262

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA
' DE MEXICO

ESCUELA NACIONAL DE ESTUDIOS PROFESIONALES.

CAMPUS ARAGON

“IMPORTANCIA DE LA FORMA EN EL
CONTRATO DE COMPRAVENTA DE INMUEBLES
EN EL DISTRITO FEDERAL",

T E S TS

QUE PARA OBTENER EL TITULO bE
LICENCIADO EN DERECHO
PRE S E N T A:
KARLA MARISCAL JUAREZ

ASESOR DE TESIS :
LIC. OSCAR BARRAGAN ALBARRAN
—— MEXICO 2002

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN

e " R il S R e VRt 1o e




e e

Universidad Nacional - J ~  Biblioteca Central
Auténoma de México -

Direccion General de Bibliotecas de la UNAM
Swmie 1 Bpg L IR

UNAM - Direccion General de Bibliotecas
Tesis Digitales
Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADQOS ©
PROHIBIDA SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México).

El uso de imagenes, fragmentos de videos, y demas material que sea
objeto de proteccion de los derechos de autor, serd exclusivamente para
fines educativos e informativos y debera citar la fuente donde la obtuvo
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro,
reproduccion, edicion o modificacion, sera perseguido y sancionado por el
respectivo titular de los Derechos de Autor.



A DIOS

Eres la luz en mi camino,

Graclas por eslar presente

en cada momento.

Esta humilde obra no es mia sino luya.

A Ml HIJO:

Eres la alegria de mi corazén,
Te amo y espero ser un buen
ejemplo para ti.

A MI MADRE:
Graclas por ser mi guia, por tu apoyo
siempre incondicional, por tu amor

¥ tu ternura y por creer siempre en mi.

Con carifio,



A MI PADRE:
Con carifio.
Graclas por tu apoyo y tu carifio,

A MALU Y MAURI;
Gracias por su apoyo incondicional,
Hermana te quiero mucho.,

A MONICA:

Gracias por cuidarme desde nifia,
Con carifio.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




A OSCAR:

Por todo lo que has traido a mj vida.

Gracias por estar a mi lado
¥y por tu ayuda incondicional.
Te amo,

A MIS HERMANOS

ARTURO, ARMANDO y PEDRO:

Con carifio.

FALLA DE ORIGEN

A MIS SOBRINOS
BILLY, HUGO, TANIA, MARIANA,

AUGUSTO, OSCAR, ARMANDO, BELEN,

PAMELA, PEDRO y MERLYNA:
Los quiero mucho, sigan siempre adelante.

THSIS CoN



A MIGUEL ANGEL:

Por dlez maravillosos afios
en los que compartimos

la vida y el amor, y

por su mds bella culminacitn,
nuestro hijo. Gracias.

A MIS AMIGAS

MARINA E ISABEL:

Gracias por tantos momentos
compartidos. Con carifo.

A ISABEL y ELIZABETH:
Auln en la distancia

nuestra amistad sigue firme
las recuerdo con carifio.

e pasare o T

SIS CON
| FALLA DE ORIGEN




v

A LA LICENCIADA

PATRICIA ONO REYES:

Graclas, por brindarme la oportunidad
de colaborar con usted, por su apoyo
para la elaboracién de este trabajo,

y por sus consejos en momenlos
dificiles. Con estimacién,

AL LICENCIADO

OSCAR BARRAGAN ALBARRAN:
Maestro, Gracias por su dedicacion y
apoyo en este trabajo,

AMARTHA, MARGARITA, AREHELY,
MANUEL, ORTELIA, FERNANDO,
JUAN MANUEL, FEDERICO

y GUSTAVO:

Gracias por su amistad y sus consejos
en los momentos dificiles

TESIS CON
| FALLA DE ORIGEN

o et T -




vit-

A LA MAG. LICENCIADA

NORMA RAQUEL LAGUNES ALARCON:
Gracias a usted conoci el verdadero

amor y vocacion por la carrera judicial;
gractas por todas sus enseilanzas,

Con admiracion.

AL H. TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA
DEL DISTRITO FEDERAL:

Institucién en la que creo por la integridad

de su gente; me siento orgullosa de
colaborar en ¢l cada dia con esmero

y dedicacion.

AL LICENCIADO

ROBERTOQ CHAVEZ SANCHEZ:
Con admiracién y agradecimiento
por compartir conmigo sus amplios
conocimientos.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




SV

A LA UNIVERSIDAD NACIONAL
AUTONOMA DE MEXICO:

De quien me siento orgullosa egresada.
Graclias por brindarme la oporunidad
de cultivarme y conocer el derecho

en las aulas de mi Escuela Nacional

de Estudios Profesionales Campus
Aragén y del Colegio de Cienclas

y Humanidades.

A LOS LICENCIADOS . .
MOISES GARCIA y ALVARO MORA: S
Por su apoyo Incondicional y desint d e
en todo momento. Gracias.

A TODOS MIS MAESTROS:
Gracias por compartir conmigo sus
conocimientos.

A TODAS LAS PERSONAS
que me han apoyado

alo largo de mi vida.
Graclas.

TESIS CON
FALLA DE OKIGEN

i AT S v d




DN

INDICE
Pag.
INTRODUCCION. X
1.- MARCO HISTORICO.

1.1. Roma. 2

1.2. Derecho Espariol. . 14

1.3. Derecho Francés, 16

2.- ELEMENTOS DE LOS CONTRATOS.

2.1. ASPECTOS GENERALES DE LOS CONTRATOS, 29' ‘

2.1.1. Concepto de Contrato. ‘30

2.1.2. Elementos de los contratos 39

2.1.2.1 Consentimiento. 40

2.1.2.2. Objeto. 45

2.1.3. Requisitos de validez. 52

2.1.3.1. Capacidad. 52

2.1.3.2. Ausencia de vicios de la voluntad, 57

2.1.3.3. Objeto, motivo o fin lfcito. 65

© 2.1.3.4. Forma. 67

2.2, LA COMPRAVENTA, 68

2.2.1. Concepto. 68

2.2.2. Caracleristicas, : 74

2.2.3, Elementos de existencia. 78

2.2.4. Requisitos de Validez. 81

2.2.5. Obligaciones de los contratantes, 90

2.2.5.1. Comprador. 90

2.2.5.2, Vendedor. 93

2.2.8. Terminacion. 104

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN

-~ - T ]



3- MARCO LEGAL DE LA FORMA EN EL CONTRATO DE

COMPRAVENTA DE INMUEBLES EN EL DISTRITO FEDERAL.

3.1. Concepto de forma.

3.2. Manifestaciones de la forma.

3.3. Laforma en la compraventa de inmuebles en el Cadigo Civil.
3.4. Consecuencias de la inobservancia de la forma.

3.5. Acciones que surgen de la falta de forma.

3.6. Convalidacidn.

Pag.

108
114
118
125
135
138

4.- IMPORTANCIA DE LA FORMA EN EL CONTRATO DE COMPRAVENTA DE

INMUEBLES EN EL DISTRITO FEDERAL.
4.1. Importancia y beneficios de la forma,
4.2. Necesidad de reformar el articulo 2320 del Codigo Civil.
4.3. Propuesta de reforma.

CONCLUSIONES.

BIBLIOGRAFIA.

TS5 CON
FALLA DE ORIGEN

141
149
151
167

171




Xl

INTRODUCCION

La importancia de la forma en el contrato de compraventa de bienes
inmuebles en el Distrito Federal, ha quedado muchas veces marginada, lo cual tiene
como consecuencia diversos inconvenientes, tanto para los contratantes como para
terceros. En efeclo, si desde el momento de la celebracion del contrato se cumpliera
con los requisitos contenidos en los articulos 2316 a 2322 inclusive, del Cédigo Civil
para el Distrito Federal, y en especial con Io.dispuesto por el articulo 2320 de dicho
ordenamiento, las partes contratantes gozarian de seguridad juridica plena, es decir,
seria menos propenso a invocarse nulo argumentando la falta de alguno de los
requisitos de validez o inexistente por carecer de alguno de los elementos de
existencia; y en virtud de que el Notario Pdblico ante quien se otorga el contrato
ordena por lo general su inscripcion en el Registro Piblico de la Propiedad y del
Comercio del Distrito Federal, el contrato desde el momento de su realizacion
surtiria efectos juridicos contra terceros, lo cual implicaria beneficios mediatos e

inmediatos para los conlratantes.

Consideramos que el hecho de que el Cédigo Civil para el Distrito Federal
sea flexible en cuanto a la forma en el contrato de compraventa de inmuebles, es la

causa de que muchos conltratos de compraventa de inmuebles no se realicen con

dicho elemento, sin embargo, como ya se dijo aun cuando los contratantes el

TESIS CON




Xit

momento de la celebracion del contrato pretendan ahorrar tiempo y dinero, a la larga
ese aparente ahorro puede derivar en inconvenientes que acarrean mas tiempo y
dinero, tal es el caso de cuando se ven envueltos en un juicio de otorgamiento y
firma de escritura; una terceria excluyente de dominio a causa de un embargo, un

juicio de saneamiento por eviccién, u ofra contienda judicial derivada de ello.

Por lo anterior es que se considere la importancia de la forma en el contrato
de compraventa de inmuebles en el Distrito Federal, para lo cual se propone que si
tal forma no se lleva a cabo en términos del Codigo Civil vigente para el Distrito
Federal, se impongan sanciones que podrian consistir en el pago de una multa; lo
cual haria que, cada vez sea menor el nimero de contratos que no revista la forma

establecida por la ley.

Se considera que dicha sancién de tipo pecuniario, podria pensarse que
deparan en una doble sancién para los contratantes en casc de que en el contrato
se impusiera una pena convencional para el caso de incumplimiento, sin embargo,
precisamente lo que se pretende evitar con la imposicion de la sancion pecuniaria
{la cual se pagaria ante la Tesoreria del Gob»ierno del Distrito Federal), es la
celebracion de contratos de compraventa de inmuebles de manera informal, es decir,
se obligaria a los contratantes comprador y vendedor a acudir desde el nacimiento
del contrato ante Notario Publico a formalizar el contrato, por lo que la posible pena
convencional que se podria pactar, seria para el caso de incumplimiento de! contrato

por otras causas, como puede ser |a falta del pago del precio del bien, la falta de su
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enlrega elcétera‘ por lo que.no podriamos considerar la falta de otorgamiento y

fi rma de escntura como un incumplimiento; en virtud de que el mismo, se

formahzarla desde un inicio.

No pretendemos de esta manera restar valor a la voluntad de las partes en la
celebracidn del contrato, sino evitar los inconvenientes que en la vida practica trae
consigo la inobservancia de la forma en los contratos, es decir, reforzar la seguridad
juridica que trae consigo la celebracion del contrato, en términos del articulo 2320

del Cddigo Civil para el Distrito Federal.

El trabajo que nos ocupa, se desarrollara en 4 capitulos, dentro ae los cuales,
en el primero de ellos se analizara el marco historico de la forma en el contrato de
compraventa, a efecto de conocer los antecedentes de la misma y su transformacion
hasta llegar a nuestros dias. En el segundo capitulo se expondran los elementos de
los contratos en general, analizando los conceptos de diversos doctrinarios acerca
del contrato en general, los elementos de existencia y los requisitos de validez; en
este mismo capitulo entraremos al andlisis en particular del contrato de
compraventa, desde el punto de vista de diversos autores, asi como del propio. En el
capitulo tercero del presente trabajo recepcional, se abarcara el estudio del requisito
de forma desde el punto de vista de nuestra legislacién, asi como de diversos
conceptos que nos da la doctrina. En el capitulo cuarto se plantearan nuestras
propuestas a efecto de que en nuestra legislacion se haga obligatoria la celebracién

desde su inicio del contrato de compraventa en la forma que ya tiene prevista la ley.

Xt




1.- MARCO HISTORICO.

1.1. Roma.
1.2. Derecho Espaiiol.

1.3. Derecho Francés.




. , 1. MARCO HISTORICO.

1.1. ROMA.

En cuanto-a la forma externa de los negocios juridicos, el profesor EUGENE
PETIT,‘ nos dice que: "Mantener la soberania de la forma en el Derecho equivale a
k ’prohunciarée contra la arbitrariedad y en favor de la libertad, puesto que merced a
" glla se mantienen la disciplina y el orden, se constituye una positiva defensa contra
: los exteriores ataques, y, por el valor que la forma entrafia, se constituye ésta en un
élemento avanzado que vela por la libertad juridica. En definitiva, pues, la forma en
el negocio juridico es una valiosa garantia de los intereses piblicos y privados, y
debe acompafiar siempre al derecho.”' Nos explica que con io anterior no se hace
necesario un excesivo formalismo, ya que esto dificultaria el desarrollo de muitiples
negocios de derecho; sin embargo la forma es indispensable en la mayor parte de
los negocios juridicos, pues de lo contrario los intereses sociales y particulares

quedarian abandonados a la suerte o a [a mala fe de las personas.
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E1.Derecho’ Privado ha sufido una evolucién, suslituyendo al formalismo y

simbdlismo romanos; y a su excesivo ritualismo por una mayor libertad; sin embargo,

uando la ley somete un acto a determinadas formas y estas no se Ilevan a cabo, se

prod e la nulidad del negocio, el negocio no tiene eficacia juridica ni valor ante la

“A base de la regla forma dat esse rei, desde el Derecho Romano hasta el
“actual, y cuando la ley prescribe el empleo de formas, domina el principio antes
expresado, es decir, es esencial en dicho caso el cumplimiento de las formas a la
existencia del acto; y si no se observan la nulidad se produce. La Unica dificultad
estard en determinar si la forma se exige por via de solemnidad o por via de
justificacion, ad solemnitatem o ad probationem tantum; o de otro modo: si la forma
es sustancial o meramente testificativa, porque en el caso primero se producira la

nulidad de no observarse, pero no en el segundo.”

“El Derecho Romano, en este punto de la forma de los negocios juridicos, hizo
predominar la necesidad de la forma en los actos de derecho, especialmente la
forma oral.* * En algunos casos se afiadian a la forma oral algunos actos derivados
del contenido del negocio, formas reales o forma simbélica, aunque se incling por la
primera; no era posible realizar actos de derecho mas que mediante formas, y sélo
éstas que podrian ser la palabra solemne o el acto ceremonial producian efectos

juridicos, por lo que el Derecho Romano fue en sus primeras etapas formalista. En la

2 |bid Pag. 199.
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epoca clasaca ya se observaban al lado de negocios libres de forma, otros de tipo

- formallsla anllguo en Ia pnmera época ya mencionada, se daba mas valor a la forma

en sl que al contenldo del acto.

,“Dé‘todas las suertes, los negocios juridicos formales del Derecho Romane,

tiéhen' 'uha importancia general por su amplia esfera de aplicacién, eran los per

-y aeset //bram ‘y dentro de éstos, el de mas interés la mancipatio; at lado de ésta, la in

B re cessw. que se encuentra ya en las Xl tablas, y la stipulatio...”
DE LA MANCIPATIO

“La mancipation era ya conacida antes de la ley de las XIi tablas. Se realiza
per aes et libram, por medio del cobre y de la balanza. Es una venta ficticia,

imaginaria venditio (Gayo, |, 119)"®

Se realiza reuniéndose el enajenante y el adquirente ante cinco testigos y un

. librepens o portabalanza. Todos deben ser plberos y disfrutar del comercio. Es
“ necesario que |a cosa de la cual se trata de transferir la propiedad este presente, a
menos que fuera un inmueble, en cuyo caso esta condicion no era exigida. “‘El
adquirente, entonces, coge con la mano la cosa objeto de la mancipacién y declara

ser su propietario segun el Derecho civil, por haberla comprado con ayuda del cobre

* |bid. P4g. 200.
S Ibid. P4g. 262.
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y de la balanza. Finalmente golpeaba en la balanza con una pieza pequeia de
cobre, que entrega al enajenante, para simular e} precio, consumandose de esta
manera la transferencia de la propiedad. La Ley de las Xl tablas confirma
expresamente las clausulas formuladas en la declaracion o nuncupatio del
adquirente. En caso necesario, esta traslacion puede ser probada por los testigos

que asistieron al acto.” ¢

Las anteriores formalidades encuentran su explicacion en el derecho
primitivo, probablemente los cinco testigos representaban las cinco clases del
pueblo quien estaba llamado a consagrar la adquisicion. La presencia del
portabalanza, proviene de que en el origen el metal que servia de precio en las
ventas se apreciaba por su peso. Esta operacién era indispensable en una venta
verdadera, debia reproducirse fictamente en una venta imaginaria. El nombre de
este acto venia del hecho de que el adquirente cogia con la mano el objeto de la

mancipacion.

El objeto de la mancipacion era el traspaso inmediato de la propiedad, cuyo
efecto no podia suspenderse por ningun término ni condicion, ya que las palabras
que pronunciaba el adquirente aseguraban un derecho actual y verdadero; no daba
la posesion, sélo cuando la cosa era entregada al adquirente. Si el enajenante no
hacia la tradicion en el momento de la mancipacion, el adquirente le podia forzar

ejercitando la accion rej vindicatio.

o1,




6

 DELAIN JURE CESSIO,

Esla forma de a‘drquirir'es' anterior a las X! tablas, exige la presencia del

magistrado,

YEl cedéntﬁé y el adquirente comparecian in jure, es decir, delante del tribunal
del prétor en Roma, y del presidente en las provincias. La cosa debe estar presente.
«Sit’ando, un inmueble, era menesler lransportarle a éstos lugares; pero es probable

que ‘en la época clasica no fuese exigida esta condicion, contentandose con llevar

ﬁfrééﬁento que representase el inmueble (Gayo, IV, § 17). El adquirente poniendo
- entonces la mano sobre la cosa, afirma ser et propietario segin el Derecho civil, y el
rhagislrado pregunta después al cedente si opone alguna pretension contraria, el

magistrado la sanciona, addicit, y declara propietario al adquirente.””

Nos dice el autor Eugene Petit que la in jure cessio es la imagen de un
proceso de reivindicacion bajo las acciones de la ley; proceso ficticio en que las
partes estan de acuerdo, y todo se termina por la adhesion del demandado a la
preteﬁsién del demandante. Gayo lo llama una legis actio, la cual no podia ser

usada por las personas en potestad.

7 |bid. Pag. 264, TESIS CON
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El efecto de la in jure cessio, era transferir inmediatamente al adquirente la
'prbpiédad de la cosa; la posesion sélo la tiene el adquirente una vez que exista la
S tradic’i‘()n; sé usaba para la constitucion de derechos reales como usufructo, uso y
servidumbres prediales urbanas, y perdio su utilidad principal cuando se permitio

que estos derechos se podian establecer por cuasi tradicion.
LA FORMA EN EL CONTRATO ROMANO.

El Doctor Guillermo Floris Margadant S., nos dice que la forma en el contrato
tenia gran utilidad en la vida juridica, ya que proporciona medios probatorios
seguros, reduce la variada vida economica a combinaciones de “tipos” netos de
negocios, evita que se tomen decisiones bajo impulsos momentaneos y favorece la
claridad y la seguridad. "La forma es a los negocios juridicos lo que el cufio a las

monedas (Jhering)." ®

“...J]a debida forma en los negocios juridicos crea la presuncion de que éstos son

vélidos y sefiala inmediatamente que clase de negocio es...” 9

® Floris Margadant, Guillermo S. E| Derecho Privado Romano. México. Editorial Esfinge, S.A. DE C.V,
18a, Edicién. 1992, Pag. 349.
9 ld.




En‘ eI m"Undo preclasico existia un formalismo rigido, que no distinguia entre

vlcms Ilgeros y graves lo cual no beneficiaba mucho a los aclos juridicos, puesto

: que conun llgero defecto en la forma quedaba frustrada la voluntad de (as partes.

"'En la época preclasica, era mas importante la forma, que el consentimiento y

" la causa como elementos del contralo, a tal grado que los actos juridicos mas

imporlantes se convirtieron en pequefias obras de teatro por la serie de ritos que se

tenian que realizar al celebrar el contrato,

“Desde sus origenes, la teoria del contrato tendié paulatinamente a un
subjetivismo abandonando este subjetivismo externo. Asi el elemento de la forma

cedio, poco a poco, su lugar a los elementos subjetivos (consentimiento, causa).” '

En el siglo pasado llegé el apogeo de la libertad formal, en materia

contractual,

En la época clasica, el contrato real requeria para su perfeccionamiento la
entrega fisica de una cosa; el contrato consensual se perfeccionaba por el mero
consentimiento de las partes. ‘Para la manifestacion de tal consentimiento, el
derecho Romano no requeria ninguna forma especial; podia hacerse verbalmente,

por escrito, por signos, e inclusive, tacitamente.” "

10 |bid, Pag. 350.
" ibid, Pdg, 351.
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De lo anterior se desprende que el contrato consensual de nuestro derecho
actual tiene similitud al contrato en Roma, en el sentido de que se perfecciona con el
mero consentimiento de [as partes, tal como lo dispone el articulo 1796 del Cadigo

Civil para el Distrito Federal.

Como se puede observar, en una época la forma llego a ser el mas importante
de los elementos del contrato, pero posteriormente fue restringida a ciertos

contratos.

CONSECUENCIAS DE LA AUSENCIA DE FORMA EN EL CONTRATO
ROMANO.

Cuando la ley exige una determinada forma para que un contralo se celebre
vélidamente y por alguna razon la formalidad requerida se omite, la regla general es
que el confrato no existia en virtud de la ausencia de requisito formal y por
consiguiente no puede producir ningun efecto, ademas no es susceptible de
confirmarse ni ratificarse atendiendo en este sentido la ley no sélo al interés de las

partes, sino al interés social al establecer como esencial el requisito de forma.

En relacion a la inobservancia de las formas establecidas para la celebracion

de los negocios juridicos es necesario analizar los siguientes aspectos:



1

a)‘ En \)irl_u_(i ;der las diferencias que existian entre los modos de adquirir
Y ; t‘ikériyadoks“del’ “derecho civil y los derivados del derecho de gentes, un contrato no se

’ :cons'iderra;t;)‘a realizado cuando teniéndose que efectuar por algunos de los medios
B ."‘por el Vdefécho civil, se utilizaban formas distintas a las que este prevenia. Esta
sltuacién desaparecio al unificarse el derecho civil con el derecho de gentes. Un
ejemplo de esto es la venta de una cosa mancipi que se efectuara por mera

tradicion, conforme al derecho civil no se considera realizada dicha venta.

b) Se presentaba una situacidn en virtud de la cual el acuerdo de voluntades
manifestado por las partes con la intencién de producir un efecto jun'dico nunca
adquiria la forma prevista para el tipo de negocio que fuere y simplemente se
quedaba en la etapa en que la oferta habia sido aceptada, o sea, en el acuerdo de
voluntades, esta situacion para los contratos consensuales no tenia ninguna
trascendencia ya que éstos se perfeccionaban con el simple acuerdo de voluntades,
sin embargo para aquél lipo de contratos en los que cubrir una formalidad es
indispensable, ese acuerdo de voluntades se consideraba como un simple pacto y la
regla general era que éste no producia consecuencias exigibles, situacion que fue
cambiando con el tiempo hasta alcanzar un gran numero de estos pactos eficacia

juridica.
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LA COMPRAVENTA EN ROMA.

La compraventa llamada (emptio-venditio) era un contrato consensual, que no
. requerfa de formalidades para su celebracion, se perfeccionaba por el mero

consentimiento de las partes.

CONCEPTO DE LA COMPRAVENTA.- “Se podria definir como el contrato pbr
el cual una persona, vendedor, se obliga a transferir a otra comprador, el poder que

tiene sobre determinado obijeto, conlra el pago de cierla cantidad de dinero” ?

Cabe mencionar que antes de ser consensual, éste contrato se servia del rito
de la mancipatio, pero no se permitia la venta a crédito. "Por el contrato literis (a re,

in personam) podia formalizarse eventualmente una venta a crédito.” "

Para compraventa de cosas, menos importantes (res nec mancipi) tnicamente
era necesario la entrega a cambio de dinero, o la entrega del objeto y el pacto para

que el comprador pagara el precio en una fecha posterior.

El Profesor Eugene Petit nos dice que: “Hay compraventa, en la época

clasica, cuando dos personas convienen que una debe procurar a la otra la libre

2 |bid. Pags. 401, 402.
'3 |bid, Pég. 402.




AS DE LA COMPRAVENTA,

bra El Derecho Privado Romano®, nos

) pra\)enla romana en la forma siguiente:

o translativo de dominio; e! vendedor sélo se obligaba a

Vénd_édor, solo estaba obligado a trasladar la posesion y no

"necesarlamente'la bfépiedad del objeto del contrato. El Derecho Romano posibilita

Ior Ia venta de cosas ajenas, remediando los inconvenientes de este hecho

conel desarrollo de la figura de la eviccion y de! saneamiento.

" Petil, Eugene. Op. Cil. Pag, 389. TESIS CON
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3.- EI precio debia pagarse en dinero y tener los siguientes requisitos;
a) Consistir en dinero.
b) Ser fijo, es decir determinado o determinable. Podia ser fijado por un
++ tercero, pero’ Justiniano impuso que si el tercero se negaba a fijar el precio, el
' contrato no llegaba a tener vida juridica.
c) Ser verdadero no simulado.

d) Ser justo.
OBLIGACIONES DEL COMPRADOR Y DEL VENDEDOR.

COMPRADOR:
a) Pagar el precio y en caso de que la cosé le hubiese sido entregada
pagar intereses moratorios.

b) Recibir la cosa,

VENDEDOR:
a) Guardar la cosa hasta la entrega.
b) Transmitir al comprador el objeto vendido en el lugar en donde se
celebraba el contrato. Entregar los Frutos vendidos.

c) Responder de |a eviccion y vicios ocultos del objeto.

e TS s s it il s veniternasm



. El derecho espaiol no menciona a la forma como un elemento de validez de

i

los céntrafcs, s‘|vn“o“es"kha5ta con.e ‘proyecto de Géfcia Goyena que se enuncia a la
fdrryim‘a' como uhélerﬁéntd 'nue\‘lq. ya que el consensualismo absoluto que venia
',operando, no'otoréaba bseg>uridad en los contratos y es por esto que evoluciona tal
situacfén relornando al formalismo, sin entender éste en ningin momento al estilo
romano como férmula, simbolismo o ritual indispensable para que el acto produjere
sus efectos, sino, por el contrario para que la voluntad de las partes conste de una
manera auténtica, evitando problemas de interpretacién y determinando el alcance

juridico de lo expresamente pactado.

La compraventa en el derecho espaiiol es un contrato consensual, ya que se
va a perfeccionar por el simple acuerdo en la manifestacion de voluntades,
independientemente de que se exija alguna formalidad para proveer a esas

voluntades de orden y seguridad.

E| derecho espaiiol, exige un acto material para que se de la transmision de
propiedad, ya que el simple consentimienio en el contrato de compraventa no
transmite al propiedad, sino que es menester que exista la tradicién o entrega
material de la cosa, en este sentido el autor Manresa establece que: "La
compraventa en nuestro derecho ni siquiera puede decirse que produzca la

obligacion de transmitir el dominio sino Unicamente la posesion de la cosa. En efecto

—
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el vendedor se obliga, como dice el articulo 1,445, a entregar la cosa, y se enliende
entregada, segun el 1.462, cuando se pone en poder y posesion del comprador, E!

sistema procede del derecho romano.” **

En conclusion la compraventa en el derecho espafiol es un contrato
consensual, sin embargo en si misma no transmite la propiedad por lo que va a

requerir de la tradicion de la cosa para que produzca todos sus efectos.

