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Justi ficaci 6n

El presente trabajo se realizard con el objeto de
analizar que la nodalidad de conpraventa con
clausula de no vender a determ nada persona
violenta el derecho real nmas anplio, que existe en
nuestro derecho, ademas estudiar la eficacia de |la
cl ausul a que contenga |a prohibicidon de no vender
a determ nada persona y asi sugerir una reforma a
las leyes adjetivas en virtud de que el bien
juridico tutelado contenido en el articulo 2301
pretende ser sobre el derecho de propi edad, ademas

gue es ineficaz frente a su objetivo.



OBJETI VO
Argunentar por que el articulo 2301 del Codigo
Cvil para el Distrito Federal, respecto a |la
nodal i dad de no enajenar a persona detern nada
en | a conpra-venta, debe ser refornmado para el

ef ecto de que no sea pernitida su regul aci on.



CAPI TULO |

CONCEPTGS FUNDAMENTALES Y ANTECEDENTES

H STORI CCS.

1.1.- DEFI NI Cl ON DE CONTRATO.

Para poder definir al contrato primero tenenos
gque definir al convenio en |ato sensu.

El convenio en lato sensu es el acuerdo de
vol unt ades, para crear, transmtir, nodificar o
extinguir obligaciones 'y derechos reales o
personales, es decir, el convenio tiene dos
funci ones una positiva que es crear o transmtir
derechos y obligaciones y la otra negativa que es
nodi ficarlos y extinguirlos.

Ent onces, ya analizado en sentido positivo, el
contrato es el acuerdo de voluntades que crea Yy
transmte derechos y obligaciones y al convenio en
estricto sentido solo nodifica y extingue derechos

y obligaciones. Asi, tanmbién tenenps que el Cdbdigo



Cvil para el Distrito Federal |o define de Ila
Si gui ent e nmaner a.

Articulo 1793. Los conveni os que producen o
transfieren |as obligaciones y derechos toman el

nonbre de contr at os.

1.2.- DEFIN Cl ON DEL CONTRATO DE COVPRAVENTA.

El maestro ERNESTO GUTIERREZ Y  GONZALES
define a la conpra-venta cono: CONTRATO DE
COVPRAVENTA ES AQUEL POR WMEDIO DEL CUAL UNA
PERSONA A LA QUE SE DESI GNA “VENDEDCOR’, SE OBLI GA
A TRANSM TIR POR REGLA GENERAL LA PRCPI EDAD DE
UNA COSA MATERIAL CIERTA Y DETERM NADA, O LA
TI TULARI DAD DE UN DERECHO | NMATERI AL, A OTRA A LA
QUE SE LE DESI GNA “COVMPRADOR’, QU EN A SU VEZ SE
OBLI GA A PAGAR AL PRIMERO, UN PRECI O CIERTO Y EN
DI NERO. *

Nuestro Codigo Civil define a la conpraventa
en su articulo 2248 cuando di ce: Habra conpraventa

cuando uno de los contratantes se obliga a

! o. Cit. ERNESTO GUTIERREZ Y GONZALEZ. DERECHO DE LAS OBLI GACI ONES, DECI MO CUARTA

EDI CI ON 2002. EDIT. PORRUA, PP 1234 APARTADO 1141.



transferir la propiedad de una cosa o0 de un
derecho y el otro a su vez se obliga a pagar por
ellos un precio cierto y en dinero.

Esta definicidén es correcta, salvo cuando se
refiere a transferir |a propiedad de un derecho,
se difiere, ya que en los derechos no se puede
habl ar de propiedad sino de titularidad, conp |lo
explica el mmestro Gutiérrez y Gonzalez en su
definici 6n antes citada.

Anal i zando las definiciones antes citadas,
creenps necesario resaltar que el objeto directo y
Su objeto juridico del contrato de conpraventa es
transmtir del titular a otro sujeto, el derecho
real por excelencia y que faculta de |la nanera nas
anplia a un sujeto para disponer de un bien vy
poderl o oponer frente a terceros con arreglo a
nuestro derecho positivo, a canbio de una contra
prestacion cierta y en dinero la prinmera no haya

sido entregada, ni el segundo sati sfecho.

Creenps conveniente citar el precepto juridico

si gui ent e:



Articulo 2249.- Por regla general, l|la venta
es perfecta y obligatoria para |las partes cuando
se han convenido sobre l|la cosa y su precio,
aunque.

Del texto juridico anterior se desprende de
forma veraz la naturaleza de l|a conpraventa que
obedece a Ila de wun contrato consensual, a
precisar que es obligatoria cuando se ha dado el
consentimento para realizarla conociendo |a cosa
objeto de ésta y su precio, de tal nmnera
resal t anos que el objeto juridico de | a
conpraventa es transmtir la propiedad del bien
aunque no se tenga |la posesio6n del msnp ya que no

es nmenester principal de este acto juridico.

Tenenos en cuenta que el contrato de
conpravent a pri meranente se debe haber pactado
en cuanto a la cosa materia del contrato y en el
precio que se va a pagar por ella a un que el
prinero no se haya entregado ni el segundo

satisfecho debido a que este contrato se



perfecciona por el nero acuerdo de vol untades tal

cono | o seflala el articulo 2249 del codigo civil.

1. 3 DERECHO ROVANQ.

En der echo r omano est udi anos gue | a
conpraventa (enptio-venditio) puede ser definida
cono aquel contrato de buena fe por el cual una
persona |l amada vendedor se obliga a transferir a
otra |lamada conprador, la posesion libre,
conpleta y duradera de una cosa determ nada,
nmedi ante el pago de una cosa cierta y en dinero.

La cl asi ca conpravent a romana se
caracterizaba por que:

a).- No era un contrato traslativo de dom ni o,
el vendedor solo se obligaba a transmtir la
posesi on, y posterior a l|la celebracion del
contrato, el conprador adquiria |la propiedad por
nedio de figuras especiales conp: |a nancipatio,
in iure cessio o traditio.

La mancipatio consistia en un procedinmento
conercial del cobre y la balanza, de especial

cel ebraci on que solo | o efectuaban |os ciudadanos



romanos; tenia por objeto la transmsion de la res
mancipi, es decir, predios en suelo italico vy
cosas inportantes, conp esclavos y aninmales de
tiro o carga; se celebraba en presencia de cinco
testi gos ciudadanos romanos, y en el acto se
utilizaba un porta balanza y un trozo de bronce.
El adquirente cono sinbolo del precio gol peaba con
el bronce un plato de la balanza y al msno tienpo
con frases solemmes pronunciaba que la cosa era

suya.

La in jure cessio, se trataba de un juicio
ficticio; que consistia en que tanto el enajenante
cono el adquirente acudian ante el pretor del
tri bunal en Roma, y del presidente de |as
provincias. El adquirente ponia la mano sobre |a
cosa y afirmaba ser su propietario, si no habia
oposi ci 6n por parte del enajenante, el magistrado
| o decl araba propietario.

La traditio: Consistia en la entrega de |a
posesion fisica de nmano a mano de la cosa

enaj enada, consintiéndolo las partes, wuna de



transmitir y la otra de adquirir la propiedad. En

esta figura existen tres elenmentos que eran, |la
entrega fisica de la cosa, la intencion del
enajenante de transmtir |la propiedad vy el

adqui rente de aduefiarsel a, ademas de |a existencia
de una causa justa de la transmsién que era el
contrato.

En vez de ser un contrato traslativo de
domnio la conpraventa so6lo contenia en si la
obligacion de transmtir Jl|la sinple posesion,
recordando que en el derecho romano |a posesion
continua |l evaba a |la propiedad de |a cosa

b).- Debido a |lo anterior de que el contrato
solo transnitia |la posesion mas no |a propiedad,
en el derecho romano se permtia |a venta de cosas
aj enas, poniendo renedio posteriornente con la
creacion de las figuras del saneamiento y Ila
evi cci on.

c).- Qra caracteristica en la conpraventa
romana era que el precio debia pagarse en dinero,
si se llegaba a pagar de otra manera ya no era

conpraventa, si no un contrato innom nado.



Las caracteristicas del precio eran |as

si gui ent es:

a).- Consistir en dinero

b).- Ser fijo, debia ser determnado o
det er mi nabl e.

c).- Ser verdadero.

d).- Ser justo.

Los deberes del conprador eran:

1.- Pagar el precio que se pactd, pero si el
conprador ya habia recibido I|a cosa, el retraso
en el pago causaba intereses noratorios |egales.

2.- Recibir la cosa conprada de |lo contrario

incurria en nora creditoris.

Los deberes del vendedor eran:

1.- GQGuardar l|la cosa en su poder desde la
conpraventa hasta |la entrega de | a cosa.

2.- Transmitir al conprador en el nonmento que

se habia pactado | a cosa vendi da.



3.- Responder de la eviccion y de |os vicios

ocul t os.

En el contrato consensual el conprador tenia
derecho al saneami ento, no solo por evicciodn Si
no tanbién por otros daflos y perjuicios que
hubi era sufrido por no ser propietaria |a persona
gue vendi a.

