpliere lo que Je incumbe. El perjudicado podré escoger entre
exigir el cumplimiento o Ia resolucién de la obligacién, con el resarcimiento de dafios y peruicios en
ambos casos. También podrd pedir la resolucidn aun después de haber optade por el complimiento,
cuando éste resultare imposible™,

Articulo 2255.- “El comprador..... La demora en el pago del precio lo constituye en la obligacién de
pagar réditos sl tipo legal sobre 1a cantidad que se adeude™.
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d.-} Accién de rescisién con ¢l pago de daiios y perjuicios.

Igualmente con arreglo al articulo 1949 antes transcrito, en caso de que el vendedor no opte por
exigir el cumplimiento del contrato puede reclamar la rescisién del contrato con el pago de dafios y
perjuicios.

Asi mismo y de forma particular el articulo 2300 del Cédigo Civil vigente dispone: “La falta de
pago del precio da derecho para pedir Ia rescisién del contrato, aungue la venta s haya hecho a plazo.,
pero si Iz cosa ha sido enajenada a un tercero, se observard lo dispuesto en los articulos 1950 y 1951”.

Articulo 1950.- “La resolucién del contrato fundado en falta de pago por parte del adquirente de la
propiedad de bienes inmuebles u otro derecho real sobre los mismos no surtird efecto contra tercero de
buena f&, si no se ha estipulado expresamente y ha sido inscrito en el Registro Publico en la forma
prevenida por Ia ley”.

Articulo 1951.- “Respecto de bienes muebles no tendré lugar la rescision, salvo lo previsto para las
ventas en las que se faculte al comprador a pagar el precio en abonos”. ,

1L.- Derechos del comprador.

Debemos indicar gue el comprador no solo disfruta de los derechos que de manera correlativa
son obligaciones para el vendedor, sino que ademds tiene como medio de defensa para el caso de
incumplimiento de éste wltimo los siguientes derechos: a-) Derecho de retencién del precio., b.-)
Acci6n de cumplimiento y accién de rescisién con el pago de dafios y perjuicios.

a.-) Derecho de retencién del precio.

Cuando en el contrato se ha filado un término para el pago, el comprador esté facultado para
retener dste mismo si atin no lo ha hecho, si fuere perturbade juridicamente o tuviere justo temor de
serlo por algin derecho de tercero en relacion con la cosa y anterior a la celebracién de la compraventa,
en tanto el vendedor no le asegure la posesién o le dé fianza, salvo si acuerdan Jo contrario (art. 2299).

También €l comprador podrd retener el pago del precio cuando sea afectado en sus derechos por
la existencia de gravdmenes ocultos, o bien, si la perturbacién es de orden material por resultar de
hechos ilicitos originados por el propic vendedor para causarle molestias en su posesién.

b.) Accion de cumplimiento y accién de rescisién con el pago de dafios y perjuicios.

El comprador que ha satisfecho el precio tiene derecho a exigitle al vendedor que le entregue la
cosa objeto del contrato, ademés def pago de los dafios y perjuicios ocasionados por la tardanza en dicha
entrega., pero cuando el comprador no elija demandar el cumplimiento del contrato porque exista una
imposibilidad fisica o legal de cumplimiento, esté facultado para exigir conforme al articulo 1949 del
Cédigo Civil vigente In rescision del contrato més el pago de los dafios y perjuicios.
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8.- MODALIDADES DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA.

El Codigo Civil vigente regula sélo algunas de las modalidades del contrato de compraventa, de
modo que éstas son enunciativas mas no limitativas ya que las partes pueden convenir otras distintas, lo
que reconoce el propio Cédigo en su capitulo respectivo al titularlo “De algunas modalidades del
contrato de compraventa”,

Las modalidades que regula nuestra legislacion y que a continuacién trataremos son las
siguientes: a.-) Compravents con reserva de dominio., b.-} Compraventa en abonos., €.-) Venta con
pacto de preferencia.,, d.-) Venta con pacto de no vender a determinada persona,, e.-) Compra de
esperanza y de cosa futura., £-) Compraventa a vistas., g.-) Compraventa sobre muestras., y h.-)
Compraventa por acervo.

a.-) Compraventa con reserva de dominio.

El contrato de compraventa con reserva de dominio es aquel en el cual los contratantes a través
de un acuerdo expreso restringen el efecto traslativo de dominio, haciéndolo depender de una condicién
suspensiva consistente en que el vendedor se reserve la propiedad de Ia cosa objeto del contrato, hasta
en tanto ¢l comprador no pague integramente el precio estipulado (art. 2312).

Si bien es cierto que la esencia del contrato de cornpraventa es transferir el dominio de la cosa,
no ¢s un requisito indispensable que se realice en el momento mismo de la celebracién del contrato “ya
que si as{ filera, no podrian existir contratos respecto de cosas futuras o de cosas indeterminadas, ya que
en éstos la traslacion de dominio se efectiia hasta que las cosas existan o cuando se determinan con

conocimiento del comprador” ?

Por o tanto, la traslacién de la cosa queda diferida con 1a finalidad de proporcionarle &l vendedor
Ia garantia de que no dejaré de ser propietario hasta la liquidacién total del precio., y sélo se alteraria la
esencia misma del contrato si no fuese posible ni en el presente ni el fituro transferir el dominio de Ia
cosa,

Para que la reserva de dominio pactada entre los contratantes surta sus efectos frente a terceros,
si ¢ trata de bienes inmuebles o de bienes muebles plenamente identificables, es necesario que aparezca
en el Registro Plblico de la Propiedad al margen de la respectiva inscripcién de venta una anotacién
preventiva en la que conste tal limitacién de dominio., pero si fueran muebles que no sean susceptibles
de identificacion, la reserva de dominio no surtiré efectos contra terceros de buena fe.

Por otta parte cuando el vendedor entrega al comprador 1a cosa mientras que no haya satisfecho
el precio por completo, éste (tltimo tendrd el cardcter de arrendatario de la misma (art. 2315).
b~} Compraventa en abonos.

En I venta en abonos la modalidad radica en que se faculta al comprador para que pague el

® Zamora y Valencia, ob. cit, pig. 106.
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valor de la cosa por medio de exhibiciones parciales durante cierto tiempo., pero desde que el contrato
se perfecciona se transfiere ¢l dominio convirtiéndose el adquirente en propietario de la cosa (art. 2310}

Generalmente dentro de esta modalidad se cansan intereses sobre el precio determinado en el
contrato, pero para el caso de que la venta fiere a plazo el comprador no tiene el compromiso de pagar
intereses si no se pactaron estos, pues se supone que se contemplo dicho plazo para que el vendedor
hiciera el computo de los intereses a pagar y ampliara proporcionalmente el precio de la venta (art.
2297).

Por excepcion el comprador tiene la responsabilidad de pagar intereses durante el transcurso que
exista entre la entrega de la cosa y la presentacion del precio, en los casos siguientes:
1.- Si asi lo hubiere convenido expresamente con el comprador.,
2.~ 8ila cosa que adquirid y recibié genera frutos o rentas.
3.- Si incwrié en mora de acuerdo con los articulos 2104 y 2105 (los cuales comprenden las reglas
generales del incumplimiento en las obligaciones de dar y hacer) (arts. 2235 y 2296).

Ademds comtinmente dentro de esta modalidad se conviene que si el comprador incumple su
obligacién de pagar uno o varios abonos, da derecho al vendedor para solicitar ia rescisién del contrato.,
pero para que la cliusula rescisoria cause efectos contra terceros, debe forzosamente convenirse de
manera expresa e inscribirse en el Registro Piblico de la Propiedad.

Dicha cliusulz sélo podré inscribirse cuando la cosa objeto del contrate recaiga sobre bienes
inmuebles o bienes muebles completamente identificables, porque ¢nando se trate de bienes muebles que
no sean susceptibles de identificarse no podra producir perjuicio a los terceros de buena fe, afin cnando
Jos contratantes hubieren estipulado dicha cldusula,

Al ejecutarse la rescisién del contrato por incumplimiento de la obligacién de pago por parte del
comprador, las partes tendran el compromise de devolverse reciprocamente las prestaciones que se
hubiesen entregado, por lo tanto, el vendedor tendrd el deber de reintegrar la parte del precio que
hubiere percibido ademss de los intereses legales correspondientes a las sumas que recibio.

A su vez el comprador tiene que regresar Ia cosa objeto del contrato asi como una retribucién
por el uso que haya obtenido de la misma, mas el resarcimiento por los dafios que haya sufrido la cosa,
por lo que estas prestaciones serdn establecidas por peritos (art, 2311).

La venta en abonos “offece la ventaja de que permite a las personas de escasas posibilidades
adquirir determinadas cosas en el momento en que e son necesarias o imprescindibles, y que de otra
v 24

forma se verian en la imposibilidad de obtener™.

c.”) Venta con pacte de preferencia.

Segiin ésta modalidad las partes acuerdan expresamente que en caso de que el comprador se
proponga a enajenar el bien que adquirié como resultado de la compraventa, s¢ compromete a no
vendetlo sin concederle antes prioridad al vendedor original para que éste pueda nuevamente adquirirlo

 De Ping, ol cit., pig. 53.
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en semejantes circunstancias a cualquier otro interesado en comprarlo (art. 2303).

Si el comprador en un tiempo postetior decide enajepar la cosa deberé notificar oportunamente
at vendedor, para que si éste pretende hacer valer el derecho que e otorga la cliusula contractusl salde
¢l valor que el tercere ofrezca en un plazo de tres dias si el bien fuera mueble o deniro de los diez dias
siguientes si fuera inmueble,

8i al vencimiento de dichos términos el enajenante no hubiere gjercido su derecho, lo habra
perdido, o bien, si no tuviera Ia posibilidad de cubrir el precio el pacto de preferencia quedard sin efecto
(art. 2304).

Para el caso de que el propietario le conceda al que goza del derecho de preferencia un tiempo
determinado para satisfacer el costo de la cosa, éste {iltimo deber4 dar las seguridades indispensables de
que liquidara la cantidad a pagar al concluir el plazo (art. 2306).

8i ¢l propietario incumple con su deber enajenando el bien a un tercero la venta es vélida, pero
serk responsable del pago de los dafies y perjuicios que Ie cause.al comprador titular del derecho de
preferencia, en iguales condiciones en que lo estaria cualquier obligado a no hacer alguna cosa en caso
de contravencion (arts. 2028 y 2305).

El derecho de preferencia obtenido por el vendedor original del cual ¢l comprador adquirid el
bien, tiene un cardcter personal pues no es transmisible ni por herencia ni tampoco puede ser objeto de
cesion por contrato (art. 2308).

El pacto de preferencia no debe confundirse con el pacto de retroventa a que se refiere el articulo
2302 del Codigo Civil vigente: “Queda prohibida la venta con pacto de retrovents, asi como la promesa
de venta de un bien raiz que haya sido objeto de una compraventa entre los mismos contratantes”.

d.-) Venta con pacto de no vender a determinada persona.

Esta modalidad se basa en insertar en el contrato de compraventa una cldusula en la cual las
partes estipulan que para el caso de que el compradot deses enajenar el bien que ha adquirido, €ste se
obliga a no venderlo a determinada persona, la cual es designada por el propio vendedor {(art. 2301).

Sin embargo no pueden convenir que ¢l adquirente quede imposibilitado para vender la cosa que
fue objeto del contrato, pues en tal caso el pacto se tendrd por no puesto “porque las incapacidades y las
limitaciones a la propiedad sélo pueden provenir de la ley™,” es decir, nuestro sistemna juridico no faculta
a los particulares para originar restricciones a la capacidad por medio del contrato,

Por lo tanto la citada modalidad genera una obligacién de no hacer a cargo del comprador, y su
inobservancia s6lo le jimpone la responsabifidad de indemmizar al vendedor por los dafios y perjuicios
que le haya ocasionado (art. 2028) o con el pago que hubieren pactado.

Articulo 1840.- “Pueden los contratantes estipular cierta prestacién como pena para el caso de que ia

% Zamora ¥ Valencia, ob. cit., phg. 111
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obligacion no se cumpla de la manera convenida. Si tal estipulacion se hace, no podrin reclamarse,
ademis, dafios y perjuicios®.

¢.~) Compra de esperanza y de cosa futursa,

El Cadigo Civil vigente ordena que las cosas para que puedan ser objeto de los contratos deben
existir en Ia naturaleza al momento de su celebracién (art, 1825), sin embargo admite la posibilidad de
que las cosas fituras también puedan ser objeto de los contratos siempre y cuando sean susceptibles de
Tlegar & existir (art. 1826).

El articulo 2309 del Cédigo Civil vigente dispone: “Si se venden cosas futuras, tomando el
comprador el ricsge de que no Uegasen a existiz, ¢l contrato s aleatotio y se rige por lo dispuesto en el
capitulo relativo a la compra de esperanza”.

Si bien es cierto que tanto en la compra de esperanza como en la compra de cosa futura la cosa
que integra su objeto no existe al tiempo de celebrarse el contrato, es de mencionarse que entre ellos hay
distinciones importantes que no permiten confundirlos.

Al respecto coincidimos con lo que comenta el maestro Rojina Villegas: “la compra de esperanza
y la venta de cosa futura son contratos aleatorios, pero se distinguen entre si en que Ia primera solo se
refiere a los frutos o productos firturos, en tanto que fa modalidad regulada en el articulo 2309 abarca Ia
: 1 26
cosa misma”,

Ademds es necesario distingnir que en la compra de esperanza la existencia de los fnstos que una
cosa produzea en un tiempo especifico dependen de la propia naturaleza, por lo que el comprador toma
a su cargo el riesgo de que dichos frutos no lleguen a existir, o bien, existan aunque no en la cantidad
prevista por él, pero de cualquier forma estard obligado a remunerar al vendedor con el precio
convenido (art. 2792).

En tanto el contrato de compraventa de cosa fittura se lleva a cabo con referencia a bienes que
para existir, el vendedor se compromete a elaborarlas y entregarlas dentro de un término a cambio de un
precio cierto y en dineto.

Pero en este caso i al vencimiento del plaze las cosas no llegan a existir, el comprador no tendrd
Ja obligacion de saldar el precio puesto que el vendedor no cumplid con su responsabilidad de
fabricarlas, de esta manera, el comprador podrd demandar el cumplimiento forzoso de la obligacién o la
rescision del contrato con el pago de dafios y perjuicios (art, 1949).

No hay que confundir la venta de cosa futura con la venta de cosa esperada, pues ésta tGltima
aunque también recae sobre cosas fituras, las partes acuerdan que para que el contrato se perfeccione
esté sujeto a la condicién suspensiva de que los fiutos que un bien produzca lleguen a existir en un
tiempo determinado, de tal modo, que si Ia cosa esperada no llega a existir ¢l contrato no surte ningtin
efecto entre las partes, y por consiguiente no hay obligacidn de entregar la cosa ni de pagar el precio.

¥ Rojina Villegas, Contratos, ob. cit., pig. 163,
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f.-) Compraventa a vistas.

Se denomina asi a la compraventa que recaiga sobre cosas que se acostumnbran gustar, pesar o
medir, y entre tanto no se efectien estas operaciones materiales el contrato no produce sus
consecuencias juridicas.

Articulo 2257~ “Las compras de cosas que s¢ acostumbran gustar, pesar o medir, no producirin sus
efectos, sino después que se hayan gustado, pesado 0 medido los objetos vendidos™.

En la compravents a vistas es necesario diferenciar por una parte los contratos respecto de las
cosas que se acostumbran gustar, y por la otea, respecto de las cosas gue se acostumbran pesar ¢ medir.

En los contratos en donde las vosas se acostumbran gustar, el consentimiento no se forma hasta
que baya una declaracion por parte del comprador en donde exprese el agrado por la cosa, yasilo dé a
conocer al vendedor,

Por el contrario, en la compra de cosas que se acostumbran pesar o medir, el consentimiento si
se ha constituido pues debe apuntarse que una vez que los contratantes se arreglan en cuanto al precio
que habra de pagar el comprador por cada unidad de peso o medida, la venta sélo quedars sujeta a la
modalidad de que sean pesadas o medidas para fijar Ia cantidad total que tendrd que cubrir éste Gltimo.

g.-) Compraventa sobre mnestras,

La compraventa sobre muestras es aquella que se celebra respecto de cosas que para
determinarlas, los contratantes acuerdan que sirva de base una parte separada del propio objeto
denominada muestra., o en clertas ocasiones se escoge como modelo la misma cosa en su unidad
precisando su calidad, para que puedan en su oportunidad entregarse otras semejantes a sus
caracteristicas.

Se considera que el acuerdo de vohmtades se integra al momento en que el adquirente haya
aceptado la muestra, de tal manera, que €l contrato quedard perfeccionade teniendo el vendedor el
compromiso de entregar la cantidad convenida conforme a la muestra exhibida.

La finalidad de la muestra es la de proteger al comprador contra cualquier pretension del
vendedor de entregar otra de calidad inferior, pues en caso de controversia se resolvera esta a través de
la prueba pericial en donde se aclare si existe concordancia emtre las cosas individualizadas por el
vendedor y la muestra que presento (art. 2258).

§i los peritos deciden que no corresponden los productos con las muestras o calidades que se
habian detallado surge un incumplimiento por parte del vendedor, por lo que el comprador tiene el
derecho de reclamar la entrega de los bienes que sean acordes con Ia muestra, y si esto no es posible, la
rescision del contrato con el pago de dafios y perjuicios.

Por lo tanto 1a transmision de dominio se verifica no por la simple celebracion del contrato, sino
cuando las cosas se individualizan, es decir, sean ciertas y determinadas con conocimiento del
commprador (art. 2015).



h.-) Compraventa por acerve.

El concepto acervo “es el conjunto de mieses o fiutos con independencia de su calidad
homogénes, cantidad peso o medida que se hallen en un sitio y tiempo estipulaclo”.11

En esta clase de ventas el dominio se transfiere en el momento en que Ias partes se ponen de
acuerdo sobre la cosa y su precio, aunque los objetos de que se trate sean de los que se acostumbran
contar, pesar o medir.

El contrate de compraventa no podré rescindirse cuando el comprador posteriormente al contar,
pesar o medir el conjunto de fiutos, compruebe que hay una cantidad menor de 1a que habia calculado
(art. 2259).

Sin embargo el articulo 2260 del Cédigo Civil vigente dispone: “Habra Tugar a la rescision si el
vendedor presentare ef acervo como de especie homogénea y ocultare en él especies de inferior ¢lase y
calidad de Ias que estan a la vista™,

# Chirino Castillo, ob. cit., péig. 52.
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EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

1.- ORIGENES DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

Nuestro régimen adoptado del Registro Publico de la Propiedad tal y como se halla establecido
en México en términos generales, se introdujo bdsicamente en el Cédigo Civil de 1870 que entré en
vigor el 01 de marzo de 1871, para tomar la defensa de los terceros que de buena fe se atenian
l6gicamente a la apariencia juridica de la situacién de la propiedad inmueble.

El maestro Carral y de Teresa comenta que “el sistema registral mexicano se nspird
fundamentalmente y continué los lineamientos generales expuestos en la Ley Hipotecaria Espafiola de

1861, a su vez ¢l sisterna espafiol tuve como antecedentes dircetos a los sistemas alemén y australiano”.

Pero para lograr comprender 1a creacién y funcionamiento del Registro Publico de ia Propiedad
es preciso referimos a los tres notables sistemas de inscripcién, pues aunque todos ellos tienen como
objeto comiin la necesidad de adoptar medidas de publicidad y de seguridad para aquellas enajenaciones
que recaen sobre los bienes raices, estos no han seguido un sistema semejante para asignarle a las
inscripeiones los mismos efectos juridicos.

Los tres sistemas a saber segtin Ios diferentes efectos que el registro origina son:
a~) El gistema sustantivo que Gnicamente existe en Australia.
b.-) Elsistema constitutivo que existe en toda su fuerza en Alemania.
¢.-) Elsistema declarativo que rige en Francia y en Espaiia,

Enseguida pasaremos & estudiar cada uno de estos tres sistemas de registro, empezando en
primer lugar con el sisterna sustantivo llevado 2 cabo en Australia.

a.-) Elsistema registral australiano.

A éste sistema se le conoce con el nombre de Acta Torrens por Bamarse su inspirador Sir Robert
Richard Torrens quien exhibié un proyecto de ley el 17 de enero de 1858, para concederle a los titulos de
propiedad una gran seguridad.

En este sistema los efectos del registro son sustantivos pues aln sin que exista el acuerdo de
transferencia “la propiedad se adquiere por medio de la imscripcién en el Registro Piblico de 1a
Propiedad, o sea, es un elemento de existencia o esencia para adquirir el domivic de los bienes

inmuebles”.?