"Proyecto de Garcia Goyena.- Es en el proyecto citado en donde se
menciona, al enunciar los requisitos de validez en el contrato a la forma como un

j,eleme‘nlo nuevo. Se explica en este proyecto que el consensualismo puro del

/ Or’denanjigntq de Alcalé y de la Novisima Recopilacion no era una garantia eficaz ni
g una s gguridéd jen‘lojs contratos; que principalmente la forma en el derecho moderno
.yé no ‘eS un’simple simbolo, como acontecié en el Derecho romano; que la forma es
indispensable para la seguridad de los contratantes, para que conste de una manera
auténtica la voluntad, porque existen problemas de interpretacion respecto a las
obligaciones de las partes y al alcance juridico de los términos en que cada parte

quiso obligarse.” '

** Manresa y Navarro, Concordancias, Motivos Y Comentarios Del Cédigo Civit Espariol. Madrid,
Tomo X. Editorial Reus, 1929, Pag. 23.

'® Rojina Villegas, Rafael. Derecho Civil Mexicano, México. Tomo Quinto, Obligaciones, Volumen I,
Quinta Edicién, Editorial Porria, 1985. Pag. 354,
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“En el antiguo derecho espafiol se regula en el Ordenamiento de Alcala que
pasa a la Novisima recopilacion, el consensualismo puro en los contratos, en virtud
de que se“dice que los contratos obligan, independientemente de la forma o

“solemnidad que se hubiere empleado; que de cualquier manera que aparezca que

-uno se quiso obligar, resultara obligado sin que sea necesaria una estipulacién, que

‘;yqui‘eré decir promesa con cierta solemnidad. Expresamente en el Ordenamiento de
) Aicalé se suprime la estipulacion del Derecho romano y se reconoce lo que después,
en el Derecho moderno se enuncia diciendo que el consentimiento en los contratos
consensuales se perfecciona por la simple manifestacién de voluntades, sin requerir

formalidad alguna para su expresion,” 7

1.3. DERECHO FRANCES.

E‘I émbr Rafaelr Rajina Villegas citando al jurista Bonnecase, nos dice que: “El

‘ i mencior‘iad“q jurista franf:és estima que no ha habido un renacimiento del formalismo,
smo f'r"nas bien una supervivencia de él; pero le da al citado término una acepcion
"més‘ amplia, pues considera que no sélo debe comprender los actos juridicos
solemnes del derecho francés, sino también aquellos que se sujetan a determinadas

formalidades y los que requieren una manifestacion de voluntad expresa. No acepta

e TESIS CON
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“que el ,forfnaliémo se?cohfunda_ con el simple requisito probatorio exigido por el

Codigo Civil™® .~

;‘}“Boﬁrviecé.ase diélingue tres conceptos respecto al acto juridico: E! conceplo
b_sicblégico, el formalista y el mixto." ® En cuanto al concepto psicolégico nos
Tﬁenciona que considera al acto juridico como una declaracion unilateral de voluntad
que tiene e! objeto producir consecuencia de derecho, por lo que la voluntad de las
partes debe ser que se produzcan consecuencias juridicas, independientemente de
la forma que revista. E! concepto formalista comprende que el acto juridico tiene
validez unicamente en cuanto la voluntad se manifieste en la forma exigida por la
ley; por lo que por si solo es inoperante. En cuanto al concepto mixto, considera un
doble aspecto, es decir entre las partes lo esencial es la declaracion unilateral de
voluntad, independientemente de la forma que se de al expresar esa voluntad; sin
embargo respecto a terceros no tiene validez la modificacion que se hiciere através
de contradocumentos, que sélo surtirdn efectos entre los interesados. del
conformidad con el Caodigo Civil francés que dispone que: “Los contradocumentos
sblo producen efectos entre las partes contratantes: No tienen efecto contra

terceros.”

“Considera Bonnecase que de acuerdo con las reglas del Codigo de

Napoledn, puede hablarse de una manifestacion atenuada del formalismo en la

‘actualidad, pues en dicho Ordenamiento no se exige sino en forma excepcional la

18 |bid, Pag. 346, 347.
% |bid, P4g. 347.




- solemnidad para ‘que’el écto juridico tenga existencia y validez, bastando en la

fmayorlé'de Ios casos qUe la voluntad sea expresa. De esta suerte el consentimiento

- expres en; oposrcmn al consentimiento tacito viene a desempenar una papel

E equwa!ente al de la forma, entendiendo esle término en su sentido limitado y

_e;tncto Sln‘ embargo, debe precisarse que sentido tiene en la doctrina francesa la

';legt’rlht':i n ﬁue ya nosotros hemos expresado respeclo a las dos formas del
o ‘bbnsenlimiento. Aclara Bonnecase que el pensamiento del legislador francés no es
~claro en relacién con este problema, y lo propio ocurre con la jurisprudencia, pues
no siempre se emplea el término ‘voluntad expresa' en oposicion a ‘voluntad

tacita’."2

lhering considera que‘la forma reporta inconvenientes mas ostensibles que

beneficios; -las dos desve"ntajas las resume en dos manifestaciones: peligro en

~cuanto a la suerte gque corran fos actos juridicos, e incomodidad en la celebracion de

o los mismos; ’el peligro existe porque entre mas numerosas son las formalidades que

2 krequlere el acto hay mas posibilidad de incurrir en un vicio de forma que origine la

: 'nulldad del aclo La incomodidad se da en virtud de que en la mayoria de los casos

; no ‘hay pOSIbIIIdad de hacer constar por escrito los compromisos ni revestir las

formalidades exigidas por la ley para los convenios.

Los beneficios que thering considera como beneficios del formalismo son, la

garantia de seguridad juridica para los terceros y las partes mismas. Ademas de lo

Tat gttt $1F0- 3 O e AN
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anterior los tribunales no tienen dificultades para distinguir los actos validos de los
nulos; de la misma manera manifiesta lhering que otra venlaja es la que sefialaba
Savigny al decir que los pactos no se celebren precipitadamente, sino con
prudencia, reflexionando con madurez todas sus consecuencias. Otra ventaja es que
los compromisos no quedan a la memoria ni a las multiples interpretaciones que se
les pudieran dar, puesto que se hacen ostensibles a través de la escritura y la

publicidad.

*En el balance que formula lhering respecto a las ventajas y desventajas del
formalismo, concluye reconociendo la necesidad de que en el derecho en general se
mantenga la observancia de determinadas formalidades para la validez de los actos

Juridicos.”

“En el Codigo de Napoledn no se enuncia, al hablar de los elementos de
validez de los contratos, a la forma como un requisito para que el contrato surta
efectos legales; simplemente el articulo 1108 de éste Cadigo Civil dice asi: “Cuatro
condiciones son esenciales para la validez de un convenio: el consentimiento de la
parte que se obliga; su capacidad de contratar; un objeto cierto que forma la materia

de la obligacion; una causa licita en la obligacion.” %

No obstante que el Codigo de Napoledn no requiere en forma general como

elemento de validez en los contratos el de la forma, en la reglamentacion particular

2! |bid, Pag. 351.
2 |hid. Pag. 353.




" de delermlnados contra!os principalmente en los translativos de dominio exige la

; forma es na y en espectal en el contrato de donacion se exige esta forma no sélo

Cal como elemento de validez sino como solemnidad, de tal modo que e! contrato sera

i mexlstenle si Ia donacnon no se otorga por escrito en términos del Cédigo Civil

o

ffrances

En Cédigo de Napoledn, los contratos que requieren de solemnidad son los
':Sigule_ntes: “El contrato de matrimonio que reglamenta los intereses patrimoniales de
: Ios esﬁo‘sos (art. 1394); 2° La donacion (art.931); 3° La constitucién de la hipoteca
,f‘vir(“ért.2v127):v 4°» La subrogacion de la hipoteca legal de la mujer casada (L. 23 de
’ f“ma‘ryzb, de 1}855.' art 9); 5° La subrogacion en los derechos del acreeaor cuando es

. consentida por el deudor (art, 1250-2°)."

‘examinar la libertad contractual desde el punto de vista de

|a forma, que el Cdigo Civil francés recagit los resultados de esta nueva evolucion

.y admitié'que, en principio, el simple consentimiento basta para crear abligaciones.

“*...8e llegd a admitir que el simple consentimiento basta para transmitir la
- propiedad, cuando menos en las relaciones de las partes entre si. Asi se produce lo
.que se ha llamado espiritualizacion de! derecho. El derecho de aleja del formalismo

para reconocer la fuerza creadora del simple consentimiento.”

” 1bid. P4g. 354.
*a. Many Derecho Civil. Teoria General De Las Obligaciones. Puebla, México. Volumen I. Edi

José Maria Cajica Jr. 1952, P4g. 26.
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No obstanle lo anterior, Marty menciona que el formalismo ha subsistido
siempre en algunos contratos solemnes con el fin de proteger a los contratantes; y
en caso de litigio, se debe probar la existencia de las obligaciones creadas con el
consenlimiento de las partes, por lo que en el terreno de fa prueba se mantiene

cierto formalismo.

*..El deseo de certidumbre y de seguridad, al mismo tiempo que el de
rapidez, han provocado, en nuestros dias, cierto renacimiento del formalismo, que se

advierte, particularmente, al estudiar el derecho mercantil.* %

CODIGO DE 1870.

Fue aprobado por decreto del congreso el 8 de diciembre de 1870 entrando
en vigor de acuerdo con el mismo decreto el 1° de marzo de 1871, sus fuentes
primordiales fueron el Cédigo Civil francés, el portugués y el proyecto de Garcia
Goyena. E! presente Codigo expedido para el Distrito Federal y el Territorio de Baja

California influyé en los demas Estados de la Republica.

% \bid, Pag. 27.
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./'En chantbv_"a la forma que debian observar los contratos, se inclind por un
gonsgh's’uralié‘m'o. establecido en su articulo 1932; “Los contratos se perfeccionan por
"elr’ n{éfq-‘(;ohséh.limiento; y desde entonces obligan no sélo al cumplimiento de lo
':i‘-éx;?re'sahémé pactado, sino también a todas las consecuencias que son conforme a

--|a buena fé, al uso o a la ley.”

Confirmando el preceplo que antecede no incluye como requisito de validez
una forma determinada y en esta sentido su articulo 1395 disponia: *Para que el
contrato sea valido debe reunir las siguientes condiciones: 12, Capacidad de los

contrayentes; 2°. Mutuo consentimiento; 3° Objeto licito.”

No obstante lo anterior el legislador de 1870 después de inclinarse por un
consensualismo reglamenta una serie de formas en lo particular que debian
observarse en determinados contratos, proporcionando con esto una mayor

seguridad juridica a las partes.

Asl-es como éste Codigo al parecer consensualista al establecer como

) antefiormehte se dijo que los actos se perfeccionan y obligan por el mero
consentimiento, no {o es, ya que no obstante la omisidn como requisito de validez de
la’ forma, le Impuso a casi lodos los contratos que regulaba una forma determinada

“incluyendo entre ellos la compraventa de inmuebles” %

 Rojina Villegas, Rafael. Op. Cit. Pag. 406.
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CODIGO DE 1884

Suslituyé al codigo de 1870 modificandolo en cuestiones secundarias, sin
embargo en relacion con el presente tema introduce el formalismo, argumentando
los legisladores: “El principio de seguridad juridica, que pusiera fin a los constantes
litigios que se originaban por la falta de fijacion de los términos pactados cuando
éstos se dejaban solo a la palabra; olvidados de buena o mala intencion que

multiplican los litigios.” ¥

El Codigo Civil de 1884 dispone en su articulo 1276: “Los contratos
legalmente celebrados abligan no sélo al cumplimiento de lo expresamente pactado,
sino también de todas las consecuencias que, segun su naturaleza, son conforme a

la buena fé, al uso 0 a la ley".

Es importante destacar la primera parte del articulo que antecede que habla
de “Contratos legaimente celebrados...” y confrontario con la primera parte det
articulo 1392 de} Cadigo Civil de 1870 que dice: “Los contratos se perfeccionan por
el mero consentimiento..” es aqui donde opera el cambio de un definido
consensualismo observado en el codige de 1870 a un formalismo requerido en el
cddigo de 1884, ya que el articulo 1276 del citado codigo se complementa con el

1279 que establece como elemento de validez del contrato la forma, dicho articulo a

7 Gutierrez y Gonzélez, Emesto, Derecho de las Obligaciones. México. 5° edicion. Editorial Cajica,
S.A. 1978. Pag. 250.
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ra que el contrato sea valido debe reunir las siguientes condiciones:

©- 1+ Capacidad de ;lbs ‘contratantes; I~ Mutuo consentimiento; {ll.- Que el objeto

"o mal delcontrato ‘sea licito; IV.- Que se haya celebrado con las formalidades
‘externas que exige la ley.”

13 frécf:ién del articulo 1279 es la que lleva al codigo de 1884 a un

: rilerylvokformalisla, riterié_ due se ratificd con el texto del articulo 1323 del propio

" ordenamien uerdo con el cual:
~“Ninglin contrato necesita para su validez mas formalidades externas que las

expresamente prevenidas por la ley”.

Por lo que se refiere al contrato de compraventa el codigo civil de 1884 lo
definié en su articulo 2811 de la siguiente manera: “Es el contrato por el cual uno de
los contrayentes se obliga a transferir un derecho o a entregar una cosa y el otro a

pagar un precio cierto y en dinero”.

Es ‘imporlanle destacar la similitud de la definicion anotada con el concepto de
‘éompraventa que daban los romanos, ya que al parecer el cédigo de 1884 no obliga
a transferir la propiedad de la cosa, como sucedia en el derecho romano, sin
embargo esta situacion confusa en cierto grado es aclarada posteriormente por el

mismo Cédigo.

TESIS CON
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o Ppr olra parte se establece el uso de formas obligatorias para la venta de
E inmuébles ﬁfando un limite maximo de quinientos pesos a fin de que el contrato se
‘o ‘f‘:d_'t:orgara en escrito privado firmado por las partes en presencia de dos testigos, si el
"\{élor del inmueble excedia de esa cantidad la venta se deberia efectuar mediante
es;crilura publica, en tratandose de bienes muebles el codigo exenta de toda

formalidad (a compraventa que recayera sobre los mismos.
LEGISLACION VIGENTE.

Nos referimos especificamente al codigo civil de 1928, ordenamiento del cual
- en esle punto hablaremos someramente, ya que se ahondara en él al desarrollar los

; .'c;apilulos siguienles.

El treinta de agosto de 1928 se expidio un nuevo Caédigo Civi! para el Distrito
7'y Territorios Federales en Materia Comun y para toda la Republica en Materia
Federal, sustituyendo al anterior Codigo de 1884. El cédigo civil en cuestion entré en

'vigor el primero de octubre de 1932.

En términos generales el Codigo Civil vigente parece orientarse a un
/‘cdfﬁpleto consensualismo como se ve en la primera parte de los articulos 1832 y
1796, sin embargo ambos articulos posteriormente limitan ese consensualismo
adoptando por el principio de la "seguridad juridica” estableciendo en ambos casos

el requisito formal siempre que asi lo establezca la ley.

TRSIS CON
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El articulo 1832 del Cédigo Civil vigente dispone: “En los contratos civiles
» cada uno se obliga en la manera y lérminos que aparezca que quiso obligarse, sin
- que paré la validez del contrato se requieran formalidades determinadas, fuera de

‘los casos expresamente designados por la ley."

Por su parte el articulo 1796 del ordenamiento en cita establece que: “Los
contratos se perfeccionan por el mero consentimiento; excepto aquellos que deben
revestir una forma establecida por la ley. Desde que se perfeccionan obligan a los
contratantes no solo al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino también a las
consecuencias que, segiin su naturaleza, son conforme a la buena fe, al uso o a la

ley.

Independientemente de lo anterior el legislador de 1928 en el articulo 1795
interpretado a contrario sensu establece los requisitos de validez de los contratos,

contemplando en su fraccion IV el requisito formal.

En relacién con la compraventa con posterioridad se analizara el requisito
formal sin embargo es conveniente adelantar que en relacion a la forma del contrato
de compraventa se establece una distincion entre bienes muebles e inmuebles,
dejando la ley exenta de toda formalidad a la compraventa que recae sobre muebles

y exigiendo determinadas formalidades para la compraventa sobre bienes

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN|

inmuebles.




27

Atendiendo a todo lo anterior, nos podemos dar cuenta de la evolucion que ha
tenido la forma tanto en los actos juridicos y en el contrato de compraventa en
particular, prevaleciendo el respeto a la libertad contractual, pero siempre teniendo
en consideracion la necesidad de respetar la forma para determinados actos

juridicos, a efecto de asegurar juridicamente a los contratantes.

TR G
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2.- ELEMENTOS DE LOS CONTRATOS.

2.1. ASPECTOS GENERALES DE LOS
CONTRATOS.

2.1.1. Concepto de Contrato.
2.1.2. Elementos de los contratos

2.1.2.1 Consentimiento.
2.1.2.2. Objeto.

2.1.3. Requisitos de validez.

2.1.3.1. Capacidad.

2.1.3.2. Ausencia de vicios de la voluntad.
2.1.3.3. Objeto, motivo o fin licito.

2.1.3.4. Forma.

2.2. LA COMPRAVENTA

2.2.1. Concepto.

2.2.2. Caracteristicas.

2.2.3. Elementos de existencia.

2.2.4. Requisitos de validez.

2.2.5. Obligaciones de los contratantes.

2.2.5.1. Comprador.
2.2.5.2. Vendedor.

2.2.6. Terminacién.
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2. ELEMENTOS DE LOS CONTRATOS,

2.1. ASPECTOS GENERALES DE LOS CONTRATOS.

Antes de pasar al estudio del contrato de compraventa y su forma especifica
en el caso de la compraventa de inmuebles, es necesario el estudio del contrato de
manera general, por lo que en el presente capitulo expondremos diversas
definiciones de autores distintos sobre el contrato, su clasificacion, caracteristicas,

sus elementos y requisitos.

Para su desarrollo en la sociedad el hombre requiere intercambio de bienes y
servicios y este infercambio se lleva a cabo entre otros medios a través de los

contratos.

En un principio las relaciones econémicas se regulaban de manera
espontanea, perfeccionandose poco a poco hasta llegar a las codificaciones

modernas que permiten evitar abusos e irresponsabilidad.
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“La reglamentacion de los cpntralos nace de la necesidad de buscar, por un
lado la autonomia de la vollintad y por el olro, la equidad de las transacciones de

suerte que constituya el minimum ético deseable.” %

2.1.1. CONCEPTO DE CONTRATO.

El contrato es una fuente creadora de obligaciones, es la mas importante de
todas, segun nos expone el maestro Eresto Gutiérrez y Gonzalez en su obra

“Derecho de las QObligaciones.”

El contrato es una de las fuentes de las obligaciones, Saleilles menciona que
es la_fuente Vo‘rdinarla o normal de las obligaciones. En las obligaciones
jconlra-t’:llxz-llvebs *...Jas partes crean y modelan ellas mismas su ley, pues dan al lazo
i okbli:g‘alqrivo que las va a unir el caracter que ellas quieren, determinan el objeto, la
"*‘“c:itixfacién y las modalidades del mismo, deciden la combinacion de obligaciones con
varios acreedores o con varios deudores, regulan el modo de ejecucion y las

consecuencias del incumplimiento™

Ramén Sanchez Medal nos dice respecto a la "libertad del contrato” es un
principio admitido por nuestro Cadigo Civil. El dogma de la autonomia de la voluntad

surgid del individualismo y liberalismo del siglo pasado. “La autonomia de la

* Pérez Fernandez del Caslillo, Bemardo. Contratos Civiles. México. Segunda Edicién. Editorial
Posriia, 1994, Pag. 3,

* Sénchez Medal, Ramon, De los contratgs Civiles. México, Décimo Séptima Edicion. Editorial
Porria. 1999, Pag. 4,




3

voluntad se reducia fundamentalmente a sostener, primero, que salvo muy raras
excepciones lodas las obligaciones contractuales, nacian de la soberana voluntad
de las dos partes libres iguales y, segundo, que eran justas todas esas obligaciones

creadas por la voluntad.” ®

Los abusos de los palrones a sus trabajadores, la desigualdad econdmica; la
aparicion de los contratos de adhesion que prescinde de toda discusién
precontractual entre las partes, demostraron como la tedrica igualdad juridica no
siempre es suficiente para asegurar la libertad y justicia del contrato y debilitaron el
principio de la autonomia de la voluntad. Las necesidades sociales obligaron al
Estado a intervenir en la formacion y ejecucion de diversos contratos aunque no se
ha llegado al extremo se hacer desaparecer la libertad contractual, sino solo a
constituir limitaciones sobre dicha libertad, por lo que se creo el denominado

“dirigismo contractual” *

Leopoldo Aguilar Carbajal nos da el siguiente concepto de contrato: “Es un
acto de voluntad de cada uno de los contratantes, cuya conjuncion forma el
consentimiento, para la obtencion de efectos de derecho, consistentes, segun

nuestro Cadigo Civil, en la creacion o en la transmision de derechos y obligaciones,

 |hid. PAg. 5.
3 1bid. P4g. 6.
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‘quedando reservado el término cpnven}ip’pérkavf lé‘zproduct’:ién de otros efectos

juridicos como son la modificacion o la extincién de ellos.” ®

Nuestro Cédigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comun y para toda la

Republica en Materia Federal, dispone en su articulo 1792 que:

“Convenio es el acuerdo de dos 0 mas personas para crear, transferir,

modificar o extinguir obligaciones.”
. El articulo 1793 del mismo ordenamiento legal dispone:

“Los convenios que producen o transfieren las obligaciones y derechos

toman el nombre de contratos.”

“De donde resulta que el contrato es el acuerdo de dos o mas voluntades para

crear o transferir derechos y obligaciones.™

El citado autor Leopoldo Aguilar Carbajal nos dice que en el estudio de las
obligaciones se afirma que el contrato es una fuente muy importante, ‘porque se
estructura por los mismos contratantes mediante un acuerdo de voluntades de

ambos y que a esta convergencia se le llama consentimiento. Los efectos que

2 Agullar Carbajal, Leopoldo. Contratos Civiles. México. Segunda Edicion. Edilorial Porria. 1997,
Pa

9. 4
3’ GullérrezyGonzélez Emesto. Derecho de las obligaciones. México, 10a. Edicion. Editorial
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produce el contrato generalmente estan previstos de antemano y son queridos por
las partes, alin cuando algunos se produzcan independientemente de la voluntad,

directamente de las disposiciones legales."™

El contrato segin Ramon Sanchez Medal de acuerdo con la definicién que
nos brinda el Codigo Civil no puede dar nacimientos a obligaciones y a sus
correlativos derechos de crédito, sino también puede crear o transmitir derechos
reales, como acontece en el contrato de hipoteca y en el de compraventa. "Por ello,

se indica que el contrato puede tener efeclos obligatorios y efectos reales."®

“Savigny define al contrato como el acuerdo de muchas personas sobre una

manifestacion coman de voluntad, destinada a regir sus relaciones juridicas.”®

Es importante dentro del concepto de contrato, mencionar la clasificacion de
los contralos; asi tenemos que, nuestro Codigo Civil para el Distrito Federal en sus
articulos 1835 a 1838 inclusive dispone la clasificacion de los contratos en

unilaterales, bileterales, oneroso, gratuito, oneroso conmutativo y oneroso aleatorio.

El contrato es unilateral cuando impone obligaciones para una sola de las
partes sin que la olra asuma ninguna obligacion, como en el contrato de donacion,

en el ‘que el donante se encuentra obligado a la entrega de la cosa sin recibir

b > Aguilar Carbajal, Leopoldo Q cit. Pég 6.
3 sanchez Medal, Ramén. Op, Cit. P4g.
% p¢rez Fernandez del Castillo, Bernardo Op. Cit. Pég. 5
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ninguna contraprestacion del donatario. "No hay que confundir el acto juridico
unilateral con el contrato unilateral. En el primero, como podria ser el testamento, no
existe acuerdo de voluntades, sino sdlo manifestacion de voluntad de una persona.
En el segundo, o sea en el contrato unilateral, si hay un acuerdo de voluntades, pero

sélo se obliga una de las partes.” ¥

El contrato es bilateral o sinalagmatico cuando por virtud del contrato nacen
obligaciones reciprocas para las partes que intervienen en él, como ejemplo
tenemos el contrato de compraventa, en el que el comprador estd obligado a
entregar el precio y el vendedor se obliga a entregar el bien. “De acuerdo con la
doctrina causalista, en los contratos bilaterales la obligacion de uno de los

contratantes tiene como causa la obligacion de otro.” %

El contrato oneroso segun el articulo 1837 del Cddigo Civil, “es aquél en que
se estipulan provechos y gravamenes recipracos...” como ejemplo podemos poner el
contrato de compraventa en el cual el comprador recibe el provecho de la cosa y
tiene la obligacion de entregar el precio, y el vendedor recibe el precio y tiene el

deber de entregar la cosa.

El articulo seralado en el parrafo anterior, nos dice que el contrato gratuito es
“...aquel en que el provecho es solamente para una de las partes.” Como ejempio

tenemos el contrato de donacion, en el que el donante tiene la obligacién de

Y 1bid, Pég. 42.
* bid. PAg. 43.
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transferi el bien sin recibir ninguna prestacion del donatario; y éste no tiene para

“*- con el donante ninguna obligacién.

E! contrato oneroso a su vez se subdivide en oneroso conmutativo y oneroso
aleatorio; el contrato oneroso conmutativo es aquél en que las prestaciones que
deben otorgarse los contratantes son ciertas desde que se celebra el contrato, de tal
forma que éstos conocen inmediatamente el beneficio o la pérdida que les causa.

Como ejemplo tenemos ¢! conltrato de compraventa.

El contrato oneroso es aleatorio cuando la prestacion debida depende de un
acontecimiento incierto que hace que no sea posible conocer ta ganancia o pérdida
que se va a obtener, sino hasta que el acontecimiento se realice. Como ejemplo

podemos poner el contrato de esperanza.

Otra clasificacion que se desprende del Codigo Civil en cuanto a los
formalismos, los contratos se clasifican en solemnes, reales, formales y

consensuales.

Solemne:; “Se denomina solemnidad cuando los formalismos son un elemento
de existencia del contrato, de tal suerte que si no se satisfacen las formalidades
requeridas por la ley, el contrato es inexistente. En realidad nuestro derecho positivo

solo reconoce la solemnidad en el testamento y matrimonio.” *

¥ |bid, Pag. 48.
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Real: “...es él'que crea para una de las partes la obligacion de constituir a
favor de la ofra, un derecho real, y para constituir ese derecho real, se precisa que

entregue a la ofra parte, una cosa mueble, especifica y determinada.”®

Formal: "...es aquel donde la voluntad de las partes por exigencia de ley, debe
externarse bajo cierta forma escrita que ella dispone. Si la forma no se cumple el
acto existira, pero no podra surtir la plenitud de sus efectos juridicos, en especial

contra terceras personas.” “!

Consensual: “... es el que se perfecciona y para surtir sus efectos plenos de
Derecho entre las partes y frente a terceros basta el solo acuerdo de las voluntades,
sin necesidad de que éstas revistan forma alguna hablada o escrita especifica,

prevista por la ley."?

Contratos tipicos y atipicos.- Los contratos tipicos son aquellos que se
encuentran regulados expresamente por el Codigo Civil, y los atipicos ©
innominados que no estan regulados por la ley, y nacen de la voluntad de los
contratantes, se regulan por la teoria general de los contratos, al respecto el articulo
1858 del Codigo Civil dispone: “Los contratos que no estén especialmente

reglamentados en este codigo se regirdn por las reglas generales de los contratos;,

U Guliérez y Gonzalez, Emesto. Op. Cil. Pag. 225.
1 |bid. Pég. 227.
42 _IQ.
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por las estipulaciones de las partes y en lo que fueren omisas, por las disposiciones

del contrato con el que tengan mas analogia de los reglamentados en este

ordenamiento.”

Contratos instantaneos.- “Son aquellos que se crean y consuman en un solo

momento, como la compraventa al contado.”