Tanbi én se desarrolla |a responsabilidad del

vendedor de esclavos y posteriornente de ani nal es.

La doble venta y la venta de una cosa propia.

En la doble venta, si una persona vendia la
msnma cosa a dos conpradores sucesivanmente
pronetiendo |la entrega posteriornente, anbas
ventas eran validas debido a que no se trasl adaba
|la propiedad y que aun en |a segunda venta el
vendedor seguia siendo propietario.

La venta de una cosa propia era nula, ya que
|l o que es de alguien no puede |llegar a serlo nmas

t odavi a.



Pact os especiales en | a conpravent a.

1.- Las arrae, que consistia en una cantidad
de dinero que un contratante entregaba al otro
cuando queria denostrar verdadero intereés.

Tanbi én encontranos las arras confirnatorias
gue se entregaban a |la celebracion del contrato,
gue podian tener un val or nmeranente sinbdlico.

Tanbi én |l as arras poenitentiales que eran una
pena convenci onal por retractarse de un contrato,
si el vendedor se retractaba debia devolver el
doble de las arras recibidas, sin enbargo si el
conprador se retractaba |lo Unico que perdia eran

| as arras entregadas.

2.- La addictio in diem que era un pacto en
el que el vendedor podia rescindir el contrato si
antes de cierta fecha encontraba un conprador que

| e ofreci era nmej ores condi ci ones de conpravent a.



3.- El pactum displicentiae, consistia en que
el conmprador podria rescindir el contrato en

cierto plazo si la cosa no | e satisfacia.

4.- El pactum de retroennendo, este pacto
permtia al vendedor reservarse el derecho de
volver a conprar la cosa a cierto plazo o si se
realizaba cierta condicidén, asi msno otorga l|la
facultad al conprador de volver a vender |a cosa
al vendedor. Acto que es prohibido en nuestro

derecho por el articulo 2302 del cdédigo civil.

5.- La protinesis, consiste en el derecho de
preferencia que encontranps en nuestro derecho vy
solo surtia efectos entre las partes, aunque
tanbi én existia la protinesis determ nada por I|a
| ey que tenia efectos contra terceros.

6.- Pacto com sorio, consistia en poseer |a

condici on resolutoria de dejar a | a conpraventa



sin efectos en el caso de que no se

satisficiera el precio de acuerdo a | o pactado.?

1.4 Primer Cédigo Civil del Estado de Caxaca.

Se tenia conocinmento de que el priner Cbdigo
de An®rica hispano-portuguesa, era el de Bolivia
de fecha 22 de octubre de 1830, pero en realidad
el primer Codigo Civil de |Iberoaneérica conmp de
Mexico, es el Cdédigo Civil del Estado de Qaxaca,
expedi do separadanente en tres |ibros sucesivos
por el segundo congreso constitucional de Ila
menci onada entidad federativa con |as siguientes
fechas: El primer libro precedido por el titulo
prelimnar, de fecha 31 de octubre de 1827, el
segundo libro de fecha 2 de septienbre de 1828, y
el tercero de fecha 29 de octubre de 1828,
sefial ando que estos |libros fueron promul gados
respecti vanente por |os sefiores Don José |gnacio
de Morales, Don Joaquin Guerrero y Don M guel

I gnacio de lturribarria, iniciando con fecha 2 de

2 Ob. Cit. ELDERECHO PRIVADO ROMANO.- GUILLERMO FLORIS MARGADANT, EDITORIAL
ESFINGE VIGESIMA CUARTA EDICION 1997.



novi enbre de 1827 el inicial, el 4 de septienbre
de 1828 el segundo y el 14 de enero de 1829 el
al ti no.

El titulo prelimnar consta de 13 articul os,
el prinero se denom na de |as personas, conprende
del articulo 14 al 389, el segundo libro
denoninado de los bienes y de las diferentes
nodi fi caci ones de |a propiedad, y estan conteni dos
entre los articulos 390 al 570, y el tercer libro
gue se titula De |los diferentes nodos de adquirir
| a propiedad, conenzando con el articulo 571 vy
concluyendo con el articulo 1415, no habiendo
articulos transitorios.

En el titulo tercero de dicho cdédigo, del
titulo quinto que trata sobre |a venta:

Art. 1165.- La venta es un contrato, por el
cual uno se obliga a entregar una cosa y el otro a

pagar| e.

Este contrato puede hacerse verbal nente o bajo

escritura publica o privada.



Art. 1167.- La venta puede hacerse pura o
sinple o baj o condicidén suspensiva o resolutori a.

Tanbi én podia tener por objeto dos o nas cosas
al ternativas.

En cualquiera de los anteriores casos, |o0s
ef ect os se arregl aban por |os principios generales
establecidos en el titulo de contratos y de |as

convenci ones en general.

Art. 1174.- El precio de la venta debe ser

determ nado y consentido por |as partes.

Art. 1184.- E vendedor esta obligado a
explicar claranente a aquello a que se obliga.
En este codigo aclara que todo vicio oculto o

anbi guo se interpretara contra el vendedor.

Art. 1185.- El vendedor tiene dos obligaci ones

princi pales: entregar la cosa, y garantizarl a.

Art. 1186.- La entrega es la traslacion de la

cosa vendi da al poder y posesi 6n del conprador.



Art. Si el conprador no pagare el precio, el

vendedor podra pedir la rescisioén de |a venta.

Art. 1237.- La rescision de la venta de raices
debe pronunci arse a consecuencia de |a demanda, si
el vendedor esta en peligro de perder la cosa y el

preci o.

Si |llegare a existir este peligro el juez
podra conceder al conprador un plazo mas o0 nenos
| argo segun | as circunstancias, pasado este plazo
concedido y sin que el conprador haya pagado, se

pronunciara la rescision de la venta.?

1.5 CODI GO Cl VIL DE 1870.

El Coédigo GCvil de 1870 establece en su
articulo 2939 que |a conpraventa 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.

% .Ob. Cit. Derecho civil Mexicano, Dr. Ortiz Urquidi. pp. 56-78 Edit. Porrua 1976.



Anal i zando esta definicion conforme a lo
gque dice a la letra, nos darianps cuenta de que en
este cbédigo la venta no era traslativa de domnio
sino que conserva l|la naturaleza del derecho
romano, debido a que el vendedor no se obliga a
transmtir la propiedad de |la cosa al conprador,
sino que uni canente se obliga a entregar

Sin enbargo, analizando al gunos nmas a fondo,
el cbédigo nos conduce a que la venta si era
traslativa de domnio, asi conmp |o interpretanps

de los articul os siguientes.

Art. 1552.- En |as enajenaciones de cosas
ciertas y deternmi nadas, |a traslacion de propiedad
se verifica entre |os contratantes, por nmero
ef ecto del contrat o, sin dependenci a de
transm si 6n, ya sea natural, ya sinmbdlica, salvo

conveni o en contrari o.

Art. 2946.- La venta es perfecta y obligatoria

para |las partes por el solo convenio de ellos en



|la cosa y en el precio, a un cuando el prinero no

haya sido entregado ni el segundo sati sfecho.

Art. 2950.- Desde el nobnmento en que la venta
es perfecta conforme a los Art. 1392, 1552y 1946,
pertenece la cosa al conprador y el precio al
vendedor, teniendo cada uno de ellos derecho de

exigir al otro el cunplimento del contrato.

Asi msnp | a exposicioén de notivos que dice.

Segun el |egislador de las partidas, es valida
| a venta de cosa ajena en el sentido que producia
obl i gaci ones en el conprador y en el vendedor y de
gue siendo el prinmero de buena fe podia adquirir
el domnio de |la cosa por prescripcion, pero antes
de consunmarse esta, no perdia el duefio el derecho
de reivindicar su propiedad.

Por tanto, en la conpraventa del Codigo Givi
de 1870 el vendedor no tiene Unicanente I|a
obligaci 6n de vender |a posesion pacifica de la

cosa al conprador conob antecede en el derecho



romano, sino tanbi én de garantizar |a propiedad,
consecuentenente el articulo 3024 corrobora que |a

conpraventa si era traslativa de dom nio.

1.6.- CODIGO ClVIL DE 1884,

Este codigo es una réplica del anterior, y lo
estudi arenos para analizar |as equival encias que

poseen.

Art. 2811.- La conpraventa es un contrato por
el cual uno de los contratantes se obliga a
transferir un derecho o entregar una cosa, Yy el

otro a pagar un precio cierto y en dinero.

Art. 2813.- Los contratantes pueden convenir
en que el precio sea el que corra en dia o lugar

determ nado, o el que fije un tercero.

Art. 2817.- El sefialanmiento del precio no

puede dejarse al arbitrio de una de |as partes.



Art. 2818.- La venta es perfecta y obligatoria
para |las partes por solo convenio de ellas en la
cosa y en el precio, aunque la prinera no haya

sido entregada ni el segundo sati sfecho.