Robert Torrens m&en&é que todos los titulos de propiedad procedieran directamente de la
corona, pot lo que unicamente se reconocia como propietario al que aparecia en el libro registral,

! Carral y de Teresa, Luis. “Derecho Notarial y Derecho stral”, Decimatercera edicidn, Editorial Porria,

México 1995, pig. 231.

2 pérer Ferninder del Castillo, Bernardo. “Derecho_Registral”, Quints edicitn, Editorisl Porria, México 1995,
pdgina 68,
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ademds dicho titulo inscrito y expedido por el Registro tiene como caracteristica esencial que es
inatacable por traer adherida la fe piiblica registral.

Come punio de partida de Ia propiedad se cred el sistema de inmatriculacion, es decir, el acceso
de a finca por vez primera al Registro, pero aunque para el propietatio era voluntaria ésta, si se hubiese
realizado, entonces las consiguientes operaciones juridicas relacionadas con el immueble quedaban
sujetas al sistema registral.

Para ingresar al Registro Piblico primeramente se prictica una investigacion minuciosa en torno
2 la identificacion fisica del innmeble (ubicacion y limites), ademds de acreditar el derecho de propiedad
de quien solicita la inmatriculacién a través de planos, titulos y demés documentos indispensables., dicha
averiguacién se lievar a cabe por juristas e ingenieros topdgrafos del propio Registro.

En seguida y de acuerdo con el estudio respectivo, se notifica a los colindantes y se publican los
datos descriptivos del inmueble y los derechos del titular, sefialindose un plazo para que pueda
comparecer cualquier Interesado a manifestar sus pretensiones y sean tramitadas éstas en la via judicial,

Finalmente si no hay oposicién o la resolucién judicial le es favorable al propietario, los
documentos que éste haya presentado con anterioridad quedan anulados v sustituidos por el nuevo titulo
provisto de fe piiblica registral, que se expedira por duplicado con sus respectivos planos y con mencién
de sus gravimenes., un ejenplar se entregara al titular del derecho y el ofro se depositard en el Registro
Piblico para su encuadernacion.

Para el caso de que se pretenda transmitir el dominic del bien inmueble, bastard con entregar el
titulo para que se reemplace, o bien, para que ¢l Registro haga el endoso correspondiente sobre el titulo.

b.-}) El sistema registral alemén.

Este sistema tiene sus disposiciones legales en el Cédigo Civil de 1869 y la Ordenanza
Inmobiliaria., determina sobre tedo “que el régimen de Ia propiedad inmueble es completamente distinto
del régimen de la propiedad mueble, dado que los bienes raices son parte del territorio, por esta razén
Ins relaciones juridicas tienen un cardcter piiblico, que obligan al Estado a intervenir en la adquisicién,
transmisién, gravamenes y extincion de derechos reales sobre la propiedad territorial”.

Asi misto se caracteriza porque existe Uma gran coincidencia permanente entre el Catastro que
proporcions informacién sobre la situacién fisica de cada inmueble (ubicacion, superficie, linderos) y el
Registro Inmobiliario que da a conocer la situacién juridica de los mismos (propiedad, gravimenes}., o
que permite tener una mayor exactitud en la continuidad de las transmisiones y en la descripcion de la
propicdad inmueble.

El registro dentro de este sistema tiene efectos constitutivos, es decir, el motivo que seda en la
celebracién del contrato no es en si traslativa de dominio, pues pricticamente la transmision se produce
por medio de Ja necesaria inscripcién en el Libro de Registro de la Propiedad., por lo que permanece la
regla de primero en registro, primero en derecho.

3 8dnchez Medal, ob, cit., pig. 546,
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Por lo tanto, s¢ aprecia que la inscripeién es un elemento esencial para la existencia misma de los
4otos juridicos de creacidn, transmisién, modificacién o extincién de derechos que de acuerdo con la ley
deben ser registrados, pues mientras no se realice €sta los actos no surtiran efectos juridicos ni entre los
contratantes ni menos atn con relacion a terceros.

Dicho registro se obticne mediante un procedimiento de jurisdiccién voluntaria ante los
tribunales judiciales, presentindose primeramente una solicitud de inscripeion la cual se estudiard pars
después resolver sobre la capacidad del vendedor y la validez al otorgar su consentimiento para
transmitir y permitir que se afecte su derecho., sdlo después de dicho dictamen se procede al registro el
cual es el inico y fehaciente titulo de propiedad.

c.-) Elsistema registral francés.

Los preceptos del sistema registral francés se encuentran establecidos en las leyes de 1921 y
1955., y es una oficina administrativa la que estd a cargo del Registro de Ia Propiedad.

El registro en este sistema tiene efectos meramente declaratives, dado que la transmision de ia
propiedad y demds derechos reales sobre inmuebles se verifica por mero efecto del correspondiente
contrato celebrado entre las partes sin necesidad de la inscripcion en el Registro Piblico, pues
‘nicamente es indispensable ésta para que el acto pueda producir consecuencias juridicas frente a los
terceros.

“Son terceros en el derecho francés los adquirentes del auctor (sic), cuando lo que s¢ traie de
inscribir sean derechos idénticos o per lo menos incompatibles con otros registrados. Ademss los
terceros deben estar exentos de fraude, es decir, el que adquiere un derecho del titular registral, ain
conociendo el vicio que aparece en ¢l Registro no se considera de mala e y sigue siendo protegldo, no
asi el tercero coludido con &l auctor, pues en este ¢aso se considera que hay verdadero fraude”.!

Respecto & las inscripciones para que se leven a cabo éstas es preciso que el registrador se
asegure del derecho del transferente, asi como de cerciorarse de Ia identidad de los contratantes y de las
cosas que ha de comprender la inscripeion., pero si no refinen estos requisitos y Jos que al efecto hagan
falta tendrd que rehusarse a registrar el documento,

Si se satisfacen Jos requisitos, el registrador se encargard de empastar uno de los dos ejemplares
del acto que hay el deber de presentarie y lo anotaré por estricto orden cronoldgico dentro del indice
inmobiliario, en tanto €] segundo ejemplar sera entregado al adguirente con la referencia de haber sido

registrado.

Por otra parte, Ia nulidad del registro puede originarse a consecuencia de la nulidad del acto que
fe sirvid de antecedente e inclusive perjudicar a los terceros que hayan adquirido de buena fe.

4 Carral y de Feresa, ob. cit., pig. 233.
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2.- EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN NUESTRA LEGISLACION VIGENTE

Como anteriormente lo indicamos en México se constituyé propiamente el Registro Publico de la
Propiedad en el afio de 1871, para inscribir la creacitn, transmisidn, modificacion o extincién de
derechos inmobiliarios o mobiliarios susceptibles de registro.

El sistemna admitido por nuestra legislacién desde el Cédigo Civil de 1870 hasta el vigente, al
igual que el sisterna francés, es el que le concede a la inscripein efectos puramente declarativos, y al
respecto el articule 3008 del Cadigo Civil vigente dispone: “La inscripcidn de los actos o contratos en
¢l Registro Piblico tiene efectos declarativos™.

Y como lo mencionamos en €l punto inmediato anterior los efectos declarativos son aquellos en
que el registro no es un efemento indispensable para el pacimiento del acto juridico, dado que los
derechos de propiedad se transmiten por el simple consentimiento entre las partes a virtud de acuerdos
extraregistrales que se desarrollan ante el notario y que se contiene en forma de testimonio de escritura.

Articulo 2014.- “En las enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, Ia traslacién de Ia propiedad se
verifica entre los contratantes, por mero efecto del contrato, sin dependencia de tradicion, ya sea natural,
ya sea simbélica, debiendo tener en cuenta las disposiciones relativas del Registro Pdblico™.

Por lo tanto el acto juridico produce todas sus consecuencias entre los otorgantes, por lo que Ia
inscripcitn del instrumento piblico se realizard cuando el interesado o tirular del derecho de propiedad
lo solicife v entregue los gastos de inscripeidn al notario, pues sdlo se presenta al Registro Publico de la
Propiedad con Iz finalidad de que sea oponible en relacién con los terceros.

Articulo 3007.- “Los documentos que conforme a este cddigo sean registrables y no se registren, no
producirén efectos en perjuicio de tercero”,

En nuestro orden juridico se entiende por terceros *aquellos que de manera concrets han
adquirido 1a propiedad o un derecho real sobre ¢l bien objeto de inseripeidn, es decit, que son titulares
del dominio o de un gravamen que les otorga un poder juridico determinado y efectivo sobre aquei
bien”.*

De la misma manera que el sistema francés la inscripcién no convalida os titulos que hayan sido
declarados nulos, sin embargo, en nuestro orden juridico si se protege a los terceros adquirentes de
buena fe y a thulo oneroso, con las limitaciones que determina el propio articulo 3009 del Cédigo Civil
vigente.

Articulo 3009.- “El Registro protege los derechos adquiridos por tercero de buena fe, una vez inscritos
aunque despuds se anule o resuelva el derecho del otorgante, excepto cuando la causa de la nulidad
resulte claramente del mismo registro, Lo dispuesto en éste articulo no se aplicard a los contratos
gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten u otorguen violando la ley”,

Si bien es cierto que en México también existe el Catastro, a distincién del sistema alemdn, en
nuestro sistema hay una constante falta de correspondencia entre éste y el Registro Piblico de ia

S Rojine Villegas, Rafael. YDerecho Civil Mexicano”, Tomo IV Bienes, Derechos Reales y Posesidn, Séptima edicion,
Editorial Porria, México 1991, pég. 815.
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Propiedad, porgue en 1a oficina catastral atn cuando se puede consultar la sitvacién fisica de un predio
ésta se wtiliza generalmente para efectos fiscales, es decir, para formular los avaltos para el pago del
impuesto predial.

“La Direccién General del Catastro ha levantado planos en los que ha deslindado o tiene una
descripcion pormenorizada de todas las propiedades que existen en el Distrito Federal.,, pero esos planos
catastrales s6lo tienen una finalidad de caricter fiscal, ese catastro se basa en parte en el registro, no el
registro en el catastro, y més que en el registro, se basa en los avisos notariales”,

L- Finalidad del Registro Piblico de la Propiedad.

El Registro Piblico de la Propiedad en nuestre orden juridico mexicano, es una institucién
administrativa que estd bajo la dependencia del Poder Ejecutivo (orgénicamente de la Coordinacién
General Juridica del Departamento del Distrito Federal), que tiene como funcién primordial hacer
constar oportunamente v facilitar de un modo piblico la situacién juridica de los bienes inmuebles y en
ciertos casos de algunos muebles que conforme a derecho deben registrarse.

Al respecto el maestro Pérez Fernandez apunta: “e] Registro Piiblico de la Propiedad es una
institucion administrativa encargada de prestar un servicio piblico consistente en dar publicidad oficial
de! estado juridico de la propiedad y posesién de los bienes inmuebles., algunos actos juridicos sobre
bienes muebles., fimitaciones y gravimenes a que ambos estdn sujetos, asi como la existencia de
personas morales: asociaciones y sociedades civiles™.”

La finalidad que tiene el Registro Publico de Iz Propiedad es precisamente que a través de la
publicidad se logre garantizar Ia seguridad juridica en la adquisicién de los derechos de propiedad, es
decir, hacer mds seguros los contratos y menos probable la ocultacién de los gravimenes, ya que de no
existir el Registro no habria certeza de la titularidad de la propiedad pues se tendria que examinar el
tiulo & través de todos sus antecedentes hasia llegar al propietario original.

Articulo 3001.- “El Registro serd piiblico. Los encargados del mismo tienen la obligacién de permnitir a
las personas que lo soliciten, que se enteren de los asientos que obren en los folios del Registro Publico
y de los documentos relacionados con las inscripciones que estén archivados, También ticnen la
obligacién de expedir copias certificadas de las inscripciones o constancias que figuren en los folios de]
Registro Piblico, asi como certificaciones de existir o no asientos relativos a los bienes que s¢ sefialen”.

“E! Registro Pliblico de la Propiedad puede llegar 2 convertirse en un gran centro de informacién
y datos, que sirva tanto a las autoridades, como & los particulsres, para tomar decisiones fundadas en
documentos e informacion confiables, Por lo tanto, debe orientarse la tendencia de la calificacion a
conseguir e} mayor nimero posible de inscripeiones y no el de d:suadn' a los interesados 4 lograr una
inscripeién por actitudes despéticas, intransipentes o arbitrarias™,}

Por consiguiente, debido a1 constante trifico o movimiento de la propiedad cualquier individuo

¢ Loazano Noriega, Francisco, “Confratos Civiles”, Quinta edicién, Asociacidn Naciona! del Notariado Mexicano,
A.C., México 1990, pig. 449,

" Pérez Fernndez del Castillo, Derecho Registral, ob. ¢it., pig. 61

* Zamora y Valencin, ob. cit., pag. 371.
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que tenga interés de adquitic slgdn derecho en relacién con determinado bien inrmueble, le bastard
confiarse por virtud de la e plblica registral de lo que aparece como verdad en las inscripciones que se
eficuentren asentadas en los libros o folios correspondientes.

1I.- Los principios registrales.

Debido a que las disposiciones legales del Registro Piblico de la Propiedad son sumamente
complejas, los principios registrales se hallan integramente ligados unos de otros con el objeto de que
nos orenten y nos den las bases fundamentales para entender e interpretar dichos preceptos.

Por lo tante, los principios registrales nos sirven de guia y sobre todo facilitan la comprensién del
ordenamiento juridico repistral, y dentro de estos el maestro Colin Sénchez menciona los siguientes:
“a.~) Publicidad., b.-} Inscripcidn., c.-) Especialidad., d.-) Consentimiento., .-} Tracto sucesivo., £-)
Rogacién,, g.-} Prioridad,, h.-} Calificacién., e i-) Presuncién de exactitud registral en sus dos
manifestaciones: legitimacion y fe pﬁblica".9 Nos conduciremos en estos momentos a desarrollar cada
uno de estos principios registrales.

a.-} Principio de publicidad.

Este es el principio registral mis notable y consiste en la inscripcion en el Registro Phblico de la
Propiedad, ya que a través de éste mismo se ha de dar a conocer a la colectividad la situacién juridica
que guarden los inmuebles y evitar que los actos juridicos que se realicen sobre estos se mantengan
ocultos, pues la sencilla celebracion de un contrato no confiere seguridad juridica al titular de derechos
no inscritos frente a los terceros adquirentes de buena fe y a titulo oneroso.

No hay que confundir la publicidad con lo publico, ya que el Registro es precisamente Publico
(art. 88 Regto.) porque a través de sus empleados debe permitir & cualguier individuo que lo solicite sin
necesidad de que éste demuestre un interés juridico, la consulta directa de las inscripciones existentes en
los libros y folios del Registro, asi como también de todo documento que permanezca en los archivos y
que se relacionen con elas (art. 39 Regto.).

Por otra parte para que pueda llevarse a cabo Ia publicidad de Ia situacién juridica de los bienes
inmuebles, dichos encargados tienen ¢l deber de expedir copias certificadas de las inscripciones o
constancias que se incluyan en los folios, asi como certificaciones de existir o no asientos referentes a las
propiedades que se indiquen (arts. 3001 Céd. Civ. y 90 del Regto.).

No obstante que los encargados tienen la obligacién de dar a conocer los actos que se
encuentren asentados dentro del Registro Piblico de la Propiedad, existe en el Reglamento del propio
Registro una excepcién que consiste en que tienen prohibido expedir copias certificadas y certificaciones
de lo que se contenga en los libros de indices, los cuales por medio del mimero registral organizan los
folios por fincas y por muebles, proporciondndonos una mayor ventaja para la localizacién de dichos
folios (art. 97 Regto.).

? Colin 8#nchez, Guillermo. “Procedimiento Registral de la Propiedad”, Tercera edicitn, Editorial Porris, México
1985, pégs. 81 a 84,
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b.) Principio de fnscripeidn.

Todos aquellos actos o contratos sobre derechos de propiedad o algiin derecho real sobre
inmuebles que han reunido las condiciones legales indispensables, deben constar en el folio real 0 en el
libro respectivo del Registro Piiblico de fa Propiedad, para que de ese modo produzcan sus efectos
juridicos en perjuicio de terceros (art. 3007).

Como se ha explicado prevismente en nuestro régimen juridico la inscripeién en el Registro
Publico de la Propiedad {micamente posee un efecto declarativo, porque como su nombre lo indica
simplemente declara la existencia de un derecho de dominio ya que la transferencia de éste se lleva a
cabo entre los contratantes y ain para beneficio de terceros, a virtud de convenios extraregistrales, pero
que al inscribirse alcanzan mayor firmeza y seguridad (art. 3008),

La ley nos proporciona una enunciacién de los actos susceptibles de registro, los cuales
estudiaremos en puntos posteriores, de esta manera, el Registro Piblico nos connmicz a través de que
acto ¢ contrato se ha producido Ia titularidad de derechos.

Asimismo cabe mencionar que al inscribirse el titulo de propiedad o de algin derecho real sobre
bienes inmuebles, no se procede a la mcorporacién de éste ni afin a su transcripeién integra sino sélo a
base de anotar un extracto del propio titulo (art. 3061).

c.-) Principio de especialidad.

Este principio tiene como finalidad la exigencia de que en toda inscripcidn de propiedad u otros
derechos reales sobre bienes inmuebles objeto de inscripcidn, se determinen con precisidn las
caracteristicas de Ja finca., la naturaleza del derecho que nos conceda percibir los efectos juridicos del
contrato celebrado, asi come los datos del titular que pueda gjercer dichos derechos sobre aquella, etc.

El articulo 3061 del Codigo Civil vigente es el que ordena lo que debe enunciar y comprender la
inscripcion: “Los asientos de inscripeidn deberdn expresar las circunstancias siguientes:
1.- La naturaleza, situacién y linderos de los inmuebles objeto de la inscripcién o a los cuales afecte el
derecho que deba nscribirse., su medida superficial, nombre y niimero si constare en el tftulo., asi como
las referencias al registro anterior y las catastrales que prevenga el reglamento.,
T1.- Lanaturaleza, extensién y condiciones del derecho de que se trate.,
IIL.- El valor de los bienes ¢ derechos a que se refieren las fracciones anteriores, cuando conforme a la
ley deban expresarse en el titulo.,
TV.- Tratindose de hipotecas, la obligacion garantizada., la época en que podrd exigirse su
cumplimiento., el importe de ella o la cantidad mdxima asegurada cuando se tratc de obligaciones de
monto indeterminado., y los réditos, si se causaren, y Ia fecha desde que deban correr.,
V.- Los nombres de las personas fisicas 0 morales a cuyo favor se haga la inscripcién y de aquelias de
quienes procedan inmediatamente los bienes. Cuando el titulo exprese nacionalidad, lugar de origen,
edad, estado civil, ocupacion y domicilio de los interesados, se hard mencién de esos datos en la
inscripeion.,
VI1.- La naturaleza del hecho o negocio juridico., y
VIL- La fecha del titulo, nitmero si lo tuviere, y el funcionario gue lo haya autorizado™,
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“Todas estas exigencias se explican y justifican principalmente por la falta de concordancia entre
el Catastro y el Registro, por lo que para tratar de remediar a Ia larga este inconveniente se establece
que en Ia cardtula del folio se anote el nimero de la cuenta catastral”,"

De acuerdo con este principio cuando una finca es subdividida o fraccionada, o se formalice el
régimen de propiedad en condominio, se tiene que designar un folio para cada uno de los apartamentos
resultantes en el que se especifiquen sus caracteristicas.

d.-) Principio de consentimiento.

Este principio se caracteriza por la necesidad de que el titular, que es quien aparece inscrito en el
Registro Piiblico de la Propiedad, manifieste su voluntad en cuanto a cualquier modificacién de los
derechos asentados # su favor, debiendo ademés constar dicho consentimiento en escritura piblica (art.
3031), por lo que €l titular queda protegido contra todo cambio no consentido por él.

Articulo 3030.- “Las inscripciones y anotaciones pueden cancelarse por consentimiento de las personas
a cuyo favor estén hechas o por orden judicial. Podrén no obstante ser canceladas & peticidn de parte,
sin dichos requisitos, cuando el derecho inscrito o anotado quede extingnido por disposicion de 1z ley o
por causas que resulten del titulo en cuya virtud se practicé la mscripeion o anotacion, debido a hecho
que no requiera fa intervencién de la voluntad”.

Como no solamente del consentimiento del titular puede practicarse la inscripcién, el articulo
3037 del Codigo Civil vigente se ocupa de la voluntad a través de los representantes legales o
voluntarios.

Articulo 3037.- “Los padres como administradores de los bienes de sus hijos, los tutores de menores o
incapacitados y cualesquiera otros administradores, aunque habifitados para recibir pagos y dar recibos,
sblo pueden consentir Ia cancelacion del registro hecho en favor de sus representados, en el case de
pagos o por sentencia judicial”.