Contratos de fracto sucesivo.- ‘Las prestaciones se van cumpliendo de

. momento a momento, como en el contrato de arrendamiento.” **

Contratos de ejecucion de diferida.- “Las obligaciones se cumplen en una sola

exhibicion posterior a la celebracion.” *

Contratos de ejecucién escalonada.- “Las prestaciones se repiten en

intervalos periddicos, por ejemplo en el suministro.” ¢

“

Contratos de adhesion.- En estos contratos “...el consentimiento, como
: A_;é;cbzuerdo de voluntades, propiamente no existe.” ¥’ La anterior consideracion resuita
o eh virtud de que en este tipo de contratos una de las partes impone las clausulas y
" céndiciones del contrato, y la ofra tnicamente las acepta y se adhiere a las mismas.

Como ejemplo tenemos el suministro de luz, el transporte.

:: Pérez Ferndndez del Castillo, Bernardo. Op. Cit. Pdg. 50
d

° E R Y
 pguilar Carbajal, Leopoldo. Op. Cit. P4g. P4g. 45. 'PESIS CON
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Contrato prinf:ipal: "es el que para su validez y cumplimiento le basta con su

sola exislent:ié.7 y:hb requiere de un acto adlatere que lo refuerce, pero de existir ese

¢ ‘acto adlétéré, no implica menoscabo en la fuerza propia de! acto principal."*®

Contrato accesorio: “es el que tiene vida y existe en la razén y medida que

sirve para garantizar el cumplimiento de una deuda en un derecho de crédito

convencional o indemnizatorio. Por ello su razon de ser y existir va en funcioén y
medida de la vida de esa obligacion.” *; como ejemplo de contrato accesorio

tenemos la hipoteca.

Contrato intuitos personae:; "Es el que se celebra precisamente en atencion a

las buenas o malas calidades o cualidades de una persona,”

Contrato indifferens personae: “es el que se celebra en atencién a.una

. conducta que desean realizar las partes, sin importar con quién se realicen,” !

:2 Guliérrez y Gonzélez, Ernesto. Op, Cil. P4g. 230.
id e

hid. Pég. 234.
%' |bid. Pag. 235,
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2.1.2. ELEMENTOS DE LOS CONTRATOS.

Una vez que se ha analizado el concepto de contrato es conveniente hacer
referencia a aquellos elementos que deben concurrir a su celebracion para que éste
se pueda realizar y surta sus efectos plenamente. Algunas legislaciones como la
francesa no hace la distincion entre elementos de existencia y requisitos de validez
de los contratos, sino que enumeran ambos en forma genérica; circunstancia que
también acontecid en nuestro Codigo Civil de 1870 y 1884; y es hasta nuestro
Cadigo Civil vigente cuando se hace una clasificacion distinguiendo los elementos

de existencia y los requisitos de validez.

El articulo 1794 del Codigo Civil para el Distrito Federal, enumera los
elementos necesarios para la existencia del contrato y dispone:

“Para la existencia del contrato se requiere:

| Consentimiento;

11 Objeto que pueda ser materia del contrato.”

Los elementos de existencia son aquellos que tal y como su nombre nos lo
indica, deben concurrir para la celebracion de un contrato, a fin de que este exista;

estos elementos como establece nuestro Codigo Civil: ef consentimiento y el objeto.

TESIS CON
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Nos dice el maestro Bejarano: "E! acto juridico es la manifestacion exterior de
fa voluntad tendiente a la produccion de efectos de Derecho sancionados por la ley.
Como todo ser real o conceptual, precisa para su formacion de ciertos elementos
esenciales sin los cuales no existe."” El citado autor nos dice que los elementos de
existencia del acto juridico son la voluntad, el objeto posible hacia el cual se dirige

esa voluntad y ocasionalmente la solemnidad para exteriorizar esa voluntad.

2.1.2.1. CONSENTIMIENTQ.

_Par consentimiento en los contratos debe entenderse el acuerdo de dos o

mas voluntades, que se unen a efecto de crear o transferir derechos y obligaciones.

E! consentimiento “Es el acuerdo de dos o mas voluntades que tienden a
crear, transferir, conservar, modificar o extinguir, efectos de derecho, y es necesario

que esas voluntades tengan una manifestacion exterior.”>

Del concepto antes sefialado, se desprende que es indispensable que existan
por lo menos dos manifestaciones de voluntad que sean coincidentes en algtin punto
de interés juridico, siendo este Ultimo en materia de contratos la creacion o

transmision de derechos y obligaciones.

%2 Befarano Sanchez, Manuel. Obligaciones Civiles, México. Tercera Edicion. Editorial Harla, 1990.
Pag. 49.
i Gutiérrez y Gonzalez, Emesto. Op, Cit. Pég. 245,
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Es necesario que |a voluntad que tienen las partes en celebrar el contrato, se

.- exteriorice ya sea en forma expresa o tacita.

El consentimiento se compone de dos elementos:

A.- Propuesta, oferta o policitacion; y

B.- Aceptacion.

Cada uno de estos elementos por si mismos producen efectos de Derecho

aun cuando no [leguen a formar el consentimiento.

Propuesta, oferta o policitacion, algunos autores consideran que policitacion
significa “multiples ofertas o muitiples licitaciones”, por lo que debe emplearse el
término “licitacion”; sin embargo el Maestro Ernesto Gutiérrez y Gonzalez nos dice
que él se inclina por el término “policitacién” pues licitacion significa ofrecer precic a
una subasla y en cambio, “policitar”, era en Roma una promesa unilateral hecha a

un Municipio o a el Estado, se hablaba asi de "pallicitatio”.

Policitacién.- "Es una declaracion unilateral de voluntad, recepticia, expresa o

tacita, hecha a persona presente o no presente, determinada o indeterminada, que

TRSIS CON
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enuncia los elementos esenciales de un contrato cuya celebracion pretende el autor

de esa voluntad, seria y hecha con dnimo de cumplir en su oportunidad.”

La oferta a una persona presente, debe ser aceptada en forma inmediata, lisa
y llanamente, a menos que el oferente hubiere concedido algin plazo, si la
aceptacion no se hace ademas en forma lisa y llana quedara sin efectos la oferta,

considerdndose como nueva oferta la aceptacion asi emitida.

Para la oferta hecha a una persona ausente o no presente, existen varios
sistemas que pretenden establecer cuando se perfecciona el consentimiento, o sea,

cuando una oferta se considera aceptada, estos sistemas son:

A} La declaracion.

B) La expedicion.

C) La recepcion.

D) La informacion.

Sistema de declaracion.- Establece que el consentimiento se perfecciona en
el momento en el que, el posible aceptante manifiesta por cualquier medio o de

cualquier forma su aceptacion.

" bid, Pag. 247.
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Sistema de expedicién.- En éste, el consentimiento se perfecciona cuando el

destinatario de la oferta expide su aceptacion y sale de su control.

Sistema de recepcidn.- El consentimiento se perfecciona en el momento en el

que la aceptacion llega y es recibida por e} oferente.

Sistema de informacion.- El consentimiento se perfecciona desde que el

oferente se entera o informa de la aceptacion que hizo el destinatario de la misma.

- ~Nuestro Cédigo Civil en su articulo 1807 se apega a que el contrato se
Z“"perféi:cri'ona desde que el proponente recibe la aceptacion, es decir al sistema de

recepcion.

El consentimiento de Ias partes contratantes se puede manifestar de cualquier
manera; sin embargo, es necesario que la voluntad revista una forma que permita
conocer su existencia; ya que si hay dos voluntades internas que no se manifiestan
al exterior, no implica que se otorgue el consentimiento; es decir la voluntades

deben ser las partes deben hacerse saber su voluntad.

“Para estudiar la formacion del contrato por el acuerdo de las voluntades, se
acostumbra descomponer este acuerdo en dos actos sucesivos. Necesariamente
una de las partes toma la iniciativa y es la primera en manifestar su voluntad; una

persona propone a otra, contratar sobre bases determinadas; tal es la oferta o
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policitacion. La otra persona acepla la proposicion que se le hace, consiente en ella;

. lo que constituye la aceptacion; el contrato se ha concluido.” *

La oferta es una expresion del pensamiento, debe hacerse en forma expresa,
ya sea escrita o verbal. La aceptacion igualmente puede manifestarse de forma
escrita o verbal, pero también puede ser tacita, deducirse de ciertos hechos que

indiquen la aceptacion de su autor,

“La aceptacidn es necesariamente posterior a la oferta aungue sélo lo sea por
algunos instantes; puede seguir a la oferta inmediatamente o hacerse esperar por
algun tiempo. Cuando el intervalo es apreciable, el momento de la formacién del
contrato es aquél en el cual se produce la aceptacion y no en el que se hace la

“oferta” ®

“El consentimiento no es un simple hecho psicolégico; pues si asi fuese no
podria engendrar ningtin efecto juridico. La valuntad de obligarse no adquiere valor
juridico mas que a condicion de ser conocida por la otra parte. Se ve, pues, que la

expresion del consentimiento practicamente tiene una gran importancia."’

** Planiol, Marcel v Ripert, Gerges. Tratado_Elemental de Derechio Civil, Teoria General de los Contratos,
Contratos Especiales. Velumen V. México. Segunda Edicién. Cirdenas Editor y Distribuidor. 1991, Pig, 22

“ Ibid, Pag. 24.

* Ripert, Georges v Bulanger, Jean, Tratado de Derecho Civil, Tomio 1V, Las Obligaciones (1* parte). Volumen

1. Buenos Aires. Editorial La Ley, Pdg. 98, TESIS CON
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De esta forma, el consentimiento en los contratos es la expresion de la
voluntad de los contratantes, ésta debe ser expresa, sea cual sea la manera en que
esla se manifieste, con la caracteristica de que los contratantes deben hacerse
saber reciprocamente su voluntad de conltratar, en virtud de que aun cuando tengan
la intencion de contratar, si esa voluntad no es manifiesta, el consentimiento no se
perfeccionara y por tanto el contrato no existira en la vida juridica; es decir que la
falta de consentimiento en los contratos frae como consecuencia la inexistencia del

contrato, es la nada juridica.

Ahora bien, existe el caso en que la simple manifestacion de la voluntad de
contratar no sea suficiente, y sea necesario que dicho consentimiento se exprese en
formas determinadas; esta hipotesis se da para los contratos solemnes, como el

matrimonio.

2.1.2.2. OBJETO.

Constituye el otro elemento de existencia de los contratos; una vez que se
otorga el acuerdo de voluntades, ese acuerdo debe volcarse hacia una cosa, esto es

el objeto en los contratos; sin el cual et contrato no nace a la vida juridica.




16

Ripert establece en concordancia con otros autores como Rajina Villegas que:
“un contrato no liene abjelo; tiene efectos y estos efectos consisten en la produccion

de obligaciones; son esas obligaciones las que tienen un objeto.”*

Por su parte Rojina Villegas en el mismo sentido establece y aclara la
“situacién, dice: “El objeto en el contrato no es la cosa o el hecho. Este es el objeto
de la 6bllgaci6n, pero como el contrato crea la obligacion y la obligacion tiene como
objeto la cosa o el hecho, la terminologia juridica por razones practicas y.de
economia del lenguaje, ha confundido principaimente en los codigos, el objeto de la

obligacién con el objeto del contrato.” 5

Al respecto nuestro Codigo Civil también nos habla de objeto de los contratos
ven su értlculo 1824 que dispone:

“Son objeto de los contratos:

1.- La cosa que el obligado debe dar;

I.- Ei hecho que €l obligado debe hacer o no hacer.

E! objeto del contrato reviste tal importancia, que si bien las partes han
llegado a un acuerdo, manifestado su consentimiento o voluntad para celebrar un
contrato, la razon por lo que lo han hecho va a recaer en forma inmediata sobre el

objeto.

*® Ibid, Pdg. 162 y 163.
* Rojina Villegas. Rafael, Derecho Civil Mexicano. Obligacioncs. Tomo V. Volumen 1. México. Antigua
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Al hablar de objeto del contrato, es necesario hacerlo en un doble aspecto, en

que se distingue el objeto directo 0 inmediato y el objeto indirecto o mediato.

El objeto directo, se traduce en la conducta del deudor, la cual consiste en
una prestacion de dar, hacer o no hacer; y el objeto indirecto es la cosa o el hecho

relativos a la conducta antes sefialada.

Ahora bien, para que un objeto pueda ser materia de un contrato se requiere:

Que el objeto sobre el cual va a versar el contrato, sea posible tanto fisica
como juridicamente. La posibilidad fisica se refiere en tratdndose de obligaciones de
dar a que la cosa exista en |a naturaleza, en este sentido habra imposibilidad fisica
para celebrar el contrato cuando no existe, ni hay posibilidad de que exista. Por otro
lado, cuando se trata de obligaciones de hacer habra imposibilidad fisica cuando por
alguna ley de la naturaleza, la realizacion def hecho resulta imposible para cualquier
persona, ya que si existe algun sujeto que pueda realizar la prestacion no habra

imposibilidad fisica.

Al hablar de posibilidad de que exista la cosa, se desprende que no se
requiere que sea necesariamente cosas que existan al momento de celebrar el

contrato, en este sentido el cddigo civil establece en su articulo 1826 que: *Las
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cosas futuras pueden ser objeto de un contralo...”, de esto se desprende que tanto
“las cosas presentes como las futuras pueden ser materia de un contrato, siempre y
cuando las fuluras tengan posibilidad real de existir. Aqui surge una excepcion
consagrada por el precepto indicado al establecer e! que: “Sin embargo, no puede

serlo |a herencia de una persona viva, atin cuando ésta preste su consentimiento.”

Ademas de que el objeto debe ser posible fisicamente, también se requiere
que lo sea juridicamente, esto es, respecto a obligaciones de dar, que la cosa se
encuentre determinada o sea susceptible de determinarse y que se encuentre dentro

del comercio.

La determinacién de la cosa objeto del contrato puede ser en forma individual,
en cuanto a su especie y en cuanto al género. Se determina una cosa en forma
individual cuando se establecen las caracteristicas propias del objeto, de tal manera
que se distingue de cualquier otro bien, aun siendo de la misma especie. La
determinacion en especie consiste en fijar el género, cantidad y calidad de la cosa,
en caso de que no se fijare la calidad de !a cosa, se entendera que es de mediana
clase. La determinacidn en especie consiste en fijar el género, carece de relevancia
para el derecho, ya que en realidad no existe una determinacion precisa del objeto,
por ejemplo, una persona se compromete a vender cereal a olra, no se establece ni
que cantidad, ni que tipo de cereal por lo que el objeto va a quedar practicamente

indeterminado.

TESIS CON
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: ' Aéiiﬁisino para que la cosa sea juridicamente posible debe encontrarse dentro
del cbmercio. la regla general en relacion con esto, es que todas las cosas estan
dentro del comercio y por excepcion quedan sustraidas algunas, como por ejemplo
cabe citar el estado y la capacidad de las personas; las sucesiones futuras; los

bienes de dominio publico, que son inalienables.

Podemos decir que en términos generales estan dentro del comercio todas

aquellas cosas susceptibles de apropiacién particular.

Por lo que se refiere a las obligaciones de hacer, la posibilidad juridica se
funda en que no exista alguna norma que impida de plano que la prestacion tenga
lugar y por lo tanto que se integre el contrato, en este caso se trata de una norma
que constituye un obstaculo insalvable para que el contrato se realice, como ejemplo

tenemos la venta de armas prohibidas.

Lo anterior no se debe confundir con la ilicitud en el objeto, situacion en la
que el acto juridico si llega a realizarse, ya que la norma no impide que el contrato
tenga nacimiento, como ejemplo de esto podemos mencionar nuevamente la venta
de armas prohibidas cuyo objeto ser4 licito cuando no vaya en contra de normas de

orden ptblico, ni de las buenas costumbres.
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“El hecho que cpnslituye una obligacidn puede ser positivo 0 negativo. En el

primer caso toma el nombre de prestacion; en el segundo caso, el de abstencion.” fo

De todo lo anterior podemos concluir que el objeto de un contrato debe ser
cierto, posible y licito, a efecto de que el contrato nazca a la vida juridica y por tanto

exista,

El objeto, "... es una conducta que debe observar el obligado, ya sea de dar,
. hacer.o no hacer, y la segunda forma det objeto, es la cosa material que se debe

dar ]
El objeto puede ser directo o indirecto. El objeto directo, es el crear derechos
y obligaciones, esa obligacion a su vez tiene un objeto, ese es el objeto indirecto de!

contrato, que puede ser dar, hacer o no hacer.

Ernesto Gutiérrez y Gonzalez, haciendo una critica del articulo 1824 del
Cadigo Civil, nos dice que si el objeto del contrato es crear o transmitir obligaciones,
yel objeto de las obligaciones es dar, hacer o no hacer, entonces ese articulo debié
decir que el objeto de los contratos es la conducta de dar la cosa, hacer un hecho o

abstenerse de hace un hecho; asi, nos dice que el precepto citado debid establecer:

“Son objeto de los contratos:

“ Ripent. Georges y Bulanger, Jean, Op. Cit. Pég. 163,

8 Gutiérrez.y Gonzdlez. Emesto. OP. Cit, Pig, 272. i F-F_[‘ESIS CON
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|- La conducta de dar una cosa, el hecho que el obligado deba hacer, o la
- abstencion que deba observar.

II.- En su caso, las cosa que el obligado debe dar."

Los requisitos que debe satisfacer la cosa objeto del contrato, de conformidad

con el articulo 1825 del Cadigo Civil son:

“la cosa objeto del contrato debe: 1o. Existir en la naturaleza. 20. Ser

determinada o determinable en cuanto a su especie. 3o. Estar en el comercio.”

De la misma manera, el hecho o la abstencion que se deban prestar por el

obligado deber ser posibles.

“Un hecho o abstencion, son posibles, cuando van de acuerdo con las leyes
de la naturaleza y las juridicas de orden publico; en sentido contrario, no podra
constituir el objeto de un contrato aquel hecho o abstencién que va contra una ley de
la naturaleza que necesariamente debe regirlo, bien contra una norma juridica cuyo
obstaculo es insuperable, bien finalmente, porque pugne simultaneamente con una

ley natural y una juridica."®?

“ [hid, Pig, 289,




s 00

2.1.3. REQUISITOS DE VALIDEZ.

2.1.3.1. CAPACIDAD.

En forma genérica, la capacidad es la aptitud legal para ser sujeto de
derechos y obligaciones y hacerlos valer, la capacidad es la regla general y la
incapacidad es la excepcion, por lo que, en principio todas las personas son
capaces, exceptuando aquellas que asi lo determine la ley, por lo que cualquier

persona podra contratar si no es declarada incapaz por la ley.

Cabe mencionar que la capacidad tiene dos acepciones basicas: Capacidad

de goce y capacidad de ejercicio.

La capacidad de goce, la tienen todos los individuos y consiste en la aptitud

legal para ser sujeto de derechos y obligaciones.

La capacidad de ejercicio, la tienen todas aquellas personas que llenan
ciertos requisitos determinados por la ley, y consiste en la aptitud juridica para

ejercitar los derechos que se tengan para asumir obligaciones juridicas.
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Bonnecase nos dice que la capacidad es la aptitud de una persona para ser
titular de cualquier derecho, de familia o patrimonial y para hacer valer por si misma

los derechos de que esté investida.

La capacidad concebida con este alcance general es, en suma, la expresion a
la actividad juridica integra de una persona para ser litular de cualquier derecho, de
familia o patrimonial para hacer valer por si misma los derechos de que esté
investida. En realidad la nocion de capacidad se descompone en dos nociones

totalmente distintas, la capacidad de goce y la capacidad de ejercicio.

*.a capacidad de ejercicio se opone a la capacidad de goce y puede definirse
como la aptitud de una persona para participar por si misma en la vida juridica,
figurando efectivamente en una situacion juridica o en una relacién de derechos
para beneficiarse con las ventajas o soportar las cargas inherentes a dicha

situacién, siempre por si misma."®

Bonnecase no considera que la capacidad de ejercicio se oponga a la -
capacidad de goce, sino que, por el contrario una complementa a la otra integrando,

asi una capacidad plena.

 Rojina Villegas. Rafacl. Op, Cit. Pag. 444,




54

Si bien se ha dicho que todas las personas tienen capacidad de goce, es
importante delerminar en forma efectiva, a partir de que momento se disfruta de Ia

misma, en relacion con esto se mencionan dos teorias:

La primera teoria, establece que la capacidad de goce se disfruta desde el

momento de nacer.

La segunda teoria establece que la capacidad de goce se disfruta desde el
momenlo de la concepcidn, nuestro Codigo Civil no da un criterio determinado y tal

parece que adopta una postura ecléclica al establecer en su articulo 22 que:

“La capacidad juridica de las personas fisicas se adquiere por el nacimiento y
se pierde por la muerte; pero desde el momento en que un individuo es concebido,
entra bajo la proteccion de la ley y se le tiene por nacido para los efectos declarados

en el presente codigo.”

Ahora bien, la capacidad de ejercicio se puede adquirir por dos vias, en forma

natural a la mayoria de edad y en forma anticipada por medio de la emancipacion.

La emancipacion puede tener lugar por dos sistemas, emancipacion otorgada

© emancipacion adquirida.
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La emancipacién otorgada se da cuando quien ejerce la patria potestad, la
concede mediante un procedimiento judicial en el que acredita que el menor esta en
pleno uso de sus facultades y en aptitud de ejercer derechos y asumir obligaciones;
pero el articulo 435 del Codigo Civil para el Distrito Federal, dispone que la
emancipacion Unicamente sera para la administracion de sus bienes, con las

restricciones para enajenar, gravar o hipotecar bienes raices.

La emancipacién adquirida Gnicamente se presenta al momento en que un

menor contrae matrimonio.

La capacidad de ejercicio puede perderse por varias causas, que, a su vez
constituyen los impedimentos para adquirirla ocasionando una incapacidad general
de ejercicio y se encuentran previstos por el articulo 450 del Codigo Civil para el

Distrito Federal, el cual dispone que:

“Tienen incapacidad natural y legal:

l.- Los menores de edad,

li.- Los mayores de edad que por causa de enfermedad reversible o
irreversible, o que por su estado particular de discapacidad, ya sea de caracter
fisico, sensorial, intelectual, emocional, mental o varias de ellas a la vez, no puedan
gobernarse, obligarse o manifestar su voluntad, por si mismos o por algtin medio

que la supla.”
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EI anterior precepto tiene excepciones, dentro de las cuales se puede
mencionar lo preceptuado por el articulo 1307 del Cadigo Civil para el Distrito
Federal que dice; “Es valido el testamento hecho por un demente en un intervalo de

lucidez..."

El problema de la incapacidad en los contratos trae consigo la figura de la
representacion, la cual va a dar solucién al mismo, en este sentido Rafael Rajina
Villegas afirma que:; "Toda incapacidad de ejercicio origina la necesidad de una
representacion legal, porque si se admite la capacidad de goce, pero si se niega la
de ejercicio y no se busca un medio legal para que se ejerciten los derechos que el
titular no puede hacer valer directamente se negaria practicamente también fa

capacidad de goce."” %

La representacion consiste en la celebracién de un contrato o acto juridico por
una persona en nombre y a cargo de otra, por lo que los efectos del acto o contrato
se reflejaran en el patrimonio y persona que no intervino y que recibe el nombre de
representado, por otra parte quien ejecuta el acto por cuenta y nombre de éste es el

representante.

Asi entendida la representacion es menester mencionar que el que es capaz
puede ser representado por otro capaz, sin embargo, el que es incapaz debe ser

representado por una persona capaz. Se presenta el problema de Ia representacion
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irreal, esto es, cuando una persona se ostenta como representante de otro sin serlo,
én estos casos el contrato o el aclo juridico sera nulo relativamente, ya que podra
ser ratificado por el interesado o su verdadero representante; en caso de que no se
ratifique, el afectado podra exigir el pago de darfios y perjuicios a quien se ostenta

como representante sin estar autorizado.

“La capacidad es la aptitud de una persona para celebrar un acto juridico. Si
esta aptitud hace falta, el acto juridico seré anulable aun cuando relna todas las

demas condiciones necesarias en cuanto al fondo y a la forma.” %

Podemaos concluir que la capacidad necesaria para celebrar un contrato, es la
facultad que tiene una persona para poder ejercer su derechos y cumplir con sus
obligaciones por si mismo, esa capacidad la adquiere de forma natural, o por

disposicion de la ley.
2.1.3.2. AUSENCIA DE VICIOS DE LA VOLUNTAD.

Anteriormente expresamos que el acuerdo de voluntades, es decir el
consentimiento que oforguen los contratantes es indispensable para que la
celebracion de un contrato sea valida; sin embargo es igualmente indispensable que
las voluntades que concurran para la formacion del consentimiento no estén

viciadas, esto es, que al momento en que se manifiesten las voluntades no se haga

% Planiol, Marcel v Ripert Gerges. Op. Cit. Pig. 65.
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en forma contraria a la ley; es decir que el consentimiento esté libre de cualquier

vicio que pUdiera invalidar el contrato.
El articulo 1812 del Cédigo Civil para el Distrito Federal dispone que:

“El consentimiento no es valido si ha sido dado por error, arrancado por
violencia o sorprendido por dolo.”; en este sentido, el acuerdo de voluntades que asf

se haya manifestado traera consigo la nulidad del contrato.

“La voluntad del aulor 0 de las partes que celebran el acto debe estar exenta
de defeclos o vicios. La voluntad, elemento fundamental del acto juridico, debe ser
cierta y libre: debe ser el resultado de una determinacion real y espontdneamente.

decidida.” %

Se han establecido como vicios del consentimiento: El error; la violencia; el
dolo y la mala fe; y algunos autores incluyen la lesion; es importante entrar al
esludio de éstos, a efecto de que los contralos no sean nulos a causa de éstos

vicios.

ERROR.- "En lenguaje comun es un concepto falso de la realidad, es una
- creencia .no conforme con la verdad. Ocasionalmente, el error sufrido por el autor de

un acto ju'rfdico vicia su voluntad y provoca la nulidad del acto, pero no todo error

TS CON
WALLA DE ORIGEN

-% Bejarano Sdnclicz, Manuel, Op, Cit, Pag. 94.




59

produce tales efectos juridicos; es decir, no todo error tiene trascendencia para el

Derecho.” &

Resulta justificado el hecho de que no todos los errores causen la invalidez
del acto juridico, en virtud de que si asi fuera se crearia inseguridad para los
contratantes, puesto que se podria pretextar haber sufride cualquier equivocacion
para invalidar e! acto; por lo que hay errores que no repercuten en el acto juridico, y

hay otro tipo de errores que causa la nulidad del acto juridico.
CLASIFICACION DEL ERROR POR SUS CONSECUENCIAS:

Por sus efectos: a) Error indiferente.
b} Error nulidad.

c) Error obstaculo,

Error Indiferente.- “No ejerce influencia alguna sobre el acto. Recae sobre
circunstancias accidentales o sobre los motivos personales secretos que no
trascienden en la celebracion del acto, por lo cual es indiferente para la vida de

dicho negocio."®

El articulo 1814 del Cadigo Civil nos habla de este tipo de error, dispone que

el error de célculo solo da lugar a que se rectifique.

"% 1bid, Pag. b5,
“1d,
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Este tipo de error carece de interés juridico para la validez del contrato, versa
"“sobre circunstancias incidentales que no tienen trascendencia para la vida del
'mlsmd, por lo que en presencia o no de éste error, el contrato se hubiere celebrado,
.ya que el motivo determinante para que las partes otorgaran su voluntad al celebrar

el contrato es correcto.

Error Nulidad.- “Es el que vicia la voluntad. Produce la nulidad relativa del
acto juridico. En nuestro Derecho, el error que recae sobre el motivo determinante

de la voluntad del agente.”®®

Este error no impide que el consentimiento se configure , sin embargo la parte
que resulte afectada podra solicitar la anulacion del contrato, sea porque el contrato
se celebro en atencion a que la cosa reunia determinadas cualidades consideradas
por las partes como requisitos para la celebracion del contrato y en realidad no
cubria esa caracteristicas; o bien porque el motivo que determind a contratar a las
partes atendiera a las cualidades de determinada persona. El primer tipo de error es
error sobre la sustancia, y el segundo es error sobre la persona. Este tipo de error
origina la nulidad del contrato en términos del articuio 1813 del Cédigo Civil para el

Distrito Federal.