Art. 2822.- Desde el nonmento en que la venta
es perfecta conforme a los articulos 1276, 1436 vy
2818, pertenece la cosa al conprador y el precio
al vendedor, teniendo cada wuna de ellas Ia
|ibertad de exigir del otro el cunplimento del

contrato.

Art. 2850.- El vendedor esta obligado:

|.- A entregar al conprador |a cosa vendi da.
Il1.- A garantizar |as calidades de |a cosa.

I11.- A prestar |a eviccion.

Art. 2892.- El conprador debe cunplir todo
aquell o a que se haya obligado, y especialnente a
pagar el precio de la cosa en el tienpo, lugar y

f orma conveni dos.



Art. 2893.- Si no se ha fijado tienpo y |ugar,
el pago se hara en el tienpo y lugar en que se
entregue | a cosa.

Art. 2894.- Si ocurre duda en cual de |los
contratantes debera hacer prinero |la entrega, una

y otra haran el depdsito en nanos de un tercero.

El cbédigo no tenia ningun capitulo que se
| | amase nodal i dades de |a conpraventa; Sinenbargo
regl amentaba al gunas nodal i dades que son |as
siguientes: Art. 2825: “venta a vistas, venta ad
corpus y ad nesurant, Art.2861 a 2866, en el 2806
seflala la conpra de esperanza, y por ultino
regl ament aba una cl ausula que ya no se encuentra
regl anentada en nuestro Cédigo Civil vigente; ni
siquiera en todo el tienpo que estuvo vigente el
de 84 se sostuvo esa nodalidad, que es la venta

con pacto de retroventa.*

Haci endo el analisis de este coédigo |l eganps

a la msnma conclusi 6n que henos hecho respecto del

4b.cit. Dr. Francisco Lozano Nori ega. Cuarto curso de derecho civil Contratos. PP 182.
Qobra editada por |a ASCOCI ACl ON NACI ONAL DEL NOTARI ADO MEXI CANO A. C. 1987.



codi go del 1870, con respecto ha que ambos cuer pos
| egi sl ativos son i gual es, al msno tienpo
sefial anbs que |l os dos transmiten |a propiedad por
nero efecto del contrato, y que ninguno nenciona
la nmodalidad de la conpraventa que estanos

t r at ando.



CAPI TULO I I.

DERECHO COVPARADO Y OTRAS MODALI DADES DE LA

COMPRAVENTA.

2.1 DERECHO ESPANCL.

En el Codigo Civil Espafiol a |la conpraventa |a

defi ne cono:

Art. 1.445.- Por el contrato de conpraventa,
uno de los contratantes se obliga a entregar una
cosa determnada y el otro a pagar un precio

cierto, en dinero o signo que |lo represente.

En el Codigo Cvil espafiol |a conpraventa no
produce efectos traslativos de dom nio, ya que no
efectua el desplazamiento de |la propiedad de la
cosa vendida, si no tan solo la obligacién de
transmtirle l|la posesion, exigiendo para que esa
transm si 6n se opere, la concurrencia de un nodo

de adquirir, conp la tradicion, o entrega.



Sin enbargo, tenenbps que tomar en cuenta el
articulo 609 del Codigo Civil Espafol que refiere
gue |l a conpraventa es considerada conp titulo apto
para |la transm si 6n del dom nio.

Con esto llegarianbps a la conclusion que la
conpraventa se dirige, por tanto, esencialnente, a
la transmsion del dominio, dotando de valor
traslativo al acto de la entrega, gue no
constituye un requisito, si no tan solo una

obl i gaci 6n derivada del contrato. ‘!

La conpraventa de cosa aj ena.

No siendo |a ~conpraventa traslativa de
dom ni o, si no ani canment e product or a de
obl i gaci ones, no parece que sea exigible al
vendedor |la calidad de propietario de la cosa

vendi da.

! Qo.cit. INSTITUCIONES DEL DERECHO CIVIL, 1 ALFONSO DE COSSi O CORRAL. Alianza editorial

S.A. de Madrid. 1975.



Nada inpide que se venda una cosa en |la cual
no se cuenta con |la propiedad que se ha asun do,
pero en el caso de que no fuera posible, o Unico
es que se hubiera producido un incunplimento a
causa del vendedor, gue transformaria | a
obligaci 6n de entregar a la de resarcir |os dafios

y perjuicios ocasi onados al conprador.

Pero en el caso de que el vendedor hubiera
afirmado que si es propietario de l|la cosa, ya
existiria un vicio de la voluntad, lo cual |le
permtiria al conprador, inpugnar |a conpraventa,

utilizando | a acci 6n de anul abi |l i dad.

Si hacenps referencia a nuestro codigo civil,
observanbs que |la venta de <cosa ajena esta
prohibida por el articulo 2269, y 2270 que
refieren respectivanente a que nadi e puede vender
|l o que no es de su propiedad, y que la venta de
cosa ajena es nula y el vendedor es responsabl e de
| os dafios y perjuicios si procede con dolo o nala

fe.



La Reserva de Domi nio en el Derecho Espafol .

La reserva de domnio esta plasmda en |eyes
especi al es, y esta |egislaciobn se refiere
exclusivanente a l|la venta a plazos de bienes
nmuebl es, corporal es, no consum bl es. La cual
debera constar por escrito con todas |as

condi ci ones sefial adas en el Art. 6to de esta | ey.

Para que sea oponible a terceros, l|la reserva
de domnio o las prohibiciones de disponer que se
inserten en |los contratos, se requerira su

i nscripcion en el registro de reserva de dom ni o.

Por otra parte, segun el articulo 1.453
determ na que |la venta hecha a calidad de ensayo o
prueba de la cosa vendida, la venta de |as cosas
gue se acostunbra gustar, o probar, antes de
recibirlas, se presumiran sienpre hechas bajo
condi ci 6n suspensi va.

La venta con reserva de domnio en nuestro

Coédigo Civil para el Distrito Federal esta



pl asmada en el capitulo de |as nodalidades de |la
conpraventa en el articulo 2312,que a la letra
est abl ece:

Articul o 2312.- Puede pactarse validanmente que
el vendedor se reserve la propiedad de la cosa
vendi da hasta que su preci o haya si do pagado.

Cuando |os bienes vendidos son de |os
menci onados en las fracciones | y Il del articulo
2310, el pacto de que se trata produce efectos
contra tercero, si se inscribe en el Registro
Publico; cuando |os bienes son de |la clase a que
se refiere la fraccién |1l del articulo que se
acaba de citar, se aplicara |lo dispuesto en esa
fracci on.

Del numeral anterior cabe destacar, que en
nuestro derecho positivo se encuentra regulada
directanente en el codigo, y para el derecho
espafol existe otra |ey especial que |o regul en.
Pacto de retroventa
El pacto de retroventa en nuestra |ley es prohibido
por el articulo 2302 del Cdédigo Civil para el

Distrito Federal



Articulo 2302.- Queda prohibida la venta con
pacto de retroventa, asi conpb |la pronesa de venta
de un bien raiz que haya sido objeto de wuna
conpra-venta entre | os m snps contratantes.

Del precepto juridico antes citado, se
desprende que el hecho de querer plasnmar en un
contrato la obligacidén volver a vender de formm
exclusiva al vendedor primtivo resulta un hecho
ilicito el cual afecta la licitud del objeto,
provocando una nulidad absoluta, “en este nonento
creenps necesario resaltar que el 1egislador
nmexi cano se preocupo al crear el precepto juridico
anterior, por proteger al derecho de propiedad en
toda la extensién juridica, que |o consagra conp
el derecho real por excelencia”, en canbio en el
codigo civil espafol si se permte en su articulo
1507 se lleve a cabo tal situacion juridica, e
cual establece 1o siguiente: Tenga lugar el
retracto convenci onal cuando el vendedor se
reserve el derecho de recuperar l|la cosa vendida,
con |la obligacion de reenbol sar al conprador el

precio de |a conpraventa, y ademds, |os gastos de



contrato y cualquier otro pago legitino hecho para
la venta con |os gastos necesarios, asi comp |o
demas que se hubi ese pact ado.

Por otra parte, este Codigo Espafiol, no tiene
un capitul o especial para |as diversas nodal i dades
de las conpraventa, por |o consiguiente no
nenci ona nada acerca de el pacto de no enajenar a
per sona det er ni nada. 2

2. 2 DERECHO ARGENTI NO.

La definicidén de la conpraventa en el Cbdigo

Civil Argentino lo estipula el Art.1323:

Habra conpra y venta cuando una de | as partes
se obligue a transferir a la otra |la propiedad de
una cosa, y ésta se obligue a recibirla y a pagar

por ella un precio cierto en dinero.

La definicidén de este cédigo se apega nas al
de nuestro Coédigo Civil, ya que en este si se
transmte la propiedad de la cosa que se vende,
aunque tiene sus variantes conb no nmencionar |a

transm si 6n de | os der echos.