Este principio se emplea bdsicamente en los paises que conservan el sistema constitutivo, como
en el Derecho Alemdn, en donde la transmisién de dominio se da por medio de la inscripeién en el
Registro Publico requiriéndose It conformidad expresa del titular registral,

Pero en nuestro orden juridico (sistema declarativo) la voluntad del titular registral para levar a
cabo el cambio de los asientos registrales, se deriva de la relacion contractual como un elemento de
existencia en los actos juridicos los cuales pueden originar como efecto la creacidn, transmision,
modificacién o extincién de derechos, que vienen hacer Ja causa de inscripeién en et Registro Pablico de
la Propiedad.

e.~) Principio de tracto secesivo.

Las inscripciones de propiedad sobre inmuebles exige se realicen a través de un perfecto orden

9 Sinchez Medal, ob. cit, pag. $64.
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sucesivo entre adquisiciones y transmisiones, es decir, existe una cadena necesatia de inscripciones lo
cual es esencial a fin de que no se interrumpa la continuidad del archivo registral de 1a finca,

De esta manera para que exista la posibilidad de procederse a un registre tiene que constar
previamenie un asiento valido que debe referirse al titular anterior, es decir, una iscripcidn que e sirva
de antecedente y que vaya a modificar el documento registrado para conferir derechos a Ia persona que
haya celebrado el nuevo contrato.

Este principio del tracto sucesivo o continuo se desarrolia en el folio reservado a cada inmucble,
reunjendo en &l todas las anotaciones registrales relativas a éste, Ias cuales concuerdan unas con otras,
con la tinica excepcidn de que se trate de una inmatriculacién, es decir, de la incorporacion de un bien
inmueble por vez primera al Registro Piblico de 1a Propiedad, dado que estos no tienen antecedente
registral que deba cancelarse (art. 49 Regto.).

Articulo 3019.- “Para imscribir o anotar cualguier titulo deberd constar previamente inscrito o anotado
€l derecho de la persona que otorgd aguel o de la que vaya a resultar perjudicada por la inscripcidn, a no
ser que se frate de uma inscripcién de immatriculacién”.

£.-) Principio de rogacidn.

El registrador no tiene facultades para iniciar en forma oficiosa el procedimiento de inscripcién o
anotacién de un determinado titulo o acto en los folios del Registro Publico de la Propiedad, aunque
conozca el acto que validamente haya de generar un cambio en los asientos del registro, sino que su
actuacion debe solicitarse a instancia de parte que demuestre un interés legal o a peticion de ia autoridad
competente.

Ariculo 3018.- “La inscripeidn © anotacién de los titulos en el Registro Piblico pueden pedirse por
quien tenga interés legftimo en el derecho que se va a inscribir o anotar, o por el notario que haya
autorizado Iz escritura de que se trate.

Hecho ¢l registro, serdn devueltos los documentos al que los presentd, con nota de quedar registrados
en tal fechs y bajo tal nimero”.

Para presentar la solicitud de inscripcién en la actualidad se requiere particularmente el empleo
de formatos especiales, para que una vez que el documento es recibido por el registrador, éste cumpla
con su obligacién de anotar el titulo en el folio diario de entrada y trdmite (arts. 18 y 32 Regto.)., silo
solicitado procede se levard a cabo el registro,

g.-) Principio de prioridad.

Con la solicitud de iscripcién entregada a la oficialia de partes del Registro Piblico de la
Propiedad comienza el procedimiento registral,, a partir de ese instante entra en funcion el principio de
prioridad el cual tiene su base en Ia frase clisica; *“El que es primero en registro, es primero en derecho™
(art. 2266).

Debemos mencionar que la fecha de presentacion del documento que retine los requisitos legales
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¢s la que va a determinar su prioridad, es decir, “el acto registral que prismeramente ingresa al Registro,
s antepone con preferencia excluyente o superioridad de rango, a cualquier otro acto registrable que
siendo incompatible o perjudicial, no hubiese ingresado afin al Registro, aunque fuese de fecha

anterior™."

Articulo 3015.- “La prelacion entre los diversos documentos ingresados al Regisiro Pablico se
determinara por la prioridad en cuanto a la fecha y nimero ordinal que les corresponda al presentarios
para su inscripcion, salvo lo dispuesto en el articulo siguiente”,

Por bo tanto sélo puede admitirse este principio ante Ia posibilidad que se da, de que dos
derechos al mismo tiempo ocupen un mismo sitio ¥ prelacion, es decir, trata de evitar la coexistencia de
titulos contradictorios como la doble venta de una misma cosa, o que se altere el rango de fos derechos
como en €l caso de dos hipotecas sobre un mismo inmueble.

Por otra parte se dispone que & cada formato de solicitud de trdmite, que forzosamente debe
acompaiiar a todo documento para su inscripeién en el Registro, se le asigne un nimero de entrada con
notive de asegurar la preferencia de los documentos exhibidos (art. 20 Regto.).

Asi mismo dentro de las veinticuatro horas siguientes a la entrega del documento registrable,
debe efectuarse una nota de presentacion en la columna marginal izquierda de la respectiva parte del
folio en la que mds adelante deba asentarse la inscripcién principal (art. 40 Regto.).

Sin embargo cabe Ia posibilidad de que antes de la presentacidn del titulo a registrar, pueda
lograrse una prioridad a través de los avisos preventivos (art. 3016)., y para el caso que durante la
vigencia de estos s¢ introduzca otro titulo contradictorio para su inscripcion, el Reglarento del Registro
Piblico de la Propiedad establece:

Articulo 35.- “Las anotaciones de los avisos a que se refiere el articulo 3016 del Cédigo Civil se
practicardn de inmediato en la parte que corresponda al folio de Ia finca afectada.

Si durante la vigencia de los avisos preventives, ¥ en relacién con ia migma finca o derechos, se
presentara otro documento contradictorio para su registro o anotacion, éste sera objeto de una
anotacién preventiva, a fin de que adquiera Ia prelacidn que corresponda, en caso de que se opere la
cancelacion o caducidad de alguna anotacién anterior, en caso contrario las anotaciones preventivas de
dichos documentos quedarém sin efecto”.

h.-} Principio de calificacidén.

Este principio denominado también de legalidad, consiste en que cada uno de los titulos al
incorporarse en el Registro Publico de la Propiedad es indispensable que sean examinados bajo la
responsabilidad del registrador, como autoridad investida de fe publica registral, para que constate no
sblo si es de los documentos idéneos de inscribirse sino también para impedir que sean objeto de
registro os contratos que no satisfagan los requisitos que para su eficacia exijan los ordenamientos
Juridicos,

Y Aguilar Carbaja), ob, ¢it,, phg. 297.
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Articulo 14 Regto.- “Son atribuciones de los registradores:
L~ Realizar un estudio integral de los documentos que le sean turnados para determinar la procedencia
de su registro, segtn resulte de su forma y contenido y de su legalidad en funcidn de los asientos
registrales preexistentes y de los ordenamientos aplicables™.

La calificacion registral debe efectuarse en un término de cinco dias hdbiles en ¢l que ademds de
verificar si es un titulo inscribible, debe calcularse el monto de los derechos correspondientes que se
tienen que pagar para su anotacion, ¥ proceder en caso afirmativo & llevar a cabo el registro solicitado, o
en caso contrario, a suspenderlo temporalmente si existen omisiones o faltas subsanables o denegarlo si
son causas insubsanables (arts. 36 y 37 Regto.).

Articulo 3021.~ “Los registradores calificaran bajo su responsabilidad los documentos que se presenten
para la practica de una inscripcién o anotacidn, la que suspenderdn o denegardn en los casos siguientes:
I.- Cuando e! titulo presentado no sea de los que deban inscribirse o anotarse.,

II.- Cuando el documento no revista las formas extrinsecas que establezea 1a ley.,

IML.- Cuando los funcioparios ante quienes s¢ haya otorgado o rectificado el documento, no hayan
hecho constar la capacidad de los otorgantes o cuando sea notoria la incapacidad de éstos.,

TV.- Cuando el contenido del documento sea contrario a las leyes prohibitivas o de interés publico.,

V.~ Cuando haya incompatibilidad entre el texto del documento y los asientos del registro.,

VIL.- Cuando no se individualicen los bienes del deudor sobre los que se constituya un derecho real, o
cuando no se fije Ja cantidad méxima que garantice un gravamen en ¢l caso de obligaciones de monto
indeterminado, salvo los casos previstos en la Oltima parte del articulo 3011, cuando se den las bases
para determinar el monto de la obligacién garantizada., y

V.- Cuando falte algim otro requisito que deba llevar el documento de acuerdo con el cédigo u otras
leyes aplicables”.

Los acuerdos de suspensién o denegacién que se pronuncien en ef desempefio de esta actividad
calificadora se remitiran al drea juridica junto con los documentos (art. 36 Regto.) y se notificard a la
parte interesada, a fin de que ésta disponga de diez dias hibiles contadas desde el dia siguiente al de su
publicacién (art, 102 Regto.) en Ia seccién de la Gaceta destinada al boletin registral (art. 98 Regto.),
para que corrija las irregularidades manifestadas o interponga un recurso ante el director del Registro
Piblico (arts. 3022 Cod. Civ. y 114 Regto.).

“La facultad de calificacién del registrador debe ejercitarse en forma sensata y equilibrada y
procurar, si existe algin error o falta, que éstos se corrijan en forma econémica y 4gil, ya que por regla
geeral, siempre causard un dafio mayor la denegacidn de una iscripeidn, que un registro imperfecto, si

s 52

se toma en consideracidn, ademsas, que tal inscripcidén no convalida los actos nulos ¢ irregulares”™.

i~} Principio de legitimacidn.

Este es el principio ﬁue nos confiere una certeza y seguridad juridica sobre la titularidad de los
bienes ¥ su transmisién., €l maestro Gomez Lara define a Ia legitimacion como “la autorizacién conferida
por Ia ey, y tal autorizacién implica ¢l facultamiento para desarrollar determinada actividad o
conducta®.”

1 Zamora y Valencia, ob, cit., pég. 371
3 Gémez Lars, Ciprieno, “Teor{s General del Proceso”, Novena edicién, Editorial Harla, México 1996, pig, 196.
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La legitimacidn registral se origina con el asiento o anotacién en ¢l Registro Piiblico, de tal
manera que entre tanto no se demuestre la imprecisién de lo inscrito frente a Ia realidad juridica,
predofnina lo que se halla asentado.

La legitimacién tiende a proteger a ia persona que ante ¢l Registro Publico aparezea como titular
de un dereche de dominio o un derecho real inmobiliario inscrito a su favor, pues éste serd quien pueda
transmititlo o gravarlo., dicho derecho consta en la forma anotada en el asiento registral, por fo que
alcanza una presuncidn de validez y exactitud dade que el contenido de la inscripeidn debe coincidir en
lo primordial con el contenido del contrato que se presentd para su registro.

Sin embargo surge la posibilidad de que los actos inscritos en el Registro Pxiblico a pesar de su
falta de concordancia con la realidad juridica, acepta los efectos de las operaciones celebradas con el que
aparecia como titular registral, pues sea o no el aunténtico propictario de un determinade derecho, al
transmitir dicho derecho es considerado como legitimo si es en favor de tercero de buena fe adquirente a
titulo oneroso y que lo haya inscrito en el propio Registro Publico (art. 3009).

Por lo tanto en esie caso la legitimacién proviene de la presuncién de titutaridad que establece la
ley en favor del titular aparente, de 1o que resulta se garantice Ia seguridad juridica del tercero, no
obstante se anule o resuelva el acto o contrato que sirvié de antecedente para ésta nueva inscripcion.

j-) Principio de fe piiblica registral,

La fe piiblica registral se dirige a solucionar el desacuerdo que existe entre la verdad real y los
antecedentes comprendidos en el Registro Publico, pues lo (inico que tenemos que reconocer y aceptar
como verdad son los datos que se encuentran asentados en éste mismo, asi como al titular inscrito sobre
algin derecho real ¢ de dominio que pueda disponer de €stos de manera legitima.

Articulo 3010..- “El derecho registrado se presume que existe y que pertenece a su titular en la forma
expresada por el asiento respectivo. Se presume también que el titular de una insctipeidn de dominio o
de posesidn, tiene la posesion del inmueble mscrito™.

Entre tanto la buena f¢ por parte del tercero se basa en la ignorancia de éste sobre la faita de
correspondencia que hay entre la situacidn registral y la titularidad auténtica de un derecho, pues no
puede argumentar poseer buena fe quien tiene conocimiento de los contratos que tienen que ser motivo
de inscripcidn y trata intencionalmente de valerse de 1a ausencia de tal registro.

Y para €l caso de que una persona a titulo oneroso inscriba el derecho que baya adquirido
proveniente del que figura ante el Registro Piblico como propietario, ain cuando con posterioridad se
deciare nulo el derecho de aquél, ¢l tercero de buena fe es protegido pues se considera que éste se atuvo
y confié en los datos registrales.

Por Jo tanto, “cl efecto de la fe piblica es que el registro inexacto valga como exacto frente al
tercero a proteger™,' es decir, garantiza la efectividad de las disposiciones sobre un derecho inscrito,
dado que la buena fe del tercero se presume siempre mientras no se acredite que conocia Ia inexactitud

" Rojina Villegas, Bienes, ob. cit., pig, 832,
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del Registro.

.- Actos inscribibles en el Registro Piblico de la Propiedad.

Antes de dar paso 4 exponer 1os actos que se inscriben en el Registro Piblico de la Propiedad, es
indispensable referimos g las anotaciones previas que se exigen durante 1a tramitacidn de una inscripeion
definitiva, para que de esta manera podamos entender algunos principios registrales y a la vez ¢l
procedimiento a seguir en el registro de los actos juridicos.

Los registros de los cuales se toma nota por escrito en los libros o folios respectivos pueden ser
de diversa clase, de esta manera el articulo 39 del Reglamento del Registro Piblico dispone: “En los
folios se practicards Jos siguientes asientos:

I.- Notas de presentacion., Hi.- Inscripciones., ¥
I1.- Anotaciones preventivas., IV.- Cancelaciones”.

Aunque de modo incomprensible se olvida citarlos en la enumeracion de los asientos registrales,
existen también 10s asientos de rectificacion.

a.~} Amnofaciones preventivas,

Las anotaciones preventivas es el acto procedimental por medio del cusal se apunta en forma
provisional una circunstancia que afecta juridicamente o grava la propiedad o ¢l derecho que protege
una inscripeidn principal,

La finalidad de las anotaciones preventivas regularmente es anunciar vy advertir a terceras
personas que estd ¢n proceso de realizarse una posterior inscripeién principal., las anotaciones a través
del registrador se asentarin marginalmente en los libros, y en el sistema de organizacién donde se
emplea el folio real se practicardn en la parte o seccién destinada a las anotaciones preventivas.

El efecto principal que produce estz clase de anotaciones, para el caso de que surja un conflicto
con algiin titular que haya adquirido un derecho sobre un bien inmueble y que sea posterior a la fecha de
diche anotacion, es en términos generales, conservar un derecho de preferencia registral en favor de
quien solicito la anotacién mientras se ejecuta la inscripeidn definitiva (art. 3044).

Las anotaciones preventivas s¢ llevardn a cabo a peticidn del notario, por orden de un Srgano
judicial o de oficio en caso de que haya sido denegads una inscripcién. Ahora nos dispondremos a
estudiar cada una de éstas.

1- Anotacién preventiva a peticién del notario y notas de presentacion,

La anotacion preventiva mis significativa es la que asienta el registrador cuando el notario al
tieropo de solicitar un certificado de Hbertad de gravémenes al Registro Pablico, ¢l cual surte efectos de
aviso preventivo en relacién al contrato que se intenta celebrar, estd de igual maners informéndole que
se va a otorgar ante €] una escritura traslativa de dominio o de constitucidn de derechos reales sobre
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algin bien inmueble (art. 3016).

El notario al presentar la solicitud de existencia de gravimenes ante el Registro Phblico tendra
que citar: 1.- Elnombre de los contratantes.
2.- Eltipo de operacion a desarrollar. 4.- Elcorrespondiente antecedente registral del bien
3.- La propiedad de que se trate, inmueble.

A partir de 1a fecha de presentacién de dicha solicitud, ¢i registrador sin cobro de derecho alguno
asentard la nota de presentacién la cual tiene una vigencia por un periodo de treinta dias.

Por su parte el artioulo 3060 del Cédigo Civil vigente establece: “Los asientos y notas de
presentacién expresaran: I.- La fecha y nimero de entrada.,
II.- La naturaleza del documento y el funcionario que lo haya autorizado.,
II1.- La naturaleza del acle o negocio de que se trate.,
IV.- Los bienes o derechos objeto del titulo presentado, expresando s cuantis, si constare., y
V.- Los nombres y apellidos de los interesados™.

Un segundo aviso preventivo se hard llegar al Registro Puablico por parte del notario dentro de
las cuarenta y ocho horas siguientes a la firma de la escritura, cuya vigencia serd de noventa dias
naturales contados desde la fecha de su presentacién,, pero ademds de comprender los requisitos a que
nos referimos en el primer aviso, deberd proporcionarse la fecha de la escritura y la de su firma.

De igual manera sin que se causen derechos el registrador haré constar dentro de un lapso no
superior a las veinticuatro horas la segunda nota de presentacidn (art. 40 Regto.}., y para el caso de que
&ste segundo aviso no sélo ingrese al Registro Piblico durante 1a vigencia del primero (30 dias), sino
que ademds dentro de la vigencia del segundo (90 dias) se exhiba ante el mismo Registro el testimonio
de la escritura para su inscripcién, originard sus efectos en perjuicio de terceros en forma retroactiva a
pattir de la fecha de presentacion del primer aviso.

“Para evitar que ¢l primer aviso preventivo se utilice como instrumento de defraudacion en
perjuicio de terceros registrales y aim de acreedores, la vigencia de treinta dias naturales de tal aviso no
produce el cierre del registre, porque si en ese plazo se presemta para inscripcion otro documento
contradictorio, éste es objeto de una anotacidn preventiva en el margen izquierdo de la respectiva parte
del folio correspondiente pata que éste ultimo documento obtenga su prelacion desde la fecha de su

presentacién™,'?

Por otro lado debemos sefialar que el aviso preventivo con los requisitos y efectos antes
precisados, también es posible en relacion con decumentos privados inscribibles, cuyo avise puede

enviarlo el notario o el jusz competente que se haya asegurado de la legitimidad de las firmas y del
consentimiento de los interesados., dicho aviso tendra una vigencia de noventa dias naturales,

IL- Anotacién preventiva por orden de un Srgano judicial.

Siempre que acontezcan juicios en los que se encuentren intereses opuestos sobre Ia propiedad o

¥ Sénchez Medal, 0o. ¢ péigs. 572 y §73.
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posesion de un bien inmueble, o bien, situaciones que procedan del gjercicio de acciones que tenga un
acteedor en contra de las facultades de disposicidn del deudor titular de un derecho inmobiliario, puede
pedirse al juez que gire orden al registrador para que asiente la anotacién preventiva de la posicion
Yitigiosa en que se haya la propiedad (art. 41 Regto.).

Esta anotacién al igual que las notariales, produce efectos registrales frente a terceros y un
derecho de prelacion ante otros derechos reales posteriores a ésta.

De acuerdo con el articulo 3043 del Codigo Civil vigente: “Se anotardn preventivamente en el
Registro Piblico:
L- Las demandas relativas a la propiedad de bienes inmuebles o a la constitucion, declaracién,
modificacién o extincidn de cualquier derecho real sobre aquellos.,
II.- Elmandamiento y el acta de embargo, que se haya hecho efectivo en bienes inmuebles del deudor.,
L. Las demandas promovidas para exigir el cumplimiento de contratos preparatorios o pars dar forma
legal al acto o contrato concertado, cuando tenga por objeto inmuebles o derechos reales sobre los
mismos.,
IV.- Las providencias judiciales que ordenen el secuestro o prohiban la enajenacién de bienes inmuebles
o derechos reales.,
V.- Los titulos presentados al Registro Piblico y cuys inscripcion haya sido denegada o suspendida por
el registrador., (en éste caso se consignarén las causas que la originaron art. 43 Regto.).,
VI.- Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con lo establecido en el articulo 2852.,
VIL- Eldecreto de expropiacion y declaracion de fimitacion de dominio, de bienes inmuebles.,
VIIL- Las resoluciones judiciales en materia de amparo que ordenen la suspensién provisional o
definitiva, en relacién con bienes inscritos en el Registro Pablico., y
IX.- Cualquier otro titulo que sea anotable, de acuerdo con éste cddigo u otras leyes™.