* Ibid, Pdg, 96.
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Error Obstaculo.- “Impide la reunion de las voluntades. Produce la
inexistencia del contralo porque recae sobre un aspeclo tan importante y
trascendente para la volicion, que impide la formacion del acuerdo de voluntades de

los contratantes y obstaculiza la integracion del consentimiento. (de ahi su nombre).

Tal sera el error sobre la cosa misma, objeto del contrato, llamada, en Roma,

error in corpore.” ™

Esle error es de tal magnitud que impide que el consentimiento se integre, S/a

' que en realidad no existe en ningin momento acuerdo de voluntades entre las
partes, ya sea porque cada una de las partes cree celebrar un contrato diverso (errer
in negotio), o bien porque existe un error respecto de la identidad del objeto que va a

ser materia del contrato.

Error de Derecho.- Tiene lugar cuando se desconoce el alcance o
interpretacion de una norma juridica originando la invalidez del contrato, siempre y

cuando recaiga sobre el motivo que lo determina a contratar.

Error de Hecho.- La equivocacion se basa en circunstancias facticas de

hecho.

st Id,
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En nuestro derecho, el error que vicia la voluntad en un contrato, es aquél
que recae sobre el motivo determinante de la voluntad; y que ese error haya
trascendido exteriormente, que sea visible y comprobable; de esla forma si existe
error en el hecho determinante que motivd a que cualquiera de los contratantes

otorgara su voluntad para la celebracion del acto, el contrato sera anulable.

DOLO.- El articulo 1815 del Cédigo Civil para el Distrito Federal dispone que:
“Se entiende por dolo en los contratos, cualquiera sugestion o artificio que se

emplee para inducir a error o mantener en &l a alguno de los contratantes..."

El error pudo haber sido provocado o mantenido de forma deliberada por
maniobras o artificios realizados por uno de los contratantes a por una tercera

persona, con anuencia del contratante.

Desde el Derecho Romano se han distinguido dos tipos de dolo, el primero
- conocido como dolo bueno, consisten bésicamente en la exaltacion de las
caracteristicas de algin producto sin que influya de forma determinante en la
voluntad del que celebra el acto. Al respecto el articulo 1821 de! Cadigo Civil para el
Distrito Federal dispone que: “Las consideraciones generales que los contratantes
expusieren sobre los provechos y perjuicios que naturalmente pueden resultar de la
celebracién o no celebracion del contrato, y que no importen engaiio o amenaza

alguna de las partes, no seran tomadas en cuenta al calificar el dolo y la violencia.”
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El dolo malo, es propiamente lo que la ley establece como DOLO, consiste en
las maquinaciones utilizadas para hacer caer en el error a una persona y obtener de
esta forma su voluntad a efecto de que celebre un contrato; lo cual traerd como
consecuencia la anulacién del contrato; pero si ambas partes se condujeron con
dolo, ninguna podra alegar nulidad por dolo, de conformidad con el articulo 1817 del
Codigo Sustantivo Civil para el Distrito Federal; asimismo, para que sea anulable el
contrato por dolo, es preciso que el engafio haya sido causa determinante para la
celebracién del acto juridico, de conformidad con el articulo 1816 del citado

ordenamiento legal.

MALA FE.- "Por mala fe se conoce la actitud pasiva del contratante que,
habiendo advertido el error en que se encuentra la otra parte, se abstiene de
alertarlo sobre dicho error, lo disimula y se aprovecha de él. El dolo y la mala de

califican al error y agravan el acto afectado por ellos.” ™"

El articulo 1815 establece en su dltima parte que se entiende por mala fe “la

disimulacién en el error de uno de los contratantes, una vez conocido.”

De esta forma, si uno de los contratantes una vez que conoce el error en el
contrato, mantiene a la otra parte en ese error, el contrato sera anulable, sin

embargo, para que se de la nulidad, ese error debe ser determinante en |a voluntad

! Ibi
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"de’'manera que i se hubiese conocido por ! co contratante no hubiese celebrado el

- contrato.

VIOLENCIA El arllculo 1819 del Cadigo Civil para e! Distrito Federal dispone
‘ : que' "Hay vuolenma cuando se emplea fuerza fisica 0 amenazas que importen peligro
de’ perder la vuda, la honra, la libertad, la salud o un aparte considerable de los
bienes del contratante, de su cdnyuge, de sus ascendientes, de sus descendientes o

de sus parientes colaterales dentro del segundo grado."

La violencia es la presion fisica o moral que ejerce una persona sobre otra
para obligarla a otorgar su voluntad a efeclo de que celebre un contrato, que en

ofras circunstancias no hubiese celebrado.

Tenemos pues que la violencia puede ser fisica o moral, pero en ambos
casos, se va a producir temor, que es el elemento que va a viciar la voluntad, puesto

que va a “suprimir la libertad de decision, la cual debe presidir a todo acto volitivo."™

Por lo anterior, se puede concluir que es la voluntad arrancada por temor, lo
que anula el contrato, dicho temor debe ser tal que sea la causa por la cual el

contratante otorga su voluntad forzada para la celebracion del acto.

™ (bid. Pg. 102,
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De esta manera, para que un contrato sea valido, la voluntad otorgada por los
conlratantes debe ser libremente otorgada, sin que se encuentre viciada por error,
dolo, mala fe, o violencia o temor; puesto que, de manera contraria, el contrato sera

nulo.
2.1.3.3. OBJETO, MOTIVO O FIN LICITO.

La licitud en el objeto, motivo o fin se refiere a que ninguno de ellos sea

contrario a las leyes del orden publico, ni a las buenas costumbres.

- Al hablar de licitud en el objeto, se hace entendiendo a éste como prestacion,

' ~es a lo que se obliga el deudor ya que como se analizo, el objeto tiene diversas
écepciones. Por lo que entendido el objeto como prestacion, el hecho o la
abstencion no deberan ser contrarios a las leyes de orden publico, ni a las buenas

costumbres.

En relacion al motivo o fin determinante de la voluntad, es necesario saber lo
que se debe entender por motivo o fin; Va a ser fa razén subjetiva que induce a cada
una de las partes a la celebracién del contrato, en tal virtud puede variar de persona
a persona, sin embargo el movil que tienen las partes al celebrar el confrato no
debera ser contrario a las leyes de orden plblico ni a las buenas costumbres; es

decir el por qué se celebra el contrato.
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 Por tanto, {anto el objeto del contrato como el fin de éste deben ser licitos, o

de lo contrario el 'contralo no tendra validez y sera nulo.

El articulo 1830 del Cé ra el Distrito Federal dispone que:

ue:es conlrario a las leyes de orden ptiblico o a las

buenas costumbres

~|‘_bks<;’)articulxajré‘s tienen libertad contractual para celebrar actos juridicos al
te;:ibrvldé'las estipulaciones que mas les convengan, sin embargo, dichos actos
juﬁdicoé no deben ir en contra de las leyes ni de las buenas costumbres, puesto
’ ";_,q'ue, aun cuando los confratantes hayan otorgado su voluntad para la celebracién de
‘déléfminado acto, si este se encuenira en contraposicion con leyes de orden
publico, siempre prevaleceran éstas sobre la voluntad de los contratantes, ya que,
de lo contrario, se estaria transgrediendo la paz social; por lo que se considera ilicito
el acto juridico celebrado, y por tanto carece de efectos juridicos y sera nulo. Cabe
mencionar que las buenas costumbres pueden entenderse como una conducta que
se considera moral en una sociedad, es decir que la mayoria de los habitantes
consideran correcta, que no es ofensiva. se trata de una morat no de cada individuo,

sino de la sociedad general.

Asi como el acto juridico debe ser licito, las intenciones por las cuales se

realiza ese acto, deben ser igualmente licitas, es decir la razén que impulsa a los
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contratantes a la celebracién del acto, no debe conculcar las normas juridicas que
rigen a la sociedad, puesto que, de ser asi, el aclo juridico sera igualmente invalido
y por tanto nulo; pero para que pueda invocarse la nulidad de un contrato por tener
un fin ilicito, debe trascender esos motivos ilicitos, es decir que sean exteriorizados
y que vayan en contra de una norma, puesto que de no trascender al exterior, no

"+ podra invocarse nulidad por mativos ilicitos que no afloran.

2.1.3.4. FORMA.
En nuestro capitulo tercero, nos ocuparemos del estudio detallado de la
forma; sin embargo es importante mencionar que la forma en los contratos es un

requisito de validez que exige la ley para la celebracion de un contrato.

Nuestra legislacién por una parte maneja en principio de manera general la

consensualidad en los contratos; y la formalidad como una excepcion.

El Cddigo de 1870 sigue la linea consensual, pero regula ciertas formalidades

al hablar de cada contrato en particular.

El Codigo de 1884, menciona la forma como elemento del contrato.
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B Cédigo‘ de 1928 da la formula de conciliacién perfecta entre forma y
consentimiento al establecer en su articulo 1796 que: "Los contratos se perfeccionan
por evlr‘vméro -consentimiento, excepto aquellos que deben revestir una forma

: v:‘;;eSt'éb‘lie‘élda por la ley..."

o “Sliel acto juridico es una manifestacion exterior de voluntad, la forma es la
“manera como se externa dicha voluntad: es el conjunto de elementos sensibles que

*.*4 envuelven la expresion de voluntad.”

2.2, LA COMPRAVENTA,
2.2.1. CONCEPTO.

Es innegable la enorme frascendencia juridica y que en la vida diaria tiene el
contrato de compraventa sin temor a equivocarnos podemos afirmar que es el acto
juridico que con mayor frecuencia se realiza y que absolutamente todas las
personas tienen relacion con este contrato porque si bien, no todo el mudo vende, si
todo el mundo compra. La actividad comercial de una nacién tiene como centro de
ella a este contrato y de este se generan mdltiples situaciones que orillan a que
tenga una perfecta definicion, se encuentre reglamentado y regulado de forma tal

que todas las eventualidades que de su celebracion pudieran surgir, tengan una

" Gutierrez ¥ Gonzilez, Ernesto. Op. Cit. Pig, 5.
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solucidn adecuada a las circunstancias. La compraventa aunque no con Ia idea ni el
nombre que tenemos hoy de ella, ha existido desde que el hombre vive en sociedad
y se relaciona de manera consciente y razonable. De la doctrina se desprende que
el origen de la compraventa proviene de la permuta o trueque, mas al aparecer el
dinero como denominador comun de los valores de cambio, aparece la compraventa

como el mas utilizado de los actos juridicos.

“Contrato por virtud del cual una persona llamada vendedor se obliga a
transferir a ofra llamada comprador la propiedad de una cosa o de un derecho, y

ésta a su vez, se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero.”™

Nuestro Cddigo Civil para el Distrito Federal, en su articulo 2248, define a la

compraventa de |a forma siguiente:

“Habra compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a transferir la
propiedad de una cosa o de un derecho y el otro a su vez se obliga a pagar por ellos

un precio cierto y en dinero.”

Podemos decir que la compraventa segun el articulo transcrito, es el contrato
traslativo de dominio por virtud del cual una parte llamada vendedor transmite la
propiedad de un bien mueble o inmueble o la titularidad de un derecho a otra

llamada comprador, mediante el pago de un precio cierto y en dinero.

* Rojina Villegas. Rafac). Compendio de Derecho Civil. Tomo IV. Contratos. México. Editorial Porria. 1980,
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La de‘finicién; de los Caodigos de 1870 y 1884 contenidas en los articulos 2938
y 2811rre.speclivamente las cuales son idénticas, contienen un problema de

- mterpretacmn a virtud de que se incluye el concepto romano de la compraventa al

encmnarse unlcamente la obligacion de entregar una cosa y no se hace referencia
. ka la’ transmlsuon de la propiedad del objeto indirecto de la compraventa, como se

puede apreciar: "la compraventa es un contrato por el cual uno de los contrayentes

- se obliga a transferir un derecho o a entregar una cosa y el otro a pagar un precio

cierto y en dinero.”

Los derechos de transmision que se deben contener en el contrato de
compraventa  son los derechos reales de uso, goce y disfrute de la propiedad
(utendi, fruendi y abutendi), con las limitaciones propias de la vida en comun y

delimitadas por la ley.

La compraventa persigue como objetivo principal el transmitir el dominio de
las cosas o derechos, bien sea que dicha transmision opere por el mero efecto del
conrato, si se trata de cosas ciertas y determinadas, bien que se efectie
posteriormente, tal como sucede con las cosas determinadas solo en especie, tal
como lo establecen los articulos 2014 y 2015 del Codigo Civil para el Distrito

Federal.
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Rojina Villegas separa el significado de la palabra transferir y de la de
transmitir mencionando que la primera Unicamente crea la obligacién por lo que
hace al cambio de titular y 1a palabra ransmisién incluye también la entrega de la

cosa.

Otro conceplo de compraventa: “El contrato de compraventa es aquel por
virtud del cual, una persona llamada vendedor se obliga a entregar una cosa o a
documentar la titularidad de un derecho, a la otra parte contratante, Ilamada
comprador, quien como contraprestacion se obliga a pagar un precio cierto y en
dinero, y que produce e! efecto translativo de dominio respecto de los bienes que

sean materia de! contrato.” *®

Los efectos de este contrato, segiin nos sefala el autor de la anterior
definicion Miguel Ange! Zamora y Valencia, son el de transmitir la propiedad del bien

objeto del contrato, y crear diversas obligaciones entre los contratantes.

El contrato se perfecciona cuando las partes pactan el precio y la cosa objeto
" del contrato, aGn cuando el precio no haya sido pagado, ni la cosa entregada; lo

-~ “anterior de conformidad con el articulo 2249 del Cadigo Civil para el Distrito Federal.

El Maestro Ernesto Gutiérrez y Gonzalez, nos proporciona su concepto de

contrato de compraventa; “Contrato de compra venta es por medio del cual una

** Zamora y Valencin, Migucl Angel. Contritos Civiles. Méico. 2a, Edicion. Editorial Porriia. 1985, Pag. 75.
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persona a la que se designa "vendedor”, se obliga a transmitir -por regla general-, la
propiedad de una cosa material cierta y determinada, o titularidad de un derecho
inmaterial, a otra a la que se designa “comprador”, quien a su vez se obliga a pagar

al primero, un precio cierto y en dinero."™

Nos menciona este autor, que la funcién
economica que tiene este contrato, es en vilud de que es el que mas
frecuentemente se emplea para hacer circular la propiedad y el dominio, y transmite
derechos. Por otra parte, la funcién juridica del contrato de compraventa en el hecho

de que las disposiciones legales que rigen a este conlrato, son aplicables a casi

todos los contratos,

En el Derecho Argentino, el autor Alberto G. Spota, nos da como concepto de
- compraventa; "hay compraventa cuando una de las partes, llamada vendedora, se
" obliga a conferir o transmitir el dominio o condominio sobre una cosa (aprehendida
B la palabra “cosa” con el alcance del art. 2311), y |a otra parte llamada compradora,
“se obliga a pagar un precio cierto en dinero (entendiendo que se trata de dinero con
curso legal en la Republica y sin perjuicio del supuesto del cheque certificado librado
en esa moneda y de la indexacion convencional de ese precio.’” Nos da la
explicacion este autor, de que si se pacla el precio de una compraventa con moneda
extranjera, se estaria en presencia de un contrato de permuta y no de una

compraventa, ya que la moneda extranjera no tiene las funciones legales y

“ Guliérrez y Gonzdlez, Eruesto. Qp, Cit. Pig. 1167y 1168-
** Spota, Alberto G. Instituciones de Derecho Civil. Contratos, Bucnos Aircs. Volumen IV, 2a, Relmpresion.

Ediclones Depalma. 1986. Pig. 10,
"
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“: econdmicas 'que la moneda de curso legal de aquél pais, sin embargo, si se puede

pactar pagar el precio con un cheque certificado.

Podemos observar la diferencia del conceplo anterior con nuestro Derecho
Mexicano, en el cual el hecho de pactar que el precio del objeto materia del contrato
en Moneda Nacional 0 en moneda extranjera, no implica que se trate de un contrato
diverso que el de la compraventa; y en caso de una controversia por ejemplo en
cuanto al incumplimiento del comprador en el pago del precio, en caso de que el
Tribunal condenara a dicho contratante al pago del precio, si éste se pact6é en
moneda exlranjera, el Juez condenara al pago de dicho precio tal y como se
encuentra en el contrato, haciendo la aclaracion en la sentencia de que se hara el

pago en su eguivalente en Moneda Nacional.

En el Derecho Francés: “La venta es un contrato por el cual una persona
llamada vendedor, se obliga a transferir a otra, llamada comprador, la propiedad de

una cosa, mediante una contraprestacion en dinero, llamada precio.*™®

Como podemos apreciar, la diferencia de este concepto con nuestro derecho,
es que sdlo habla de que se puede ser materia de! contrato, no nos habla de que

también pueden ser materia del contrato la venta de derechos.

** Bonnecase. Julien. Elementos de Derechio Civil. Tomo 11, Derechio de las Obligaciones, de los Contratos y del
Crédito. México. Cdrdenas Editor v Distribuidor. 1983, Pig. 527.
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. 2.2.2. CARACTERISTICAS.

: R,esulta'impronahte estudiar las caracteristicas del contrato de compraventa, la

- doctrina nos da las siguientes:

o ,TRASLATI\(O DE DOMINIO.- Debemos tener en cuenta en primer término,
k ’.quef’e_l éqmralo de compraventa es un contrato traslativo de dominio, puesto que,

& ‘pre\cisamente su finalidad es la de transferir el dominio de! bien materia del contrato.

PRINCIPAL.- El contrato de compraventa es un contrato principal, en virtud de

. que no requiere para su exislencia de ningdn otro contrato o acto juridico.

BILATERAL.- E| contrato de compraventa es bilateral, en virtud de que
produce derechos y obligaciones reciprocos, desde el momento en que se

perfecciona ambos confratantes contraen derechos y obligaciones.

ONEROSO.- Es oneroso “Debido a que otorga provechos y gravamenes
reciprocos. En efecto, el provecho que recibe el vendedor cuando se le paga el
. precio, reporta el gravamen de transmitir el dominio de la cosa y, a la inversa, el
fprovecho que recibe el comprador al transmitirse el dominio de la cosa, acarrea

también |a carga de pagar el precio.” ™

" Treviio Guicla, Ricardo. Los Contralos v sus Generlidades: Mésico. Editorial McGraw-Hill, 3a. Edicién.

1999, Pag, 22, TESIS CON
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CONMUTATIVO GENERALMENTE.- En virtud de que las prestaciones que se

-van a otorgar los contratantes son ciertas y determinadas, es decir [0S contratantes

“conocen perfectamente las prestaciones que van a recibir y el valor del contrato,

generalmente el contrato de compraventa es de este tipo; sin embargo hay casos
como en el de la compra de esperanza, en el que no se conocen las prestaciones de

una forma cierta y determinada; caso en el que el contrato ser& aleatorio.

CONSENSUAL .- Es consensual, en virtud de que se perfecciona por la simple
voluniad de las partes; esto cuanto se trata de compraventa de bienes muebles;
ademas de que no es necesario para su perfeccionamiento la entrega de la cosa

vendida.

FORMAL.- El contrato de compraventa de bienes inmuebles, debe realizarse

siguiendo la forma legal que establece el Cédigo Civil para el Distrito Federal, en su

* CAPITULO VIt DEL TITULO PRIMERO, de la SEGUNDA PARTE LIBRO CUARTO;

: qué establece en su articulo 2317 que cuando el valor del inmueble no excede de

trescientas sesenta y cinco veces el salario minimo general vigente en el Distrito

Federal, asi como la transmisién de derechos reales o garantias de crédito hasta
esa cantidad, se deberan otorgar en documento privado firmado por los contratantes
ante dos testigos; con la ratificacion de firmas ante Notario, Juez competente o

Registro Publico de la Propiedad.
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Los vc‘c’mlrétb‘s‘ f(be‘ri,lds”que_'nel G‘;)ybierno de esta Ciudad enajene terrenos o
casas para vp'atrin'br.ﬁo ”fanrriiii'ar’o befsonas de escasos recursos, hasta con valor de
trescientas sasénta y cincé veces el salario minimo general vigente en la entidad, se
podran otorgar en documento privado, si necesidad de ratificacion de firmas; (o cual
también acontece con los contratos que se celebren en los programas de
regularizacion de tenencia de la tierra que realice el Gobierno de la Ciudad sobre
inmuebles de propiedad particular cuyo valor no exceda del mencionado
anteriormente; sin embargo, este tipo de contratos también podran otorgarse en
protocolo abierto especial a cargo de los notarios de! Distrito Federal, con reduccién

de cincuenta por ciento en las cuotas conforme al arancel respectivo.

El articulo 2320 del Codigo Civil para el Distrito Federal, dispone que
tratandose de inmuebles cuyo valor del avalio exceda de trescientos sesenta y
cinco veces el salario minimo general diario en el Distrito Federal, el contrato se

celebrara en escritura publica,

El articulo 2321 del Codigo Civil dispone que tratandose de bienes inmuebles
inscritos en el Registro Publico, cuyo valor no exceda de trescientos sesenta y cinco
veces el salario minimo general vigente en el Distrito Federal, la compraventa
cuando sea de contado se podrad formalizar en el certificado de inscripcion de
propiedad; ratificandose ante el registrador, quien se cerciorara de la identidad de

las partes y de la autenticidad de las firmas, previa comprobacion de pago de

impuestos; haciendo una nueva inscripcién en favor del comprador.
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El hecho de que [os contratantes no celebren el contrato de compraventa de

' inmuebles con la forma exigida por la ley, traerd como consecuencia la nulidad

reléﬁva del contrato, de acuerdo con lo dispuesto 2228 del Cadigo Civil para el

.- .Distrito Federal. Dicha nulidad producira sus efectos provisionales, los cuales serén

" destruidos retroactivamenle en caso de que se pronuncie judicialmente la nulidad;

es prescriptible, es confirmable y puede alegarse por todo interesado.

INSTANTANEO.- El contrato de compraventa es instantaneo en virtud de que
produce todos sus efectos al momento de la celebracion del contrato; sin embargo
puede llegar a ser de tracto sucesivo, por ejemplo en la compraventa a plazos, en la

que los efectos del contrato se surten a través del tiempo.

VOLUNTARIO.- Es voluntario, en virtud de que los contratantes, tanto el
comprador como el vendedor oforgan libremente su consentimiento para la
celebracion; sin embargo, puede ser forzoso para una de las partes, en el caso por
ejemplo de la venta judicial, en la que, alin cuando el propietario del bien no otorgue
su consentimiento, basta con el consentimiento del comprador, quien debe cumplir

con los requisitos establecidos por la ley.
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223, ELEMENTOS DE EXISTENCIA.

Los elementos de existencia del contrato de compraventa, son aquellos
indispensables para la exislencia del contrato; y son. CONSENTIMIENTO y
OBJETO.

CONSENTIMIENTO.- “En el contrato de compraventa se define como el
acuerdo de voluntades que tiene por objeto transmitir el dominio de una cosa o de
un derecho a cambio de un precio cierto y en dinero; lo cual implica que la voluntad
del vendedor tiene que ir encaminada a transmitir la propiedad de una cosa o un
derecho, y la voluntad del comprador a pagar por esa transmision un precio cierto y

en dinero." %

ie no se encuentre hecha la manifestacian de los contratantes

para la celebracién del cbh{ralo, la compraventa es inexistente.

OBJETO.- La dokctriyna divide al objeto de la compraventa en dos clases:

direclo e indirecto,

El objeto directo.- Consiste en transmitir la propiedad de una cosa o la
titularidad de un derecho por parle del vendedor; y por parte del comprador el objeto

consiste en pagar un precio cierto y en dinero por le bien o derecho recibido.

| FALLA DE ORIGEN
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El objeto indirecto.- Lo constituye la cosa y el precio; pueden ser objeto del
conlrato todas’ las cosas y derechos que reunan los requisitos que dispone el

articulo 1825 del Codigo Civil para el Distrito Federal que dispone:

‘La cosa objeto del conlrato debe: 10. Existir en la naturaleza. 20. Ser

determinada o determinable en cuanto a su especie. 3o, Estar en el comercio.”

En cuanto al primer requisito; atin cuando no exista la cosa objeto del contrato
al momento de la celebracion del contrato, puede lliegar a existir, como en el caso de

la compra de esperanza.

El segundo requisito; en cuanto a la cosa determinada, el contrato se realiza

: v,'éobre un objeto con determinadas caracteristicas que lo definen especificamente;
R pbf ejemplo la compraventa de un bien inmueble; en cuanto a la cosa determinable,
Ié determinacion de la compraventa en especie, atendiendo a datos de género,

‘ calidad, cantidad, etcétera; por ejemplo un kilo de arroz, un galén de pintura.

El tercer requisito, en cuanto a que la cosa debe estar en el comercio, el
articulo 748 del Cadigo Civil para el Distrito Federal dispone; “Las cosas pueden
estar fuera del comercio por su naturaleza o por disposicion de la ley."; de esta

forma, no pueden ser objeto de la compraventa por ejemplo los monumentos

,—(v.ﬂi T‘Eﬂ ":\ NO %[\.{A}i

a4
i
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- histéricos; en caso de celebrarse un contrato de compraventa de una cosa que esté

... fuera del comercio; el contrato es inexistente.

El 'p'recio.- El segundo aspecto del objeto indirecto es el precio, el cual se

; pUede definir como la contraprestacion que debe cumplir el comprador al vendedor
p_df klka'trénsmisién que éste le hace de la propiedad de una cosa o la titularidad de

‘fun derecho. El precio debe ser cierto y en dinero; en cuanto a que debe ser cierto;

2 y”stgnm{:a que debe ser cuantificable su monto matematicamente en forma exacta; y

; debe ser en dinero, sea que se fijle en Moneda Nacional o en moneda exiranjera, ya
- .que en caso de que se pacte el pago de éste una parte con dinero y otra en especie,
nos encontraremos, en caso de que el valor de [a cosa que se va a entregar por

concepto de precio sea mayor que el valor en dinero ante un contrato de permuta.

El precio puede ser fijado por las parles contratantes, aunque se puede pactar
que sea un tercero quien fije el precio; como por ejemplo, cuando se remiten a que el
- precio de la compraventa de un inmueble, sera fijado por un avaltio que haga una

institucién bancaria,

El pré_cio debe ser justo, es decir que exista una proporcion entre e! bien o
< derecho objeto del contrato, y la cantidad que se va a pagar por él; ya que en caso
de que el contrato denotara un evidente desproporcién en detrimento de uno de los

contratantes aprovechandose de fa ignorancia, notoria inexperiencia o extrema
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- miseria del.otro, nos.

; con lo dispuesto p

%~ " El precio debe ser serio, real; debe ser en proporcion al valor real de la cosa,

*El precio, segun Pothier, es verdadero cuando se conviene con la intencién
de que el vendedor podréa exigirlo. Si de inmediato se hace remision por el vendedor,

no habra venta, sino donacion.” ®

2.2.4. REQUISITOS DE VALIDEZ,
CAPACIDAD.

Como quedd establecido anteriormente, la capacidad es la facultad que tiene
un individuo para ser sujeto de derechos y obligaciones y se divide en capacidad de

goce y capacidad de ejercicio.

En el contrato de compraventa, el vendedor requiere de una capacidad
especifica en relacion al bien objeto del contrato, es necesario que sea propietario
del mismo; ya que de lo contrario no podria transmitir el dominio, lo cual es la

caracteristica principal de éste contrato.

# Sinchiez Medal. Ramon. Op. Cis. Pag. 171
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El comprador requiere de una capacidad general; y solamente en caso de que

pé;le del precio del objeto materia del contrato vaya a pagarlo con un bien, requiere

I I c'abacldad especifica de ser propietario de dicho bien.

Nuestra legislacion en algunos casos, requiere para la celebracion del
contrato de compraventa impone ciertos requisitos y tiene ciertas prohibiciones, los

cuales observaremos a continuacion.