2 codigo Civil Espafiol vigente



El Licenciado lgnacio Garcia Téllez, en su
obra titulada MOTI VOS Y CONCORDANCI AS, expresa que
el articulo 2248 del codigo civil de 1928 tiene su
fuente real en el articulo 1323 del Cbédigo Givil
Ar genti no. Si tomanbs en cuenta el texto
argentino, podrianos pensar que en el derecho
argentino la conpraventa es una  operacion
traslativa de dom nio, sin enbargo, no es asi, ya
gue se celebra el contrato de conpraventa conp
sucede en el derecho nexicano, sino que es
necesaria l|la entrega, la tradicion de la cosa
vendida, (La traditio en derecho romano) segun el
articulo 563 de ese ordenamiento. Por |lo tanto, en
argentina |la conpraventa es un contrato real 3 por
perfeccionarse con la entrega de la cosa,
diferenciando de nuestro derecho, ya que la
conpraventa es un contrato del tipo consensual, al
perfeccionarse con el acuerdo de voluntades,

determ nando el objeto y el precio.

Este Codigo Civil tiene wun capitulo de

cl ausul as especiales que en nuestro Codigo GCivil

% Motivos y concordancias Lic. Ignacio Garcia Telles.



esta denoni nado cono nodal i dades en | a
conpraventa, y que su articulo prinero nos refiere

| 0 siguiente.

Art.1363.- Las partes que contraten la conpra
y venta de alguna cosa, pueden, por nmedio de
cl ausul as especi al es, subordinar a condiciones, o
nodi fi car cono |l o juzguen conveni ente | as

obl i gaci ones que nacen del contrato.

Asi en el Codigo Civil Argentino existe una
clausula simlar a l|a que estanps propianmente

t r at ando.

Art.1364c.c  Argenti no. Es prohibida Ila
cl ausul a de no enajenar |la cosa vendida a persona

al guna; mas no a una persona deterninada.?

En nuestra | egislacion en el Cédigo Cvil para

el Distrito Federal dice:

Articulo 2301 ccpdf. Puede pactarse que la

cosa conprada no se venda a determ nada persona;

* Codigo Civil Argentino vigente



pero es nula |la cléausula en que se estipule que no

puede venderse a persona al guna.

Anal i zando conparativanente y por razones de
tiempo el articulo 2301 de nuestro ordenaniento
adjetivo a l|la mteria civil, es tomado del

precepto juridico civil argentino antes citado.

2.3 DERECHO Cl VI L FRANCES.

Con la finalidad de conparar, |a conpraventa en el
derecho francés con |l a que se celebra en nuestro
derecho, citanps el precepto juridico del Cddigo

civil francés, que a la letra establ ece:

Art. 1582. La venta es un contrato por el
cual una parte se obliga a entregar una cosa, y la
otra a pagarla. Podra ser |levada a cabo nedi ante

escritura publica o privada.

Al leer este texto podrianps pensar que la
venta en Francia no es un contrato traslativo de
dom nio, ni tanmpoco un contrato real, sin enbargo,
aunque el articulo principal del ordenam ento

francés no sea |o suficiente extenso para



clasificar dicho contrato, el articulo siguiente
si lo es, que para tal analisis nos perntinops
citar:

Articulo 1583.- Se perfeccionara entre |as
partes, y el conprador adquirirda de derecho I|a
propi edad con relacién al vendedor, desde el
nonento en que exista acuerdo sobre la cosa y el
precio, aunque l|la cosa no haya sido todavia
entregada ni el precio pagado.

Después de analizar el precepto juridico
anterior, remarcanps que queda clara |la natural eza
de la conpraventa francesa, y para acentuar una
vez mMAs este criterio, citanbs el articulo 1509
del msno ordenamento francés, que consagra |a
conpraventa cono un acto exclusivo del duefio de la
cosa, Yy que a continuaci 6n citanos:

Articulo 1509 que establece: La venta de la
cosa ajena sera nula: podra dar | ugar a
i ndemmi zaci 6n por dafios e intereses cuando el

conprador ignorara que |la cosa fuera de otro.



Modal i dades Particul ares del Consentinmento de |a
Venta en el derecho francés.

Enuner aci on. - Consi ste en que el consentimento
puede retardarse y subordinarse a aciertas
condi ci ones especiales de la venta, conpb en |as
cosas que se prueban, gustan, o miden. ° El
conmentario anterior explica que el consentinmiento
en la conpraventa pueda sujetarse a condiciones
especi al es, ent endi endo por est as a
acontecimentos futuros e inciertos, que sujetan a
| a conpraventa a |la realizacion o term naci on de

una obl i gaci on.

Venta aprueba.- Esta venta, sienpre se presune
hecha baj o una condici 6n suspensiva, gue sujeta
| a realizaci6n de la conpraventa, a que el objeto
satisfaga |as necesidades para las que se desea

adquirir.

SCb. Cit. Marcel Painol, Georges Ripert, Tratado el enental de derecho civil, Teoria
General de los Contratos, Contratos especial es PP. 183 segunda edici én..



Venta de cosas que se acostunbra gustar.- La
facul t ad de gust ar, corresponde a ciertas
nercancias conb vino, aceite, y otros conestibles
si declara que la nmercancia no |e conviene, nada
se ha hecho, asi conmpb lo indican los articulo 1587

y 1588 de codigo civil francés.

Venta por nedida. El codigo francés en su
articulo 1585: La venta, se perfecciona unicanente
por |la nedida, hasta entonces |os riesgos son por
cuenta del vendedor.

El Derecho de Rescate

Articulo 1659.- El Derecho de Rescate, o de
Retroventa es un pacto por el cual, el vendedor se
reserva |a recuperacion de la cosa vendida,
medi ante |la restitucion del precio principal, y el
reenbol so a que se refiere el articulo 1673.

Conmo podenps observara, la retroventa si esta
permtida en el Cddi go Francés.

Después de haber revisado este cdédigo, no
encontranos sefiales que en Francia se naneje

nodal i dad de no enaj enar a determ nada persona.



2.4 DERECHO ALEMAN.

El articulo 433 de este Codi go, establece que
el vendedor en la conpraventa, tiene |a obligacion
de entregar la cosa vendida al conprador, vy

procurar | a posesion de esta.

Por lo tanto, la conpraventa en el Derecho
Cvil Aleman, no es por si msma un contrato
traslativo de domnio, si no puramente un negocio
gue genera obligaciones, en virtud de que el
vendedor no transmite por dicho <contrato Ila
propi edad de |a cosa enajenada, sino que adquiere
|l a obligacion posterior a la celebracion de la

conpr avent a.

Esta transni si 6n se hace segun el articulo 925
del Cbédigo Civil Al eman, tratéandose de conpraventa
de bienes innuebles, nediante una decl araci 6on de
voluntad del vendedor y del conprador, ante la
of i ci na del registro de | a pr opi edad,

mani f est ando, anbos su consentinm ento respecto a



la transm sion del dominio; y de acuerdo con el
articulo 929, respecto de bi enes nmuebl es,
entregandose material nente |l a cosa por el vendedor

al conprador.

2.5 COMPARACI ON DE LA COVPRAVENTA CON MODALI DAD DE
NO ENAJENAR A PERSONA DETERM NADA CON OTRAS

MODAL | DADES.

2.5.1 COWRAVENTA CON PACTO DE PREFERENCI A.

La nodalidad de conpraventa con pacto de
preferencia, encuentra su justificacién en el
articulo 2303 del codigo civil para el Distrito

Federal , que a continuaci 6n transcri bi nos

Articulo 2303.- Puede estipularse que el
vendedor goce del derecho de preferencia por el
tanto, para el caso de que el conprador quisiere
vender |la cosa que fue objeto del contrato de

conpr a-vent a.



Conforme al articulo del cdédigo antes citado
es valida la clausula que estipule, que en el caso
de venta de |la cosa enajenada, el vendedor tendra
preferencia, con respecto de otro conprador, por
lo tanto para que pueda ejercitar su derecho de
preferencia, si el conprador posteriornmente decide
en vender | a cosa, debe notificar a su enaj enante,
haci éndol e de su conocimento, |as condiciones de
| a oferta que tenga, para que si quiere hacer uso
de su derecho, pueda adquirir la cosa en |as
m smas condi ci ones de precio.®

De tal mnera, s6lo l|la nodalidad de Ila
conpraventa con pacto de preferencia, da origen a
| a necesidad de ofertar prinero que a nadie al
propietario anterior de |la cosa que se enajena.

El hecho ilicito, que nace de violar el deber
juridico del pacto de preferencia, no provoca l|la
ilicitud del contrato de conpraventa, por el cua
se le vendio a otro sujeto diferente al vendedor

primtivo, sin antes haber policitado a este la

® APUNTES DE CONTRATOS CIVILES.- OCTAVIO A. HERNANDEZ



conpraventa, de acuerdo con el articulo 2305 del

codigo civil para el Distrito Federal.

Articulo 2305.- Debe hacerse saber de wuna
manera fehaciente, al que goza del derecho de
preferencia, |o que ofrezcan por |la cosa, y si
ésta se vendiere sin dar ese aviso, la venta es
val ida; pero el vendedor respondera de |os dafios y

perj ui ci os causados.