“En la prictica es el interesado quien, tratdndose de resoluciones judiciales, presenta
directamente al registro, €l documento que las contiene, a efecto de cumplir con lo ordenado, de tal
manera que, una vez cumplimentado el mandato respectivo, u objetado con fundamento legal, es el
propio interesado quien recoge el documento y dispone de €l a su arbitrio.

Esto es una irregularidad pues si la resotucién u orden judicial estd dirigida sl titular de la funcién
registral, debe ser éste, quien conteste directamente al requirente, informéndole sobr~ el resultado del
caso, pues el particular, no es el conducto debido para esos oficios., independientemente de esto, la
institucién registral no tiene la seguridad de que Jo actuado, liegue a conocimiento de quien lo ordend, si
Ia comunicacion respectiva es girada en forma extraoficial”."®

Sin embargo la anotacién preventiva no le impide al titular registral de un bien inmueble afectado
con dicha anotacién, poderlo vender o gravar en beneficio de un tercero, porque por medio de tal
anotacidn preventiva el posible adquirente de la propiedad se dard por mformado de que ésta permanece
en una situacién contenciosa, con fo cual queda advertido de que toma a su cargo las consecuencias que
se deriven de} juicio, y que en su caso podrén perjudicarle.

Articulo 3045.- “Salvo los casos en que la anotacién cierre el registro, los bienes inmuebles o derechos
reales anotados podén enajenarse o gravarse, pero sin perjuicio del derecho de la persona a cuyo favor

% Colin Sénchez, ob, cit., pig. 105,
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se haya hecho la anotacidén™.

Pero como lo sefiala el articulo inmediato anterior, por excepcion la anotacién preventiva puede
motivar el cierre del registro, es decir, la inadmisible practica de recientes anotaciones con respecto a un
derecho inscrito, a no ser que se trate de la cancelacién de la propia anotacién preventiva., por lo que
unicamente se origina el cierre en los casos determinados en las fracciones IV y VII del transcrifo
articulo 3043 del Cédigo Civil vigente.

Articulo 3044.- “En los casos de las fracciones IV y VIII del articulo 3043 podréd producirse el cierse
del registro en los términos de la resolucién correspondiente”.

b.-} Inscripciones.

La inscripcidn es ¢l procedimiento » través del cual el registrador al calificar los documentos que
se ke presentan, es decir, examinando que refinan los requisitos de contenido y forma indicados por I ley
(art. 3061), incorpora en el libro o folio real correspondiente el acto juridico que exista comprendido
dentro del titulo a inscribir,

“En virtud de las insctipciones definitivas ya se tiene en forma firme adquirido el derecho de
propiedad o el derecho real de que se trate, surfiendo sus efectos desde el dia y hora eén que se presente
el titulo al Registro, pero si ha sido anotado preventivamente, sus efectos se retrotracn desde la fecha en

que la anotacion los estaba produciendo”,"”

Cuando las imscripciones ha practicar sean de dominio o de posesién se colocarin en la primera
parte del folio real de inmuebles, pero traténdose de inscripciones de gravamenes, hipotecas, derechos
reales y demis limitaciones de dominio estin destinadas a ocupar Ia segunda parte de} mismo folio (arts.
60 a 62 Regto.).

De acuerdo con muestro sistema de registro el articule 3005 del Céodigo Civil vigente dispone:
“Sélo se registraran:
1.- Los testimonios de escrituras o actas notariales v otros documentos auténticos.,
M.~ Las resoluciones y providencias judiciales que consten de manera auténtica.,
I1.- Los documentos privados que en esta forma fueren validos con arreglo a la ley, siempre que al
calee de los mismos haya Iz constancia de que el notario, el registrador, el corredor piblico o el juez
conipetente se cercioraron de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes. Dicha
constanciz deberd estar finmada por los mencionados fedatarios y Hevar impreso el sello respectivo”,

Asi también es de mencionarse que los tftulos y actos inscribibles en el registro de inmyebles por
mandato expreso del articulo 3042 del Cédigo Civil vigente son los siguientes:
1.~ Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozea, adguiera, transmita, modifique, kimite, grave o
extinga el dominio, posesién originaria y los demés derechos reales sobre inmuebles.,
II.- La constitucién del patrimonio familiar.,
1II- Los contratos de arrendamiento de bienes immuebles, por un pericdo mayor de seis afios y aguellos
en que haya anticipos de rentas por més de tres afios., y

' Rojina Vitlegas, Blenes, ob, cit., pig, 840,
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IV.- Los demis titulos que la ley ordene expresamente que sean registrados™.

Al ser el interés principal del Registro Publice de Ia Propiedad la de conceder informacién acerca
de la situacion juridica que guarden los bienes inmuebles, a base de las inscripciones se hace constar
fehacientemente ia legitimidad del acto celebrado, por Jo cual es indiscutible que Ia primera inscripcién
es el antecedente fundamental de la propiedad, pues de ésta se desprenderdn Jas ulteriores nscripciones
de acuerdo con las operaciones de que sea objeto el derecho registrada.

Y aunque nuestro tema principal son las operaciones sobre bienes inmuebles, debemos decir que
por lo que respecta a los bienes muebles sélo son inscribibles los que sean identificables de manera
indubitable, y tinicamente pueden registrarse conforme al articulo 3069 del Cédigo Civil vigente los
derechos que se gencren para su titular en los siguientes actos:

L- La condicién resolutoria pactada en forma expresa en los contratos de compraventa en
abonos (art. 2310 frac. IT).

2.- La clfusula de reserva de dominio que se acuerde en un contrato de compraventa (art, 2312)

3~ La constitucién del derecho real de prenda en relacién a un bien que no se entregue al
acreedor prendario, sino que se convenga que quede en poder de un tercero o lo conserve el propio
deudor prendario (art. 2859),

¢.-) Cancelaciones.

Las cancelaciones son los asientos que provocan la extincién parcial o total de los actos insctitos
o de cualquier otra anotacién, dejando manifiestamente que queds sin efecto el registro anterior., dichos
agientos de cancelacién se practican por mandato de la autoridad judicial competente o por veluntad del
que aparece como titular de los derechos inscritos (art. 3030), teniendo en éste Gltimo caso que figurar
en escritura publica (art. 3031).

Al respecto el articulo 3036 del Cddigo Civil vigente expresa: “Cancelado un asiento, se
presume extinguido el derecho a que diche asiento se refiere”.

Por lo que se refiere a las inscripciones tmicamente se agotan éstas por su cancelacion o porque
su titular haga la transferencia de la propiedad o derecho real y se registre a favor de un tercero, en
virtud de no ser posible que un mismo bien o derecho real esté a su vez inscrito a favor de diversos
individuos que no sean coparticipes (art. 3028).

En cuanto a Ias anotaciones preventivas éstas pueden extinguirse a través de su cancelacién,
porque lleguen 2 caducar o por su transformacién en itscripeion a la que tisnda pot su misma finalidad
(arts. 3029 Céd. Civ. y 84 Regto.), en tanto que las notas de presentacion se cancelaran a través de una
anotacion que indique sus motivos (art, 87 Regto.).

Las cancelaciones se¢ efectuardn Segiin corresponda en aquells de las tres partes centrales del
folio real, y tendrén que contener los requisitos que determina el articulo 3063 del Cédigo Civil vigente:
“Los asientes de cancelacién de una inscripcién o anotacién preventiva, expresarin:

L- La clase de documento en virtud del cual se practique la cancelacién, su fecha y ndmero si lo tuviere
y el funcionario que lo autorice., '
Il.- La causa por la que se hace la cancelacidn (art. 81 Regio.).,
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- E! nombre y apellidos de la persona a cuya instancia o con cuyo consentimiento se verifique la
cadcelition.,

IV.- La expresién de quedar cancelado total o parcialmente el asiento de que se trate., y

V.- Cuando se trate de cancelacién parcial, la parte que se segregue o que haya desaparecido del
inmueble, o Ia que reduzca el derecho y la que subsista”.

Como lo mencionamos al principio de este punto las cancelaciones dependiendo de que lleguen a
extinguirse por completo o de que solo reduzcan el bien o el derecho del asiento, serdn totales o
parciales (art. 3032), y al respecto los articulos 3033 y 3034 del Cédigo Civil vigente establecen:

Articulo 3033.- “Podré pedirse y deberé ordenarse, en su caso, la cancelacion total:

L~ Cuando se extinga por completo el nmueble objeto de la inscripeion.,

IL- Cuando se extinga, también por completo, el derecho inscrito o anotado.,

[~ Cuando se declare la nulidad del titulo en cuya virtud se haya hecho la inscripcién o anotacién.,
IV.- Cuando se declare la nulidad del asiento.,

V.- Coando sea vendido judicialmente el inmueble que reporte el gravamen en ¢l caso previsto en el
articulo 2325., y :

V1- Cuando tratandose de cédula hipotecaria o de embargo hayan transcurrido dos afios desde la fecha
del asiento, sin que ¢l interesado haya promovido en el juicio correspondiente”,

Articulo 3034.- “Podra pedirse y debera decretarse, en su caso, Ja cancelacién parcial:
L- Cuando se reduzca el inmueble objeto de la fuscripcion o anotacién preventiva., y
I.- Cuando se reduzea el derecho inscrito o anotado™.

d.-) Asientos de rectificacion.

Es indispensable realizar un asiento de rectificacion cuando exista una disconformidad entre los
datos del titulo ¥ los de la inscripcion, bien sea por un error material o por un error de concepto (art.
3023), pues por motivos de seguridad no puede levarse a cabo la correccion a base de borraduras,
testaciones, alteraciones o por otro medio semejante (art. 48 Regto.).

Se incurre en error material cuando al transcribir el titulo a registrar se apunten unas palabras por
otras, se olvide citar alguna situacién o sean inexactos los nombres propios o las ciffas, pero sin que
venga ha alierar al contenido o sentido de Ia inscripcion (art. 3024)., en tanto, hay error de concepto,
cuando el registrador al calificar €] contrato o acto consignado en el titulo a inscribir se hubiere formado
un juicio equivecado del mismo, con lo cual se afecta el fondo del titulo o acto inscrito cambiando el
contenido o sentide de éste (art. 3025).

Para apuntar estos asientos de rectificacidn también hay que seguit el principio del
consentimiento, ya que es indispensable Ia voluntad de todos los interesados cuando se trate de
enmendar errores de concepto, y a falta de Ia conformidad undnime de aguellos sélo podrd ejecutarse
mediante la resohucion de la autoridad judicial (art. 3026)., y asi mismo tendré que exhibirse el titulo
registrado si éste fuere correcto (ast. 75 Regto.).

Por lo que se refiere a los errores materiales se rectificaran con el simple cotejo de los
documentos respectivos (art. 74 Regte.), o s¢ corregirdn de oficio cuando un asiento se efectte en la
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parte o seceidn diferente de la que le corresponda en el folio respectivo, por lo que se cancelara el
asiento erroneo y se desplazar al sitio que debe ocupar (art. 76 Regto.).

IV.- La forima de ipscripcidn.

Para el manejo registral de las imscripciones, anotaciones y cancelaciones, es necesario que todas
éstas se incorporen en ks libros o folios correspondientes, y de acuerdo con el articulo 17 del
Reglamento del Registro Pablice: “Los asientos que se originen por las solicitudes y documentos se
practicardn en los siguientes folios:

L- Folio Real de Inmuebles., III.- Folio de Personas Morales., ¥
IL.- Folio Real de Muebles., IV.- Folio Auxiliar”.

Pero antes de conducimos a estudiar la fraccién primera del anterior articulo transcrito, por sex
It uinica que nos interesa para nuestros fines, haremos una breve referencia a la manera en que operaba el
sisterna de inscripcidn en libros.

a.-) Sistems de inscripeion en libros.

Hasta antes de Ia reforma legal que vino a crear el folio real, los libros en los cuales se apuntaban
los diversos titulos ¥ actos inscribibles reunian en cuanto al formato las caracteristicas que marcaba su
articulo 13 del Reglamento que establecia: “Cada fibro tendrd cincuenta centimetros de largo por treinta
v dos de ancho., cada pagina un espacio marginal de quince centimetros de ancho., al centro, un espacio
de quince centimetros y al margen derecho un espacio de dos centimetros, Los libros deberdn estar
empastados, forrados de tela y protegidos por esquinas metdlicas™,

En relacién af modo de fimcionar de los registros, el margen izquierdo de cada libro se utilizaba
solamente para les anotaciones preventivas, y la extensién central se encargaba de las inscripciones de
dominio y derechos reales sobre algiin inmueble. Asi mismo cada libro mostraria en la portada Ia seccion
& que perteneciera, serie en su caso, mimero de tomo y de volumen., ademds las mscripeiones seguiran la
numeracion por estricto orden sucesivo.

“Es préctica corriente en las oficinas registradoras, que en cada nuevo volumen puesto en uso, se
inicien las fnscripciones con ¢l nimero une ¥ no con el nimero que corresponderia tomando en cuenta

aquel con el que se cerrd el volumen inmediato anterior”."

Cuando estuvo vigente este sistema los libros fueron divididos en siete secciones atendiendo a la
necesidad de situar los actos inscribibles conforme a su natwraleza, logrando con ello fa siguiente
distribucion;

La seccién primera‘se ocupaba para la inscripeién de documentos por los cuales se adquiria,
transmitia, modificaba o extinguia el dominio o la posesion sobre inmuebles., se encontraba agrupada en
tres series de libros, cada uno bajo Is responsabilidad de un diferente registrador.

1 Colin Sdnchez, ob. cit., pig. 115
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La serie “A” so emplearia para ¢l registro de jos testimonios de escrituras piiblicas., los de la
seric “B" se dedicaba a las inscripciones de los titulos privados., y los de Ia serie “C" para asentar las
resoluciones judiciales y administrativas.

La seccidn segunda se destinaba para Ias inscripeiones de los titulos por los que se gravara el
dominio de los bienes mmuebles,

La seccién tercera comprendfa ¢l registro de todos los documentos referentes a bienes muebles.

La seccidn cuaria le encomendaron la inscripcidn de los documentos relacionados con personas
morales, es decir, la constitucién de asociaciones y sociedades civiles, asi como las findaciones de
asistencia privada.

La seccidén quinta tenia la obligacién de custodiar los indices, y la funcién de efectuar las
biisquedas y proporcionar los informes indispensables para la expedicién de certificados de gravdmenes,

La seccién sexta se encargaba de fa ratificacién de firmas de Jos documentos privados.

Por altimo, la seccion séptima tomaba a su cargo todas las actividades concernientes a la
Oficialin de Partes.

A su vez dentro del sistema a base de libros, los registros se llevaban & cabo por ¢l procedimiento
de transcripeion, inscripeidn e incorporacion,

“En €] de transcripeion se reproduce literalmente el titulo., en ¢l de inscripcion se extracta la
parte fundamental del acto juridico., en el de incorporacidn, en el libro se hace una pequeiia anotacidn y
se abre un apéndice en el que se encuadernan copias certificadas de los titulos anotados. De esta forma
] inscrlichién consta por un lado en el libro en donde se anotan los titulos y por el otro la copia del
titulo™,

Si bien es cierto que en este sistema para enterarse de Ia situacién juridica de un bien inmueble
habia que trasladarse a varios libros, también €s indudable que era complicado la desaparicién de estos, y
mas dificil afin ka alteracion o el reemplazo de un determinado asiento registral por constar éste siempre
después y antes de otros registros referentes a distintos inmuebles, y los cuales se asentaban ademds en
hojas perfectamente foliadas.

b.-) Sistema de inscripcion en el folio real.

D¢ acuerdo con Ias reformas que suffi6 el Codigo Civil en los articulos relativos al Registro
Piiblico de 1 Propiedad elaboradas el 03 de enero de 1979 y con la publicacién de su Reglamento el 06
de mayo de 1980, cambia ln organizacién del Registro Piblico ¥ se reemplaza el habitual sistema de
libros seriados y numerados, por un muevo sistema de registro a base de folios dispersos uw hojas
desprendidas.

1* Pérez Ferndndez del Castillo, Derecho Registral, ob. cit., pég. 70.



86

Articulo 3059.- “El reglamento establecers el sistema conforme al cual deberdn llevarse los folios del
Registro Piblico y practicarse los asientos”.

Nada de especial en el fondo sugiere el actual sistema de registro que continua sujeto a los
mismos principlos generales de antes, pero ahora el registro de actos juridicos sobre inmuebles se
efectiia asigndndole un folio especifico a cada propiedad (ari. 54 Regto.), el cual consiste en una
cartulina dividida por dos dobleces y de wn color diferente e insustituible para cada una de las tres
partes.

Inicialmente el folio real deberd contar con una cardtula en la que conste la fecha, sello y firma
del servidor piblico que conceda su autorizacion para hacer uso de los asientos relativos a la finca., en el
area superior derecha un renglon en el que se imprimird el nlimere progresivo que Je pertenezea a dicho
folio (art. 22 Regto.), mientras que en la parte izquierda se indicard el admero de cuenta catastral si lo
hubiere,, los antecedentes registrales como se hallen en el Horo respectivo., y por iiltimo, los datos de
identificacién del inmueble (denominacién, ubicacibn, superficie, linderos, rumbos y colindancias) (art.
23 Regto.).

Tres clases de asientos respectivamente se registran en el folio real de un inroueble., en su
primera parte el coal es de color amarillo, se emplea para las mscripciones de propiedad., ademds dentro
de ésta se incluyen diversas columnas en las que se tomard razdn: del mimero de entrada del documento,
fecha de su presentacidn, clave de la operacion y rubrica del registrador responsable (art. 21 Regto.).

En el espacio central que es la superficie mds amplia del folio, se Yevara a cabo la descripeion del
acto o contrato de que s¢ trate, mencionando todos aquellos datos que establece el articulo 3061 del
Codigo Civil vigente, ademds de cumplir con las disposiciones del propio Reglamento (art. 63)., en tanto
que en su colunma lateral derecha deberd aparecer forzosamente la firma del registrador (art. 52 Regto.)
bajo cuya responsabilidad se realice la inscripeion,

Articulo 24 Regto.- “La primera parte del folio o de inscripciones, se dividird en dos columnas, la de la
izquierda del ancho necesario paca contener Jos datos de los asientos de presentacion y la de ia derecha
de mayor proporcién servird para las inscripciones que conforme al Cédigo Civil deban practicarse.
Cada una de Ias cuales serd firmada por el registrador™,

La segunda parte del folio es de color rosa, su extensién central se ocupa de las inscripciones
referentes a gravamenes impuestos sobre determinada propiedad, y limitaciones de dominio a que esté
sometida la misma. Las columnas en que se subdivide son precisamente idénticas a las de Ia primera
parie.

Articulo 25 Regto.- “La segunda parte del foiio de gravimenes y limitaciones, se dividira en 1a misma
forma que ln anterior y servird para las inscripciones de garantias reales, asi como las relativas a Jas
limitaciones de propiedad, El registrador autorizard con su firma cada asiento”.

Por Gitimo Iz tercera parie del folio es de color verde, y se encarga de todos aquellos asientos
gue por orden de la Jey {imicamente tienen cardicter de anotacién preventiva, considerando que las
colummnas en que se subdivide responden a las mismas exigencias que las anteriores.

Articulo 26 Regto.- “La tercera parte del folio con formato igual al de ias anteriores, se destinard a
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anotaciones preventivas, las cuales seran igualmente autorizadas por ¢l registrador™.

Por lo tanto, el establecimiento del folio real se dirige principalmente a que se otorgue una
informacién répida y completa de la situacién juridica de un inmueble, y evitar que los antecedentes
registrales de éste se separen en una serie ilimitada de libros, de tal manera, que en un solo documento
se puede apreciar quien es el titular de Ja propiedad, los gravimenes y las anotaciones preventivas que
recaigan sobre ésta.

Sin embargo cl reciente sistema registral disminuye la seguridad juridica que por principio tiene
que ofrecer el Registro Piblico de la Propiedad, pues al convertir los folios en sélo hojas o cartones que
pueden unirse o desprenderse facilitarian ha su desaparicién, o en su caso, el intercambiar un folio por
otro que contenga diferentes asientos registrales segin convenga.

Pero es mas amplia la probabilidad de que se pierdan o se alteren, si se toma en cuenta que
cuando estos sean insuficientes para incluir todos los asientos registrales de un cierto bien mmusble
“podrén agregarse hojas de tipo correspondiente numerdndolas progresivamente y sefialando al final de
Ia anterior en que hoja continda” {art. 27 Regto.).
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CAPITULO IV PROPUESTA DE REFORMA Y CONSECUENCIAS.

1- ANALISIS DE LOS ARTICULOS 2317 Y 3005 DEL CODIGO CIVIL.

A.-) Elarticulo 2317 del Cédigo Civil.

B.-) Elarticuto 3005 del Cédigo Civil.

1.- Los testimonios de escrituras o actas notariales u otros documentos auténticos.
II.- Las resoluciones y providencias judiciales que consten de manera auténtica.