1.- Se prohibe a los extranjeros adquirir el dominio directo sobre tierras y
aguas en una faja de 100 kilémetros a lo largo de las fronteras y 50 en las costas.

(Articulo 27 fraccién | Constitucional).

Para que los extranjeros puedan adquirir el dominio de las tierras, aguas y
sus accesorios fuera de la faja prohibida, necesitan permiso de la Secretaria de
Relaciones Exteriores, el que se otorgara siempre que convengan ante dicha
entidad en considerarse como nacionales respecto de dichos bienes y en no invocar
la proteccion de sus gobiernos por lo que se refiere a los mismos, bajo pena en caso
de faltar al convenio, de perder el beneficio de la nacidn de los bienes que hubieren
adquirido, lo cual concuerda con lo establecido en el articulo 2274 del Cédigo Civil

para el Distrito Federal.
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2.- A las asociaciones religiosas que se constituyan en términos del articulo
130 de la Constitucién, adquirir, poseer o administrar mas bienes que los
. indispensables para su objeto. (Fraccion Il del articulo 27 de la Constitucion Politica

de los Estados Unidos Mexicanos.

3.- Las instituciones de beneficencia ptiblica o privada, que tengan por objelo
auxilio de los necesitados, investigacion cientifica, difusion de 1a ensefianza, ayuda
reciproca de los asociados o cualquier otro objeto licito, no podran adquirir mas
bienes raices que los indispensables para su objeto. (Articulo 27 Constitucional

fraccién ).

4.- Las sociedades comerciales por acciones, no podran adquirir, poseer ni
administrar fincas rusticas y las sociedades que se constituyan para explotar una
actividad en que se requiera algun inmueble unicamente podrdn poseer o
administrar la extension estrictamente necesaria para su objeto. (Articulo 27 fraccion

IV Constitucional).

5.- Los bancos no podrén tener en propiedad mas bienes raices gue los

enteramente necesarios para su objeto. {Articulo 27 fraccion V Constitucional).

6.- Las demas corporaciones, exceptuando los nicleos de poblacion, que de
hecho o de derecho guarden el estado comunal o de los que hubieren sido dotados,

restituidos o constituidos en centro de poblacion agricola, no podran adquirir en
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- propledad o admmislrar pos si blenes rauces o capltales impuestos sobre ellos con la

. excepmon deI edmclo desunado al obje o de Ia |nsmucuon (Articulo 27 fraccién Vi

- Constl(ucwnal)

7.- Los Estados, elk'Distrilo Federal y los Municipios de toda la Republica

“.{lenen prohibido adquirir mas bienes raices que los necesarios para los servicios

*. plblicos. (Articulo 27 fraccién VI Constitucional).

8.- Los ejidatarios dentro de un mismo nucleo de poblacién, tienen prohibido
ser titulares de mas tierra que el equivalente al cinco por ciento del total de las
tierras ejidales. En todo caso la titularidad de tierras de un solo ejidatario debera
ajustarse a los limites sefalados en la fraccion XV del articulo 27 de la Constitucion

de la Republica. (Articulo 27 fraccion VIII Constitucional.).

9.- Los conyuges no pueden celebrar entre si el contrato de compraventa,
sino en el caso de que estén casados bajo el régimen de separacion de bienes y que
obtengan la correspondiente autorizacion judicial. (Articulo 176 det Codigo Civil para

‘el Distrito Federal.)

10.- Los magistrados, jueces, ministerio publico, defensores oficiales,
abogados, procuradores y peritos no pueden comprar los bienes que son objeto de
los juicios en que intervengan; con excepcion de venla o cesion de acciones

hereditarias cuando dichas personas sean coherederas, o de derechos a que estén
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'_ afectados los bienes de su propiedad (Arliculo 2276 y 2277 del Cédigo Civil para el

Distrito Federal,)

11.-.Los hijos sujetos a patria potestad no pueden vender a sus padres los
bienes que adquieran por cualquier otro titulo distinto a su trabajo. (Articulo 2278

' deigo Civil para el Distrito Federal).

12.- Los copropietarios no pueden vender su parte alicuota a persona ajena a

Ié‘copropiedad sino. cumpliendo con los requisitos @ que hacen referencia los

akrl‘lculo‘s‘j973>y 974 del Codigo Civil para el Distrito Federal, (Articulo 2279 del

Cédigo Civil ip'é_ra el Distrito Federal.)

13:- Los herederos o legatarios no pueden enajenar su parte de la herencia,
no.gump_liéndb con los requisilos de los articulos 1291, 1292, 1293 y 1294 del

Céd‘l‘go Cfvii para el Distrito Federal. (Articulo 975 del Cddigo Civil para el Distrito

et vf 1 4-Los tutores, curadores, mandatarios, ejecutores testamentarios y los que
fueren nombrados en caso de intestado, los interventores nombrados por el testador
o por los herederos, los representantes, administradores o interventores en caso de
ausencia y los empleados pUblicos no pueden comprar los bienes de cuya venta o
administracion se hallen encargados. (Articulo 2280 Cddigo Civil para el Distrito

Federal).
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15.- Los peritvos‘y‘ corredores no pueden comprar [os bienes en cuya venta

han intéfvenidd (Artlbi;lo 2281 Cddigo Civil para el Distrito Federal.)

16.- Los que ejerzan la patria potestad no pueden gravar de ningtin modo los
bienes inmuebles o muebles preciosos que correspondan al hijo sino por causa de
absoluta necesidad o de evidente beneficio y previa ta autorizacion del juez

competente. (Articulo 436 Codigo Civil para el Distrito Federal).

17.- El tutor no puede enajenar los bienes inmuebles, los derechos anexos a
ellos y los muebles preciosos que correspondan a su pupilo, sino.por causa de
absoluta necesidad o evidente utilidad, debidamente justificada y previas las
conformidades del curador y la autorizacion judicial. {Articulo 561 Cédigo Civil para

el Distrito Federal.)

18.- El emancipado necesila, durante su minoria de edad, de la autorizacion
judicial para la enajenacion, gravamen o hipoteca de sus bienes raices. (Articulo 643

fraccion |).
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FORMA.

£n este mismo capitulo se menciond que el contrato de compraventa tiene
como caracteristica gue es consensual con las excepciones que marca la propia ley,
y que se encuentran regidas por los articulos 2316 a 2322 del Cadigo Civil para el

Distrito Federal.

£n forma general podemos mencionar que el contrato de compraventa es
consensual por lo que hace a los muebles y formal por lo que hace a los inmuebles,
el articulo 78 de la Ley del Notariado del Distrito Federal, dispone que las
enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor segln avaltio bancario sea mayor de
treinta mil pesos deben constar en escritura ante Notario, y actualmente todo bien
inmueble requiere de tal formalidad puesto que no es posible encontrar uno de

menor valor al establecido en dicho articulo.

La falta de forma establecida para el contrato de compraventa producira ta
nulidad relativa del mismo, puesto que no impide que el acto produzca
provisionalmente sus efectos, los cuales pudieran ser destruidos retroactivamente
cuando un juez pronuncie sentencia de nulidad y la cual puede desaparecer por

confirmacion o prescripcion.
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' OBJETO, MOTIVO O FIN LICITO.

Corr'_iovha kquedado eslablecido en el presente capitulo al estudiar los
- ‘requisitos de validez de los contratos en general, por este elemento de validez,
‘- entendemos que es la causa que induce a cada una de las partes a contratar y
consecuentemente ésta es diferente en cada contrato y de persona a persona, y la
cual no debe ir en contra de fas leyes que rigen la sociedad, ni en contra de las

buenas costumbres; puesto que de lo contrario, produce la nulidad del contrato.
La doctrina clasica dislingue la causa en tres clases:

Causa final.- Es la que se menciona como elemento de validez en el contrato
y se define como el fin abstracto, rigurosamente idéntico en todo contrato de la

misma especie, que en forma necesaria se proponen las partes al contratar.

Causa impulsiva.- O motivo determinante del contrato que es un elemento
extrinseco que consiste en el fin personal que cada parte se propone al contratar, y
que por ‘lo tanto, es variable en cada contrato y en cada persona. Son razones
‘moviles muy personales, que cada quien tiene al celebrar un contrato, que no

pueden ser idénticas ni siquiera en un contrato especial.

Causa eficiente.- Que es la fuente de obligaciones que surge del acto juridico

a celebrar,
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AUSENCIA DE VICIOS DE LA VOLUNTAD.

Para que el contrato de compraventa sea valido, es necesario que los
contratantes otorguen su consentimiento libre de vicios, es decir que la voluntad
para la celebracion del contrato haya sido otorgada sin que mediara presion de
ningun tipo, sin que se encontrara coacciona de manera alguna; puesto que de lo

contrario el contrato estaria viciado y seria nulo.

Error.- Podemos definilo como una falsa apreciacion de la realidad;
conocimiento equivocado de una cosa, de un hecho o de una norma juridica;
inadecuacién de algo o de alguien con la realidad, y por tltimo como discordancia

entre lo querido y lo obtenido.

Como ha quedado asentado en el presente capitulo, hay diversas clases de
errores, y no todos vician la voluntad. Para que el error en el contrato de
compraventa vicie la voluntad, es necesario que sea exteriorizado, y que recaiga
sobre la voluntad determinante que impulso a los contratantes a la celebracion de la
compraventa, por ejemplo, cuando existe un error en cuanto al bien inmueble que se
va a adguirir, si Juan desea vender el inmueble de su propiedad a Pedro, que se
encuentra ubicado en e! numero 10 de la Calle de Manzanas; y Pedro piensa que el
contrato lo esta celebrando sobre el bien inmueble de Juan ubicado en la Calle de
Pirul nimero 20, tenemos que hay error en el abjeto, por lo que el objeto seria nulo,

ya que nos encontramos en un error determinante sobre el bien objeto del contrato,
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2.215; OBLIGACIONES DE LOS CONTRATANTES.

En el presente apartado, estudiaremos las obligaciones a cargo de los

~ contratantes en virtud de la celebracion del contralo de compraventa.

2,2.5.1. COMPRADOR.

Con la celebracion del contrato de compraventa, el comprador adquiere las

siguientes abligaciones:
PAGAR EL PRECIO.

La obligacion se desprende tanio de la definicion del contrato asi como del
articulo 2293 del Codigo Civil, en el que se especifica que debe ser en el liempo,
lugar y forma convenidos. En el caso de que las partes no pacten tales

circunstancias de pago, la ley suple esas omisiones.

Si no se ha fijado plazo para el pago del precio, el comprador lo debe pagar al
fécibir la cosa, y no se hubiere verificado a la entrega de la cosa, tendra el acreedor
que exigirlo en los términos de! articulo 2080 del Cadigo Civil, esto es, a los 30 dias

siguientes a la interpelacion que se haga judicial o extrajudicialmente.

TESIS CON
FALLA DI ORIGEN




91

En cuanto a la exactitud del lugar de pago, en caso de que los contratantes

no fijen el lugar en el que se deba verificar el pago; éste debera hacerse en el Jugar
convenido, mas si no hubiera alusion al respecto, el articulo 2084 y 2294 coinciden
en sefialar que serd en el lugar donde se entregue la cosa, considerando también
que el articulo 2082 establece que por regla general el pago debe hacerse en el

domicilio del deudor.

En relacion con la exactitud de la sustancia en el pago, el precio debe
enterarse en Moneda Nacional del curso corriente, aunque la obligacién estuviera
pactada en moneda exiranjera, si esta va a ser cumplida en la Republica Mexicana,
se solventara entregando el equivalente en Moneda Nacional al tipo de cambio que

rija en el lugar y fecha en que se verifique.

Como anteriormente se sefialo, se hace necesaria la mencion de que para
que el contrato sea considerado de compraventa, el precio de la cosa que se ha de
pagar en numerario tiene que ser igual 0 mayor que la que se pague con el valor de

ofra cosa porque de lo contrario nos encontrariamos ante un contrato de permuta.

La forma de pago obliga al comprador a hacerlo en una sola exhibicion, mas
sin embargo, las partes pueden pactar pago en plazos de la que se desprende una

de las modalidades de la compraventa como es la compraventa a plazos.
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RECIBIR LA COSA COMPRADA.

Si se ha establecido que el vendedor tiene la obligacién de entregar la cosa,

o éohsecuentemenle el comprador tiene el derecho y obligacian de recibirla sin que se v
- »éonsidere como facultativo para este Cltimo, puesto que si se niega a recibirla

» iﬁcurriré en la llamada “mora accipiendi” con la consecuencia inmediata de
descargar al vendedor del cuidado ordinario de conservar la cosa y solamente sera
responsable de su dolo o culpa grave en los términos del articulo 2292 del Cédigo

Civil para el Distrito Federal.

MIGUEL ANGEL ZAMORA Y VALENCIA, al igual que otros autores, nos dice
que en nuestro Cadigo Civil no se encuentra consignada la obligacion del comprador
de recibir la cosa, solamente lo obliga a indemnizar al vendedor los gastos por el
alquiter de recipientes o continentes en los que se contenga lo vendido; pero no da
accion de resolucion al vendedor si el comprador se constituye en mora de recibir la
cosa. Por su parte el autor RAMON SANCHEZ MEDAL, no esta de acuerdo en el
hecho de que la mora del comprador de recibir la cosa no de accion para la

rescision, por los perjuicios que traeria al vendedor la manutencion de la cosa.

Ademas de las anteriores obligaciones del comprador, el vendedor ante él
tiene los siguientes derechos: “en caso de que el comprador haya sido declarado en
estado de concurso, el vendedor tiene derecho a que se le pague en forma

preferente el precio o su saldo, de los bienes vendidos y no pagados, si hace
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‘reclamacion dentro de los sesenta dias siguientes a la venta si se hizo al contado o

del vencimiento, si la venta fue a plazo.” ®

Derecho de retencion de la cosa, que se contiene en los articulos 2286 y
2287 del Cadigo Civil para el Distrito Federal, para el caso de que el comprador no
haya pagado el precio; y cuando después de celebrado el contrato se descubra que

el comprador se haya en estado de insolvencia.

“Por ullimo tiene el vendedor derecho, en caso de incumplimiento de las
obligaciones del comprador, de demandar la ejecucidn forzosa o la resolucion del

contrato con e} pago de dafios y perjuicios en ambos casos.” *

2.2.5.2. VENDEDOR.

El vendedor por su parte adquiere las siguientes obligaciones:

TRANSFERIR EL DOMINIO DE LA COSA VENDIDA.

Como se desprende de la propia definicion del contrato, la primera obligacion
del vendedor serd a de transferir el dominio de la cosa o la totalidad del derecho
que se vende para que la parte compradora pueda disfrutar de dicho dominio. Por lo

general ésta transmision opera simultaneamente a la celebracion del contrato y por

: Zamora ¥ Valencia, Miguel Angel. Op. Cit. Pig. 98.
" ld
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mero efecto del mismo; bien puede validamente diferirse dicha transmision para un

' momenld:poslerior, como en el caso de la compraventa con reserva de dominio;

véhta,de ,\cosa futura; venta de cosa alternativa y venta condicionada. Igualmente la
transmision puede hacerse en favor de un tercero que intervenga en el mismo
contralo si as lo convienen las partes, o en favor de un tercero que designe después

“ef comprador.

Los articulos 2014 y 2015 del Codigo Civil para el Distrito Federal, disponen
‘.que fa propiedad se transfiere tratandose de cosas ciertas al momento de la
‘célebracién del contrato operara la transmision del dominio, sin necesidad que
exista entrega de ninguna clase, pero dicha transmisién sélo surtira efectos entre las
partes y no respecto de terceros. El articulo 2322 del citado ordenamiento legal
dispone de la misma forma que cuando se trate de venta de bienes raices, la venta
no producira efectos contra terceros, sino después de registrada en los términos del
propio Codigo. Por oftra parte en cuanto a las enajenaciones de alguna especie
indeterminada, la propiedad no se transfiere sino hasta el momento en que la cosa

se haga cierta y determinada con conocimiento del acreedor.

CONSERVAR LA COSA HASTA EL MOMENTO DE LA ENTREGA AL
COMPRADOR.

Hay ocasiones en las que el vendedor no entrega la cosa al momento de
celebrar el contrato por lo que debe conservar la cosa hasta le momento de la
TESIS CON
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entrega, debiendo poner cierto grado de cuidado en ello. Por tratarse de un deber
andlogo al de un depositario, hay obligacion de realizar los actos necesarios para la
conservacion material y juridica de la cosa y derecho vendido, puesto que de no
hacerlo, responde de los menoscabos, dafos y perjuicios que sufrieren por su

malicia o negligencia, segun el articulo 2522 del Codigo Civil.

Del articulo 2292 se desprende la diligencia que debe operar en la
conservacion de la cosa que puede ser minima, en el caso de que el comprador se
encuentre en mora de recibir; media que es la conservacion normal de depositario
-que menciona el Cadigo Civil y la maxima en el caso de que sea el vendedor el que

se encuentre en mora de la entrega.

El arliculo 2017 del Cddigo Civil establece las consecuencias de la pérdida de

la cosa cuando de encuentre en poder del deudor, a saber son:

*| Si la pérdida fue por culpa de! deudor, éste respondera al acreedor por e
_valor de la cosa y por los dafios y perjuicios;

I Si la cosa se deteriora por culpa del deudor, el acreedor puede optar por la
rescision y el pago de dafios y perjuicios, o recibir la cosa en el estado que se
encuentre y exigir la reduccion del precio y el pago de dafios y perjuicios:

111 Si la cosa se pierde por culpa del acreedor, el deudor queda libre de las

obligacion:
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IV Si se deteriora por culpa del acreedor, éste tiene obligacién de recibir la
cosa en el estado en que se halle;
V Sila cosa se pierde por caso fortuito o fuerza mayor, la obligacion queda

sin efecto y el duerio sufre la pérdida, a menos que otra cosa se haya convenido.”

Las reglas anteriores solo se aplicaran para el caso de que la cosa sea cierta
y determinada, puesto que en caso de cosas designadas unicamente por su género
y cantidad, sélo después de que la cosa se individualiza, se aplicaran las mismas,

segun lo establece el articulo 2022 del Cadigo Civil para el Distrito Federal.
ENTREGAR LA COSA.

Esta obligacion se desprende del articulo 2283 fraccién | del Cédigo Civil para

el Distrito Federal.

“El licenciado Agustin Garcia Lépez, en sus Apuntes de contratos civiles dice:
“se entiende por entrega de la cosa vendida el hecho de que el vendedor la ponga a

disposicion de! comprador de una manera real, juridica o virtual"®

Celebrado el contrato el comprador se convierte en deudor por lo que
respecta al precio, y a su vez el vendedor sera deudor del comprador por lo que se

refiere a la entrega de la cosa.

M Trevifio Garclu, Ricardo. Op. Cit. Pig, 37
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La entrega puede ser real, juridica o virtual; la entrega real, es la entrega

vmaterial c‘ie' la cosa vendida o del titulo, si se tarta de un derecho. La entrega juridica

jéquella cuando aun sin estar materialmente entregada la cosa, la ley la considera

re‘cib'i‘da‘ por el comprador. La entrega virtual, se da cuando el comprador acepta que

“Ia'cosa quede a su disposicion, y se da por recibido de ella, aunque el vendedor la

‘,cqnsérve en su poder, y éste tendra los derechos y obligaciones de un depositario.

En la doctrina se considera la forma de entrega simbdlica y ficta, siendo
aquella que se da a través de un simbolo, como ejemplo, la entrega de las llaves de
una bodega en la cual se encuentra la cosa vendida, y hasta la que implica
confesion por parte del comprador de haberse dado por recibido de la cosa adn

antes de la entrega se puede llamar entrega virtual, segun lo ya explicado.

En cuanto a la forma o estado en que se debe entregar la cosa, el vendedor
se obliga a entregarla en el estado en que se encontraba al momento de
perfeccionarse el contrato, incluyendo los frutos, accesorios, rendimientos, acciones
y titulos, de conformidad con los articulos 2012, 2013, 2288 y 2289 del Cadigo Civil

para el Distrito Federal.

"Venta ad-corpus. Si en la venta de un inmueble se han designado los

linderos, el vendedor estd obligado a entregar todo lo que dentro de ellos se
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. 'compréndé,‘ a‘uhque‘haya exceso o disminucion en las medidas expresadas en el

contrato. (Art. 2290 del CCDF)."™

-Por lo que hace al lugar en que se debe hacer entrega de la cosa, el
.‘;vendedor estd obligado a entregarla en el lugar convenido y a falta de pacto expreso
en el lugar en que se encontraba la cosa cuando se vendid, segun el articulo 2291
del Cadigo Civil para el Distrito Federal, Cuando se trata de bienes inmuebles, su
entrega necesariamente se hara en el lugar de su ubicacion de conformidad con el

articulo 2283 del ordenamiento legal invocado.

l.a entrega de la cosa debe hacerse en el término convenido. Si no se pacté
plazo para la entrega de la cosa, ésta se entregara simultaneamente al momento en
que se reciba el pago. Si no se estipuld término para entregar la cosa, el articulo
2080 del Codigo Civil dispone que debera entregarse treinta dias después de la
interpelacion judicial o extrajudicial, ante un notario o dos testigos, ya que se trata de
una cbligacion de dar. Por su parte el articulo 2295 del citado Codigo, dispone que:
“Si ocurre duda sobre cual de los contratantes bebera hacer primero la entrega, uno

y otro haran el depdsito en manos de un tercero”

Si el vendedor no cumple con su obligacion de entregar la cosa materia del
contrato, trae como consecuencia lo previsto por el articulo 1949 de! Codigo Civil

para el Distrito Federal, que otorga el derecho alternativo para el comprador de pedir

* Ibid, PAg. 38.
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el cumplimiento o la rescisién del contrato con el resarcimiento de dafios y perjuicios

en ambos casos.

RESPONDER DE LOS VICIOS O DEFECTOS OCULTOS DE LACOSA

VENDIDA,

E! articulo 2283 fraccion |l del Cédige Civil, impone al vendedor [a
abligacion de responder por las calidades de la cosa. Se funda en el deber que
impone la buena fe a todo contratante de informar al otro de aquellos hechos o

circunstancias importantes que pudieran determinarlo a desistir del contrato.

“Por vicios o defectos de la cosa, deben entenderse aquellas caracteristicas
que hacen una cosa impropia para el uso a que naturalmente esta destinada o at
uso que las partes hayan pactado en el contrato, y para que proceda la
responsabilidad del vendedor se requiere que tal vicio o defecto sea precisamente
oculto, es decir, que no esté a la vista, que no lo conozca el comprador y que exista

en el momento de la celebracion del contrato.” ®

Debe entenderse que el vendedor no responde de los defectos manifiestos o
que estdn a fa vista, ni aquellos de los que el comprador estuvo en aptitud de
conocer por ser perito, que por razon de su oficio o profesion pudo facilmente

descubrirlos. igualmente no habra responsabilidad para el vendedor si la cosa esta

¥ Zamora v Valenicia, Migue) Angel. Op. Cil, Pag. 94
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- viclada _eh el caso en que las partes hubieran pactado que no se respondera por tal
i 'circgnstaqcia, sie_mpre y cuando no haya mala fe, lo cual encuentra su fundamento

~en el ar(iéﬂlo 2158 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

uando existen vicios ocultos en al cosa, la ley concede al comprador la
"facultad de resolver el contrato con el pago de los gastos que hubiese hecho. o la
. accion “cuanti minoris”, para que se le rebaje el precio en proporcion al vicio,
articulos 2142 y 2144 del Codigo Civil. Y si el vendedor conocia los vicios y el
comprador opta por a rescision del contrato, o la cosa pereciere a consecuencia de
dichos vicios, debe indemnizar también los danos y perjuicios, de acuerdo con el

articulo 2147 del Cédigo multicitado.

GARANTIZAR LA POSESION PACIFICA DE LA COSA, INCLUYENDO
EL SANEAMIENTO PARA EL CASO DE EVICCION.

- La garantia de posesion pacifica, consiste en que el vendedor responda de
las perturbaciones que sufra el comprador, debidas a hechos materiales o actos

s jur[dicps anteriores ala venta, incluyéndose la eviccién.

El articulo 2119 del Cadigo Civil dispone que: *Habréa eviccion cuando el que

adquirié alguna cosa fuere privado del todo o pane de ella por sentencia que cause

.35 coN
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'eiecut,oria,fen razén de algin derecho anterior a la adquisicién.” El articulo 2283

E frépcién lll del Cédigo mencionado, impone esta obligacion al vendedor,

 La eviceidn puede ser lotal o parcial. Serd total si la sentencia firme declara
pietario al tercero acerca de cosa vendida; y la parcial sera cuando se de alguna

privacion en parte de la cosa y cuando la cosa vendida estaba ya gravada anles del

t;ontréto con una prenda o hipoleca o tenia constituido un derecho real de usufructo,

de uso de habitacién, o tenia una servidumbre voluntaria impuesta.

En el caso de la eviccion total si el vendedor actud de buena fe, estard
obligado a restiluir el precio inlegro que se recibio por la cosa; los gastos causados
en el conlrato; los gastos causados en el juicio de eviccion y saneamiento; y el valor
de las mejoras Utiles y necesarias realizadas por el adquirente. Si el adquirente
actud de mala fe, ademas de las obligaciones mencionadas tendré que devolver al
adquirente a su eleccion el precio que la cosa tenia al tiempo de la adquisicion o el
que tenga al tiempo en que sufra la eviccion; el importe de las mejoras voluntarias y

de placer que haya hecho a la cosa; y los darios y perjuicios gue se causen.

En caso de eviccion parcial el adquirente podré ejercitar la accion rescisoria
del contralo con las caracteristicas de que si se actu6 de buena o mala fe sefialadas

Para la eviccion total; o podra ejercitar la accion estimatoria ya mencionada.

LE e Sa e T e e
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|.a eviccién generalmente solo se produce por una causa anterior a la venta,
pero por excepcién se puede dar por una causa posterior como r:uando hay una
expropiacion inminente al celebrarse el contrato; prescripcion adquisitiva a favor de
un tercero que se consumd inmediatamente después de la venta o cuando la
eviccion se deba a un hecho posterior del vendedor como seria el caso de una doble

venta.

Dentro de la obligacion de garantizar la eviccion esta comprendido que el
vendedor salga a pleito de eviccidon para que el comprador no tenga problema en el
litigio y al efecto el comprador queda obligado a denunciar el pleito al vendedor
luego de que sea emplazado antes de la contestacion de la demandva, de acuerdo
con el articulo 2124 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, y 657 del Cddigo de

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

Nuestra legislacion establece algunos casos en que el vendedor no responde
del saneamiento por eviccion, los cuales se encuentran previstos en el articulo 2140
del Cédigo Civil para el Distrito Federal; cuando asi se hubiese convenido; cuando
el adquirente ha renunciado a ese derecho; si conociendo el adquirente el derecho
del que entabla la eviccidn, lo hubiera ocultado dolosamente al vendedor; si la
eviccion procede de una causa posterior al acto de enajenacion no imputable a! que
enajena o de un hecho del adquirente; si el adquirente luego de que sea emplazado,

no denuncia el pleito de eviccién al que enajend; si el adquirente o el que reclama

O O e
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transigen o comprometen el negocio en arbitros sin consentimiento del que enajend;

_y si la eviccion tuvo lugar por culpa del adquirente.

PAGAR LA MITAD DE GASTOS DE ESCRITURACION Y REGISTRO.

‘; Y PAGO DE GASTOS DE LA ENTREGA DE LA COSA.

El articulo 2263 del Cédigo Civil para el Distrito Federal consigna esta
obligacién con la salvedad de que puede haber pacto en contrario en el que en el
contrato se pacte expresamente que los gastos correran a cargo de uno solo de los

contratantes.

El articulo 2285 del Cadigo Civil impone al vendedor el pago de los gastos de
entrega de la cosa vendida; hecho que, desde luego puede cambiarse por convenio

expreso de las partes.
PAGO DE IMPUESTOS.

Respecto de bienes inmuebles el vendedor puede ser sujeto y estar obligado

al pago de Impuesto Sobre al Renta.