Articulo 2304.- El vendedor esta obligado a
ej ercer su derecho de preferencia, dentro de tres
dias, si la cosa fuere nueble, después que el
conprador |e hubiese hecho saber |a oferta que
tenga por ella, bajo pena de perder su derecho si
en ese tienpo no lo ejerciere. Si la cosa fuere
i nmueble, tendra el térmno de diez dias para
ejercer el derecho, bajo la msnma pena. En anbos
casos estd obligado a pagar el precio que el

conpr ador of reci ere, y Si no |l o pudi ere



sati sfacer, guedara sin efecto el pacto de
pr ef erenci a.

Es tanbién, conb en el caso del derecho de
tanto que esta sujeto a caducidad, debe sujetarse
en el plazo concedido, y que se pierde de nmanera
irremsible, si no se ejercita dentro de ese

pl azo.

Tanbi én se caracteriza por ser personalisino,
no se puede transmtir por herencia, ni tanmpoco se
puede ceder, corresponde Uunicamente a |a persona

del vendedor.

Esta nodalidad en conparacion, en | o Unico en
lo que se aseneja, es en que si se |llegare a
violar el contrato, seria el pago de dafios vy
perjuicios |a penalidad que se inpusiera por tal

moti vo. ’

Sin enbargo, l|la nodalidad anterior no causa

alguna limtaci 6n al derecho de propi edad.

" Ob.Cit. LOSCONTATOS CIVILES Y SUS GENERALIDADES- RICARDO TREVINO GARCIA,
QUINTA EDICION EDITORIAL McGRAW-HILL 1995 PP. 236



2.5.2 CONTRATO DE PROMESA DE COVMPRAVENTA.

Articul o. 2243.-Puede asumrse contractual nente

| a obligaci on de cel ebrar un contrato futuro.

La pronesa de venta no constituye Ila
transm si 6n del domnio de |la cosa, debido a que
en ella se consigna una obligaci 6n de hacer, que
consiste en |la elaboracion de un contrato

definitivo®

Esta pronesa de venta, consta en un contrato
preparatorio de |la conpraventa, que obliga a |as
partes para celebrar la venta futura, no transmte
| a pr opi edad, pero Si genera derechos y
obligaciones para l|las partes que intervienen en
el .

En caso de que una de las partes, no se
opongan a celebrar la venta, es una situacion de

i ncunplimento de una obligacion de hacer, que

8 Ob. Cit. CONTRATOS CIVILES.- BERNARDO PEREZ FERNANDES DEL CASTILLO.
EDITORIAL PORRUA. 1999 ppl67



so0lo da lugar a la accion de cunplimento, cuando
esto es posible, en el caso de que la cosa se
conserve todavia en manos del vendedor, o bien al

pago de dafios y perjuicios.?®

La pronesa de venta en conparacioén con la
nodal i dad de no vender a determ nada persona, no
causa una limtacion al derecho de propiedad, ya
gue por principio no es conpraventa, Si no
uni camente se refiere a proneter gue con
post eri ori dad | os obl i gados firmran | a

conpraventa definitiva.

Sin enbargo, ya que con |a pronmesa de venta no
se puede contratar con otra persona |ibrenente
otra conpraventa, ya que esta se encuentra
pactada en este contrato, el prom nente vendedor
tiene la obligacion sine-cuanon de vender a el
prom nente conprador con el que quiso obligarse,

sin duda hay que nmenci onar que |a pronesa de

° Ob. Cit. CONTRATOS CIVILES.- LEOPOLDO AGUILAR CARBAJAL.
EDITORIAL, NACIONAL MEXICO 2003 pp. 284



conpraventa, debera de contener las clausulas vy
condi ci ones del contrato futuro, ya que es
necesari o para que |las partes conozcan el objeto
del contrato preparatorio que celebran, de tal
maner a dando exi st enci a al el ement o de

consenti m ent o; deri vada de este anal i si s,
conent anos que | a pronmesa de conpraventa no causa
una limtacién a l|la propiedad, ya que desde un
principio es voluntad de |las partes celebrar dicho
contrato sabi endo sus cal i dades de sujetos.

Es necesario, al conparar l|la conpraventa con
nodal i dad de no vender a determ nada persona y la
promesa de conpraventa, destacanps de nueva cuenta
en este sencillo trabajo que |la nodalidad de no
vender a determnada persona si resulta wuna

| imtaci on al derecho de propi edad.

2.5.3-. PACTO DE RETROVENTA.

El pacto de retroventa, consiste en sujetar |a
venta con una condicién suspensiva que estipule,

gue el vendedor adquiera |la cosa después de un



tienmpo determ nado; esta condicion es prohibida
por nuestro derecho en el articulo 2302 Cdbdigo

Cvil.?®

Articulo 2302.- Queda prohibida la venta con
pacto de retroventa, asi conp |a pronesa de venta
de un bien raiz que haya sido objeto de wuna

conpra-venta entre | os msnpbs contratantes.

Después de analizar el precepto juridico
anterior, creenbs necesario subrayar que el
| egi sl ador se preocupa por proteger el derecho de

propi edad, conb |lo es, el derecho real por
excel encia oponible a toda persona con arreglo a
derecho, ya que si el |egislador hubiere pasado
por alto esta situaciodon, hubiere l|imtado el
derecho de propiedad, ya que no seria oponible a

terceros, toda vez que tendria tanbi én poder

oponi bl e al propietario el vendedor primtivo.

2.5.4-. PACTO DE RETROVENTA Y SU NULI DAD ABSCOLUTA.

0 APUNTES DE CONTRATOS CIVILES.- OCTAVIO A. HERNANDEZ.



Los contratos existentes, pueden estar afectados
respecto de |los requisitos de validez, vy su
intima relacidon con |os de exi stencia, pero al
estudiar el pacto de retroventa, y el precepto
juridico que |l o prohibe, destacanbs que es nulo
absoluto ya que es inconvalidable, toda vez que
el contratar el pacto de retroventa constituye un
hecho ilicito, ya que esta violando |a prohibicion
de tipo natural contenida en la |egislacion civi
gue prohibe el objeto contenido en el pacto de
retroventa, y la norma que |o prohibe es
i nnodi ficable de tal manera que tal pacto es nulo
absol ut o.

Para nejor entendimento de |lo antes explicado,
nos permtinos citar el siguiente precepto

juridico.

Articulo 2302.- Queda prohibida la venta con
pacto de retroventa, asi conp |la pronesa de venta
de un bien raiz que haya sido objeto de wuna

conpra-venta entre | os msnpbs contratantes.



Pero si se |legare a estipular una clausul a
gue permtiera la retroventa, esta no causaria la
nulidad de ese contrato, Unicanente causaria |la
nulidad de esa cléausula, y se tendria por no

puest a.

2.6-. EL DERECHO DEL TANTO

El derecho del tanto, se puede definir cono el
gue se da a |os coposeedores, copropietarios,
coherederos, o cosocios, para adquirir en igual dad
de bases que un tercero, la parte de copropi edad

gue un tercero desee enajenar.

Es decir, el derecho del tanto es, en si msno
un derecho que tienen |as personas que conparten
el msno derecho de propiedad, para que la otra
parte pueda partici par en i gual dad de
circunstancias que un tercero para poder adquirir

esa parte de propiedad del bien.



A diferencia del derecho por el tanto, que es
el derecho de preferencia en si, el derecho del
tanto no es un derecho que surja por el sinple
hecho de tener alguna relacion juridica con el
copropietario de un bien, conb en el derecho del
tanto, si no que es un derecho que surge de |a
voluntad contractual entre el conprador y el
vendedor, para que el vendedor adquiera la msnm

cosa vendi da en preferencia de un tercero. !

2. 7-. DERECHO REAL DE PROPI EDAD.

El Cbédigo Civil para el Distrito Federal no
define a la propiedad, sino Unicanmente se linmta
ha decir en su articulo 830 | o siguiente:

Articulo 830.- ElI propietario de wuna cosa
puede gozar y  di sponer de ella <con |las

| imtaciones y nodal i dades que fijen las | eyes.,

1 Ob. Cit. TEORIA GENERAL DE LAS OBLIGACIONES, MANUEL BORJA SORIANO.
EDITORIAL PORRUA, DESIMO PRIMERA EDICION 2000 pp 195



El Licenciado Quillerno Floris WMargadant en
su obra “Derecho Romano” define a l|la propiedad
cono:

El derecho de obtener de un objeto toda la
sati sfacci 6n que este pueda proporcionar. ?
Nosotros defininos a | a propiedad cono:
“El derecho real que faculta a su titular respecto
de un bien de la manera mas anplia frente a
terceros con apego a |as |eyes.”

Este derecho de propiedad tiene tres

el ement os que son fundanental es, y que datan desde

el derecho romano.

El “lus Fruendi” que es el derecho a disfrutar

todos los frutos o beneficios que |a cosa produce.