IL.- Los documentoy privados que en esta forma fueren validos con arreglo a la ley.

2.- LA PRELACION DE REGISTROS.

3.- ANALYSIS DEL REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN
MATERIA CONTRACTUAL.

4.- NECESIDAD DE CREAR UN REGISTRO ESPECIAL DE CONTRATOS PRIVADOS,

5.~ TEXTO DE LA REFORMA SUGERIDA A LOS ARTICULOS 2317 Y 3005 DEL CODIGO
CIVIL VIGENTE.

:3
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PROPUESTA DE REFORMA Y CONSECUENCIAS.

1.- ANALISIS DE LOS ARTICULOS 2317 Y 3005 DEL CODIGO CIVIL.

Tal y como se explicé en su oportunidad tratdndose del contrato de compraventa que tenga por
objeto bienes inmuebles serd mmvariablemente un contrato formal, es decir, se requiere para su validez
que la expresion del consentimiento de ambas partes conste por escrito, ya sea en documento piblico
ante notario o bien en documento privado, pues esto dependera del precio en que se encuentre valuada
Ia propiedad.

Debido a que los articulos a que nos referiremos al iniciar este punto del presente capitulo son
muy amplios en sus disposiciones, estudiaremos en un primer apartado al articulo 2317, y al concluir su
anilisis nos dirigiremos a exponer ¢l segundo ordenamiento, el 3005 de nuestro Codigo Civil.

A.-) Elarticulo 2317 del Cédigo Civil.

El articulo 2317 del Codigoe Civil pos indica cudl es la cantidad que debe tomarse en
consideracion respecto al contrato de compraventa sobre bienes inmuebles, y asi tener conocimiento de
cudndo la voluntad de las partes contratantes debe asentarse en documento privado o bien en escritura
piiblica al adquirir una propiedad.

Pero antes de conducirnos a mostrar lo que actualmente ordena dicho articulo, es necesario
observar que establecian las leyes precedentes respecto a éste mismo.

Comenzaremos mencionando que el Cddigoe de 1884 publicado en €l Diario Oficial de ia
Federacion el 31 de marzo del mismo afio, €l cual entré en vigor el primero de junio también del mismo
afio, en el Capitulo X “De la forma del contrato de compraventa” en sus articulos 2921 y 2924 disponia:
“La venta de un inmueble cuyo valor no exceda de quinientos pesos, se hard en instrumento privado, que
firmardn el vendedor y el comprador ante dos testigos conocidos™. “Si el valor del inmueble excede de
quinientos pesos, la venta se reducird a escritura pitblica”.

Por su parte el Codigo de 1928 publicado en el Diario Oficial de la Federacién ¢l 26 de marzo
del mismo afio, y ¢l cual entré en vigor a partir del primero de octubre de 1932 segiin el articulo primero
transitorio del decreto publicado también en el Diario Oficial el 1o de septiembre de 1932, modifica la
cantidad que debe tomarse en cuenta para celebrar dichos contratos, ademas de no sefialar que los
testigos sean conocidos por los contratantes dentro de las operaciones celebradas en documento
privado.

De esta manera los articulos 2286 y 2289 del mismo ordenamiento Civil de 1928 (que mss
adelante pasarén a ser respectivamente los articulos 2317 y 2320) establecian: “La venta de un inmueble
que tenga un valor hasta de cinco mil pesos, podrd hacerse en instrumento privado que firmara el
vendedor y el comprador ante dos testigos”. “Si el valor del inmueble excede de cinco mil pesos, su
venta se hard en escritura pfiblica”,
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~ Por lo que se refiere a la Ley del Notariado para el Distrito Federal y Territorios de 31 de
diciembre de 1945, publicada en ] Diario Oficial de la Federacién el 23 de febrero de 1946, la cual entré
en vigor de acuerdo con su articulo primero transitorio treinta dias después de ésta tltima fecha, sefiald
en su articulo 14 transiforio: “Se modifican los articulos 1777, 2917, 2316, 2317, 2033, 2320 y 2345
del Cadigo Civil para el Distrito y Territorios Federales de fecha 30 de agosto de 1928, en los términos
del articulo 54 de la presente Ley™.

Este iiltimo precepto 54 de la Ley del Notariado a su vez dispuso: “Las enajenaciones de bienes
mmuebles cuye valor convencional sea mayor de quinientos pesos....., para su validez deberdn constar
en escritura ante Notario”.

Mis adelante el articulo 2317 del Codigo Civil fué modificado y adicionado un segundo pdrrafo
por decreto de 26 de diciembre de 1966, publicade en el Diario Oficial de la Federacién el 30 de
diciembre del mismo afio, el cual entré en vigor conforme a su articulo primero transitorio tres dias
después de esta Oltima fecha estableciendo: “Las enajenaciones de bienes inmuebles cuye valor
convencional no sea mayor de quinientos pesos....., podrin otorgarse en documento privado firmado por
los contratantes ante dos testigos cuyas firmas se ratifiquen ante notario, juez de paz o Registro Piblico
de la Propiedad.

Los contratos por los que el Departamento del Distrito Federal enajene terrenos o casas parg la
constitucién del patrimonio familiar o para personas de escasos recursos econémicos hasta por un valor
de ochents mil pesos, podran otorgarse en documento privado sin los requisitos de testipos y de
ratificacion de firmas®.

Con la reforma de cinco mil pesos que sefialaba el articulo 2286 del ordenamiento Civil de 1928
a nuevamente quinientos pesos, en lugar de progresar sufrimos un descenso que con ¢! paso del tiempo
ocasiond que la disposicion haya caldo en desuso por no estar apegado a la actualidad.

Por lo que podemos observar dentro de su primer pérrafo, ya no solamente se requiere la
intervencion de los testigos sino que ademds las firmas se deben ratificar ante cualquiera de las
autoridades citadas o por el Registro Piblico de la Propiedad.

Ademis el mismo decreto de 26 de diciembre de 1966 reformé su articulo 2320 para quedar
como sigue: “Si el valor del inmueble excede de guinientos pesos, su venta se haré en escritura publica,
saivo lo dispuesto por el articulo 23177,

A su vez Ia Ley del Notariado para el Distrito Federal de 30 de diciembre de 1979, publicada en
el Diario Oficial de la Federacidn el 8 de enero de 1980, 1a cual inicié su vigencia de acuerdo con el
articulo primero transitorio sesenta dias después de su publicacién, en su articulo 78 indica: “Las
enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor, segiin avalio bancario sea mayor de treinta mil pesos.....,
deberén constar en escritura ante notario, salvo los casos de excepeién a que se refieren los articulos
730, 2317 y 2917 del Cédigo Civil para el Distrito Federal”,

Actualmente las formalidades que debe presentar Iz compraventa para su validez, la encontramos
regulada en el articulo 2317 reformado y adicionado en un tercer y cuarto parrafo por el articulo
primero del decreto de 15 de diciembre de 1987, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 7 de
enero de 1988, y ¢l cual entrd en vigor al dia siguiente, estableciendo:
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Artienlo 2317.- “Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor de avaliio no exceda al equivalente a
trescientas sesenta y cinco veces ¢l salario minimo general diardo vigente en el Distrito Federal en el
momento de la operacidn....., podrin otorgarse en documento privado firmado por los contratantes ante
dos testigos cuyas firmas se ratifiquen ante notario, juez competente o Registro Publico de la Propiedad,

Los contratos por Jos que el Departamento del Distrito Federal enajene terrenos o casas para la
constitucién del patrimonio familiar o para personas de escasos recursos econdmicos, hasta por ¢l valor
miximo a que se refiere el articulo 730, podrdn otorgarse en documento privado, sin los requisitos de
testigos o de ratificacion de firmas. (éste parrafo fué reformado por decreto de 26 de mayo de 1976,
publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 29 de junio del mismo &fio, y entrd en vigor segim su
articulo primero trapsitorio quince dias después de ésta Gltima fecha).

En los programas de regularizacion de la tenencia de la tierra que realice el Departamento del
Distrito Federal sobre inmuebles de propiedad particular, cuyo valor no rebase ¢l que sefiala el articulo
730 de este Codigo, los coniratos que se celebren entre las partes, podrdn otorgarse en las mismas
condiciones a que se refiere e} parrafo anterior.

Los contratos & que s¢ refiere el pérrafo segundo, asi como los que se otorguen con motivo de
los programas de regularizacién de la tenencia de la tierra que realice el Departamento del Distrito
Federal sobre inmuebles de propiedad particular, podrin también otorgarse en el protocolo abierto
especial a cargo de los notarios del Distrito Federal, quienes en esos casos reducirdn en un cincuenta por
ciento las cuotas que correspondan conforme al arancel respectivo™.

Asi mismo dentro del decreto de 15 de diciembre de 1987 en su articulo 2320 se dispone: “Si el
valor de avaliio del inmueble excede de trescientos sesenta y cinco veces el salario minimo general diario
vigente en €} Distrito Federal en el momento de la operacién, su venta se haré en escritura pliblica, salvo
lo dispuesto por el articulo 2317,

Ahora bien hasta antes de las actuales reformas al articule 2317 del Cédigo Civil, el articulo 78
de la Ley del Notariado era deébil ¢ ineficaz pues es evidente y conocido por la gran mayoria de las
personas que ningin bien inmueble por reducido que fuera éste, puede tener un valor comercial por
debajo de los treinta mil pesos, que realmente en nuestros dias son treinta pesos, pues debemos recordar
que nuestro sistema monetario fue reformado por decreto de 18 de junio de 1992, publicado en el Diario
Oficial de la Federacion el 22 de junio de 1992, el cual entrd en vigor conforme a su articulo primero
transitorio ¢l lo de enero de 1993, disponiendo:

Articulo lo.- “Se crea una nueva unidad del sistema monetario de los Estados Unidos Mexicanos
equivalente a mil pesos actuales. La nueva unidad conservard el nombre de peso y se dividird en cien
centavos”,

Por otro lado se procedié a delimitar la sencillez con que las partes en uso de su libertad
contractual acordaban el precio de venta, pues actualmente es indispensable el avahio bancario o
practicado por persona autorizada por la Tesoreria del Distrito Federal, que indique ia cantidad en que
estd valuado el bien inmueble a enajenar.

Sin embargo es conveniente aclarar que ningin precepto juridico de! Cadigo Civil exige el deber
de efectuar un avaliio para la celebracién vilida de un contrato de compraventa, ya que éste se
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contempla tinicamente commo un requisito de cardcter fiscal y no de fndole civil.

Por lo tanto la elaboracién del avalio es un mandamiento de la Ley de Hacienda del Distrito
Federal, que tiene como finalidad permitir que se calcule el impuesio sobre adquisicion de bienes
inmuebles que la parie adquirente debe liquidar, teniendo el avaliio una vigencia restringida a seis meses
contados a partir de que fue practicado a través de fos individuos que se encuentren autorizados por los
funcionarios de la Tesoreria.

Articulo 4 del Regto. del Céd Fiscal.- “Los avalfos que se practiquen para efectos fiscales tendrdn
vigencia durante seis meses, contados a partir de la fecha en que se efectien y deberén llevarse a cabo
por las autoridades fiscales, instituciofies de crédito, la Comisién de Avalilos de Bienes Nacionales o por
corredor piblico”.

Con el articulo 78 de Ia Ley det Notariado pricticamente la totalidad de las enzjenaciones de
bienes inmuebles tendrian y realmente asi era, que constituirse en escritura piblica, es decir, estabamos
forzados a presentarnos ante un notario para satisfacer las formalidades que determinaba el
ordenamiento juridico al celebrarse el contrato.

Hoy en dia, al tiempo que se redacta el presente trabajo, la cantidad que debc tomarse en
consideracién para disponer si un contrato se le otorga la formalidad piblica o privada depende si supera
o no ¢l equivalente a trescientas sesenta y cinco veces €l salario minimo general diario vigente &l
momento de la operacidn, es decir, Ia cifra calculada a que nos referimos es de once mil veintitrés pesos,
st apreciamos que el salario minimo dentro del Distrito Federal es de treinta pesos con veinte centavos,
segtin decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacion de fecha 5 de enero de 1998,

A nuestro juicio ¢l ya reformado articulo 2317 del Cédigo Civil vigente desafortunadamente seri
de dificil aplicacién, ya que a la fecha sin una precisa comprobacidn estadistica, el nimero de
propiedades que en realidad tienen ese valor indudablemente es muy reducido por no manifestar que son
inexistentes.

Desde luego aplaudimos la notable intencién del legislador por las {iltimas reformas, pero sin
dejar de reiterar que éste se quedd corto al tomar como base dicha cantidad la cual es muy restringida,
puesto que no concede un margen més extenso para adaptar a la realidad este excelente precepto del
Codigo Civil, sin embargo éste se puede ajustar para facilitar y brindarle a los interesados la oportunidad
de otorgar sus operaciones mediante un contrato privado.

Por otra parte debemos aclarar que ¢l articulo 78 de In Ley del Notariado de 1980 estd en
completa discrepancia con las presentes modificaciones al propio articule 2317 det Cédigo Civil vigente,
pues como lo planteamos éste dltimo precepto nos permite celebrar un contrato de compraventa sobre
bienes inmuebles y hacerlo constar en documento privado siempre y cusndo la cuantia de dicha
operacién no rebase las trescientas sesenta y cinco veces el salario minimo {once mil veintiteés pesos),
no obstante lo anterior el articulo 78 establece que si es superior & treinta mil pesos (treinta pesos) se
eleven a escritura piblica ante notario.

Podriamos suponer que hay una contradiccién entre ambos ordenamientos juridicos, pues la
citada suma a que mos venimos refiriendo respecto al articulo 2317 del Codigo Civil sobrepasa
ampliamente los treinta mil pesos (treinta pesos) que sefiala Ia Ley del Notariado, pero consideramos
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que este asunto quedd aclarado en las mismas reformas al Codigo Civil del 7 de enero de 1988, que en
$u articulo tercero transftorio se dispuso: “Se derogan todas las disposiciones que se opongan al
presente decreto”.

B.-) Elarticule 3005 dej Cédigo Civil.

Para lograr un adecuado anélisis de este articulo es indispensable primeramente transcribir dicha
norma, la cual establece: “Sélo se registraran:
I.- Los testimonios de escrituras o actas notariales u otros documentos auténticos.,
IL- Las resoluciones y providencias judiciales que consten de manera auténtica.,
IL.- Los documentos privados que en esta forma fueren vélidos con arreglo a la ley, siempre que al
calee de Jos mismos haya constancia de que el notario, el registrador, el corredor pliblico o el juez
competente se cercioraron de Ia autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes. Dicha
constancia deberd estar firmada por los mencionados fedatarios v llevar impreso el sello respectivo™,

Los documentos registrables son aquedlos que tienen como presupuesto la existencia de un acto
juridico, y que éste posea validez juridica por haber adquitido la formalidad establecida por la ley.,
ademis para que el Registro Pablico de laz Propiedad del Distrito Federal sea competente, es
fundamental que los predios a que se refieren los actos juridicos que se pretenden inseribir se localicen
dentro de esa circunscripcion.

Por otro lado hemos ya puntualizado en el capitulo inmediato anterior que el registro de un titulo
inscribible es voluntario, ya que su falta de inscripcién no afecta la validez misma del acto, debido a que
nuestro sistema registral tiene efectos meramente declarativos y no constitutivos, pues la inscripcion de
un documento generalmente se emplea para que surta efectos frente a terceros, y de esta manera se
logre una mayor seguridad juridica.

En seguida nos conduciremos & desarrollar el estudio de cada uno de los documentos a que se
refiere el propio articulo 3005 del Cédigo Civil vigente.

L- ILos testimonios de escrituras o actas notariales u otros documentos auténticos,

Antes de explicar lo que es un testimonio notarial es preciso dirigirnos a mostrar tanto lo que es
una escritura como un acta, pues ambos corresponden & la Enea del instrumento notarial.

La fe pliblica notarial bisicamente es documental, es decir, sc declara por medio de Ls escritura y
punca verbalmente, por éste motivo las actas y las escrituras piblicas tinicamente pueden constar y ser
autorizadas por el notario dentro de su protocolo, y de esta manera lograr que se expidan los
testimonios de esas mismas.

De acuerdo con la Ley det Notariado para el Distrito Federal en su articulo 42 reformado por
decreto publicado el 6 de enero de 1994 en el Diario Oficial de la Federacién, y el cual entrd en vigencia
el primero de mayo del mismo afio, dispone: “Protocolo es el conjunto de libros formados por folios
mumerados y sellados en los que el notario, observando las formalidades que establece la presente ley,
asierta y autoriza las escrituras y actas que se otorguen ante su fe, con sus respectivos apéndices.....”,
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La escritura piiblica es e] documento original que permanece transcrito en el protocolo a través
del cual se hace constar un acto juridico, en donde las partes contratantes exteriorizan su consentimiento
mediante su firma o huella digital para el caso de que no supieran firmar, y que va autorizado con la
firma y sello del notario con arreglo a las formalidades exigidas por las leyes (art. 60 L. N.).

En tanto en el acta puiblica el notario a peticién de la persona interesada hard constar bajo su fe
uno o diversos hechos que haya presenciado, los cuales también deberdn conservarse en el interior del
protocolo que esté a su cargo ¥ ser autorizados con su firma y sello (art. §2 L. N.).

Cabe aclarar que respecto a las escrituras la actividad que desempefia el notario es la de un
asesor con suficiente preparacién, perito en derecho reconocido por la ley, gue una vez que ha
escuchado los deseos de las partes y examinado los documentos que le exhiben, estd en posibilidad de
orieptarlas y aconsejarles cuil es el contrato que esta acorde con sus pretensiones y que les fraerd
mejores beneficios y satisfaccion a sus necesidades, -

Mientras tanto en las actas su funcién ademnds de las anteriores, es la de un observador que
asienta lo que principalmente aprecia a través de los sentidos, pues estas se elaboran con el propdsito de
originar un medio de prueba y asi acreditar la existencia de un acontecimiente que puede llegar a surtir o
no consecuencias juridicas.

Para que Ia escritura v el acta notarial puedan ocupar un lugar en los folios del protocolo, tienen
que efectuarse en su formacién un conjunto de reglas ordenadas por 1a Ley del Notariado, tales como:
ser redactadas con letra clara, sin abreviaturas ni cifras, a no ser que éste valor sea anotado ademas con
letra., no deberin dejarse espacios en blanco, v si los hubiere se rellenarin con guiones de tinta., previo a
la firma de las escrituras podrin corregirse y adicionarse las palabras, Jetras o signos que se estimen
convenientes, las cuales para su validez necesitaran agregarse al final de la propia escritura (arts. 61 y 99
L. N

De conformidad con el articulo 62 de la Ley de referencia, el notario transcribird las escrituras en
castellano, cumpliendo ademés con la estructura y los elenentos que enumera el mismo precepto, ¥
entre algunos de los mis esenciales se apuntan los siguientes:

1.- El proemio que viene siendo la apertura de la escritura, debera comprender:

a.-) El nimero del instrumente de que se trate, y ¢l libro y el volumen en que se encuentra
asentado.

b.-) La poblacion donde se extienda lIa escritura, pues tiene como finalidad reconocer si el
notario est4 gjerciendo sus fimciones dentro de Jes demarcaciones territoriales que le sefiala 1a ley.

c.-} La fecha que nos indique el momento en que la escritura quede impresa en el protocolo,
pues es de suma importancia con respecto al plazo de treinta dias naturales que tiene de vigencia para
que los contratantes otorguen su consentimiento con ella (art. 72 L. N.).

d.) Elnombre y apellidos dei notario, y el nfimero de la notaria de la cual es titular.

e} Elacto juridico que s¢ proponen celebrar las partes contratantes.
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2.- En relacidén a la seccidn denominada “de los antecedentes”, tratindose del contrato de
compraventa da,biencs mmuebles a que hemos hecho alusién por ser el tema de nuestro trabajo, el
notario mencionard entre otras cosas:

a.-y Eltfiulo que acredite ¢] derecho de propiedad del que desea enajenar (art. 79 L. N.) citando
¢l nombre del notario y el mimero de la notaria ante quien se lievo a cabo dicho istrumento., el mimero
y la fecha que le pertepeci6 dentro de aquel protocolo, asi como los datos de su inscripcién en el
Registro Piblico de la Propiedad.

b} Se detallard ¢l bien inmueble objeto del contrato, de manera que no se llegue a confandir
con otro, especificando la superficie en metros cuadrados, linderos y colindancias,

¢~} Deberd recabar ciertos documentos para asegurarse que el immucble de referencia se
mantiene libre de todo gravamen y limitaciones de dominio., que permanece al corriente en el pago del
impuesto predial y en el pago de los derechos por servicio de agua., dard a conocer el valor catastral que
le fije la Tesoreria del Distrito Federal, asf como el valor comercial practicade por institucién o persona
autorizada por la autoridad fiscal (ambos valores son primordiales ya que sirven para determinar la base
gravable del impuesto & liquidar sobre ia adquisicién de bienes inmuebles), y solicitara el respectivo
certificado de zonificacion.