Ademas de las obligaciones anteriores, el comprador ante el vendedor tiene
los siguientes derechos; Derecho de retencion del precio, consagrado en el articulo

2299 de! Codigo Civil para le Distrito Federal.
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Derecho de exigir de! vendedor la enlrega de la cosa vendida, es decir el
. -cumplimiento del contrato, o en su caso la accion rescisoria con el pago de dafios y

- ‘perjuicios, consagradas en el articulo 1949 del Codigo Civil.

2.2.6. TERMINACION.

La terminacion del contrato de compraventa, segin el maestro Ramén
Sanchez Medal puede ser por circunstancias que se presenten al momento de la
celebracion del contrato, o por hechos que se presenten con posterioridad a su

celebracion.

Dentro de las circunstancias que se presentan al momento de la celebracion
del contrato se encuentra la nulidad por incapacidad, por la existencia de algun vicio
de la voluntad; por violacion de los contratantes a la prohibicion del pacto de
retroventa y la promesa de venta de un bien que haya sido objeto de compraventa
entre los mismos contratantes, de conformidad con el articulo 2302 del Codigo Civil

para el Distrito Federal.
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La terminacion del contrato de compraventa por causas posleriores a su
celebracion; se da en primer jugar cuando el contrato por si mismo llega a su fin, en

virtud de que ambas partes han dado cumplimiento a sus obligaciones.

Otra de estas causa, es la rescision por incumplimiento de alguna de las
partes. El incumplimiento del vendedor da derecho al comprador para pedir la
rescision del contrato y al pago de dafios y perjuicios, de conformidad con et articulo
1949 del Cadigo Civil para el Distrito Federal. De la misma manera, en caso de que
la parte compradora incumpla con su obligacion de pago, el vendedor est4 facultado
para rescindir el contralo; pero cuando la compraventa de inmuebles en abonos se
rescinde, para que tenga efectos contra terceros, se requiere se haya convenido
expresamente el pacto comisorio y que el mismo se haya inscrito en el Registro
Publico de la Propiedad, de acuerdo con e} articulo 2310 del Cadigo Civil para el
Distrito Federal. Sin embargo, dicha rescision si produce efectos entre las partes
solo con la mencion del pacto comisorio. Para que se rescinda el contrato es
necesario que el vendedor acuda ante autoridad judicial que declare rescindido el
contrato, a menos que se haya pactado expresamente que la rescision operaria
automaticamente. Cuando se da la resolucion, del contrato de compraventa sea de
bienes muebles o inmuebles la ley determina que las partes se devolveran las
prestaciones respectivas, puesto que el comprador debe restituir por el usc de la
cosa un alguiler o renta a juicio de peritos y una indemnizacion por el deterioro
sufrido, y el vendedor devolvera las cantidades recibidas con sus intereses. Estas

mismas reglas se aplican para el caso de rescision de compraventa con reserva de
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‘domlnio'. ‘Ld, gmériof‘de confbrmidad con articulos 2311 del Cédigo Civil para el

B D'istri\lo‘Fedébrél. ‘

Otra fo'rrﬁa ‘de-terminacion del contrato de compraventa que es especial y
e Iaf.revocacién del consentimiento que durante cinco dias después de
celebrado el cdntralo otorga el articulo 56 de la Ley Federal de proteccion al

& C'onéurﬁlaor otorga al comprador.
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3. MARCO LEGAL DE LA FORMA EN EL CONTRATO DE COMPRAVENTA
DE INMUEBLES EN EL DISTRITO FEDERAL.

3.1. CONCEPTO DE FORMA. TESIS CON -y
| FALLA DE QRIGEN

Antes de pasar al estudio de la forma, cabe destacar lo que es un bien
inmueble; una definicion genérica de bien inmueble seria: “Aquellos que no se
pﬁeden trasladar de un lugar a otro sin alterar, en algin modo, su forma o
substancia, siéndolo, unos por su naturaleza, otros, por disposicion legal expresa en

atencion a su destino.” ®

Del concepto anterior, se deriva una consideracion que atiende a la
constitucion fisica de la cosa, esto es a la naturaleza propia de los bienes, sin
-embargo, ademas se distinguen como bienes inmuebles independientemente de
= aquellos que por su naturaleza inherente fo consfituyan, otros que asi han sido
~‘considerados por disposicion de la ley o bien por ¢! destino de las cosas. En este

’ séntido Rafael Rojina Villegas, nos dice que los bienes inmuebles no lo son

¥ De pina. Rafae). Diccionario de Derecho, México, Editorial Porria, Séptima Edicion. 1978, Pig. 113,
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“Unicamente por su naturaleza, sino también por su destino u objeto al que se

aplican.

" "Para catalogar un bien en la categoria de INMUEBLES la ley no toma ya sélo
‘en cuenta su INMOBILIDAD O FIJEZA, y por lo mismo existen ahora varias clases

de inmuebles..." ¥

Los bienes. inmuebles por su naturaleza son aquellos que es imposible

trasladar de un lugar a oro,

-Por :su ‘destino "son bienes inmuebles aquellos bienes muebles por su

leza que por ser accesorios a un inmueble al cual estan unidos y ser

cesarios para su uso o explotacion la Ley los considera como inmuebles.
Cuando se habla de inmueble por el objeto al cual se aplican estaremos en
-presencia de aquellos derechos reales constituidos sobre alguin inmueble, lo anterior

lo dispone el articulo 750 fraccion XIl del Cddigo Civil.

El articulo 750 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal dispone:

“-7 "Son bienes inmusbles:

¥ De lbarrota. Antonio; Cosas v Sucesiones, Mésico. Editorial Poreii... Cuarta Edicion. 1977, Pig, 87, '
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| El suelo y las construcciones adheridas a él;

Il Las plantas y arboles, mientras estuvieren unidos a la tierra, y los frutos
pendientes de los mismos &rboles y plantas, mientras no sean separados de ellos

por cosechas o cortes regulares:

Il Todo lo que esta unide a un inmueble de una manera fija, @ modo que no

_pueda separarse sin detérioro del mismo inmueble o del objeto a él adherido,

IV:Las estatuas, - relieves, pinturas u otros objetos de ornamentacion,
colocados en los edificios o heredades por el duefio del inmueble, en tal forma que

revele el propésito de unirlos de un modo permanente al fundo;

V Los palomares, colmenas, estanques de peces o criaderos andlogos,
cuando el propietario los conserve con el propdsito de mantenerlos unidos a la finca

y formando parte de ella de un modo permanente;

VI Las maquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el
propietario para la finca, directa o exclusivamente, ala industria o explotacion de la

misma;

Vil Los abonos destinados al cultivo de una heredad, que estén en las tierras

donde hayan de utilizarse, y las semillas necesarias para el cultivo de la finca;
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VIl Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo o a los edificios

por el duefio de éstos, salvo convenio en contrario;

IX Los manantiales, estanques, alijables y corrientes de agua, asi como los
acueductos y las caferias de cualquiera especie que sirvan para conducir los

liquidos o gases a una finca o para extraerlos de ella;

X Los animales que formen el pie de cria en los predios rusticos destinados
-total o parcialmente al ramo de ganaderia, asi como las bestias de trabajo

indispensables para el cultivo de la finca, mientras estan destinadas a ese objeto;

Xl Los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén

destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de un rio. lago

0 costa;

XII Los derechos reales sobre inmuebles;

Xl Las lineas telefonicas y telegréficas y las estaciones radiofonicas fijas.

Considerando lo expuesto en nuestro primer capitulo respecto a la forma en el

derecho romano, resulta conveniente recordar que los romanos le daban a la forma

un caracler auténomo y supremo, en virtud de la conviccion consistente en que si las
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palab’ras nd eran prbnunciadas 0 escritas de conformidad con lo previsto por el Jus
_Civile; el contrato no produciria efectos. En nuestros dias la forma es considerada

" yd{eSdé otro punio de vista, en que se exige una forma determinada para ciertos

: fv'contratos, debido al interés publico en evitar litigios, para que las obligaciones

--contraidas por las partes queden perfectamente precisadas.

Desde un punto de vista general la forma para el derecho consiste en el

conjunto de elementos o requisitos externos que configuran a todo acto de voluntad.

En los contratos, la forma consiste en aquellos requisitos que debe revestir la
voluntad manifestada por las partes. En esle sentido, seran contratos formales todos
aquellos en los que el consentimiento deba manifestarse por escrito.
Fundamentalmente el requisito formal en el derecho contemporaneo, se hace
consistir en la manifestacion por escrito de la voluntad, bien sea en documento

privado o en documento pliblico.

El profesor Julien Bonnecase, citando a lhering; nos dice que: “El autor
expone con perfeccion, la esencia del formalismo: El acto formal, -dice- puede
definirse, como el acto en el cual la inobservancia de la forma juridicamente

prescrita para la manifestacion de la voluntad, reacciona sobre él mismo."®

om Bonnecase, Julien, Op. Cil, Pig. 239.
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"Ya sabemos que para que haya contrato vdlido no basta el consentimiento, o
~sea el acuerdo de voluntades, sino que es necesario que éstas tengan una
manifestacion exterior; la manifestacion del consentimiento es un elemento

extrinseco del contrato, lo que constituye la forma de él."

En la compraventa especificamente, es necesario distinguir cuando se exige
una forma determinada o bien cuando existe libertad de forma en la celebracion del

contrato, estableciendo en su caso en qué consiste dicha formalidad.

Como expusimos con anterioridad, el contrato de compraventa es entendido
como un contrato consensual de acuerdo a lo dispuesto por el articulo 2249 del

Caédigo Civil para el Distrito Federal, que nos dice que:

“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."

También es necesario analizar que existe para el contrato de compraventa
una reglamentacion especial respecto de la forma en que se debe manifestar el
consentimiento para que le contrato tenga plena validez, reglamentacién contenida

en el Cadigo Civil para el Distrito Federal en sus articulos 2316 a 2322, los cuales

* Borja Soriuno, Manucl. Teorin General de las Obligaciones. México. Editorial Porrita. Décima Edicion. 1985,
Pig. 180,
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‘distinguen en traténdose de bienes muebles o inmuebles, en este senlido el articulo
12316 del ordenamiento en cita menciona que; “El contrato de compraventa no
requier‘e’para su validez formalidad alguna especial, sino cuando recae sobre un

.inmueble.”

Por lo anterior, para destacar el caracter consensual o formal del contrato de
compraventa debemos distinguir cuando recae sobre un bien mueble o inmueble.
' VVCQnQIuy‘endo que [a forma en el contrato de compraventa es la manera en que debe
f‘ }“-t'je_)A(presarse el consentimiento de las partes al momento de la celebracion del

" contrato.
3.2, MANIFESTACIONES DE LA FORMA.

La manifestacion de la forma, es el modo en que el consentimiento otorgado

por los contratantes al momento de la celebracion del contrato se va a expresar.

En un contrato formal, debe expresarse siempre la voluntad por medio de la
escritura publica o privada; tal es el caso del contrato que nos atafie, que es el de

compraventa.
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Para el caso de que la compraventa recaiga sobre un inmueble cuyo valor de
avallio no exceda de trescientas sesenta y cinco veces el salario minimo general
diario vigente en el Distrito Federal, podré realizarse por escrito antes dos testigos,
que ratifiquen sus firmas ante un Notario o Juez competente; y en caso de que el
valor del inmueble materia del contrato exceda de dicho valor, el contrato se hara en
escritura publica; con excepcion de lo dispuesto por el articulo 2317 del Cddigo Civil

para el Distrito Federal, el cual mencionaremos en el apartado siguiente.

El Maestro Manuel Borja Soriano, nos dice que: “No basta que un contrato se
celebre efectivamente, sino que es necesario que pueda demostrarse su existencia,
especialmente a un juez, y que para ello deba tenerse un medio de prueba de que

se celebrd el contrato,"®

En el contrato de compraventa de inmuebles, |a escritura en la que se otorgue
el contrato de compraventa, no sélo va a demostrar la existencia del conlrato, sino
que va a demosirar que se celebré cumpliendo con las formalidades exigidas por la

ley.

El contrato de compraventa puede ser otorgado en documento privado o
bﬂblico; en el primer caso, es un escrito que redactan y firman los contratantes para
hacer constar el contrato que celebraron, asi como las condiciones del mismo. E|

documento piblico es el que autoriza un Notario Publico en especial en €l contrato

“* Borja Sorinno, Manuel, Op. Cit. Pig. 182
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. de _cqmpra\/enté; de manera que lo que el acto que se celebre ante él, tiene valor

B prob_alor‘iokb"lén ‘en virtud de que dicho funcionario tiene fe plblica.

En el caso del.contrato de compraventa, la manifestacion de la forma, como

‘ya se merciond es Unicamente por escrito, ya que el Codigo Civil no admite que ésta

:pueda ‘expresaﬂré_e verbalmente, por teléfono, por telegrama, o por algtn otro medio

de comunicacion; con lo que estamos de acuerdo, en virtud de que la forma escrita

esla i,dc'gneva‘ péra el caso de compraventa de inmuebles, en virtud de que no se deja
ugar. ‘é vdeida de la voluntad de las partes, asi como de los términos en que quisieron
'obligarse al celebrar el contrato traslativo de dominio de un bien que es de su
propiedad, y que en algunos casos puede constituir el Unico patrimonio del

vendedor; asi como el precio el tnico patrimonio del comprador.

Ernesto Gutiérrez y Gonzdlez en su obra Derecho de las Obligaciones nos
dice que las manifestaciones de la forma mas conocidas son: la solemne, probatoria,

publicitaria, habilitante o suplementaria y procesal.

Forma solemne: “Es el elemento externo y de existencia que debe revestir la
voluntad del o de los que intervienen en la realizacion de un acto juridico. En
ausencia de este elemento, la ley niega la existencia y efectos de Derecho a las

voluntades para integrar un acto juridico” ® Por ejemplo cuando se omiten las

* Gutiérrez y Gonzlez. Emesto. Op, Cit, Pig. 305,




'palabras solemnes que exige el articulo 2059 de! Cadigo Civil en caso de Ié

subrogacion.

Forma Probatoria.- "Es la que se debe cumplir por exigirla la ley para que el

-.aclo valga y surta la plenitud de sus efectos entre Ias partes frente a terceros; en
‘au':sencia de ella el acio se podra impugnar de nulo." ¥ Como ejemplo, en la compra
dé un inmueble que excede de trescientos sesenta y cinco veces el salario minimo,

debe otorgarse en escrilura publica, puesto que si no se hace asi, sera nulo.

Forma Publicitaria.- “Es la que tiene por misién hacer del conocimiento de
“cualquier persona interesada, la existencia y realizacion de un acto juridico.” * Por- . .
ejemplo, una partida del Registro Civil, que sirve para acreditar que se celebrd un

matrimonio.

Forma habilitante o suplementaria.- Es la que exige la ley como suplemento
para poder ejercitar cierto acto que ya se puede realizar con base en una calidad
juridica previa, que tiene el que va a realizar la conducta juridica, y asi, habilita al
que ostenta esa calidad, para la realizacion de cierto acto que de otra manera no
surtira efectos juridicos plenos.” * Por ejemplo el tutor que debe observar una forma

que lo habilite para poder vender bienes inmuebles de su representado.

** Ibid, Pig. 306,
91 ld
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" -Forma procesal.; “Referida al campo de Derecho procesal que tiene una
conexion directa con la ‘materia de este libro, puede decirse que es todo aquel
; jlrém‘i(e o requisito que se exige por la ley para ejercitar o para verificar la defensa de
" los del‘echds de quien participa en un procedimiento judicial o administrativo.” ** Por

‘éjemplo. los requisitos que se deben cumplir en la presentacion de una demanda.

© - 3.3.LAFORMA EN LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES EN EL
DISTRITO FEDERAL.

En 'nueslro pais, antes de la vigencia de! Codigo Civil de 1870, tuvimos el
principio de la ley del Ordenamiento de Alcald, de que de cualquier manera que
L ;y’apvarerzca que uno quiso obligarse quede obligado, o como dice Sala; “Todo pacto

et que s conforme a derecho produce obligacién siempre que conste la voluniad de

"_':'obligarse sin que se pueda alegar que no hubo solemnidad, porque ninguna se

‘necesita.”®

El Codigo de 1870, en su articulo 1392, con influencia de la antigua

‘ iegislacic’m espafiola, al igual que el proyecto de Garcia Goyena, decia: “los
contratos se perfeccionan por el mero consentimiento y desde entonces obligan...”;
no obstante éste principio era contradictorio en el propio Cadigo, el cual establecia

casi para cada contrato una forma.

94
" 1d.
% Borja Soriano, Manuel. Op. Cit, Pig. 186
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 Los términos del articulo 1392 del Cadigo de 1870 cambiaron en el Cédigo de

1884 cuyo articulo 1275 dice: “Los conlratos legalmente celebrados obligan...”

“El Cédfgo de 1884, al reproducir el articulo 1395 del Cédigo de 1870, en su
: -éfliculo 1279, a las condiciones que debe reunir el contrato para ser vélido agregé lo
Siguiente: *IV: Que se haya celebrado con las formalidades externas que exige la
ley.” Refiriéndose a esta adicion, el sefior licenciado don Miguel S. Macedo se
expresa asi: "Como hemos dicho, al determinar formalidades externas especiales
para ciertos contratos, el legislador se ha propuesto evitar litigios y poner a salvo,
fuera de toda duda y de todo alaque, los derechos que ha creido de mayor
importancia, como son los de propiedad raiz, 0 que ha considerado mas expuestos a
abusos, como los de seguros, etc. A fin de proteger este interés social, se han
establecido formas especiales necesarias, que no pueden ser modificadas ni
dispensadas por contrato: Privatorum conventio juri publico non derogat. (Dig., Ley
45, pdrrafo 1, Tit. XV, Lib. L). Para dar sancion a este precepto, ha sido necesario
declarar nulos los contratos celebrados sin respetarlo, que es lo que se ha hecho al

adicionar el articulo en cuestion” (datos, de Macedo, pag. 79).” &

" - El Cédigo Civil de 1884 dispone en su articulo 1322 que: “todo contrato a

" plazo por. mas de sels meses y cuyo interés exceda de doscientos pesos, necesita

para-ser-valido constar precisamente por escrito, ya sea otorgandose el contrato

¥ Ibid, Pig. 187,
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‘ mlsmb en documento privado, ya otorgandose recibo u otra constancia escrita salvo
los casos comprendidos en disposiciones especiales. Si las prestaciones del
contrato fuesen periddicas, su cuantia sera regulada por el monto de una anualidad.
Cuando la persona que deba firmar un documento no supiere escribir, firmara por

ella ofra persona a su ruego antes dos testigos.”

“El articulo 1279 fraccion IV, prescribe que para que el contrato sea valido
debe haberse celebrado con las formalidades externas que exige la Ley; asi es que
cuando no se observan esas formalidades el contrato no es valido, o en otros

términos, es nulo.” *

Nuestro Cadigo Civil en primer término en su articulo 1796 dispone que: “Los
contratos se perfeccionan por el mero consentimiento; excepto aquéllos que deben

revestir una forma establecida por la ley..."

Por su parte, el articulo 2249 dice que: "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.”

La situacion que consagra el articulo anterior se encuadra perfectamente al
contrato de compraventa de bienes muebles, para el cual la ley no exige ninguna

formalidad en su ptorgamiento.

* Ibid, Pdg. 191.
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El Cddigo Civil para el Distrito Federal, en su articulo 1832 dispone: “ En los
contratos civiles cada uno se obliga en la 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”

Los anteriores preceptos, nos hablan de que los contratos y en especial el
contrato de compraventa se perfeccionara y sera valido, Unicamente con la simple
expresion del consentimiento de los contratantes, aunque dicho consentimiento no
se otorgue con formalidad alguna; sin embargo, en el caso de la compraventa de
inmuebles, como ya se ha mencionado y se reitera en el presente capitulo, la ley sl
exige que se otorgue con determinadas formalidades; aunque, actualmente. aun
tratandose de bienes inmuebles que no se encuentran dentro de las excepciones
contenidas en el articulo 2317 del Cadigo Civil, muchas personas no perfeccionan el
conltralo de compraventa, otorgandolo ante Notario Publico, sino que, se limitan a su
celebracion en documento privado firmado por ellos; lo cual como veremos trae en

ocasiones consecuencias posteriores.

Los articulos que reglamentan la forma en que debe celebrarse el contrato de
compraventa de inmuebles en el Distrito Federal, son del 2316 al 2321; los cuales

disponen que:

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




122

»Articulyo 2316:

“El contralo de compraventa no requiere para su validez formalidad alguna

~@special, sino cuando recae sobre un inmueble.”;
El articulo 2317 dispone que:

“Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor de avallio no exceda al
equivalente a trescientas sesenta y cinco veces el salario minimo general diario
vigente en el Distrito Federal en el momento de la operacion y la consfitucion o
transmision de derechos reales estimados hasta la misma cantidad o que garanticen
un crédito no mayor de dicha suma podrén otorgarse en documento privado firmado
por los contratantes ante dos testigos cuyas firmas se ratifiquen ante Notario, Juez

competente o Registro Piblico de la Propiedad.

Los contratos por los que el Gobierno del Distrito Federal enajene terrenos, o
casas para la constitucion del patrimonio familiar o para personas de escasos
recursos econémicos, hasta por el valor maximo a que se refiere el parrafo anterior,
podran otorgarse en documento privado, sin los requisitos de testigos o de

ratificacion de firmas.

En los programas de regularizacion de la tenencia de la tierra que realice el

Gobierno del Distrito Federal sobre inmuebles de propiedad particular, cuyo valor no
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rebase el que sefala el primer parrafo de este articulo, los contratos que se celebren
entre las partes, podran otorgarse en las mismas condiciones a que se refiere el

parrafo anterior.

Los contratos a que se refiere el parrafo segundo, asi como los que se
otorguen con motivo de los programas de regularizacion de la tenencia de la tierra
que realice el Gobierno de! Distrito Federal sobre inmuebles de propiedad particular,
podran también otorgarse en el protocolo abierto especial a cargo de los notarios del
Distrito Federal, quienes en esos casos reduciran en un cincuenta por ciento las

cuotas que correspondan conforme al arancel respectivo.”
El articulo 2318 dispone:

“Si alguno de los contratantes no supiere escribir firmara a su nombre y a su
ruego olra persona con capacidad legal, no pudiendo firmar con ese caracter
ninguno de los testigos, observandose lo dispuesto en el parrafo segundo del
articulo 1834.” El articulo 1834 al que nos remite el precepto trascrito, dispone que:
“"Cuando se exija la forma escrita para el confrato, los documentos relativos deben
ser firmados por todas las personas a las cuales se imponga esa obligacion. Si
alguna de ellas no puede o no sabe firmar, lo hara ofra a su ruego y en el

documento se imprimira la huella digital del interesado que no firmo.”
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El articulo 2318;

"De dicho instrumento se formarén dos originales, uno para el comprador y

ofro baré eI'::Régis‘tr'o Publico.”

o Aticulo 2820;

Si el valor del avaltio del inmueble excede de trescientos sesenta y cinco

veces el salafio minimo general diario vigente en el Distrito Federal en el momento
de Iafopéracién. su venta se hard en escritura publica, salvo lo dispuesto por el

‘:,ar/llcvul‘o' 2317
- Arliculo 2321:

“Tratdndose de bienes ya inscritos en el Registro y cuyo valor no exceda de
_trescientas sesenta y cinco veces el salario minimo general diario vigente en el
"Distrito Federal en el momento de la operacion, cuando la venta sea al contado

pbdré formalizarse, haciéndola constar por escrito en el certificado de inscripcion de
propiedad que el registrador tiene obligacion de expedir al vendedor a cuyo favor
estén inscritos los bienes. La constancia de la venta serd ratificada ante el
registrador, quien tiene obligacion de cerciorarse de la identidad de las partes y de

la autenticidad de las firmas, previa comprobacion de que estan cubiertos los

| TESIS CON
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impuestos correspondientes a la compraventa realizada en esta forma, hara una

nueva inscripcién de los bienes vendidos en favor del comprador.”

Atendiendo a los anteriores preceptos, podemos concluir que si bien nuestro
Céddigo Civil nos dice que en un principio todos los contratos son consensuales, é|
mismo nos da entrada al principio de la forma para aquellos coniratos que asl lo
requieran; por lo que se frata de un sistema mixto entre el formalismo y el
consensualismo; especificamente en el contrato de compraventa de inmuebles, (con
las excepciones que el propio Codigo marca), el Codigo Civil para el Distrito Federal
impone a los contratantes la obligacion de celebrarlo formalmente, es decir, en
escritura publica; no obstante, como ha quedado mencionado en el presente
apartado, existen preceptos que permiten a las partes la celebracion del contrato de
manera informal, por lo que no siempre se cumple con la forma requerida en nuestra

legislacion.
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3.4. CONSECUENCIAS DELA INOBSERVANCIA DE LA FORMA.

Como ha quedado establecido, el contrato de comg. aventa de inmuebles, se
requiere que este acto juridico se celebre con las formalidades que quedaron

establecidas en el apartado anterior, no obstante, podemos observar en la practica,
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que no siempre se cumplen con dichas formalidades, teniendo las consecuencias

que la propia ley impone, las cuales analizaremos en el presente apartado.

El articulo 2228 de! Cédigo Civil para el Distrito Federal dispone:

“Lafalta de forma establecida por la ley, si no se trata de actos solemnes, asi
como el error, el dolo, la violencia, la lesion y la incapacidad de cualquiera de los

autores del acto, produce la nulidad relativa del mismo.”

Nos dice el autor Manuel Borja Soriano que: “Entre el contrato consensual y
el solemne cabe el contrato, al que podriamos designar con el nombre de formal
(véase Giorgi, t. I, nim. 296), en el que la forma prescrita ni sea simplemente
probatoria ni su omision haga inexistente al contrato, sino que esté sancionada con

la nulidad relativa del mismo,"*®

El articulo 1279 fraccion IV del Codigo de 1884 presente que para que el
contrato sea vélido debe haberse celebrado con las formalidades que exige la ley;
de manera que si no se observaban esas formalidades, traia como consecuencia

que el contrato no era valido, en otros términos era nulo.

En el Codigo Civil de 1928 de la misma forma, cuando no se observaban las

formalidades establecidas por el Codigo en General en algun contrato, dicha

* Ibid, Pag. 189 . S

- OO
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v _omislén producia la nulidad relativa def contrato: “Articulo 1795. El contrato puede
. ser in\}alidado ..IV Porque el consentimiento no se haya manifestado en la forma
que la ley establece.” “Articulo 2228. La falta de forma establecida por la ley, si no
se trata de actos solemnes ...produce la nulidad relativa de! mismo (acto).” “Articulo
2229. La accion y la excepcion de nulidad pro falta de forma compete a todos los

interesados.” '®

“Si la ley determina que un contrato debe cumplir con una forma y ésta no se
satisface, es incuestionable que el contrato existe, salvo que se trate de una forma
solemne, y ademas el contrato tienen pleno valor mientras una de las partes
interesadas no impugne su validez con base en la omision de ese requisito, ante
autoridad judicial” '*' Nos explica el Maestro Gutiérrez y Gonzalez en su obra
Derecho de las Obligaciones, que el hecho de que una acto no cumpla con la forma
legal, no significa que el acto no valga, sino que, la ley en sus articulos 2226 y 2227
que hablan de fa nulidad absoluta y la nulidad relativa, acepta que estas nulidades
no impiden que le acto produzca sus efectos de manera provisional, por lo que si un
contrato no observa la forma, la ley establece estara afectado de nulidad relativa, en

virtud de que se puede convalidar.

De esta manera tenemos que, la falta de forma en el contrato de compraventa

de inmuebles trae como consecuencia la nulidad del mismo y no la inexistencia;

" 1hid. Pdg. 193.

" Gutidrrez Y Gonzdlez. Emesto. Op, Cit, Pag. 307. TESIS C ON
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puesto-que ésta se produce cuando el contrato carece de consenlimiento o de

T ‘ob‘j‘e'tb, elementos que se han analizado en nuestro capitulo anterior.