El “lus utendi” Es el derecho de hacer uso de

| a cosa, aprovechando de | os servicios que ofrece,

El “lus abutendi” Es el derecho de usar y de

di sponer de | a cosa conf or e qui era el

2 Ob. Cit. Derecho Romano, Guillermo Floris Margadants, P.P. 244.



propietario, asi se puede vender, o destruir,
regal ar, quemar, etc.

Pero sienpre con arreglo a derecho.

No resultaria correcto dar un concepto de
derecho de propiedad enunciativo, respecto de |as
facul tades del propietario, si se quiere atender a
| as facultades que tiene un propietario respecto
de una cosa, ya que tratandose de bienes nuebles
| as facultades que se tienen son senejantes, nas
sin enbargo, si se trata de innuebles pueden
variar las que tiene un propietario de l|as que
tiene otro.

Asi, si una persona que tiene un predio de
det er m nadas nedi das pero en una zona céntrica, no
tiene las msmas facultades que otra persona
tendria con un predi o de | as m snas
caracteristicas pero en una zona industrial
entonces en estas circunstancias si canbian |as

i mtaci ones.

El derecho de propiedad no se puede delimtar

uni canent e obser vando | as f acul t ades del



propietario, sino tanbién se tienen que tomar en
cuenta las limtaciones y nodalidades que inpone
el estado, asi de esta manera tono |a definiciodn
de propiedad que hace el nmnmmestro Gutiérrez vy

Gonzal ez ya que creenbs necesaria su nencion.

“Propi edad: es el derecho mas anplio, para

usar, gozar y disponer de las cosas dentro del

sistema juridico positivo de Ilimtaciones 'y
nodal i dades i npuestas por el |egislador de cada
época”. 3

Modos de Adquirir |a Propiedad.
La adquisicion significa hacer propio un
derecho o cosa, que no nos pertenece, de acuerdo a

| as normas relativas al derecho de propi edad. **

Los nodos de adquirir |la propiedad son hechos,

o actos juridicos que pueden dar derecho a la

Boh. Gt. BEL PATRI MONI O ERNESTO GUTI ERRES Y GONZALEZ PP 280.
“. CGt. RAFAEL DE PINA, El enentos de Derecho Civil Mexicano. Edit.

Porrua, 2002. PP. 89.



propi edad, asi pueden ser estos originarios o
deri vados. En los originarios no existe la
voluntad ajena y los derivados si requieren la

vol untad de otra persona.

Por 1o general los nodos originarios son, la

ocupaci 6n, la accesiéon y |la prescripcion positiva.

En cuanto a |os nodos derivados, se originan
nmedi ante un acto juridico, y estos pueden ser, la

conpraventa, donaci 6n, sucesioOn, etc.

En el caso de nuestro estudio, venps que el
contrato de conpraventa tiene el fin de transmtir
|la propiedad conb acto juridico que transmte
derechos y obligaciones y de tales caracteristicas

destacanbs que es un nodo derivado.

2.7.1-. LIMTES AL DERECHO DE PROPI EDAD

El derecho de propiedad no ha tenido nunca el

caracter de ser absoluto, ya que en todos, |os



tienpos se ha regulado ya sea por |as nornas
norales, o a las nornas juridicas, que sienpre han
puesto un tope al poder excesivo que haya podido

tener un propietario.

Las limtaciones al derecho de propiedad son
extraidas del interés publico cono pueden ser La
expropi aci 6n forzosa, las relaciones de vecindad,
la prohibicidén de los actos enulativos, tanbién
|l as servidunbres de interés publico, o |las
prohi biciones de adquirir y la adquisicion

condi ci onada.

La Expropi aci on.

La expropiaci on forzosa es uno de |os nedios
gue la administracion publica utiliza para
adquirir |l os bienes que estinma necesarios para la

real i zaci 6n de | as obras que estinme necesari as.

La expropiaci 6n uni canente se puede I|levar a

cabo por causa de utilidad pablica, y nediante |la



I ndemmi zaci on, que esta establ ecido en | a
Constitucion Politica de |os Estados Unidos

Mexi canos, en el articulo 27.%°

Las causas de utilidad publica segun la |ley de
expropi aci 6n son | as sigui entes:
1. - El est abl eci m ent o, expl ot aci 6n 0

conservaci 6n de un servicio publico;

2.- La apertura, anpliacién o alineam ento de
|l as calles, |la construcci 6n de cal zadas, puentes,
camnos y tuneles para facilitar el transito

ur bano y subur bano;

3. - El enbel | eci mi ent o, anpl i aci 6n y
saneam ento de las poblaciones y puertos, la
construccion de hospitales, escuelas, parques,
jardines, canpos deportivos, o0 de aterrizaje,

construcciones de oficinas para el gobi erno

5 {dem. EL PATRIMONIO.- ERNESTO GUTIERREZ Y GONZALEZ, EDITIRIAL PORRUA,
OCTAVA EDICION 2004



federal, y cual quier obra que este destinada para

prestar servicios de beneficio publico;

4.- La conservacion de lugares de belleza
panorani ca, de |las antigiedades, y objetos de arte
de los edificios y nonunmentos arqueol 6gicos o
histéricos, y de las cosas que se caracterizan

conb not abl es de nuestra cul tura naci onal ;

5.- La satisfacci on de necesi dades col ectivas
en caso de guerra o trastornos interiores; el
abastecimento de las <ciudades o centros de
pobl aci 6n, de viveres o de otros articulos de
consunb necesario y |los procedi mentos enpleados
para inpedir o conbatir |l a propagaci 6n de
epi dem as, epi zoot i as, i ncendi os, pl agas,

I nundaci ones u otras cal am dades publi cas;

6.- Los nedios enpleados para |a defensa
nacional o para e mantenimento de la paz

publ i ca;



7.- La defensa, conservacion, desarrollo o
aprovecham ento de | os el ement os nat ur al es
suscepti bl es de expl ot aci 6n;

8.- La equitativa distribucion de l|la riqgueza
acaparada o nonopolizada con ventaja exclusiva de
una o0 varias personas y en perjuicio de Ila
conunidad en general, o de una clase en
particul ar;

9.- La creaci 6n, fonento o conservaci 6n de una
enpresa para beneficio de | a col ectividad;

10.- Las nedidas necesarias para evitar la
destruccion de los elenentos naturales vy | os
dafios que | a propi edad puede sufrir en manos de |a

col ecti vi dad.

11.- La creacion y nejoram entos de centros de

pobl aci 6n y de sus fuentes propias de vida.

12.- Los denas casos previstos en las |eyes

especi al es.



La expropiacion supone el sacrificio del
propietario en beneficio del interés publico, pero
€S necesario por justicia que esa persona sea
I ndemmi zada, ya que la institucion de Ila

expropi aci 6n reconoce el derecho de propi edad.

Las Rel aci ones de Veci ndad

El Codigo Civil para el Distrito Federal en
sus articulos del 839 al 853 establ ece ciertas
| imtaciones al derecho de propiedad y que para su

| ectura transcri bi nos di chos nuneral es.

Art. 839.- Un predio no pueden hacerse
excavaci ones 0 construcci ones que hagan perder el
sostén necesario al suelo de |a propiedad vecina,
a nenos que se hagan |as obras de consolidaci6n
I ndi spensables para evitar todo dafio a este

predi o.

Art. 843.- Nadie puede edificar ni plantar

cerca de las plazas fuertes, fortal ezas, y



edificios publicos, sino sujetandose a las
condi ci ones exi gidas en |los reglanmentos especi al es

de la materi a.

Art. 845.- Nadie puede construir sobre una
pared ajena o de copropiedad, fosos, cloacas,
acueduct os, hornos, fraguas, chineneas, establ os;
ni instalar depositos de materias corrosivas,
magqui nas de vapor, o fabricas que destinadas a
usos que pueden ser peligrosos, nocivos sin
guar dar | as di st anci as prescritas por | os
regl anent os, O sin construir |las obras de
resguardo necesarias con sujecion a |lo que

prevengan | os m snos regl anent os.

Art.846.- Nadi e puede plantar arboles cerca de

una heredad aj ena.

Art.- 851.- No se puede tener ventanas para
asonar se, ni bal cones u otros vol adi zos,

senej antes sobre | a propi edad del veci no.



Art. 853.- El propietario de un edificio esta
obligado a construir sus tejados y azoteas de tal
manera que |as aguas pluviales no caigan en el

predi o de su veci no.

Los Actos Enul ati vos.