3.- Redactara las cldusulas en forma clara y sencilla en las que se exprese en lenguaje juridico la
interpretacidn que haya deducido de Ia manifestacién de voluntad de cada una de las partes, debiéndolas
ajustar ademds conforme a los preceptos aplicables que integren el sistema juridico.

Dentro de las cliusulas mds predominantes se encuentran las relativas;

a-) Al asentamiento del nombre de las partes, sefialando el contrato que celebran y haciendo
mencién de la propiedad.

b.-) Alprecio de venta declarado al notario, indicando la forma de entrega del mismo.
4.~ Poriltimo en Ia seccidn asignada a “las certificaciones” hara constar bajo su fe:

a-) En caso de la representacion, que estd acreditada ln personalidad del individuo que se
presente como apoderado de otro, y para ello examinard los documentos respectivos para contemplar si
las facultades otorgadas dentro de estos son bastantes para celebrar el acto, ademds e] representante
declarard expresamente y bajo su responsabilidad que dichas facultades no le han sido revocadas,
modificadas ni en forma alguna limitadas (att. 65 L. N.).

b.-} Expresaré el nombre y apellidos, nacionalidad, lugar de origen, fecha de nacimiento, estado
civil, ocupacién y domicilio de las partes contratantes.

¢.~) El medio por el cual se asegurd de la identidad de los comparecientes (art. 63 L, N.) y si los
conceptia capacitados legalmente (art. 64 L. N.).

d.-) Que tuvo a la vista los documentos citados en la escritura y que concuerdan con sus
originales,
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e~) Una vez que dio lectura y explicsd el valor y las consecuencias legales del contenido de la
escrifura, asentard 1a fecha en que manifestaron su consentimiento.

5.- Después de la firma de los contratantes o de la huella digital para el caso de que no supicran
bacerlo, el notario sutorizard en forma preventiva la escritura, y cuando haya satisfecho todas fas
obligaciones fiscales y administrativas la autorizard en forma definitiva ademss de estampar el sello de la
notaria y su firma (art. 69 L. N.).

Por lo que se refiere al acta notarial, en términos generales seguird el procedimiento establecido
para las escrituras conforme a los articulos 83 y 85 de la Ley del Notariado, es decir, su estructura esta
constituida por el proemio, los antecedentes, las certificaciones y la autorizacién, pues sdlo a distincion
de las escrituras pablicas no poseen cldusulas porque en las actas no existe un acuerdo de voluntades.

Una vez que hemos aclarado lo que es tanto una escritura como un acta notarial, y emunciado los
elementos més fundamentales que deben reunir, pasaremos a exponer lo que es un testimonio notarial,

El articulo 93 de ia Ley det Notariado nos define lo que €s un testimonio sefialando “que es la
copia en la que se transcribe integramente una escritura o acta notarial y se transcribe o se¢ incluyen
reproducidos los documentos anexos que obran en ¢l apéndice, con excepcidn de los que estuvieren
redzactados en idioma extranjero, a no ser que se les incluya en fotocopia, con su respectiva traduccion y
los que se hayan msertado en el mstrumento”.

Entonces de la definicién anterior deducimos que los docurnentos expedidos a las partes
interesadas son los testimonios, siendo 1z matriz 1a que estd aserntada en forma original en ¢l protocolo,
pudiendo los interesados solicitar cuantos testimonios requieran (art, 97 L. N.).

Las hojas que pertenezean al testimonio tendrén que pumerarse de manera sucesiva (art. 93 L.
N.) y en el margen superior izquierde se imprimird el sello del notario, en tanto que en el margen
derecho ird su rubrica (art. 95 L. N.}., ademds al pie de cualquier testimonio se apuntara el nimero
ordinal del testimonio que se expide, el nombre de Ias persopas que hayan intervenido, la cantidad de
péginas en que va incluido, la fecha de su expedicién, asi como la firma y sello del notario (art. 94 L.
N.).

Por lo tanto el notario al autorizar el testimonio en forma definitiva lo convierte en auténtico (art.
10 L. N.), le da eficacia juridica, pleno valor probatorio y fuerza ejecutiva (art. 443 C.P.C.D.F.) mientras
no se demuestre en el juicio correspondiente Ia falsedad del mismo {art. 102 L. N.).

De esta manera ¢l maestro Bafiuelos Sanchez sefiala que lo auténtico “es la accién de garantizar,
mediante un acto oficial, la certeza de un hecho, convirtiendo en creible pablicamente aquello que por si
mismo no merece tal credibilidad™.'

Asi mismo es de indicarse que el primer testimonio cuando sea inscribible en el Registro Piiblico
de 1a Propiedad para que surta efectos frente a terceros, corresponde al notario realizar su gestion
cuando haya percibido los gastos necesarios que se tengan que cubrir (art. 94 L. N.),

! Baiinelos Sinchez, Froylan, “Derecho Notarial”, Currta edicién, Editorigl Cérdenas, México 1990, pag. 278.
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.- Las reseluciones y providencias judiciales que consten de manera anténtica.

Dentro de esta fraccién sélo haremos un breve resumen de la manera en que se realiza el
procedimiento judicial hasta Hegar a la sentencia, pues la fraccidn tercera es la tnica que nos interesa
para nuestros fines.

Las resoluciones judiciales nacen de los actos procesales lievados a cabo ante un drgano
jurisdiccional pues desde el punto de vista de su organizacion, de las ventajas y garantias que brinda 2 las
partes, y pese a las carencias que afin sufie, tales como su amplia duracién, continiia siendo la via més
segura y apropiada para alcanzar una decisién apegada a derecho.

Cuando el drgano jurisdiceional interceda a peticién de uno de los interesados que opte por
sujetar €l litigio bajo el conocimiento y la competencia de un juzgador con facultades no sélo para
pronunciar un dictamen obligatorio para las partes sino también para exigirlo por si misma en forma
coactiva, antes de que se dirija a emitir su fallo sobre dicha controversia tuve que haber examinado:

a.-) Que las patrtes en los esctitos de demanda y-de contestacidn de la demanda, hubieren
declarado sus pretensiones y excepeiones, 0 en su caso, expuesto sus reconvenciones, asi como plantear
los hechos y disposiciones juridicas en que apoyen aguellos.

b.~) Que hubieren ofrecido o praporcionado les medios de prueba que consideren convenientes
con Ia finalidad de verificar los hechos debatidos sobre los cuales trataron de fundamentar sus
respectivas actitudes.

¢~} Una vez que se hubiere realizado a cabo el desahogo de las prucbas admitidas, que las
partes hayan expresado sus alegatos o conclusiones.

Por lo tanto después de baberse desarrollado el juicio en todas sus etapas procesales,
corresponde al juzgador al comprobar la verdad de los hechos a través de los medios de prucba que los
acrediten, resolver el conflicto en lo principal y dictar la sentencia en forma imparcial mediante la
aplicacién de un conjunto de normas y principios juridicos, con le que pone término a ia instancia.

La resotucion judicial mas importante en el proceso es precisamente la sentencia, pero al lado de
ésta existen otra clase de resoluciones, de esta manera el articulo 79 del Cédigo de Procedimientos
Civiles dispone: “Las resoluciones son:

I.- Simples determinaciones de trimite, y entonces so Hamarén decretos.,

II- Determinaciones que se ejecuten provisionalmente y que se llaman autos provisionales.,

YII.- Decisiones que tienen fuerza de definitivas y que impiden o paralizan definitivamente la prosecucidn
del juicio, y se liaman autos definitivos.,

IV.- Resoluciones que preparan el conocimiento y decisién del negocio, ordenando, admitiendo o
desechando pruebas, y se llaman autos preparatorios.,

V.- Decisiones que resuelven un incidente promovido antes o después de dictada la sentencia, que son
las sentencias interlocutorias.,

VI.- Sentencias definitivas™,

Tenemos que sefialar que la sentencia definitiva es el acto procesal por medio del cual el jucz o
tribunal emiten su veredicto sobre ia cuestién planteada, es decir, sobre el fondo del debate sometido a



98

su entendimicnto, Ia cual podrd ser combatida a través de algiin recurso o proceso impugnativo,
pudiendo finalizar éste con la confirmacién, modificacion, revocacién o anulacion de dicha sentencia
definitiva.

Ademés se considera que la sentencia definitiva adquiere firmeza, es decir, conserva la
autenticidad de cosa juzgada cusndo se haga uso de todos los medios de impugnacién contra ella o no
se hagan valer dentro de los términos sefialados para tal efecto,

Por lo tanto hemos de suponer que las resoluciones a que se refiere el articulo 3005 en su
fraccién IT y que deben registrarse, son las sentencias definitivas que han ceusado ejecutoria por llegar a
ser firmes e inimpugnables, y a través de ta cual se conchiye el proceso.

Normalmente la estructura formal que debe revestir la sentencia como acto de autoridad debe
contener los siguientes puntos:

a.-) Preambulo.- Que debe comprender los datos de identificacién del juicio como es el ugar,
fecha y juzgador o tribunal que las declare, los nombres de las partes adversarias y el cardcter con que
litiguen, asi como el motive de la contienda (art. 86 C.P.C.D.F.).

b~} Resultandos- Es una exposicién resumida del lLitiglo, dentro de éste se apotarin con
claridad y con la mayor precision posible las exigencias de las partes que hubieren manifestado en su
oportunidad, y los hechos que estén ligados con los asuntos que tengan que demostrarse.

¢~} Considerandos.- En estos es preciso que ¢l juzgador con base en el analisis y valoracion de
cada wno de los medios de prueba practicados, exponga las argumentaciones, razonamientos ¢ principios
juridicos pertinentes, citando ademds los fundamentos legales que se consideren aplicables y lo
conduzean a establecer Ja resolucidn que haya de dictar.

d.-) Puntos resolutivos- Se traduce en la obligacién del juez de pronunciar en concreto el
sentido de su fallo, ocupindose Gnicamente de las pretensiones, negaciones o excepciones sujetos a
debate que hayan sido formuladas por las partes en el escrito de demanda y contestacitn, es decir, el
juez determina si in pretension exteriorizada dentre de ésta resulto fundada o infundada (arts. 81 y 82
CP.CD.F.).

Por otra parte €l articulo 80 del Codige de Procedimientos Civiles sefiala:  “Todas las
resoluciones de primera y segunda instancia serdn autorizadag por jueces, secretarios y magistrados, con
firma entera”.

Por lo gue se refiere a las providencias cautelares son aquellos ordenamientos empleados para el
aseguramiento de los bienes que sean el tema de la controversia o que se utilizen pera garantizar el
resultado del juicio, es decir, van orientadas a evitar el dafio que podria desprenderse de la tardanza de la
sentencia definitiva, por lo que estas medidas decretadas antes o durante ¢l proceso sdlo subsisten hasta
en tanto Jos tribunales no decidan sobre las cuestiones litigiosas.

Al respecto el articulo 235 del Cddigo de Procedimientos Civiles dispone: “Las providencias
precautorias podrén dictarse:
I~ Cuando hubiere temor de que se ausente u oculte la persona contra quien debe entablarse o se haya
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I1.- Cuando se tema que se oculten o dilapiden los bienes en que debe ejercitarse una accién real.,

II.- Cuando la accidén sea personal, siempre que el deudor no tuviere otros bienes que aquellos en que
se ha de practicar la diligencia ¥ se fema que los oculte o enajene”.

Pero para que [a autoridad judicial pueda ordenar la providencia cautelar, es indispensable que el
interesado acredite el derecho que tiene para actuar y la importancia de la medida que requiere (art. 239
CP.CDF).

Por lo tanto las resoluciones judiciales en que se transmita, modifique, grave o extinga el
dominio, la posesién o los derechos reales sobre inmuebles es conveniente se presenten para su
inscripcion en el Registro Pablico de la Propiedad, y dentro de éstas es frecuente el registro de cédulas
hipotecarias, embargos, secuestros, informacién de posesién y de dominio, diligencias de apeo y
deslinde, prescripcién positiva, adjudicacidn de bienes en remate o por herencia.

Por consiguiente para que dichas resohuciones judiciales se inscriban en el Registro Piiblico de Ia
Propiedad, el propio juzgador a solicitud de parte intercsada que haya conseguido una sentencia
congruente a sus pretensiones, a través de un mandato por escrito es quien debe ordenar las medidas
idoneas para obtener la gjecucién de Ia sentencia,

Sélo nos resta agregar que el Director del Registro Publico de la Propiedad en contestacién al
oficio del érgano jurisdiccional, comunicard a éste el cumplimiento de su mandato informando que se
procedié a hacer la inscripcién de Ia resolucion, haciendo ademds referencia a los datos registrales
respectivos como es el mameto de folio, Ia fecha y la clave en que haya quedado inscrita, y devolverd
una copia para los fines legales correspondientes.

HI.- Los documentos privados que en esta forma foeren validos con arreglo a la ley.

Fl documento privado se caracteriza principalmente porque es redactado por los interesados, en
el que asientan €l conteato que pretenden celebrar, ademis dentro de estos si bien es cierto que deben
contener determinados requisitos como lo es en ¢l contrato de compraventa que venimos tratando,
mencionar Ia ubicacitn det inmueble, el precio de venta, etc., no bay ninguna norma que nos indique el
procedimiento o las reglas que debamos seguir para su redaccion, es decir, no contiene propiamente una
estructura,

En opinién del maestro Carral y de Teresa el documento privado “es el que tiene efectos
domésticos entre las partes, y no contra terceros, y se formaliza sin ceremonias”,” en tamto el articulo
334 del Codigo de Procedimientos Civiles dispone: “Son documentos privados ... los escritos
frmados o formados por las partes ¢ de su orden y que no estén autorizados por escribanos o
funcionarios competentes”.

Por su parte ¢l articulo 133 del Cédigo Federal de Procedimientos Civiles establece que son
documentos privados aquellos que no tienen Ia peculiaridad de los documentos piblicos, es decir,
aquellos que no han sido expedidos por funcionarios piblicos dotados de la fe piblica dentro de los

# Carral y de Teresa, ob. cit,, pig. 104.
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limites de su jurisdiccién © que se encuentren en el desempefio de su cargo (art. 129 CFP.C).

Ahora bien nuestro ordenamiento juridico en materia civil admite que al igual que la escritura
publica, es indispensable que los documentos privados cuenten con la publicidad oportuna a través de su
inseripeidn en el Registro Pablico de la Propiedad, peto esios podrén registrarse siempre y cuando los
contratantes ratifiquen el contenido del documento y reconozcan sus firmas que hayan colocado en el
mismo, ante el notario ptibiico, el registrador, el corredor piblico o ¢l juez competente,

Para que los comparecientes ratifiquen el documento privado que hayan exhibido al notario, es
necesario que éste {lkimo redacte el acta notarial cuyo munere le corresponda en su protocolo,
especificando dentro de Ia misma el asunto que comprende dicho documento ¥ la cantidad de fojas ttiles
Cr que permanece transcrito, ademds conservard una copia fotostatica del documento la cual agregara al
apéndice de esta acta con Ia letra que se I fije.

Cabe aclarar que el apéndice es Ia libreta que forma parte del protocolo en la que se recopilan los
documentos ¢ comprobantes que tienen relacién o integran las escrituras o actas (art. 533L.N.).

De la misma manera que lo hace en todas las escrituras, el notario debe verificar que los
compareciente tienen capacidad legal para la celebracién del acto (art. 64 L. N.)., asegurarse de la
identidad de estos (art. 63 L. N.) e insertar sus generales, y uns vez que los solicitantes han otorgado su
consentimiento por medio de su firma o huella digital en su caso, anttara 1a fecha ¢ impritira su sello
junto con su firma,

El respectivo testimonio en unién de los documentos originales se les devolverin a los
comparecientes, y en los cuales se asentars la certificacion extendida por ¢l notario en donde constate
que los comparecientes en su presencia reconocieron como suyas las firmas que aparecen al calce de
dichos documentos por haber sido puestas de su puiio y letra, y que declararon de manera expresa y bajo
protesta de decir verdad advertidos de las penas en que incurren quienes declaran falsamente, que dichas
firmas son las mismas que usan en todos sus actos jutidicos v ratifican en todas sus partes el contenido
del mismo.

Por lo tanto en ¢l reconocimiento y autenticidad de firmas aunque el notario no haya participado
en la redaccion del documento, da constancia ¥ la certeza de un hecho fisico, es decir, de que el
documente ha sido firmado ante &),

De esta manera el articulo 87 de la Ley del Notariado dispone: “Cuando se frate de
reconocimiento de firmas o de firmar un documento ante el notario, ¢l interesado deberd firmar, en
unidn de aquél, el acta que se levante al efecto. El notario haré constar que ante €] se reconocieron, o en
su caso, se pusieron las firmas y que se asegurd de la identidad de Ia persona que las puso”.

2.- LA PRELACION DE REGISTROS.

Con anterioridad y dentro de los principios registrales a que nos referimos en el Capitulo 111 de
éste trabajo, tocamos el tema de lo que es el principio de prioridad o lo que es lo mismo de prelacion.,
de igual manera en éste capitulo estudiamos particularmente lo que son las anotaciones preventivas,
pues g través de éstas es posible conservar un derecho de preferencia registral sobre cualquiera otras
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inseripciones o anotaciones de fecha posterior.

Por lo tanto en este espacio haremos una breve explicacion de Jo que es Ia prelacién, sin dejar de
subrayar que es apropiado trasladarnos al capitulo inmediato anterior, a los punitos a que nos hemos
referido en el pdrrafo que antecede, a fin de tener un mayor concepto de este tema.

La prelacién aplicada a los antecedentes registrales debemos entenderla como Ia preferencia que
¢l Registro Pliblico de Ia Propiedad conficre a los actos juridicos inscritos primeros en tiempo, es decr,
es la garantia en que se apoyan las personas que ingresan un documento en Ia oficina registral respectiva,
para exigir su primacia con relacién a otros documentos que se hubieren incorporado con posterioridad
a ésta misma.

La prioridad se inicia desde Ia obligada presentacién del formato de solicitud de inscripcién
oftecida en unién del instrumento notarial correspondiente en la oficialia de partes del Registro Piiblico
de la Propiedad., a dicha solicitud se le fijard un ndmero de recepcién por estricto orden sucesivo y se
apuntard Iz fecha y hora de su incorporacion a dicho Regijstro, con motivo de garantizar la prelacién y
rango de los documentos presentados (art. 18 a 20 del Regto.,).

Sin embargo ef articulo 3016 del Cédigo Civil vigente regula un método para decidit la prioridad
en el registro de los testimonios de escrituras, y el cual viene a funcionar por medio de dos avisos
preventivos.

Las anotaciones preventivas como su nombre lo indica, son los asientos que es indispensable
apuntar en forma antjcipada cuando se trate de operaciones traslativas de dominio, y tienen por objeto
conseguir un registro interino sobre los actos juridicos que posteriormente se formalizardn, asi como
informar a terceras personas que estd por efectuarse una nueva inscripeién por virtud de la cual un
individuo habra adquirido de manera firme los derechos que se tengan scbre los bienes materia de Ia
contratacion.

El primer avise preventivo va incluido al momento que el notario requiere del Registro Priblico
de la Propiedad un certificado de libertad de gravimenes, por lo que el registrador tendra que colocar
una nota de presentacion en la seccidn del folio real destinada para esos efectos, cuya vigencia serd de
treinta djas naturales contadas a partir de la fecha en que se solicit6 ol certificado mencionado.

El segundo aviso preventivo lo enviard ¢l notario dentro de las cuarenta y ocho horas siguientes
que cotrerdn desde que las partes contratantes firmaron la escritura respectiva, ademds el registrador
tendrd Ia misma obligacién de asentar una segunda nota de presentacién la cual conservara una vigencia
de noventa dias naturales contados a partir del ingreso de este segundo aviso.

Ahora bien la prelacién del registro consiste en que si el segundo aviso preventivo se introdujo al
Registro Pblico de la Propiedad dentro de los treinta dias posteriores a la exhibicién del priter aviso,
sus efectos se retrotraen a la fecha de entrega de éste Gltimo.

Asi mismo si ¢l notario manda inscribir el testimonio de la escritura dentro del plazo de los
noventa dias naturales que tiene de vigencia el segundo aviso preventivo, su registro surte efectos contra
tercero desde el instante en que se present6 el primer aviso preventivo., en caso contrario tinicamente
surtird efectos desde Ia fecha de su incorporacién al propio Registro Piblico de la Propiedad.
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3.~ ANALISIS DEL REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN
MATERIA CONTRACTUAL.