Resulta importante la nulidad que se produce en caso de que el contrato de
compraventa de inmuebles no se otorgue en escritura pblica, que es la forma que

ex;gé el Cédigo Civil para el Distrito Federal; al efecto estudiaremos la nulidad

: absoluta y la nulidad relativa,

El Maestro Rafael Rojina Villegas en su obra “Derecho Civil Mexicano, nos
explica que en nuestro derecho la forma no se eleva a la categoria de splemnidad en
comparacion con el derecho francés, en el que es un elemento de existencia y no de
validez, Este autor considera que un contrato (como es el caso del contrato de
compraventa) en el que no se cumplié con la forma prescrita por la ley “...esta
afectado de nulidad relativa, y seguin lo dispone el Cadigo Civil, la nulidad relativa
siempre surte efectos provisionales hasta que se declare por sentencia para que en

forma retroactiva se destruyan esos efectos.” '®

De lo anterior, podemos deducir que la consecuencia legal de que el contrato
de compraventa de inmuebles no se otorgue en los términas que la ley dispone es la
nulidad relativa del mismo; por lo que se hace necesario el analisis de dicha nulidad,

sin embargo repasaremos también la inexistencia y la nulidad absoluta, a efecto de

"% Rojim Villegas. Rafacl. Editorial Porria, Op. Cit, Pdg. 361,
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_que se aprecie de manera clara el por qué no produce como consecuencia estas dos

" Ultimas y si la nulidad relativa.

INEXISTENCIA - Se presenta en los contratos cuando falta alguno de sus
elementos esenciales, esto es, consenlimiento y objeto, por lo tanto lo que podria
haber sido un contrato, no llega a configurarse como tal en virtud de que no
concurren los elementos indispensables para que pueda nacer a la vida juridica.
Aplicado lo anterior al contrato de compraventa podria simplificarse diciendo que si
las partes no llegan a ponerse de acuerdo en la cosa y el precio no se podrd
celebrar el contrato en virtud de la ausencia de consentimiento, o bien, aun llegando
a un acuerdo, si el objeto sobre el cual va a versar la compraventa fuese fisica o
juridicamente imposible tampoco tendria lugar la compraventa por falta de objeto.
Independientemente de lo anterior, la inexistencia no tiene revelaria o aplicacion
cuando se omite el requisito formal en tratdndose de inmuebles, ya que se frata de
un requisito de validez y no esencial, por lo que el contrato no llega a configurar
existiendo para el derecho, aungue por la omision del requisito formal se encuentre

afectado de validez.

NULIDAD ABSOLUTA .- En este aspecto, es obvio que el contrato existe ya
que se han dado los elementos esenciales requeridos por la Ley, sin embargo el
contrato podra estar afectado de nulidad absoluta en virtud de la violacidn a una

regla de orden publico, la compraventa asi concebida podra producir
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. fprovlsmnalmente sus efectos los cuales serdn destruidos en forma retroactiva al

e momento en que se declare la nutidad del contrato por el j juez.

*Tampoco se encuadra dentro de la nulidad absoluta o de pleno derecho la

omision del requisito formal en la compraventa de inmuebles, ya que en este tipo de

“ nulidad la irregularidad que afecta el contrato no desaparece por la confirmacion ni
por la prescripcidn, situacidn que por falta de forma puede operar en todo tiempo.
Ademas la compraventa de inmuebles afectada en su validez por la omisién del
requisito formal siempre va a producir sus efectos hasta en tanto el juez no declare

la nulidad.

NULIDAD RELATIVA .- Al hablar de este tipo de nulidad, nuestro Cédigo Civil
la delimita por lo que podriamos decir que es un sistema de exclusién, ya que
establece que serd nulidad relativa, cuando no retina las caracteristicas de la

‘ absoluta y ambas nulidades tnicamente tienen como caracteristica semejante la de
destruir los efectos del contrato una vez que han sido declarados por la autoridad
judicial. De esta forma la inobservancia de la forma en la compraventa de inmuebles
trae consigo fa nulidad relativa del contrato, ya que el contrato producira sus efectos

y siempre sera posible purgar el vicio de nulidad.

Independientemente de lo anterior, el Cédigo Civil establece 2xpresamente en
su articulo 2228 aplicado a la compraventa de inmuebles que: “La falta de forma

establecida por la ley si no se trata de actos solemnes asi como el error, el dolo, la
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violencia, la lesion y la incapacidad de cualquiera de los autores del acto, produce la

nulidad relativa del mismo."

Al ser la compraventa de inmuebles un contrato en el que la ley exige que se
observe determinada formalidad consistente en su otorgamiento mediante
documento privado o documento publico ante Notario, se concluye que para el caso
de que dicha formalidad sea omitida por las partes, estaremos en presencia de un
contrato nulo relativamente, cuya existencia sera imperfecta, sin embargo tal vicio no
va a constituir un obstaculo insalvable, toda vez que en cualquier tiempo podra
quedar convalidado por su confirmacién o por prescripcion; pero en ninglin momento
deja de ser de suma importancia que se observe la formalidad que exige |a ley, y
tratandose en particular de la compraventa de inmueble es manifiesta esa
importancia, ya que si ain constando por escrito surgen en ocasiones confusiones y
controversias, qué resultado tendriamos, si no constara de manera fehaciente las
bases fundamentales que inclinaron a las partes a contratar; asi como el alcance de

los derechos y obligaciones a cumplir.

Un contrato que no retine las condiciones de fondo y de forma prescritas por
la ley esta afectado de nulidad. No puede en consecuencia producir ningin efecto:
quod nullum est nullum producit effectum. La violacion de la regla legal es
sancionada con la ineficacia de! contrato." '™ Nos explican los autores Ripert y

Boulanger en su obra, que la nulidad del contrato es fa forma de asegurar el

"% Ripen, Georges y Boulanger. Jean. Op. Cit, Pig. 409, TESIS C ON
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B cﬁmplimlento de las reglas legales, restringiendo la libertad contractual y la

infraccion de las leyes, manifiestan que la nulidad cumple una funcion preventiva.

La idea clasica de las nulidades divide a éstas en dos categorias, nulidad

absoluta y nulidad relativa.

NULIDAD ABSOLUTA - Puede ser invocada que tenga interés en ella, no es

susceptible de confirmacién y no desaparece con la prescripcion.

NULIDAD RELATIVA.- “Sancion que se aplica a la violacion de las reglas que
tiehen por objeto asegurar la proteccion de los contratantes, no puede ser invocada
. mas que por |a persona a quien la ley ha querido proteger; puede ser cubierta por la

confirmacion y desaparece por la prescripcion decenal.” '™

Los citados autores Ripert y Boulanger nos explican que ésta teoria bipartita
de las nulidades se da, en funcién al tipo de interés que las leyes protejan, si es un

interés publico o es un interés privado.

“La nulidad es absoluta siempre que la regla violada en la conclusion del

1" ' No obstante lo

contrato tenga por finalidad salvaguardar un interés general
anterior, nos aclaran que no por el solo hecho de que los contratantes violen una

disposicion de orden publico se va a producir la nulidad absoluta, sino en base a

4 [bid, Pig. 418,
9% Iid, Pidg. 420,
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que el contrato tenga como consecuencia una alteracion en el orden juridico, que un
interés superior exija su destruccidn, como es el caso de la ilicitud o la inmoralidad

del objeto o de la causa.

“La nulidad es relativa cuando la regla transgredida en la conclusién de un

contrato esté destinada a asegurara la proteccitn de un interés privado.” '®

Ademas de la consecuencia legal de la nulidad relativa, consideramos que el
no otorgar el contrato de compraventa de un inmueble en forma legal, trae otro tipo
de consecuencias entre las partes, en efecto, en la practica observamos que cuando
no se otorga el contrato en escritura plblica, las partes cuentan Unicamente con un
documento privado que no esta inscrito en el Registro Publico de la Propiedad y del
Comercio; en el caso de que le bien inmueble materia del contrato se encuentre
inscrito en el Registro a nombre de! vendedor, y éste llegase a tener algin adeudo
proveniente de un derecho real, y su acreedor decida instaurar un juicio en su
contra, en el cual resulte condenado al pago, y el bien inmueble haya sido
embargado o hipotecado y sea adjudicado al acreedor, el comprador no podra
oponer su titulo de propiedad imperfecto, es decir el contrato privado de
compraventa, para alegar mejor derecho ante el acreedor del vendedor, en virtud de
que al no haberse otorgado en escritura publica no se encuentra inscrito en el

Registro, por lo que no surte efectos contra terceros, por lo que el comprador correra

" thid, Pig, 421.
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el rlesgo y en su caso perdera su bien inmueble; sin perjuicio de las acciones que

- puede llegar a hacer valer en contra del vendedor.

Olra consecuencia ademéas de las ya mencionadas, al no perfeccionar el
contrato de compraventa de inmuebles, es el hecho de que si en determinado
momento, la parte vendedora posteriormente a la celebracion del contrato privado de
6ompravenla, se niega a firmar a la compradora la escritura plblica correspondiente
ante Notario Publico; o simplemente la compradora ignora el domicilio del vendedor

~“lo cual lo hace ilocalizable para ella; tiene que acudir a efecto de lograr perfeccionar
el contrato, ante la autoridad judicial, a demandar la accion de otorgamiento y firma
de escritura consagrada en el articulo 27 del Codigo de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal, lo cual implicara tardar mas tiempo en la tramitacién de dicho
juicio, asl como erogar cantidades mayores a las que se pudieron haber erogado si
se hubiese perfeccionado el contrato desde un principio, puesto que si el comprador '
no es perito en derecho, debera asistirse de un abogado; ademas de correr el riesgo
de que al comparecer a juicio el vendedor en su caracter de demandado, se
excepcione negandose a la firma de escritura ante Notario; y en caso de que aporte
elementos para acreditar su excepcion, la parte compradora no obtendrd una

sentencia favorable, trayendo esto un perjuicio inminente para ella.

Como estos ejemplos, podriamos mencionar més, de lo que se deduce que

indudablemente resulta mucho mas benéfico para los contratantes celebrar desde
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un inicio el contrato de compraventa de inmuebles apegédndose a la forma exigida

poria ley.

Podemos concluir que el contrato de compraventa siempre va a producir
efectos entre las partes desde el momento en que se perfecciona, inclusive cuando
recae sobre inmuebles y no se observa el requisito formal también producira sus
efectos en forma provisional hasta en tanto no sea declarada por la autoridad judicial

la nulidad det contrato.

3.5. ACCIONES QUE SURGEN DE LA FALTA DE FORMA,

{.a omision del requisito de forma al otorgar €l contrato de compraventa de

inmuebles, da lugar a diversas acciones que analizaremos en el presente apartado.

Por una parte encontramos una accion que podemos decir que es de caracter
positivo, ya que con ella se busca que el contrato produzca sus efectos plenamente
al quedar salvado ef vicio de nulidad que trae consigo la falla de forma, al ejercitar la
accién para exigir que el contrato se otorgue de acuerdo con la forma omitida, Lo
anterior encuentra su fundamento en el articulo 1833 del Cédigo Civil, que dispone:

“Cuando la ley exija determinada forma para un contrato, mientras que éste no
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revista esa forma no sera valido, salvo disposicion en contrario, pero si la voluntad
de las partes para celebrarlo consta de manera fehaciente, cualquiera de ellas
puede exigir se dé al contrato la forma legal.” El anterior precepto es reforzado con
el articulo 2232, que dispone que cuando la falta de forma produzca la nulidad del
contrato, si la voluntad de las partes consta de manera indubitable, cualquiera de las

partes puede exigir que el acto se otorgue en la forma requerida por la ley.

Por olra parte puede suceder que en lugar de ejercitar la accién mencionada
como de caracter positivo, se ejerce ofra totalmente contraria y que por los fines que
se persiguen al ejercitarla la encuadramos como negativa, ya que pretende que el
contrato deje de producir sus efectos al ejercitar la accion de nulidad con
fundamento en la omisién del requisito formal, en este caso la parte que resulte
afectada podra si asi conviene a sus intereses, contrademandar el otorgamiento de
la forma omitida. “El efecto general de la nulidad es muy sencillo; las cosas deben
reponerse al mismo estado que tendrian si el contrato no se hubiese celebrado. La
sentencia que declara la nulidad posee, pues, la misma retroactividad que la que

pronuncia la resolucion del contrato.” '

Encontramos también |a excepcion de nulidad en virtud de la omision del
requisito formal, excepcion que se puede ejercitar en caso de que alguna de [as
partes exija el cumplimiento de las obligaciones contractuales con base en el articulo

1949 del Codigo Civil vigente sin antes solicitar que el contrato se otorgue de

Ripert, Georges y Planiol. Marcel. Op. Cil, Pag. 144
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acuerdo con la formalidad omitida, situacion en que la parte demandada podra
oponer la excepcion de nulidad de! contrato en virtud de no haberse observado la
forma exigida por la ley. En cuanto a la nulidad como excepcion por la falta de forma
del contrato, nos explica el Maestro Ernesto Gutiérrez y Gonzalez que: “Si bien es
cierto que la ley concede el derecho a exigir el otorgamiento de la forma, también da
la llamada excepcion del a nulidad del acto; por ello, cuando se pretende que una de
la partes de cumplimiento al acto sin que haya cumplido con la forma prescrita, el
demandado con la accion de cumplimiento de contrato -no para que cumpla con la

forma-, puede oponer la excepcion de nulidad del acto.” '%

Nos da un ejemplo el autor mencionado en [a cita anterior, de que en el caso
de que ambas partes ocuran ante el Juez una por un lado a demandar el
otorgamiento de contrato en al forma prescrita por la ley, y el otro invoca la nulidad,
prevalecera la accién que tiene por efecto el cumplimiento del contrato, en virtud de
que los actor juridicos se celebran para que surtan efectos, y no para que se
destruyan; con lo cual estamos de acuerdo, sin embargo, si el contrato desde un
inicio se oforgara con las formalidades establecidas por la ley, las partes se

ahorrarian estas consecuencias.

Como ya hemos mencionado, la accion de nulidad compete cuando es
nulidad absoluta a todo interesado, por lo que hace a la nulidad relativa, solo el

propio interesado tiene derecho de ejercitar esta accion; en el caso que nos atarie,

"* Gutiérrezy Gonzdlez. Emesto. Op. Cil, Pig. 308,
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fta' nulidad que se suscita por la falta de forma en el conirato de compraventa de

"~ inmuebles es la nulidad relativa.

'3.6. CONVALIDACION,

En la compraventa de inmuebles afectada de nulidad relativa por falta de
forma se puede purgar ese vicio para ser plenamente vdlida en virlud de la

convalidacién.

La convalidacion del contrato podra ser en forma voluntaria, mediante la
ratificacion tacita o expresa que se haga de!l mismo, caso en que los interesados no
hacen valer la accién de nulidad y en forma voluntaria lo cumplen o lo otorgan o lo

otorgan de acuerdo con la forma requerida.

Asimismo el contrato podra quedar convalidada por la prescripcion conocida
también como convalidacion legal consistente en que ain conociendo el vicio de
nulidad que afecta al contrato se deja transcurrir el iempo necesario para que el

contrato quede convalidado.
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El principal efecto de la convalidacion, sea ésta voluntaria o legal es darle
plena validez al contrato que se encontraba viciado de nulidad relativa por no haber
observado la forma requerida por la ley. Los efectos de la convalidaciéon se
retrotraen al momento de la celebracién del contrato quedando perfectamente valido
con todas sus consecuencias desde este momento; al efecto el articulo 2235 del
Codigo Civil dispone: “La confirmacion se retrotrae al dia en que se verifico el acto

nulo, pero ese efecto retroactivo no perjudicara a los derechos de tercero.”

El Maestro Rafael Rojina Villegas nos dice que siempre es posible purgar el
vicio de nulidad cuando el contrate no reviste la forma exigida por la ley, ya sea
ratificandolo expresamente o cual se verifica cumpliendo con la formalidad que se
omitié, o bien mediante ratificacion tacita que se da cuando se cumple
voluntariamente con la obligacion o ejecutando un acto que implique cumplimiento
voluntario; asimismo, el acto queda convalidado cuando se deja transcurrir el tiempo

necesario para que prescriba la accion de nulidad.

El articulo 2231 del Cddigo Civil nos da el fundamento para la convalidacién
de un contrato nulo por falta de forma al establecer lo siguiente: “La nulidad de un
acto juridico por falta de forma establecida por la ley se extingue por la confirmacién

de ese acto hecho en la forma omitida.”
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4. IMPORTANCIA DE LA FORMA EN EL CONTRATO DE
COMPRAVENTA DE INMUEBLES EN EL DISTRITO FEDERAL.

4.1. IMPORTANCIA Y BENEFICIOS DE LA FORMA.

La compraventa es uno de los contratos mas importantes en nuestra
sociedad, debido a la frecuencia con la que se presenta, resultando por tanto

importante que se otorgue con las formalidades que a ley exige.

Es importante que el contrato de compraventa de inmuebles se celebre desde
un inicio en escritura publica ante Notario, ya que esta importancia, va a traer como
beneficio la seguridad juridica para los contratantes. En efecto, por razones de
seguridad entre las partes y con relacidn a terceros, y para evitar controversias e
interpretaciones erréneas en la manifestacion de la voluntad, resulta importante y
benéfica la forma en los contratos de compraventa de inmuebles.

Al celebrar el contrato de compraventa de inmuebles que nos ataie, las
partes no pretenden que las obligaciones y derechos que contraen en virtud del

mismo queden vagas o indeterminadas, quedando esperanzadas a la buena fe de su
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""" co contratante, sino buscan que consten de manera indubitable en un documento,
- en virtud del cual las obligaciones queden plenamente precisadas, sin dejarlas
sujetas a la memoria de los contratantes, ni a las diversas interpretaciones que

podrian salir a la fuz del recuerdo de lo que se dijo al celebrar el contrato.

Se pone de manifiesto la importancia que reviste la observancia de la forma
en la celebracion del contrato de compraventa de inmuebles, debido a ia cuantia de

estos bienes en la actualidad y a la naturaleza de los derechos que se transmiten.

Consideramos que algunos de los beneficios de la forma ademas de los ya
nombrados.son que el contrato tiene plena validez entre las partes y ante terceros,
por lo que surte plenamente sus efectos entre los mismos. No puede invocarse la
nulidad por falta de forma. El acto juridico es de conocimiento publico al ser inscrito
en el Registro Plblico de la Propiedad. Se evitan muchas controversias, como las
que se plantearon en el capitulo anterior al plantear el apartado de

CONSECUENCIAS DE LA INOBSERVANCIA DE LA FORMA.

El Maestro Rafael Rojina Villegas, citando a Von Tuhr en su Tratado de la
Obligaciones dice: “La finalidad y los efectos de la forma cuando la ley prescribe,
pueden ser muy diversos. La forma contribuye a que las partes mediten bien sus
resoluciones y no se precipiten a tomarlas antes de tiempo. En la fase preliminar de

las negociaciones, evita que uno de [os contratantes coja a otro por la palabra, antes
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de haber madurado su decision. Aumenta la claridad y precision de las

declaraciones. Facilita y asegura la prueba.” '*®

De la cita anterior, podemos decir que el autor mencionado concibe que el
celebrar el contrato con la forma establecida por la ley, tienen como beneficio y por
tanto es importante para los contratantes, ya que éstos tomaran el tiempo necesario
suficiente antes de celebrar el contrato ante Notario Publico para decidir de manera

plena y consciente sobre el acto juridico que estan celebrando.

Aunado a lo anterior, consideramos que el hecho de otorgar el contrato en la
forma que la ley exige, va a permitir a los contratantes que las clausulas del contrato
contengan exclusivamente las obligaciones y derechos a los que quisieron
someterse, los cuales ademas serdn leidos y explicados por le fedatario Publico de
conformidad con lo dispuesto por le articulo 102 fraccion XX, incisos c) y d) de la Ley

del Notariado para el Distrito Federal.

lhering considera que la forma visible y externa de la manifestacion de
voluntad permite establecer con certeza el contenido de los contratos; dice que el
formalismo tiene ciertos beneficios tales como que es una garantia de seguridad.
“...Es algo asi como la efiqueta que sirve para mostrar ostensiblemente su legalidad.

Los tribunales a su vez no tendran dificultades para distinguir entre los actos validos

"% Rojina Villegas. Rafacl. Editorial Porria. Op, Cit, Pig. 346,
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" y nulos, asi como para pader derivar de los primeros todas las consecuencias que el

derecho les atribuya.*'"!

En nuestra opinion, la importancia que trae consigo el otorgar en la forma que
requiere el Codigo Civil para el Distrito Federal el contrato de compravenia de
inmuebles, implica todos los beneficios para las partes contratantes, quienes
obtendrian todos los beneficios que les concede la ley, y se evitarian gastos
posteriores, asi como pasar por litigios que se podrian evitar, cabe mencionar
ademas que para el 6rgano judicial, también traeria un beneficio, ya que se evitarian

miles de litigios de nulidad, u otorgamiento y firma de escritura.

A continuacion ilustraremos con un ejemplo la importancia de otorgar en la

forma legal el contrato de compraventa de inmuebles:

Juan vende a Pedro el inmueble ubicado en la Calle de Pirul, nimero 2,
Colonia EI arbol, Delegacion Milpa Alta, en esta Ciudad, dicho inmueble se
encuentra inscrito en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Distrito
Federal a nombre de Juan, dicha venta se celebra por la cantidad de $500,000.00
(QUINIENTOS MIL PESOS 00/100 MONEDA NACIONAL), el dia § de enero de mil
novecientos noventa y cuatro, Pedro paga el precio del mismo y Juan entrega la
posesion, sin embargo, Pedro no ocupa dicho inmueble; Juan y Pedro deciden no

formalizar en escritura Publica ante Notario el contrato de mérito. Juan con fecha

" 1bid, Pag. 351,
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diez de marzo del mismo afio vende a Felipe el mismo departamento, en la cantidad
de $500,000.00, Felipe entrega el precio del inmueble y entra en posesion del

inmueble, sin embargo, deciden no elevar en escritura publica el contrato de mérito.

En el afo de 1995 en el mes de junio, Pedro decide que va a entrar en
posesion del inmueble que le vendid Juan, y al pretender tomar posesion, se da
cuenta de que el mismo se encuentra ocupado por Felipe y su familia; y al realizar
las investigaciones correspondientes, se entera de que éste entré en posesién del

inmueble en virtud del contrato de compraventa que realiz6 con Juan,

En virtud de lo anterior, Juan sufre una pérdida patrimonial, ya que tiene que
arrendar un bien inmueble al no poder entrar en posesion del bien que compré a
Juan; aunado a ello, consulta un abogado, y éste le aconseja demandar a Juan el
otorgamiento y firma de escritura, para posteriormente demandar de Felipe la
Reivindicacion del inmueble; y al efecto cobra por concepto de honorarios por el
Juicio de otorgamiento y firma de escritura la cantidad de $50,000.00 equivalente al
diez por ciento del valor de! inmueble que se va a recuperar, mas {os gastos que se
generen por motivo del juicio; la demanda inicial se interpone con fecha tres de
septiembre de 1995, en dicho juicio Juan impugna de falso el contrato de
compraventa, ofreciendo para tal efecto la prueba pericial caligrafica y grafoscopica;
para el desahogo de dicha probanza, ambas partes ofrecen un perito, debiendo
erogar los honorarios correspondientes a dicho profesionista, y en virtid de que

dichos peritajes son substancialmente contradictorios, el Juez del conocimiento
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“nombra un perito tercero en discordia, por lo ﬁue ambas partes deben erogar la
cantidad correspondiente para el pago de los honorarios del perito; substanciado
que es el procedimiento, el Juez decide condenar a Juan al otorgamiento de
escritura ante Notario Publico; dicha sentencia es recurrida en apelacién por Juan;
la autoridad superior resuelve confirmar la sentencia definitiva; por lo que Juan
decide promover juicio de amparo, en contra de la resolucion de la Sala; el Tribunal
Colegiado de Circuito que conoce del amparo, decide no otorgar el Amparo y
Proteccion de la Justicia Federal en favor de Juan, lo que trae como consecuencia
que la sentencia definitiva dictada por el Juez de Primera Instancia queda firme, sin
embargo, en ejecucion de sentencia, Juan se niega a acudir ante Notario a otorgar
su firma, por lo que el juez firma en su rebeldia, pero para la elaboracion de la
escritura, Pedro se encuentra obligado al pago del Impuesto Sobre la Renta, asi
como el Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles, ademas de los Recargos por
haber adquirido el inmueble con anterioridad y no haber pagado los Impuestos
correspondientes al momento de adquirirlo; hecho lo anterior, se lleva a cabo la
firma de la escritura ante Notario, quien manda inscribir dicha escritura en el
Registro Publico de la Propiedad, cumpliéndose finalmente con lo que dispone el
articulo 2320 del Codigo Civil para el Distrito Federal lo cual ocurre en el mes de
febrero de 1998. Una vez que Pedro obtiene su titulo de propiedad, acude
nuevamente a su abogado para que le tramite el juicio reivindicatorio
correspondiente en contra de Felipe; el abogado cobra por concepto de honorarios
la cantidad de $60,000.00; iniciando el tramite correspondiente et mes de junio de

1998; se substancia dicho juicio, y en virtud de que el documento con el que Felipe
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pretende excepcionar su posesion no es mejor que el de Pedro, en virtud de que el
contrato primario lo celebré en el mes de enero y se encuentra inscrito en el registro
Publico de la propiedad y del Comercio del Distrito Federal, y el de Felipe es de
fecha posterior y no se encuentra inscrito, por lo que no es oponible frente a
terceros; el Juez de! conocimiento reivindica en favor de Pedro e} inmueble de
mérito, por o que condena a Felipe a la desocupacion y entrega del inmueble con
sus frutos y accesiones; inconforme con la resolucion Felipe apela la resolucién,
conociendo del recurso la Sala a la cual esta adscrito el Juzgado, dicha autoridad
confirma la sentencia dictada por el Juez; por lo que Felipe solicita el Amparo y
Proteccion de la Justicia Federal en contra de la resolucion emitida por la Sala;
negandole dicho Amparo la autoridad Federal, en consecuencia la senlencia dictada
por el Juez primario queda firme; sin embargo, Felipe se niega a hacer
desocupacion y entrega del inmueble; por lo que se procede al lanzamiento de éste,
lo cual ocurre con fecha tres de febrero del afio 2001, entrando finalmente en

posesion de su inmueble Pedro un mes después.

De lo anterior, podemos observar que desde la fecha de celebracion det
contrato de compraventa del inmueble en el mes de enero de 1994, hasta el mes de
marzo del afio 2001, transcurrieron 7 afios para que el comprador Pedro pudiera
entrar en posesidn de su inmueble, habiendo tenido que erogar cantidades diversas
para el pago de honorario de abogados, renta de un inmueble en el cual poder
habitar, gastos de los juicios, impuestos, recargos y honorarios de Notario, entre

otros, ademdas de todo el tiempo y desgaste fisico y mental que implica el verse
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envuello en procedimientos judiciales. De haber formalizado desde un inicio el
contrato de compraventa mencionado, Pedro se hubiese ahorrado mucho dinero y
tiempo para entrar en posesion de su inmueble, ya que tal vez Juan al haberse
formalizado el contrato e inscrito en el registro Publico de !a Propiedad no se
hubiese atrevido a volver a vender el inmueble a una segunda persona; sin
embargo, aln cuando [0 hubiese hecho, y el inmueble hubiese estado ocupado,
Pedro se hubiese ahorrado el juicio de otorgamiento y firma de escritura, y

Unicamente hubiese promovido el reivindicatorio en contra de Felipe,

Por otro lado, si Felipe hubiese celebrado con Juan €l contrato y lo hubiesen
formalizado e inscrito en el Registro Publico, se hubiese podido oponer a Pedro ante
la autoridad judicial, en virtud de que su contrato al estar formalizado e inscrito en el
Registro Publico, es oponible frente al contrato de éste, ya que el suyo aun cuando
fue de fecha anterior, no se encuentra formalizado e inscrito y por tanto no es

oponible frente a terceros.