Esta |limtacion que se inpone al derecho de
propi edad esta producida por los actos que se
| laman enul ativos, y que no es otra cosa Si no
aquel l os que el propietario realiza sobre una cosa
gue |le pertenece o haciendo uso de |os derechos
gue |e corresponden, con |a finalidad de
perjudicar a alguien o de causarle nolestias, sin

obt ener al gin beneficio al guno.*®

El codigo Civil en su nuneral 840 establece
que:

no es licito ejercitar el derecho de

propi edad de nmnera que su ejercicio no dé otro

16 {dem. EL PATRIMONIO.- ERNESTO GUTIERREZ Y GONZALEZ, EDITIRIAL PORRUA,
OCTAVA EDICION 2004 pp 546



resul tado que causar perjuicios a un tercero, sin
utilidad para el propietario, y en el nuneral 837,
nos dice que el propietario o inquilino de un
predio tiene derecho de ejercer |as acciones que
procedan para inpedir que, por el mal uso de la
propi edad del vecino se perjudique |a seguridad,

el sosiego o la salud de los que habiten en el

predi 0”.
Las Servi dunbres PuUbli cas.
No son ver dader as ser vi dunbr es, tienen
caracter admnistrativo no civil, y se distinguen

de las civiles en que el sujeto activo es sienpre
un sujeto determ nado mientras que en |las publicas
el sujeto es la colectividad, y nmas que
servidunbre son I|imtaciones al derecho de
propi edad establecidas por causa de utilidad

publ i ca.

Prohi bi ci 6n de Adquirir y |a Adqui sici6n

Det er m nada.



Est as | imtaci ones se refieren a | a
adquisicion de la propiedad, y se originan en la
Constitucion Politica de |os Estados Unidos
Mexi canos en el articulo 27.' Para lo cual
transcri bimos solo una fracci 6n de dicho precepto
constitucional:

“l. S6lo |os nexicanos por hacimento o0 por
naturalizacion y |as sociedades nexicanas tienen
derecho para adquirir el domnio de las tierras,
aguas y sus accesiones 0 para obtener concesiones
de explotaci6n de mnas o aguas. El Estado podra
conceder el msnmo derecho a |os extranjeros,
sienpre que convengan ante la Secretaria de
Rel aci ones en consi der ar se cono naci onal es
respecto de dichos bienes y en no invocar por |o
msno |a protecci 6n de sus gobi ernos por o que se
refiere a aquéllos; bajo la pena, en caso de
faltar al convenio, de perder en beneficio de |a
Naci 6n, |los bienes que hubieren adquirido en

virtud del msno. En una faja de cien kil énmetros a

Y CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS.



lo largo de las fronteras y de cincuenta en |as
pl ayas, por ningun notivo podran |os extranjeros
adquirir el domnio directo sobre tierras vy
aguas.”’

Al estudiar los I|limtes al derecho de
propi edad, observanpbs que solo se aplican por
ciertas causas, Yy unicanente es el gobierno quien
l as inmpone.® Y no los particulares conb en el caso
de la conpraventa con pacto de no vender a

det er mi nada persona.

18 |dem. EL PATRIMONIO.- ERNESTO GUTIERREZ Y GONZALEZ, EDITIRIAL PORRUA,
OCTAVA EDICION 2004



CAPI TULO I I'].

COMPRAVENTA CON PACTO DE NO ENAJENAR A

DETERM NADA PERSONA

3.1-. ANALI SIS DEL CONTRATO Y SU

CLASI FI CACI ON.

En la conmpra venta, se entiende por
nodal i dades de este acto juridico todas |as
circunstancias que afectan, ya a sus elenentos
subjetivos y a la relacion juridica msm o, al

negoci o juridico considerado en su conjunto.?

En este caso, analizarenbs el acto de no
enaj enar a persona determ nada que se encuentra en
el capitul o de al gunas nodal i dades del contrato de
conpraventa, en el Articulo 2301 del Codigo Civi
Para el Distrito federal gue continuaci 6n

transcri bi nos

! Ob. Cit. CONTRATOS.- DR. FRANCISCO LOZANO NORIEGA. OBRA EDITADA POR LA
ASOCIACION NACIONAL DEL NOTARIADO MEXICANO, A.C. 1998 pp 4



“Puede pactarse que la cosa conprada no se
venda a determ nada persona; pero es nula la
cl dusula en que se estipule que no puede venderse

a persona al guna”.

El fin de este estudio, versa unicanente en |la
primer parte del articulo que es la que nos
i nteresa en este nonento.

Esta nodalidad inplica, l|a obligaciodén que
adqui ere el conprador frente a su vendedor de
forma conjunta a l|a celebracién del contrato,
consistente en un no hacer correspondiente a la
conducta sujeta a la condicidn suspensiva que se
cunplira, si el conprador decide vender vy al
suceder tal acto ser& vigente |la obligacion de no
vender a determ nada persona.

Esta clausula o pacto de no enajenar es

suscepti ble de tres interpretaciones.

1.- La clausula de no enajenar crea una

i ncapaci dad al conprador primtivo.



2.- Es una norma prohibitiva con sancién de
nul i dad.

3.- So6l o crea una obligaci 6n de no hacer.?
Explica el maestro Rojita Villegas, que la prinera
| a desechanpbs por que nuestro derecho no faculta
para crear incapacidad para celebrar un acto
juridico por contrato.

La segunda tanbién I|a desechanbs por que

aunque el contrato es una norma  juridica
i ndividual, es evidente que l|a disposicion del
articulo 8vo del codigo civil, en el sentido de

gue seran nulos los actos ejecutados contra el
tenor de las leyes prohibitivas o de interés
publico, no se refiere a | os contratos conb normas
juridicas individualizadas, sino a la ley, cono
norma juridica general. 3

De tal nodo que Unicanente queda cono

i nterpretaci 6n valida, en nuestro derecho refutar

2 Ob. Cit COMPENDIO DE DERECHO CIVIL, CONTRATOS. RAFAEL ROJNA VILLEGAS
EDITORIAL PORRUA 2000 DECIMO PRIMER EDICION. Pp 151

3 Ob. «Git. RAFAEL RQJINA VILLEGAS. COVPENDI O DE DERECHO CIVIL |V CONTRATOS. 2002. EDT.

PORRUA. PP154.



| a cléausula de no enajenar a determ nada persona
cono constitutiva de una obligacion de no hacer.
Conparti nos | a i dea del nmaestro ya que
ef ecti vanente esta nodalidad causa una obligaci 6n
de no hacer, pero asi m snD querenps nmenci onar que
esa obligacion de no hacer, esta limtando el
derecho de propiedad del conprador, en virtud de
gue este tendria que estar sujeto a no vender a
esa persona, si tomanpbs en cuenta que el principal
efecto obligacional de la conpraventa es Ila
transmsién de la propiedad, y vya siendo el
conpr ador propietario legitino de la cosa y asi
ser el ostentador del derecho nmas anplio que
exi ste sobre una cosa, “conp podria violentar el
vendedor su derecho de no vender a determ nada

persona” “seria algo igual a una condena ya que su

derecho estaria limtado perpetuanente”. En este
nomento creenos que es necesario citar e
precepto Juridico del Coédigo Civil para el

Distrito federal ya antes citado, y que regula
cierta regla del pacto de preferencia y que a la

| etra ordena.



Articulo 2304.- El vendedor esta obligado a
ej ercer su derecho de preferencia, dentro de tres
dias, si la cosa fuere nueble, después que el
conprador |e hubiese hecho saber |a oferta que
tenga por ella, bajo pena de perder su derecho si
en ese tienpo no lo ejerciere. Si la cosa fuere
i nmueble, tendra el térmno de diez dias para
ejercer el derecho, bajo la msnma pena. En anbos
casos estd obligado a pagar el precio que el
conpr ador of reci ere, y Si no l o pudi ere
sati sfacer, guedara sin efecto el pacto de
pr ef erenci a.

De tal precepto cabe resaltar que el
| egi sl ador fue mAs precavido, al ordenar un plazo
para que a su térmno feneciera el derecho que
dota el pacto de preferencia al vendedor

primtivo.

En cuanto a la clasificacion destacanps | a

si gui ent e:



Este contrato es bilateral: En virtud de que
crea derechos y obligaciones reciprocas para |as
partes.

Es oneroso: ya que genera derechos vy
gravanenes, tanbi én reciprocanente.

Este contrato es connutativo: ya que |as
prestaciones son ciertas y estan plenanente

determ nadas a | a cel ebraci 6n del contrato.

Principal: ya que existe por si solo y no

depende de al gun otro.

Puede ser instantaneo: Cuando |as prestaciones
se proporcionan innediatanente, extinguiendo el

contrato por cunplimento instantaneo.

De tracto sucesivo: Cuando Las prestaci ones se

cunpl an di feridanmente o fracci onadanmente.

Es un contrato consensual: debido a que su
perfeccionam ento no depende de otra cosa nmAs que

del acuerdo de | as vol unt ades.