El Registro Pablico de Ia Propiedad como lo dispone el articulo primero de su Reglamento “es la
institucion mediante la cual el Gobierno del Distrito Federal proporciona el servicio de dar publicidad a
los actos juridicos que, conforme a la Ley, precisan de este requisito para surtir efectos ante terceros”.

Debemos entender por reglamento “a la coleccidn ordenada de reglas o preceptos, que se da
para la ejecucion de una ley o para el régimen de una corporacidn, dependencia u otro servicios”.

El Reglamento del Registre Publico fue publicado en el Diario Oficial de la Federacién el dfa 5
de agosto de 1988, dentro de éste nos dirigiremos a examinar e! Titulo segundo denominado *“Del
sistema registral”, y el Titulo tercero que lleva por nombre “Del procedimiento registral”, pues estos dos
titulos son os que nos brindan mayor informacién respecto a la marera en que opera y se tramita la
practica de los asientos registrales.

Pero antes de iniciar nuestro estudio es necesario hacer mencién que el Reglamento nos da a
conocer que al frente del Registro Piblico de Ia Propiedad se encuentra ef Director General 2l que se le
encomendara la fe piblica registral y que para cumpliv su encargo contard con la colaboracion de los
registradores, por medio de estos y bajo su responsabilidad examinaran que los documentos que les sean
turpados satisfagan con los requisitos legales para efectuar su inscripeion (art. 4 Regto.),

En relacion al Titulo segundo tenemos que observar a través de algunas de sus disposiciones, tal
y como lo habjamos comentado en puntos anteriores, que los registradores para que lleven a cabo la
prictica de una inscripcidn de un determinado acte juridico en el folic real de mmuebles
correspondiente, es indispensable gue el interesado le presente junto con ef documento registrable, una
solicitud por escrito de entrada y tramite que al rubro dice: “Departamento del Distrito Federal
Subsecretaria de Asuntos Juridices. Registro Piiblico de la Propiedad y del Comercio™., y a la que habrd
de agregarse la sipuiente informacion:

a.-) Los datos de la persona que solicita Ia inscripcién, tales como el mimero del instrumento a
registrar., el nombre del notario y el mimero de la notaria de Ia cual es titular., ¢l domicilio de ésta,
sefialando la calle, la colonia, la delegacidn, el codigo postal, la entidad federativa e inclusive st nimero
telefonico.

“La realidad acusa, que no son siempre los notarios o los interesados quienes se apersonan para
diligenciar el negocio juridico que precisa de inscripcién, sino también, los gestores u otros terceros

encargados de dichos trfmites”.*

b.-) La localizacitn de la propiedad, dicha direccién tendrd que coincidir generalmente con el
antecedente primero, la cual a su vez concuerda con la clnsula primera del testimonio de la escritura
publica.

c.-} Los actos juridicos a registrar (art. 19 Regto.).

? Gran Diccionario Enciclopédice Austrado, Tome 10, Xditorial Selecciones del Reader’s Digest, México 1996, pag.
3198,
* Colin Sénchez, oh, ¢it., pig, 147,
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Y aungue el Reglamento dentro del citado articulo inmediato anterior no los enumera en sus
fraceiones, también es necesario afiadir a dicha solicitud:

d.-) Elnimero de documentos que ampasa Ia misma,

e-) Los antecedentes registrales, es decir, ¢l namero del folio real o para ¢l caso de que el bien
inmueble se encuentre inscrito en libros se apuntara la seccién, el volumen, el tomo, la foja y €l némero
de su partida,

£-) El importe de los derechos que se tengan que cubrir por su inscripcién, pues cualquier
documento debe ser pagado con anterioridad a su incorporacién en la Oficialia de Partes, por lo que
ademds llevari estampado el sello de Ia mAquina registradora en la que se haga constar la cantidad que
se hubiere entregado., Ia fecha en que se efectud ¢l pago y €l niumero de la caja de Ia Instifucién que
recibié dicha cuantia,

Frecuentemente es el notario quien asume ¢l deber de realizar el calculo referente a los derechos
que se tienen que saldar, pero si el registrador al calificar el documento resuelve que la Hquidacion del
computo obtenido es inexacto, mandard se publique en la seccién de Ia Gaceta utilizada para el boletin
regisiral a fin de que se le de a conocer al solicitante para que asista a cubrir la cifta restante a la caja
recaudadora,

Mias adelante al introducirse la solicitud de inscripcidn, lo habitual es que el personal receptor de
la Oficialia de Partes se encargue de imprimir en el lugar visible del documento los siguientes datos:

a-) El sclio del reloj checador que comprenda el mimero de entrada por estricto orden
progresivo, el cual se empleara para determinar y acreditar la prioridad respectiva del documento.

b.-) La leyenda que distinga a la oficina y al ramo que corresponda, para nuestros fines indicara:
“Direccién General del Registro Piblico de Ia Propiedad y de Comercio. Departamento del Distrito
Federal, Inmuebles”,

c.~) La fecha y hora de presentacién, pues se tomara en cuenta para observar si el testimonio es
ingresado dentro de Ia vigencia del segundo aviso preventivo y lograr su prelacion si fuera posible desde
Ia solicitud del certificado de libertad de gravimenes.

d-) El sector al que se envie el documento., hoy en diz €l Registro Publico cuenta con seis
direas, y a cada una de ellas se le asignard un cierto mimero de notarias para que se dediquen a todo lo
relacionado con las mismas,

¢-) Elnombre del registrador y la fecha en que haya revisado que el documento cumple con las
exigencies que marca la ley, o si es el caso, exponga las razones o argumentos que suspendan o
denieguen e} tramite (art. 20 Regto.).

Ademis el empleado receptor devolverd a quien exhiba el testimonio, una copia fotostatica de Ia
misma soficitud de inscripeion Ia cual llevara en el calce su firma, con el objeto de que se utilice para
exigir [a entrega del documento con sus datos de registro o en su caso ia denegacién de éste.
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Por otra parte el Titulo segundo nos concede una explicacion acerca de Io que es el folio real
autorizado por el Registro Piblico de Ia Propiedad, el cual viene & ser “el docurnento que contiene los
datos de identificacién del bien inmueble, asi como los actos juridicos que en ellos incidan (art. 21
Regto.).

Dichos folios seran numerados de manera consecutiva y conservarin su matricula en forma
permanente, con motivo de que nos ayude a conducirnos con mayor dinamismo para identificar a cada
propiedad, y ademds sea mds ficil su organizacion en los archivos.

Ya en el punto dos, apartado IV, inciso b.-) “Sistemna de inscripeién en el folio real”, del capitulo
inmediato anterior, hicimos referencia al modo en que estdn integrados los folios reales sobre bienes
inmuebles y lo que contiene cada una de las partes en que esta dividido, por lo cual es preciso
desplazarnos al tema citado para contemplar lo que manda el Reglamento en cuanto a estos (arts. 22 a
28 Regto.).

No queremos pasar por alto que el mismo Titulo segunde nos habla de un sistema de fndices,
que en nuestro ordenamiento registral podra manejarse a través de diferentes datos como son:
2.~} Por la denominacidn de la propiedad, si la tuviere.,
b.-} Por el nombre de la calle, avenida o mimero de su localizacidn.,
c.~) Por el lote, manzana y fraccionamiento o colonia,, y
d.-} Por el nombre, apellido y fecha de nacimiento de la persona a cuyo favor esté el derecho registral
(arts. 29 y 30 Regto.).

La ventaja del sistema de fndices es muy amplia pues a Ias autoridades y al piblico en general les
bastard proporcionar alguno de los datos anteriores, para que en corto tiempo y por conducto de un
empleado responsable en la utilizacién de los indices, se nos comunique cudl es ¢l nimero registral del
folio real o en su caso los antecedentes registrales del libro en el que permanece asentads cierta
propicdad, para que de esta manera y de acuerdo con nuestros intereses conozeamos la situacién juridica
€0 que s¢ encuentra ésta,

En relacién al Titulo tercero Unicamente resaltaremos algunas de las disposiciones mds
significativas de los capitulos que o componen, entre ellas comentaremos ks concerniente al certificado
de existencia ¢ inexistencia de gravimenes, limitaciones de dominio y anotaciones preventivas.

El notario al celebrar una operacién traslativa de dominio sobre un bien inmueble siempre pedird
&l Registro Puablico de la Propiedad que le extienda dicho certificado por un Iapso de veinte afios
anteriores a la fecha de solicitud, el cual se agregard al testimonio de Ia escritura piblica correspondiente
(art. 34 Regto.).

Dentro de la contestacin a la peticidn del certificado de Libertad de gravimenes se incluirdn en
su totalidad los antecedentes que comprendan el periodo que arriba sefiaiamos, ¥ para su validez tendrd
que ir firmada por el Director General del Registro Piblice de la Propiedad ademis de llevar fmpreso el
sello de la propia Institucion.

Awngque ¢l articulo 95 del Reglamento dispone que “cuando los certificados que se soliciten del
Registro Piblico se refierun a una sola finca o derecho inscrito, se expedirdn a mds tardar el tercer dia de
aquel en que se haya presentado la solicitud”, la realidad es que el notario los recibe hasta el quinto o
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sexto dia hdbil y en algunos casos liega & prolongarse el tiempo para obtener Ia recepeién de aquellos.

Por lo tanto de los treinta dias naturales que tiene de vigencia el certificado, sélo contamos con
aproximadamente entre diez y quince dias habiles para que los imteresados firmen el mstrumento notarial
respectivo, ademds recordemos que dentro de la vigencia del certificade es conveniente enviar el
segundo aviso preventivo al Registro Piiblico de la Propiedad, para qug nuestra prelacién la consigamos
desde Ia solicitud del certificado el cual surtié efectos de primer aviso preventivo.

Por otro lado, como en su oportunidad lo estudiamos en el principio de calificacién, apuntamos
que los registradores estdn obligados a revisar los documentos que se introduzcan al Registro Piblico a
través de la Oficialia de Partes, para lo cual el Reglamento les sefiala un término de cinco dias hébiles
para decidir si redinen los requisitos legales para su inscripcién (art. 36 Regto).

Hoy en dia tal vez por el exceso de trabajo que existe en el Registro Piblico de 1a Propiedad,
impide que l2 calificacién de los documentos se realice en los cinco dias, pues la mayoria de las
inscripciones se lleva a cabo en un espacio que va de tres a cuatro meses en promedio.

Pero regularmente el adquirente de un bien inmueble liega a tener en sus manos el titulo de
propiedad con los datos de registro hasta pasados los cuatro meses, pues tomemos en cuenta que el
notario po ingresa el testimonio de escritura al Registro Prblico si no hasta que liquide los impuestos
que se generaron de la transmisién,

También mencionamos en ¢! principio de calificacién que si el registrador resuelve suspender o
denegar e asiento solicitado se notificara a los interesados mediante el boletin registral, por lo que éste
se fijard diariamente dentro del Registro Pablico en un sitio en el que pueda ser consultado por el
piiblice y se conservard por un plazo de quince dias hibiles contados a partir de su publicacién (art, 100
Regto.).

Articulo 99 Regto.- “Las notificaciones contenidas en Ia seccion Gaceta relativa al boletin registral,
deberén expresar:

L- Eldocumentos de que se trate, su nimero de entrada y el nombre dei solicitante.,

H.- Elarea que tenga a su cargo el trémite, y

II- La determinacién del registrador sobre si suspende o deniega el registro”,

Abora bien si de 1a calificacién €l registrador ordena suspender el tramite, y el interesado uma vez
que se haya dado por netificado no presenta los informes que se Ie exigen, podré retirar el documento
sin inscripcién siempre y cuando satisfaga la cuantia que se le fije por concepto del servicio prestado,
que més bien se traduce en el tiempo que se utilizo para su examinacion, de fo que resulta que se cancele
1a nota de su presentacién (art. 36 Regto.).

También el personal encargado de la calificacién de los testimonios de escritura tienen la
responsabilidad de anotar si el acto juridico se efectué a través de un representante (art. 53 Regto.).,
éste mismo hecho Jo verifica el notario al requerir del apoderado el documento que acredite su
personalidad en la que se haga constar que las facultades que posee son suficientes para celebrar el acto
juridico, por lo que una copia fotostatica cotejada con su original se agregard al testimonio mismo bajo
Ia letra que le corresponda.
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En otras cuestiones cabe advertir que Ia precisién en las inscripciones es fundamental, y el
articulo 63 del Regiamento en relacién con el articulo 3061 del Cédigo Civil vigente, el cual
transcribimos dentro del principio de especialidad, nos enumera ciertos datos que se deben asentar para
lograr una superior descripcién del inmueble como son: 1a delegacién en que se localicen., denominacion
de la propiedad si la tuviere., fraccionamiento, colonia, poblado o barrio., ¢l nombre de la calle v su
nimero o los del lote y manzana., codigo postal y miimero de cuenta catastral.

A nuestro juicio también seria provechoso citar las calles entre las cuales se manfiene ubicado el
bien inmueble, pues al aportar al Registro Piiblico de 1a Propiedad una mayor cantidad de datos, el
margen de error respecto 4 I identificacién de los predios seria minims, ademds consideremos que toda
la informacién recabada se aprovechard para la constitucién del sistema de indices.

Hemos dicho que a cada bien inmueble se le asigna una matricula en el folio real, en el que se
tomard razdn de los antecedentes pertenecientes a la dlima inscripcién, pues para et caso de que una
propiedad se llegue a dividir, traerd como consecuencia que & cada una de las fraceiones que se deriven
de aquella se les designe un folio real con el nlumero progresivo respectivo., lo mismo acontecetd cuando
se unifiquen dos o mds inmuebles, ademss se tendrdn que cancelar los folios en que constaban
registrados y se manifestardn en estos el niimero de folio real reciente que ocupa (aris, 57 y 58 Regto.).

Por dltimo debemos sefialur que es indispensable que al pie del testimonio de escritura se cologue
una nota que nos revele el nimero del folio real en que haya quedado inscrita Ia propiedad., la cantidad
que se liquido por concepto de derechos de registro., el mimero de la caja registradora que recibis dicho
pago y bajo que partida quedo alistado., la fecha en que se cubrié la cuantia y finalmente la fecha
definitiva en que se inscribié €l documento.

Asi mismo para que dicha nota tenga plena validez, serd autorizada mediante la firma tanto del
registrador calificador como del Director General del Registro Piblico de la Propiedad, la cual ird
acompafiada por el sello de €sta misma Institucion (art. 50 Regto.).

S6lo nos resta subrayar que cuando se trate de resolucicnes judiciales y de documentos privados
{art. 3005 Cod. Civ.) para poderlos registrar deberan ofrecerse por duplicado, con el objeto de que éste
ultimo se deposite dentro del propio Registro Pablico de la Propiedad y se empaste pars su conservacion
(art, 33 Repto.).

4.- NECESIDAD DE CREAR UN REGISTRO ESPECIAL DE CONTRATOS PRIVADOS.

En relacion con los contratos referentes a la compraventa de bienes inmuebles, tanto el Cddigo
Civil como la Ley del Notariado lo ha clasificado como un contrato formal, pues para su validez es
obligatorio que el comprador y el vendedor expresen su consentimiento por escrito, y que tomando en
cuenta el valor de la propiedad podré celebrarse en documento privado o escritura piblica,

Hemos ya comentado que el articulo 2317 del Cédigo Civil vigente nos permite asentar las
enajenaciones en documento privado siempre que el precio comercial de la propiedad fijado en ¢l avalio
practicado por autoridad fiscal o persona autorizada por la Tesoreria del Distrito Federal no sea superior
al equivalente a trescientas sesenta y cinco veces el salario minimo general diario vigente, esto es, la
cantidad de once mil veintitrés pesos.
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Por lo que en este apartado nos dirigivemos a4 exponer cusles son los motivos por lo que a
nuestro juicio consideramos que el documento privado si nos ofrece seguridad juridica y Ia manera en
que sc debe proceder para incrementar ésta misma, asi como el alcance que trae comsige el
establecimiento de un 4rea destinada a la inscripcién de los documentos privados.

Debemos recordar primeramente que dentro de Ia fraccién II del articule 3005 del Cédigo Civil
vigente, explicamos que para registrar un documento privado es necesaria la ratificacién de su contenido
¥ ¢l reconocimiento de fas firmas que lo calzan por parte de los interesados, ante el notario puiblico o
autoridad competente.

Sin embargo antes de que el notario piiblico se conduzca & preparar y redactar el acta notarial
correspondiente a la ratificacion, su responsabilidad como Licenciado en Derecho es verificar que el acto
juridico asentado en dicho documento no va en contra de las leyes de orden piblico y las buenas
costumbres, es decir, que no constituye un objeto ilicito.

Ahora bien tratandose de la ratificacién de un contrato de compraventa asentado en documento
privado, al igual que las escrituras piiblicas, es fundamental que se retinan los informes que acrediten
algunas cuestiones de interés tales como el antecedente registral de propiedad, la libertad de
gravamenes, el pago de Ias contribuciones fiscales, etc., mismos que las partes contratantes tendrén que
exhibir,

Si llegard acontecer que los interesados no presenten esos documentos, sugerimos que el notario
debe comunicarles y hacerles ver que siempre y cuando le proporcionen los gastos que se generen, seria
apropiade que la solicitud de todos ellos o los que faltaren podrian tramitarse a través de €1, pues al
cortar con el personal capacitado que tiene la practica y experiencia en esta clase de asuntos agilizaria 1a
recepcion de aquellos.

Como veremos & continuacion uno de los primeros pasos que se siguen para lograr una
seguridad juridica en los documentos privados trelacionados con la trensmisién de dominio de bienes
inmuebles, es precisamente que el notario mediante los certificados o constancias que le sean entregados
tenga la oportunidad de comprobar que las declaraciones que Heguen a manifestar las partes contratantes
dentro de su escrito sean afirmativas,

En lo que respecta al certificado de existencia o inexistencia de gravamenes (art. 34 Regto.)
tramitado por el notario ante el Registro Poblico de la Propiedad tendrd entre otros objetivos, los
siguientes:

a.-) Constatar si la titularidad de Ia propiedad continua registrada bajo el nombre de Ia persona
que pretende vender el bien immueble, impidiendo asi que se lleve & cabo la venta de cosa ajena.

b.-) Saber sila finca estd trasmitiéndose libre de todo gravamen y kimitaciones de dominio, ¢ en
su caso si el comprador la acepta con las cargas que posea.

c.-) Exigir que se realice la anotacién preventiva correspondiente, cuya vigencia serd de noventa
dias paturales (art. 3016 parrafo IV), y dentro de los cuales es recomendable firmar e inscribir el
documento privado, a fin de conseguir la prelacién desde la facha de la expedicién de dicho certificado.
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Al obtener de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, el certificado de zonificacion
Tespectivo, se confirmard que la propiedad objeto del contrato se wtilizard para los destinos, usos y
reservas que sefiale el Registro de Planes y Programas de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

Por otra parte al requerirse de la Tesoreria del Distrito Federal una constancia de adeudos, ¢l
notario hara del conocimiento del adquirente si la propiedad se encuentra al corriente en el pago de las
contribuciones fiscales como son el impuesto predial y los derechos por servicio de agua,

Articulo 148 Cod. Financiero.- “Estdn obligados al pago del impueste predial establecido en este
capitulo las personas fisicas y las morales que sean propietarias del suelo o del suelo y las construcciones
adheridas a &, independientemente de los derechos que sobre 1as construcciones tenga un tercero™.

Articulo 197 C6d. Financiero.- “Las personas fisicas v Ias morales que usen o aprovechen agua residual,
residual tratade asi como agua potable proporcionada por el Distrito Federal..... pagaran derechos
conforme a las siguientes cuotas.....”.

Con la constancia de adeudos el notario tarnbién tendrd Ia posibilidad de enterarse cusl es el
valor catastral que se le otorga a la propiedad, pues el valor mis alto que exista entre ¢} valor catastral,
¢l precio de adquisicién acordado por las partes contratantes y el valor de avalio mismo que habrd sido
practicado por autoridad fiscal o por persona autorizada por la Tesoreria del Distrito Federal, se
utilizard como base gravable para calcular el impuesto sobre adquisicion de bienes inmuebles (art. 158
Céd. Finan.).

Una vez que el notario haya efectuado el computo y conozea las cantidades ha saldar por
concepto de los impuestos originados dé la transmisién de dominio tales como el impuesto sobre
adquisicién de bienes inmuebles y el impuesto sobre la renta, peditd a los interesados le muestren los
recibos que garanticen que dichos impuestos fueron liquidados, asegurindose que la cifra consignada en
cada recibo coincide con la de su propio calculo (art. 161 Pérrafo I Cod. Finan.).