Felipe ahora, al haber sufrido eviccion al tener que entregar el bien inmueble
adquirido de Juan en compraventa, por una orden judicial, en virtud de que el
derecho de Pedro era anterior y mejor que el suyo, tiene la accion de
SANEAMIENTO POR EVICCION, por medio de la cual puede reclamar de Juan el
pago de daiios y perjuicios por haber sido privado del bien que compré de buena fe,
ya que Juan a sabiendas de que ya habia celebrado con antelacién un contrato

respecto del mismo bien con Pedro, lo volvié a vender a Felipe, por lo que actud con
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mala fe; obviamente el juicio que Felipe debe instaurar, también tardard en su
tramitacion, y traerd como consecuencia a Felipe gastos por pago de honorarios de
abogado, gastos de juicio, desgaste fisico, e inversién de tiempo, y al final no podra
recuperar el bien, sino que recuperara dinero, debiéndose avocar nuevamente a la
blusqueda de otro inmueble que pueda habitar, lo cual se hubiese ahorrado, de
haber decidido desde un inicio celebrar el contrato de compraventa con las

formalidades que la ley exige.

De lo anterior concluimos que para las partes resulta menos oneroso y mas
benéfico formalizar el contrato de compraventa de inmuebles en el Distrito Federal,
pagando los Impuestos correspondientes, [os cuales tarde o temprano tienen que
erogar, ya que las necesidades de las personas constantemente son cambiantes,
por lo que nadie esta exento de necesitar en algin momento demostrar ante un
tercero la propiedad de un inmueble, sea para venderlo, hipotecarlo, defenderlo, o
cualquier otra causa, por lo que se debera enfrentar a mas perjuicios que beneficios,

si postergan la obligacion que les impone Ia ley.

4.2, NECESIDAD DE REFORMAR EL ARTICULO 2320 DEL CODIGO
CIVIL.

Hemos observado la importancia y beneficios que trae consigo el

celebrar el contrato de compraventa de inmuebles en el Distrito Federal; asimismo,
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estudiamos las consecuencias que trae a las partes contratantes el no celebrarlo en
la forma requerida por la ley; dichas consecuencias son reales y tangibles, acarrean

diversidad de inconvenientes, tal como quedo descrito en el apartado anterior.

En la vida préctica, observamos que en nuestra Ciudad, son muitiples los
contratos de compraventa de inmuebles que deberian celebrarse en escritura
publica; sin embargo los contratantes, muchas veces por que la formalizacion del
contrato se les hace un precio demasiado oneroso en virtud de los impuestos,
honorarios de Notario, o simplemente por deicida al considerar como pérdida de
tiempo en el momento en que contratan; deciden y asi lo hacen no llevar a cabo
dicha formalizacion. Lo anterior queda demostrado con los tantos juicios que se
entablan a efecto de obtener el otorgamiento y firma de escritura de contrato de
compraventa de un inmueble ante Notario Publico; por lo que es una realidad la
problemética a este respecto; pero, no son Unicamente este tipo de juicios en los
que se ven envueltos los contratantes que no celebran el contrato en la forma
requerida por la ley y no inscribirlo en el Registro Piblico de la Propiedad y de
Comercio del Distrito Federal; hay otras controversias entre las que mencionamos el
ejemplo practico que pusimos en el apartado anterior; dichas controversias muchas
veces terminan en una forma benéfica para aquél contratante de buena fe ‘que
adquirié el inmueble; pero en ocasiones mas desafortunadas no sucede asi, de
modo que podemos concluir que existe la necesidad en nuestra sociedad de inculcar
a los contratantes el criterio de los maltiples beneficios que trae consigo el celebrar

el contrato de compraventa de inmuebles en esta Ciudad en |a forma establecida por
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el articulo 2320 de nuestro Codigo Civil; y este criterio debe ser inculcado por la
propia ley, de manera que los contratantes tomen conciencia de que si celebran el
contrato en la forma establecida por la ley, tendran un beneficio inmediato que es el
que se propondra en nuestro siguiente apartado y todos los beneficios mediatos que
quedaron establecidos en nuestro apartado anterior; asimismo, que en caso de no
celebrar el contrato en la forma exigida por la ley, traera consigo no solo los
perjuicios que ya mencionamos, sino también una sancion que expondremos en

nuestro apartado siguiente.

Se hace en consecuencia necesario que el articulo 2320 del Cédigo Civil para
el Distrito Federal, se apegue a la realidad y a las necesidades de nuestra sociedad
a efecto de proporcionar a éstas un beneficio y una utilidad inminente, trayendo
como consecuencia que las partes al celebrar el contrato de compraventa de un
inmueble, opten por formalizarlo, por ser esta efectiva y précticamente la mejor

opcion.

4.3. PROPUESTA DE REFORMA.

Las leyes que rigen una sociedad, deben ser acordes con las necesidades de

la sociedad en !a que imperan, y en medida que la sociedad va evolucionando y

transforméndose, nuestras legistaciones deben ir a la par con esa evolucion, ya que

N
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en caso de quedarse estancadas, perderian el espiritu para el cual fueron creadas,

es decir para regular la convivencia entre los habitantes de una poblacién.

Consideramos que el articulo 2320 del Cadigo Civil para el Distrito Federal es
necesario que se reforme, a efecto de que lo que dispone en la actualidad, sea
respetado y cumplido por nuestra sociedad, y al mismo tiempo para que los

Ciudadanos nos veamos beneficiados con la reforma que se propone.

El articulo 2320 del Cédigo Civil para el Distrito Federal dispone que: “Si el
valor del avallio del inmueble excede de trescientos sesenta y cinco veces el salario
minimo general diario vigente en el Distrito Federal en el momento de la operacion,

su venta se hara en escritura publica, salvo lo dispuesto por el articulo 2317."

Como ha quedado de manifiesto, el precepto anterior en la mayoria de los
contratos de compraventa de inmuebles que se encuentran dentro de esa hipotesis
no es cumplido, puesto que los contratantes prefieren celebrar el contrato en
documento privado, aun cuando esto les acarree diversos perjuicios; consideramos
que en primer término en dicho precepto se podria otorgar un incentivo a los
contratantes al igual que se otorga en los casos que previene el articulo 2317 de!
Codigo Civil en su parrafo cuarto que dispone: “Los contratos a que se refiere el
parrafo segundo, asi como los que se otorguen con motivo de los programas de
regularizacion de la tenencia de la tierra que realice el Gobierno del Distrito Federal

sobre inmuebles de propiedad particular, podran también otorgarse en el protocolo
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abierto especial a cargo de los notarios del Distrito Federal, quienes en esos caso
reducirdn en un cincuenta por ciento las cuotas que correspondan conforme al
arancel respectivo.”; en efecto, nuestra propuesta de reforma consiste en que a los
contratantes que celebren contrato de compraventa de inmuebles cuyo valor del
avaltio exceda de 365 veces el salario minimo general diario vigente en el Distrito
Federal en el momento de la operacion, y lo realicen desde el momento de la
celebracion del contrato, se les reducird en un cincuenta por ciento los honorarios
del Notario Publico ante quien lo celebren; esta disposicion indudablemente
beneficiard a los contratantes y ain mas seria como un incentivo, ya que reduciria
en cierta medida el costo de celebrar el contrato en la forma que la ley requiere y los
contratantes se percatarian de que resulta conveniente y menos oneroso la
celebracion del contrato en escritura plblica desde un inicio, que posteriormente;
ademas de que no solo se ahorrarian en un cincuenta por ciento los honorarios del
Notario ante quien se otorgara la escritura, sino que se evitarian todos los

inconvenientes que trae consigo el no celebrar el contrato de mérito en la forma que

la ley exige.

De la misma manera, se propone a efecto de que los contratantes tomen
congciencia y decidan celebrar el contrato de compraventa de inmuebles en la forma
que la ley exige, que en caso de no olorgarse en escritura publica, cuando el valor
del avalio excede de trescientos sesenta y cinco veces el salario minimo gener.::ll
diario vigente en el Distrito Federal, se imponga una sancién pecuniaria por parte de

la Secretaria de Finanzas de! Gobierno del Distrito Federal, misma sancién que
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seria retenida por el Notario Plblico ante quien se acuda a formalizar el contrato,
cuando éste no se haya celebrado desde su inicio en la forma legal; dicha sancion
pecuniaria consistiia dependiendo del valor del inmueble materia de la
compraventa, en un porcentaje sobre el valor del mismo, que podria ser de diez por
ciento sobre el valor del inmueble al momento de otorgarse la escritura, no se
propone que sea sobre el valor del precio en el que se comprd el inmueble en virtud
de que los contratantes verian como ventaja el no formalizar el contrato, sino hasta
pasado el mayor tiempo posible, a fin de reducir el costo de la pena pecuniaria;
dicho porcentaje debera ser pagado entre los dos contratantes, es decir cinco por
ciento el comprador y cinco por ciento el vendedor; y en caso de que gl vendedor se
negare a otorgar la firma y tuviese en todo caso que firmar en su rebeldia el Juez
que conociera del juicio de otorgamiento y firma de escritura, éste giraria el oficio
respectivo al Gobierno del Distrito Federal a efecto de que hiciera efectiva la sancion
pecuniaria al demandado contumaz. Con ésta sancion aunada con el incentivo que
se menciona con anterioridad, no dudamos, el hecho de que los contratantes
decidieran desde un inicio el celebrar el contrato en escritura pablica, ya que de no
hacerlo de esa forma, tendrian que pagar los respectivos impuestos de Adquisicién
de Bienes Inmuebles para el que compra, Impuesto Sobre la Renta para el que
vende, recargos sobre dichos impuestos, Honorarios del Notario Puablico al ciento
por ciento de lo que marca el arancel respectivo y Gastos de escritura; sino que
ademas tendrian que pagar la sancion pecuniaria antes mencionada; resultando
evidente que en cuanto a ahorro econdmico y a beneficios y seguridad juridica

presente y futura, el contrato de compraventa de inmuebles en el Distrito Federal
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debe otorgarse desde su celebracion en escritura plblica, de conformidad con lo
dispuesto por el articulo 2320 del Codigo Civil para el Distrito Federal; lo cual se
pretende hacer concientizar a los contratantes con la reforma que se propone en los

siguientes términos.

“Si el valor del avalio del inmueble excede de trescientos sesenta y cinco
veces el salario minimo general diario vigente en e! Distrito Federal en el momento
de la operacién, su venta se hard en escritura piblica, salvo lo dispuesto por el

articulo 2310.

En caso de que los contratantes celebren el contrato en escritura plblica
desde un inicio, y hasta dentro de los treinta dias siguientes a aquél en que se
perfecciond el contrato, los honorarios del Notario se reduciran en un cincuenta por
ciento; transcurrido ese plazo los honorarios de! Notario, deberan ser cobrados

conforme al arancel correspondiente.

Para el caso de que los contratantes no celebren en la forma que este
articulo establece el contrato, dentro del término de treinta dias siguientes a que la
compraventa quedd perfeccionada, se les impondrd una sancién pecuniaria
equivalente al diez por ciento sobre el valor del inmueble al momento de que acudan
ante Notario a firmar la escritura correspondiente; sin perjuicio de los impuestos y

recargos que marcan las leyes correspondientes.”
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CONCLUSIONES

PRIMERA.- Desde el Derecho Romano la forma era un elemento importante
para los contratos en los cuales se transmitia la propiedad de un bien, hubo una
etapa en la que la forma era de hecho el elemento mas importante; sin embargo con
el tiempo la rigidez en la forma fue cediendo, hasta que ia mayoria de los contratos
eran consensuales y la forma se requeria tnicamente para ciertos contratos; para el
contrato de compraventa no se requeria en la época clasica de formalidad alguna,

por medio de éste contrato se transferia la posesién de una cosa.

SEGUNDA - En el derecho espafio! no se exigia la forma como elemento de
validez de los contratos, y no es sino hasta el proyecto de Garcia Goyena donde se
exige cierta formalidad, la cual es Unicamente para que la voluntad de las partes
conste auténticamente y otorgar seguridad juridica. El contrato de compraventa era
consensual y unicamente se transmitia la posesion no el dominio de la cosa. En el

ordenamiento de Alcald y la Novisima recopilacion se practicaba el consensualismo.

TERCERA.- En el Derecho francés el Codigo de Napoledn, no exigian
formalidades, sino Unicamente que la voluntad sea expresa, para los contratos

traslativos de dominio se requiere la forma escrita, actualmente, la necesidad de
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seguridad jurldica ha provocado el renacimiento del formalismo en el Derecho

francés,

CUARTA.- En nuestra legislacion, el Cddigo Civil de 1870, se inclina por el
consensualismo en los contratos, sin embargo dispone para determinados contratos
ciertas formalidades a efecto de obtener seguridad juridica, tal es el caso de la

compraventa de inmuebles,

QUINTA.- En el Codigo Civil de 1884, impera el formalismo para los contratos
que asi lo requerian, para el contrato de compraventa de inmugebles se exige que se
haga por escrito ante 2 testigos si el valor del avallio era menor a $500.00, y en

escritura publica si excedia de esa cuantia.

SEXTA.- Nuestro Cddigo Civil vigente para el Distrito Federal, nos orienta
hacia el consensualismo en los contratos, €l cual se ve limitado por la seguridad
juridica en los casos en que el requisito formal es exigido por la propia iey. En el

contrato de compraventa de inmuebles, exige determinadas formalidades.

Podemos percatarnos de la evolucion de! formalismo en nuestro derecho,
que, en un principio se rigio por el total consensualismo, concluyendo en la
actualidad con el formalismo para ciertos contratos; y en el contrato de compraventa

de inmuebles hace énfasis en la forma en que se debe formalizar, considerando
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positiva la evolucion del formalismo, principalmente en el contrato de compraventa

de inmuebles, a efecto de conservar la seguridad juridica de los contratantes.

SEPTIMA.- El conirato, es un acto por medio del cual concurren las
voluntades de dos o mas personas a efecto de crear o transferir derechos y
obligaciones, la voluntad debe exteriorizarse y otorgarse de una manera libre de
vicios y el objeto del contrato debe ser posible y licito, y en su caso otorgarse con

las formalidades que establece Ia ley.

OCTAVA.- En el contrato de compraventa, podemos decir que es el mas
importante para la actividad comercial, en virtud de que todas las personas celebran
dicho acto juridico. El contrato de compraventa es aquél por medio del cual una
persona llamada vendedor tr8nsfiere la propiedad de un bien mueble o inmueble o
un derecho; y ofra ilamada comprador se obliga a pagar por dicho bien o derecho un

precio que debe ser cierto y en dinero.

A efecto de celebrar el contrato de compraventa los contratantes deben gozar
de capacidad plena, tanto de goce como de ejercicio, cualquier persona entonces
podra celebrar dicho contrato, con las excepciones que marca la ley y que quedaron
establecidas en nuestro capitulo segundo; el contrato de compraventa es
consensual, excepto cuando recae sobre inmuebles, cuyo valor de avaldo exceda de
365 veces el Salario Minimo general Diario Vigente en el Distrito Federal, en cuyo

caso se otorgard en escritura pUblica.
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NOVENA.- Al celebrar el contrato de compraventa, las partes contratantes
adquieren diversas obligaciones; pro lo que hace al comprador, se encuentra
obligado al pago del precio fijado en el contrato en el lugar y forma convenidos, o en
su defecto en los términos que marca el Cadigo Civil; el precio debe ser cierlo y en
dinero, en moneda de curso legal en nuestro pais; el comprador ademds tienen
obligacion de recibir el objeto del contrato, puesto que en caso de no recibirlo se
constituird en mora de recibir, debiendo responder por el alquiler de bodegas o
vasijas en que se contenga el bien, esto en caso de cosas muebles; y el vendedor
quedara descargado del cuidado ordinario, respondiendo solo en caso de dolo o

culpa grave.

El vendedor por su parte tiene la obligacion de transferir el dominio del bien
objeto del contrato en la forma pactada; en caso de que la entrega del bien se
estipule para un momento posterior al de la celebracion del contrato, el vendedor
tiene obligacion de conservar el bien, pues en caso contrario es responsable de los
darios y perjuicios que sufriere el bien. E! vendedor esta obligado a entregar fa cosa
dicha entrega debe ser en el mismo estado en que se encontraba el bien al
momento de perfeccionarse el conlrato. El vendedor esta obligado a responder de
los vicios ocultos de la cosa y por Ultimo esté obligado a garantizar la posesion

pacifica de la cosa, incluyendo el saneamiento para el caso de eviccion.
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En caso de que los contratantes incumplieren con las obligaciones
convencionales y que marca la ley, ésta les otorga la facultad de reclamar el
cumplimiento o la rescisién del contrato. Ambos contratantes esta obligados al pago

de impuestos, asi como al pago de gastos de escrituracion del contrato.

DECIMA.- E! contrato de compraventa puede terminar por diversas causas
tales como nulidad, Ja cual mencionamos en nuestro capitulo segundo; porque el
propio contrato se de por concluido al haberse cumplido las obligaciones por ambas

partes; asi como por causa de rescision, invacada por cualquiera de las partes.

DECIMA PRIMERA.- Cuando se celebra un contrato de cohpraventa de
inmuebles en el Distrito Federal, es necesario que el mismo se otorgue en la forma
establecida en nuestro Caédigo Civil; entendiendo por bien inmueble todo aquél que
no es factible de trasladar de un lugar a otro, ya sea por su naturaleza, como en el
caso de la compraventa de un departamento en condominio; asimismo son bienes
inmuebles aquellos bienes muebles que por su destino se encuentran unidos a un
bien inmueble y son necesarios para su uso adecuado; nuestra legislacion se avoca
también en la fraccién XII del articulo 750 del Cadigo Civil, al estudio de los bienes
inmuebles por el objeto al cual se aplican como son los derechos reales constituidos
sobre un inmueble, precepto legal que ademas nos indica cada uno de los bienes
que conforme a la ley se consideran inmuebles.

DECIMA SEGUNDA.- Consideramos a la forma como e! conjunio de

requisitos externos de que debe estar investido un acto juridico; son contratos




162

formales todos aquellos en los que el consentimiento debe ser expresado por escrito

ya sea en un documento privado o en un instrumento ptblico.

DECIMA TERCERA - E! contrato de compraventa en general es un contrato
consensual, ya que nuestro Codigo Civil nos dice que la venta es perfecta y
obligatoria para las partes, cuando se ha convenido sobre al cosa y su precio,
aunque éstos elementos no hayan sido entregados reciprocamente pro las partes;
sin embargo este precepto es aplicable generalmente para los bienes muebles, ya
que para la compraventa de bienes inmuebles el propio ordenamiento legal exige
determinados requisitos; es decir, nos exige una forma determinada para la

celebracion del contrato.

DECIMA CUARTA.- La forma es la manera en que las partes van a expresar
su consentimiento al momento de la celebracion del contrato, en nuestra doctrina las
formas mas conocidas son la forma solemne, forma probatoria, forma publicitaria,

forma suplementaria y la forma procesal.

DECIMA QUINTA.- El Cadigo Sustantivo Civil para el Distrito Federal dispone
que tratandose de enajenacion de bienes inmuebles cuyo valor de avalio no exceda
del equivalente a 365 veces el Salario Minimo General Diario Vigente en el Distrito
Federal al momento de la operacion, podran ser otorgadas en documento privado
firmado por los contratantes ante dos testigos con ratificacién de firmas ante Notario

Publico, Juez competente, o Registro Publico de la Propiedad, ésta es la primera
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“forma marca el ordenamiento legal invocado para el caso de compraventa de

inmuebles de cuantia menor.

Los contratos por los que el Gobierno del Distrito Federal enajene terrenas o
casas para la constitucion del patrimonio familiar o para personas de escasos
recursos cuyo valor no exceda de la cantidad mencionada en el parrafo anterior,
podrén otorgarse en documento privado, sin testigos ni ratificacion de firmas; y en
igual forma se otorgaran los contratos de los programas de regularizacion de

tenencia de la tierra que realice el Gobierno del Distrito Federal.

En las dos hipdtesis anteriores también se podréan otorgar Io;: contratos en
protocolo abierto especial a cargo de los Notarios del Distrito Federal, quienes en
estos casos reducirdn en un 50% las cuotas del arancel respectivo; observamos en
los casos anteriores que nuestra legislacion otorga facilidades en la formalizacién
del contrato de compraventa de inmuebles; o que desde luego consideramos un
gran beneficio para los contratantes, ya que al otorgarse desde un inicio el contrato
respectivo en la forma legal establecida; brinda seguridad juridica tanto como para

los contratantes como para terceros.

Cuando se trata de bienes inmuebles cuyo valor no exceda de 365 veces el
Salario Minimo General Diario Vigente en el Distrito Federal y cuando una venta sea
al contado, se puede formalizar por escrito en el certificado de inscripcion de

propiedad que el registrador tiene obligacién de expedir al vendedor a nombre de
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quien se encuentre inscrito el bien; y esa constancia sera ratificada ante el
egistrador, quien esta obligado a cerciorarse de la identidad de las partes y la
autenticidad de las firmas, asi como del pago de impuestos; y hard una nueva

inscripcion en favor del comprador.

Otra hipétesis que encontramos en nuestra legislacién es la de los contratos
cuyo objeto es un inmueble que excede de 365 veces el Salario Minimo General
Diario Vigente en el Distrito Federal, a efecto de formalizar dicho contrato, éste se

otorgara ante Notario.

Podemos concluir que nuestro Codigo Civil maneja un sistema mixto entre el
formalismo y el consensualismo en el contrato de compraventa de inmuebles, lo cual
consideramos acertado en virtud de los muitiples beneficios que trae consigo la

forma en dicho tipo de contratos.

DECIMA SEXTA .- Atin cuando nuestra legislacion impone determinada forma
en la compraventa de inmuebles, en la practica nos encontramos ante el
incumplimiento  reiterado de dichas formalidades, lo cual trae diversas
consecuencias como [a nulidad relativa del contrato por carecer de dicho requisito
de validez; y atn cuando dicha nulidad puede ser convalidada no deja de ser de
suma importancia la celebracion del contrato de compraventa de un inmueble en la
forma en que la ley lo exige, ya que en la practica observamos que a pesar de que

un contrato se oforgue por escrito surgen controversias y confusiones, pues es
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consecuencia ldgica que en caso de no constar de manera fehaciente los términos

del contrato, trae muchos mas inconvenientes para los contratantes.

Aunado a lo anterior, tenemos que, cuando los contratantes celebran el
contrato de compraventa de un inmueble en un simple documento privado que no se
encuentra inscrito en el Registro Publico de la Propiedad, puede traer como
consecuencia que el comprador pierda el bien inmueble ante un mejor derecho de
un tercero, por no haberlo inscrito. Otra consecuencia la encontramos en el caso de
que el comprador tenga que demandar el otorgamiento y firma de escritura al

vendedor, lo cual acarrea como minimo una inminente inversion de tiempo y dinero.

De lo anterior deducimos sin lugar a duda la importancia de la formalizacion
del contrato de compraventa de inmuebles para evitar entre otras las citadas

consecuencias.

DECIMA SEPTIMA.- En caso de la falta de forma en el contrato que nos
atafie, cualquiera de las partes tiene accion legal para exigir la formalizacion o en su
caso la accion de nulidad por falta de forma; mismas que también se pueden hacer
valer como excepcion en el juicio respectivo. Al respecto estamos de acuerdo con el
Maestro Ernesto Gutiérrez y Gonzalez, que nos dice que prevalecera la accion que
tiene por objeto el cumplimiento del contrato, ya que los actos juridicos se celebran

para que surtan sus efectos y no para que se destruyan. Cabe mencionar que el




166

contrato puede ser convalidado por cumplimiento de la forma que exige la ley o por

prescripcion de la accion de nulidad, al no hacerse valer por ninguna de las partes.

DECIMA OCTAVA.- Consideramos que la compraventa es uno de los
contratos mas importantes en nuestra sociedad por la frecuencia con la que se
presenta; especificamente el contrato de compraventa de inmuebles cuyo valor de
avallo excede de 365 veces el Salario Minimo General Diario Vigente en ef Distrito
Federal, resulta de suma trascendencia al tratarse muchas veces de la adquisicion
del patrimonio familiar; consecuentemente resulta muy importante que el mismo se
celebre desde un inicio en escritura plblica, a efecto de otorgar seguridad juridica
entre las partes, a terceros y para evitar controversias futuras. En efecto, cuando los
contratante celebran por escrito el contrato, los derechos y obligaciones sobre los
cuales otorgan su voluntad quedan perfectamente establecidos y constan de manera
fehaciente sin dejarlos a la memoria, o a la interpretacion que cada uno le pretenda
otorgar; surte plenamente sus efectos entre ellos, asi como en relacion a terceros y

no se puede invocar la nulidad por falta de forma.

En virtud de los multiples juicios de otorgamiento y firma de escritura que se
presentan ante el 6rgano jurisdiccional, también para éste y para la sociedad se

denota un beneficio derivado de la carga de trabajo que asiste a la autoridad judicial.
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Un claro ejemplo de los beneficios de celebrar el contrato en forma legal, lo
podemos observar en el hecho de evitar los mdltiples procedimientos que

exponemos en el ejemplo de nuestro apartado primero, capitulo cuarto.

DECIMA NOVENA.- Desafortunadamente en nuestra realidad, son multiples
los contrato de compraventa de inmuebles que deberian celebrarse en escritura
plblica y los contratantes omiten la forma por considerar demasiado oneroso el
costo, al estar obligados a pagar impuestos, gastos y honorarios de Notario; por lo
que consideramos la necesidad de inculcar a los contratantes el inminente beneficio
de formalizar el contrato; beneficio que puede ser mediato e inmediato, y a efecto de
crear esta cultura, consideramos necesario reformar el articulo 2320 dél Cadigo Civil

para el Distrito Federal que a la letra dice:

“Si el valor del avallio del inmueble excede de trescientos sesenta y cinco
veces el salario minimo general diario vigente en el Distrito Federal en el momento
de la operacion, su venta se hara en escritura publica, salvo lo dispuesto por el

articulo 2317."

Nuestra propuesta es que dicho articulo se reforme en los siguientes

términos:
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"Si el valor del avalito del inmueble excede de trescientos sesenta y cinco
veces el salario minimo general diario vigente en el Distrito Federal en el momento
de la operacidn, su venta se hara en escrilura publica, salvo lo dispuesto por el

articulo 2310,

En caso de que los contratantes celebren el contrato en escritura pUblica
desde un inicio, y hasta dentro de los treinta dias siguientes a aquél en que se
perfecciond el contrato, los honorarios del Notario se reducirdn en un cincuenta por
ciento; transcurrido ese plazo los honorarios del Notario, deberdn ser cobrados

conforme al arancel correspondiente.

Para el caso de que los contratantes no celebren en la forma que este
articulo establece el contrato, dentro del término de treinta dias siguientes a que la
compraventa qued6 perfeccionada, se les impondrd una sancién pecuniaria
equivalente al diez por ciento sobre el valor del inmueble al momento de que acudan
ante Notario a firmar la escritura correspondiente; sin perjuicio de los impuestos y

recargos que marcan las leyes correspondientes.”

La anterior propuesta de reforma se propone, en virtud de que consideramos
que nuestra ley debe apegarse a la realidad y a las necesidades de nuestra actual
sociedad, pues como ya ha quedado de manifiesto en innumerables ocasiones el
requisito de forma en el confrato de compraventa de inmuebles en el Distrito

Federal no es cumplido; y consideramos que con lo anterior se otorgara en primer
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lérmino'un incenli\)o a los contratantes, al reducir en un 50% los honorarios del
Notario ante quien se otorgue el contrato; y en caso de no hacerlo, proponemos la
imposicién de una sancidn pecuniaria, pretendiendo con lo anterior mostrar a los
contratantes el evidente beneficio de la forma del contrato de compraventa de
inmuebles en el Distrito Federal, fomentando la conciencia de la necesidad y la

importancia de formalizar dicho contrato.
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