En caso de que los impuestos aiin no s¢ hayan cubierto, es importante que ¢l notario les revele la
suma resultante “pues aunque no es un empleado del fisco y no recibir ninguna remmuneracion de éste, se
le considera que en su actividad fiscal tiene un dable cardcter., liquidador pues tiene la obligacion de
cuantificar los impuestos., y enterador pues debe realizar el pago una vez que ha sido debidamente
expensado por sus clientes”.’

Pata el notario siempre serd indispensable se curnpla con el pago de los impuestos, o en su caso
se encargue por cuenta de los causantes a enterar los mismos, ya que si llegard a omitir éste
conpromiso, el articulo 26 fraccién I del Cédigo Fiscal de 1a Federacidn dispone:

Articulo 26.- “Son responsables solidarios con los contribuyentes.....
IL.- Las personas que estén obligadas a efectuar pagos provisionales por cuenta del contribuyente, hasta
por el monto de estos pagos”.

Hemos mencionado también que Ia elaboracién del documento privado corre a cargo de las
paries contratantes, y para evitar que dentro de su redaccién existan errores o contradicciones, antes de

* Pérez Ferndndez Del Castillo., ob. cit., pigs. 390 y 391.
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que ips otorgantes decidan exteriorizar su voluntad por medio de su firma o huella digital, seria
conveniente y muy provechoso:

a.-} Que entre tanto el notario recibe las constancias a que nos hemos referido, como profesional
del derecho revise ¢l documento y manifieste los defectos que observe en su contenido, con el propésito
de que gule a las partes para que puedan aclararlos y se dispongan a su correccién.

b.-) Prevenir que al incorporar el documento privado al Registro Piblico de la Propiedad, al
momento de su calificacion, sea suspendido su tramite de inscripeion por la falta de algin requisito.

Por otro lado es preciso reconocer que en lo relativo a su conservacion, el documento privado
no se¢ puede destruir o extraviar con mis facilidad como se podria pensar, ya que el potario tiene la
responsabilidad de agregar al apéndice bajo 1a letra que le corresponda, tanto uno de los originales del
propio documento privado como una copis simple de cada uno de los certificados utilizados para Hevar
a cabo In transmisién de dominio, por lo que podemos afirmar que existe certeza de su conservacién y
posibilidad de su reproduccion cuantas veces se desce.

Y ne solamente el notario depositard uno de los originales de dicho documento privado en el
protocolo a su cargo, pues el articulo 33 del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad establece:
“Los documentos a que se refieren las fracciones I y I del articulo 3005 del Cédigo Civil, cumplidos
los requisitos fiscales se presentarin por duplicado. El duplicado se encuadernard y archivard™.

Tomando en consideracion el interés y la importancia que sigpifica para todo individuo ser
propietario de una finca, el sistema juridico frente a los contratos relacionados con la compraventa
inmobiliaria debe procurar ante todo Ia seguridad, es decir, suprimir cualquier riesgo que pueda afectar a
la operacitn, es por lo que creemos que el legislador determiné que Ias enajenaciones asertadas en
documento privade nos brindan dicha seguridad juridica, pues en caso contrario hubiera decidido que
este tipo de operaciones se elevaran a escritura piiblica.

Ahora bien a nuestro punto de vista suponemos que el motive que pudo haber conducido al
legislador para estimar que las ventas previstas en el primer parrafo del articulo 2317 del Cédigo Civil
vigernite se otorgue en documento privado, fue apoyar la situacidn econdmica del adquirente evitando
que en virtud de que el precio de la propiedad no es tan alto, seria injusto que aquél llegue a
desembolsar una cantidad excesiva que represente el cobro de los gastos y honorarios del Notario.

Por lo tanto, podemos decir que sblo nos inclinarfamos en el sentido de que todas las
operaciones en materia de compraventa que recaigan sobre bienes inrmuebles se asienten en escritura
publica, siempre y cuando la base del valor de las propiedades & que se refiere el primer parrafo del
articulo 2317 una vez reformado conforme o propondremos, se les asigne una cuota fija que deban
cubrir las partes contratantes por concepto de honorarios, pues tendré como propésito abatir los altos
costos que implica la escrituracién, y al mismo tiempo el notario complird con una funcidn social para
facilitar el acceso a la vivienda.

Con referencia a la instauracién de un drea o departamento cuya actividad sea ‘nicamente la
inscripcion de Ios contratos privados, hemos de recordar que anteriormente dentro del Registro Piiblico
de la Propiedad permanecia una seccitn en la cual se inscribian los titulos por los cuales se adquiria,
transmitia, modificaba o extinguiz el dominio o la posesién sobre bienes inmuebles, vy se clasificaba en
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tres serics, en donde los libros pertenecientes a la serie “B” se empleaban precisamente para los
documentos privados.

A nuestro patecer el restablecimiento def drea de documentos privados, tracria consigo entre
otras ventajas las siguientes:

a.-) Que para ¢l caso de que las partes contratantes no ratifiquen el documento snte el notario si
no que decidan hacerlo a través del Registro Piblico de la Propiedad, que el personal encargado del
mismo departamento auxilie a aquellos respecto a la forma en que lo deben redactar o al menos les den 2
conocer los requisitos que tienen que satisfacer (art. 3061), pues generalmente los registradores
mediante la prictica al calificar las escrituras publicas saben la manera en que estén redactadas éstas
fltimas.

b.-) Ademis si el Registro Plblico cuenta con un drea juridica que entre alguna de sus funciones
se ehcuentra la de “orientar a los usurarios del servicio en el orden registral y fiscal” (art. 8 Frac. V
Regio), seria provechose que si los registradores conservan un titulo de Licenciados en Derecho y una
experiencia minima de tres afios en el ejercicio de su profesion (art. 9 Regto.), tengan la posibilidad de
asesorar a las partes contratantes en relacion a las normas juridicas que rigen al comtrato de
compraventa,

¢-) Que los registradores puedan examinar los documentos con més detenimiento, e
independientemente de verificar si son o no inscribibles, que comprueben que no hay conatrariedades
entre 10s acuerdos celebrados entre las partes contratantes, es decir, que se formen juicio de su legalidad
& fin de que éstas no queden desprotegidas ante ¢l mal planteamiento de sus acuerdos, asi como
cerciorarse gue no existen ventajas de uno de los contratantes sobre el otro, que sea resultado del menor
grado intelectual o Ia menor astucia de éste Gltimo.

5.- TEXTO DE LA REFORMA SUGERIDA A LOS ARTICULOS 2317 Y 3005 DEL
CODIGO CIVIL VIGENTE.

Durante varios afios se ha estimado que el documento privado tiene un valor juridico para
garantizar la seguridad de las operaciones de contratos de compraventa celebrados sobre bienes
inmuebles, sin embargo pare logrer la inscripcidn de estos en el Registro Piblico de la Propiedad y
puedan disfrutar de una mayor seguridad juridica, explicamos que es forzoso ratificar su contenido ante
el personal de ésta misma institucidn responsables de la calificacion de los titulos a inscribir, juez
campetente, corredor o notario piblico,

Y como lo habiamos comentado en puntos atrds cuslesguiera de fos funcionarios que acabamos
de citar, previamente 2 Ia ratificacién del contenido del documento privado tienen la obligacion de
verificar mediante el avaliio elsborado por autoridad fiscal o persona auterizada por la Tesoreria del
Distrito Federal, que el valor comercial asignado a la propiedad objeto de la operacién, no sea superior
al equivalente a trescientas sesenta y cinco veces el salatio minimo general diario vigente en el Distrito
Federal segin lo dispone el articulo 2317 del Cédige Civil, a efecto de que se les permita asentar el
contrato a través de dicho documento.

Pero actualmente la cantidad a que se refiere el articulo en cuestidn, es de once mil veintitrés
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pesos, cifra que en estos momentos es realmente insignificante pues ¢l nimero de predios que
verdaderamente tienen ese costo ¢s indiscutiblemente es muy reducido por no afirmar que no existan.,
por ko tanto no tendria sentido reforzar el articulo 2317 del Cédigo Civil vigente sin antes proponer una
modificacién a la cuantia encuadrada dentro de éste dltimo.

En nuestra opinién el monto al que debemos someternos para determinar cuindo un contrato de
compraventa sobre bienes immuebles tiene que otorgarse en documento privado o en escritura piblica, lo
elegimos del informe que expide la Direccidn General del Registro Pablico de la Propiedad v del
Cometcio del Distrito Federal, relacionado con la tabla de cotizaciones de derechos por los servicios que
presta ésta institucién al inscribir cada uno de los actos juridicos que han cumplido con los requisitos
que sefiala 1a ley.

Dentro de dicho arancel nos ubicaremos en el renglon concerniente a las operaciones trastativas
de dominio, el cual da a conocer la cantidad méxima hasta donde los bienes inmuebles pueden estar
valorados en su titulo de propiedad para cubrir por derechos de registro la minima tarifa., y sdlo como
un antecedente mencionaremos que a partir del primeto de enero de 1998 el limite inferior va de cero
hasta un limite superior de ciento treinta y siete mil setecientos ochenta y siete pesos con cincuenta
centavos, y el pago por derechos de inscripeion es de quinientos cuatro pesos.

Articulo 213 Cod. Financiero.- “Por cads inscripeidn, anotacidn o cancelacion de inseripeion que
practique el Registro Pitblico correspondiente, s¢ causatd una cuota de $504.00 con las excepciones que
se sefialan en las fracciones siguientes y en los demis articulos de esta seccién”.

Primeramente debemos aclarar que el motive por el cual hemos tomado en consideracion Ia cifra
enlistada en ¢l limite superior que en su tiempo indique €l rengldn a gue nos referimos, es que la misma
no serd permanente ya que se ajustard afio tras afio de acuerdo al aumento en ¢l salario minimo general
diario vigente en el Distrito Federal, con lo cual suponemos que Ia cuantia estard siempte acorde a la
realidad, permitiendo asi la celebracién de los contratos de compraventa en documento privado sin que
estos lleguen a caer en desuso.

De igual manera sugerimos que si se les cobra el importe mas bajo por derechos de inscripcién
del titulo de propiedad, a todas aquellas personas que han adquirido bienes inmuebles que no rebasen al
momento de realizar el contrato de compraventa, del monto insertado en el limite superior del renglén al
que venimos haciendo referencia, serfa agradable que se les apoye a su vez ofreciéndoles la oportunidad
de Hevarlos a cabo en documento privado.

Recordemos que si en la mayoria de las ocasiones [a adquisicion de una propiedad se destina
pare casa-habitacién, es decir, representa el centro de un hogar, en principio resultard beneficiada la
parte compradora porque los gastos que se originen por concepto de los honorarios del notario al
ratificar el contenido det documento privado se habran redncido, y asf mismo se impulsard a que Jos
adquirentes tengan interéds en aceptar que el documento que los acredita como propietarios se inscriba
en el Registro Pablico de Ia Propiedad, ya que con esto se garantizard atin mAs la seguridad juridica de ia
operacion por un costo que no seré tan excesivo.

Ahora bien debemos entender por seguro “aquello que esté Kore y exento de todo peligro, dafio
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o riesgo., aquello que es cierto, indubitable v que no puede engafiar ni equivocarse™.®

En opinién del maestro Bafivelos “Ia seguridad juridica es la eficacia en €l cumplimiento de la
Ley, 1a conviccién de que en la relacién social en cada caso, la regla de derecho serd aplicable segiin los
principios estrictos de la Ley., 1a garantia de que ¢l orden juridico creado en las relaciones sociales se
cumplira, da la seguridad juridica. La eficacia con que se cumplan las normas, constituye la caracteristica
de Ia seguridad juridica”.”

Una vez que hemos expuesto las razones por las que es necesario reformar los articulos 2317
pérrafo primero en relacidn con el articulo 3005 fraccién Xii del Codigo Civil vigente, y el modo en que
se tiene que proceder para garantizar en un nivel mayor la seguridad juridica de los contratos de
compraventa sobre bienes inmuebles celebrados en documento privado, concluiremos el presente trabajo
redactando la propuesta de reforma a los articulos citados, la cual quedaria a nuestro juicio de la
siguiente manera:

Articulo 2317.- “Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor de avalio en el momento de la
opetacibn no exceda de la cantidad que sefiala €l limite superior del rengldn relativo a las propicdades
que pagan por derechos de registro la minima cuantia segin se dispone en la tabla de cotizaciones que
expide el Registro Piiblico de la Propiedad, podrin otorgarse en documento privado firmado por los
contratantes ante dos testigos cuyas firmas se ratifiquen ante €l drea especial de documentos privados de
dsta misma institucién, notaric o juez competente, cuyo titular que ejerza dicha fincién se encargue de
suplir los errores o deficiencias juridicas que contenga el documento, a fin de que se les haga saber a los
contratantes para que estos se conduzcan a modificarlos”.

Articulo 3005.- “Sélo se registraran:

| SN

| (ESO

II.- Los documentos privados que en estd forma fueren vélidos con arreglo a la ley, siempre que al
calee de los mismos haya la constancia de que €l notario, el drea especial de documentos privados del
Registro Publico de la Propiedad, el carredor pitblico ¢ el jusz competente se cercioraron de que no
existan etrores o deficiencias juridicas, de ln autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes.
Dicha constancia deberd estar firmada por los mencionados fedatarios ¥ llevar impreso ¢l sello
respectivo”,

¢ Diccionario Enciclopédico de la Lengua, Tomo VL, Editorial Argos Vergara, Barcelona Espafia 1995, pég. 1729.
7 Baguelos Sdnchez., ob. cit,, pig. 314,
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CONCLUSIONES.

1.-  El consentimiento debemos ubicarlo dentro de uno de los elementos de existencia del
contrato, y s¢ compone indispensablemente por ¢l acuerdo de dos o mds declaraciones de voluntad
provenientes de las partes que intervienen en la celebracién del mismo sobre un tema que les es comun,,
la forma de exteriorizar dicha voluntad serd a través del lenguaje verbal, escrito, mimico o de bechos que
autoricen a presurirlo., la ausencia de cualquiers de estas formas de manifestacién irpedird que se
integre el consentimiento, y por lo tanto el contrato serd inexistente.

2. El contrato de compraventa puede 0 no cumplir con determinadas formalidades segin lo
ordene el Codige Civil, es decir, aquellos requisitos que nos indican como debe hacerse constar el
consentimiento de Ias partes contratantes para la validez del contrato, pues la inobservancia de las
formalidades cuando Ja norma juridica asi lo exige, trae como resultado Ja aulidad del mismo.

3~  Tratdndose de los contratos de compraventa que se realicen sobre bienes inmuebles
invariablemente son formales, ya que para su validez es necesario que el acuerdo de voluntades se
exprese mediante el lenguaje escrito, pudiendo redactarse en escritura piblica o documento privado,
pues esto ya dependerd del precio comercial que se Je haya fijado a 1a propiedad.

4.- Para que una operacion relacionada con los contratos de compraventa de bienes inmuebles
pueda otorgarse en documento privado, tiene que apegarse a los términos prescritos por el articulo 2317
del Cddigo Civil vigente, es decir, que el valor asignado a la propiedad en el avalio efectuado por
autoridad fiscal o persona autorizada por la Tesoreria del Distrito Federal, no rebase la cantidad
equivalente & trescientas sesenta y cinco veces el salario minimo general diatio vigente,

5~  Los documentos privados en el que se asienten contratos de compraventa de bienes
inmuebles de un costo hasta de trescientos sesenta y cinco veces el salario minimo general diario vigente
en ¢l Distrito Federal, que al dia de hoy son aproximadamente once mil veintitrés pesos, para conseguir
su inscripcidn en el Registro Pblico de la Propiedad segim el articulo 3005 del Cédigo Civil vigente y
surtir sus efectos frente a terceras personas, es obligatorio ratificar el contenido de dicho documento
ante ésta misma institucion, juez competente, cortedor o notario publico.

6.- La inscripcion del contrato de compraventa en el Registro Piiblico de fa Propiedad no es un
elemento fundamental para que éste produzca totaknente sus consecuencias juridicas, pues los derechos
de propiedad se transmiten por el estricto consentimiento entre las partes que ¢elebran el contrato, esto
es, por medio de acuerdos extraregistrales que se exponen en compafiia de dos testigos y ante la
presencia del notario al tiempo de llevar a acabo la ratificacion del documento privado.

7.- Es significativo aceptar que el Registro Publico de la Propiedad conserva un sitic importante
en ¢l ambito juridico de nuesiro pais, pues los terceros interesados en adquirir los derechos sobre algin
bien inmucble pueden tener 1a oportunidad de conocer por medio de las inscripciones comprendidas
dentro de ésta institucidn, el estado juridico en que permanecen aquellos., por lo que deducimos que es
valido sostener que el efecto publicitario es el objetivo principal de la institucién registral, v a través de
la cuat se proporcions una seguridad juridica a todos los actos que de conformidad con la ley deben
registrarse,
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8-  Para garantizar In seguridad juridica en favor de los terceros y especialmente en
consideracién al interés que representa para cualquier individuo ser propietario de una vivienda, es
recomendable establecer la obligacién de inscribir los bienes inmuebles para tener un archivo exacto y
completo de estos, previniendo asi la comisidn de fraudes originados de enajenaciones miltiples de un
mismo mmueble,, por ko que no es justo que un asunto de esta trascendencia se deje a la decisibn de los
particulares,

9.- Es cierto que el procedimiento de mscripcion llevada a cabo ante el Registro Publico de Ia
Propiedad ha progresado con el paso del tiempo de manera eficiente, pero sin embargo es innegable Ia
tenovacion alin mds del sistema registral para mejorar sus servicio conforme a las necesidades de
nuestros dias, y para conseguir un mayor nitmero de inscripciones, seria benéfico que los registradores
como Licenciados en Derecho y profesionales para desempefiar su cargo orienten sobre todo a las partes
que otorgan tm contrato de compraventa mediante el documento privado, asistiéndolas en la redaccion
de su contenide e informindoles los requisitos que tienen que satisfacer.

10.- En relacién con el anilisis contenido en este trabajo, podemos apuntar que a nuestro juicio
es indispensable que el notario ademss intervenga desempefiindose como un asesor legal dentro de los
contratos de compraventa celebrades en documento privado para oftecer una seguridad juridica a las
partes contratantes, pues cualquier individuo que desee ser titular de wna propiedad de un valor
minoritario no se le puede negar el derecho de ser orientada, por el simple hecho de no retribuir al
notario con los altos honorarios que generalmente se cobran en las escrituras piblicas, y solamente
hayan requerido los servicios de éste para ratificar el contenido del documento privado.

11.-  Si el legislador traté de apoyar la economiz de las familias permitiéndoles realizar sus
operaciones respecto de las propiedades que no asciendan a un valor superior al que marca el articulo
2317 del Cédigo Civil vigente por medio del documento privado, es inadmisible que el notario al
ratificar el contenido de éste no estudie el fondo del mismo, pues en verdad lo revisa porque no podria
actuar contra las buenas costumbres y el orden pliblico autorizando documentos que impliquen hechos
ilicitos.

12.- Con las reformas al articulo 2317 del Cédigo Civil publicadas ¢l 7 de enero de 1988, el
Poder Legislative pretendid ajustar dicho articulo, que con anterioridad habia caido en desuso,
{inicamente que al precisar el monto al que debemos sujetarnos para definir si un contrato de
compraventa tiene que asentarse en documento privado o escriture piblica, se determind una cuantia
muy reducida que no del todo brinda la utilidad que se intenté con dicha modificacion.

13- No obstante las reformas al articulo 2317 del 7 de enero de 1988, pienso que es
conveniente actualizarlo, para lograr que las partes contratantes que intervengan en la celebracién del
contrato de compraventa sobre bienes inmuebles, tengan la oportunidad de otorgarlos en documento
privado al mismo tiempo de poder asesorarlas, para que una vez que se ratifique el contenido de dicho
documento, se les permita inscribiclo en el Registro Pablico de la Propiedad y no arviesgar la seguridad
Jjuridica de aquel.

14.-  Para procurar que el citado articulo continlie siempre en vigor propongo su nueva
redaccion, la cual debe ser en los términos siguientes:

Articulo 2317.- “Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor de avahio en el momento de
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la operacién no exceda de la cantidad que sefiala el limite superior del renglén relativo a las propiedades
que pagan por derechos de registro la minima cuantia segin se dispone en la tabla de cotizaciones que
expide el Registro Piblico de Ia Propiedad, podran otorgarse en documento privado finmado por los
contratantes ante dos testigos cuyas firmas se ratifiquen ante el drea especial de docurventos privados de
ésta misma institucién, notario o juez competente, cuyo titular que ejerza dicha funcidén se encargue de
suplir los errores o deficiencias juridicas que contenga el documento, & fin de que se les haga saber a los
contratantes para que estos procedan a modificarlos™.

15.- De ignal manera es aconsejable se adecué en semejantes términos los articulos 2320 y 3005
del Codigo Civil y ¢l articulo 98 de la Ley del Notariado del Distrito Federal.
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