El contrato puede ser civil o nercantil
partiendo del aspecto y la intencidn con que se
realice, si es lucrativa sera nercantil, pero si
es pr eponder ant enent e econém co y ademas
ef ect uado por suj et os sin envesti dura de
conerciantes en relacio6n con el contrato, “que es
aquel acto que no cunple con los atributos de la
venta nercantil, y esto se verifica en el articulo
75 del Cdbdigo de Comercio, correlacién al articulo
371 del msno codi go, Si el fin es una
especul aci 6n conercial ”.*

Articulo 75 del Codi go de Conerci o:

La |l ey reputa actos de conerci o:

| . Todas |as adqui siciones, enaj enaci ones vy
al quil eres veri ficados con propésito de
especul aci 6n conerci al , de mant eni m ent os,

articulos, nuebles o nercaderias, sea en estado

natural, sea después de trabaj os o | abrados;

* Cédigo de Comercio



1. Las conpras y ventas de bienes, cuando se
hagan con di cho propoésito de especul aci 6n

conerci al ;

I1l1. Las conpras y ventas de porciones,
acci ones y obl i gaci ones de | as soci edades

nmercantil es;

V. Los contratos relativos a obligaciones del
Estado u otros titulos de crédito corrientes en el

CONer ci o;

V. Las enpr esas de abast eci m ent os y

sum ni stros;

VI. Las enpresas de construcciones y trabajos

publicos y privados;

VI1. Las enpresas de fabricas y manufacturas;

VIIl. Las enpresas de transportes de personas
0O cosas, por tierra o por agua, y las enpresas de

turisno;



| X. Las librerias y las enpresas editoriales y
Ti pogr afi cas;

X. Las enpresas de com siones, de agencias, de
of i ci nas de negoci os conerci al es y

est abl eci m ent os de ventas en publica al noneda;

Xl. Las enpresas de espectacul os publicos;

XI'l. Las operaciones de com sién nercantil;

XI'll. Las operaci ones de nedi aci 6n en negoci 0s

nmercantil es;

XI'V. Las operaci ones de bancos;

XV. Todos |os contratos relativos al conercio

maritino y a |la navegaci on interior y exterior;

XVI. Los contratos de seguros de toda especie,

si enpre que sean hechos por enpresas;



XVI1. Los depoOsitos por causa de comerci o;

XVIIIT. Los depoOsitos en | os al macenes
generales y todas |as operaci ones hechas sobre |os
certificados de depésito y bonos de prenda
| i brados por | os m snos;

XI X. Los cheques, letras de canbio o renesas
de dinero de una plaza a otra, entre toda cl ase de

per sonas;

XX. Los valores u otros titulos a la orden o
al port ador y | as obl i gaci ones de | os
conmerciantes, a no ser que se pruebe que se

deri van de una causa extrafa al comerci o;

XXI. Las obligaciones entre conerciantes vy
banqueros, si no son de natural eza esencial nente

civil;

XXI'l. Los contratos y obligaciones de |os

enpl eados de |os conerciantes en | o que concierne



al conmercio del negociante que los tiene a su

servi ci o;

XXI'll. La enajenacion que el propietario o el
cul tivador hagan de | os productos de su finca o de

su cultivo;

XXI'V. Las operaciones contenidas en la Ley

General de Titulos y Operaciones de Crédito;

XXV. Cual esquiera otros actos de naturaleza

anal oga a | os expresados en este codigo.

En caso de duda, l|a natural eza conerci al

del acto sera fijada por arbitro judicial.

Articulo 371 del Codigo de Conerci o.
“Seran nmercantiles las conpraventas a |l as que
este codigo les da tal caracter, y todas |las que
se hagan con el objeto directo y preferente de

traficar”.



3.2-. ELEMENTGS DE EXISTENCIA' 'Y REQUI SI TOS DE

VAL| DEZ.

Los elenentos de existencia son dos, el
consentimento y el objeto, de tal manera que |a
ausencia de alguno de estos elenentos inpide que
el contrato exista.

De acuerdo con el articulo 1792 de Cadigo
civil para el Distrito Federal establece Io
si gui ent e:

Articulo 1794:
Para | a existencia del contrato se requiere:

| .- Consentim ento;

I1.- Cbjeto que pueda ser materia del contrato.

De tal precepto juridico destacanps que el
contrato para existir necesita de dos el enentos el
consentimento y el objeto materia del contrato,
gue para su nejor estudio en relacién con la

conpravent a desgl osar enos.



Consentimento: Es el acuerdo de dos o més
vol untades sobre Ila produccion de efectos de
derecho y es necesario que ese acuerdo tenga una
mani f est aci 6n exterior®.

El consentimento para su estudio se divide
ene dos elenentos la propuesta o policitacioéon vy
| a aceptaci 6n hecha a esta que es:

“Policitaci 6n: Es wuna declaracion unilateral
de la voluntad, recepticia, expresa o tacita hecha
a persona presente 0 no presente determ nada o
I ndet er m nada, que enunci a | os el enent os
esenciales de un contrato cuya celebracion
pretende el autor de esa voluntad, seria y hecha
con el aninp de cunplir en su oportunidad de esa

vol unt ad” . ®

Aceptaci on: Es wuna declaracion unilateral de
la voluntad, nediante l|a cual se expresa Ila
adhesi on a | a policitacion.

Encuadrando dentro de elenento de existencia

conoci do conb consentimento en |la conpraventa vy

® Ob.cit. Derecho de |as obligaciones Gutiérrez y Gonzéles. PP. 266.

& |dem.



de acuerdo con el articulo 2249 que establece |lo
si gui ent e:

Articulo 2249.- Por regla general, l|la venta es
perfecta y obligatoria para |las partes cuando se
han conveni do sobre |la cosa y su precio, aunque |la
primera no haya sido entregada, ni el segundo
sati sf echo.

De ahi, que la conpraventa en relacion con su
el emento de existencia el consentimento sélo es
suficiente para satisfacer este que: Las partes

hayan conveni do sobre la cosa y su precio.

El objeto: Desde un punto de vista doctrinal tiene
dos acepci ones que son | as siguientes:

hjeto directo: Que consiste en crear una
obligacién Y

bjeto indirecto: Que es la conducta de dar, hacer
o no hacer.

Para nejor estudio citanbs el precepto juridico
si gui ent e.

Articul o 1824.- Son objeto de | os contratos:

| .- La cosa que el obligado debe dar;



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

hacer .

Respecto de |a conpraventa con pacto de no vender
a determ nada persona, el objeto consiste en un
primer termno por ordenen de i deas en la
conducta que el vendedor de forma activa derivada
de su calidad de sujeto, debe realizar al
transmtir la propiedad de |la cosa enajenada y |a
conducta del conprador de pagar el precio; y en
un segundo orden respecto del pacto de no vender a
persona determ nada, el objeto que nace de Ila
obligaci 6n de no vender a determ nada persona que
no es otro que el objeto consistente en una
conducta de no hacer, sujeta a una condicion
suspensiva de que se cunple en el nonento en que
el conprador primtivo decide vender el objeto

materi al de |a conpravent a.

Requi sitos de Validez:
Para poder estudiar |os requisitos de validez en

el contrato de conpraventa con pacto de no vender



a determ nada persona, es necesario citar articulo
1795 del Cbédigo Civil para el Distrito Federal que

conti nuaci 6n se transcri be.

Articulo 1795.- El contrato puede ser invalidado:

| .- Por incapacidad legal de las partes o de
una de ell as;

I1.- Por vicios del consentim ento;

I11.- Porque su objeto, o su notivo o fin sea
ilicito;

V.- Porque el consentimento no se haya

mani festado en la forma que | a | ey establ ece.

Una vez leido el precepto juridico anterior,
citado e interpretado al contrario sensu, |a

| ey exige los siguientes requisitos:

1.- La Capacidad de las partes que intervengan
en el acto.

2. - La ausenci a de Vi Cci 0S en el
consenti m ento.

3.- Que el objeto o fin sea licito.



4.- Formalidad de ley para manifestar el

consenti m ent o.

1.- La Capacidad de | as partes que intervengan

en el acto.

Aplicado a la conpraventa, el tema de la
capaci dad de las partes para causar validez en el
contrato, es necesario que las partes sean
capaces para que sea inatacable de nulidad.

De tal manera nencionanos la definicion de
capaci dad:

La capacidad es la aptitud juridica para ser
suj eto de deberes y derechos, y hacerlos valer.’

Y esta para su nejor estudio se divide en

dos tipos especi al es:

1.- Capacidad de goce que es la aptitud

juridica para ser sujeto de deberes y derechos.

! o. Cit. ERNESTO GUTIERREZ Y GONZALEZ. DERECHO DE LAS OBLI GACI ONES, DECI MO CUARTA

EDI CI ON 2002. EDI T. PORRUA, PP 435 APARTADO 424.



2.- De ejercicio, que es la aptitud juridica
de ejercitar o de hacer valer |os derechos que se
tengan y para asumr por si msno obligaciones
juridicas.

Las reglas en nmateria contractual est an
contenidas en los articulos 1798 y 1799 del Cddigo
Cvil para el Distrito Federal.

El primero dispone que: “Son habiles para

contratar todas |as personas no exceptuadas por |a

| ey”.

El segundo dice: “La incapacidad de una de | as
partes no puede ser invocada por |a otra en
provecho propio, salvo que sea indivisible el

objeto del derecho o de | a obligaci 6n comin”.

Refiri éndonos a este elenmento de validez del
contrato, se debe aplicar la regla de que toda
persona es capaz de celebrar |la conpraventa, y no
le serd unicanmente cuando la ley lo limte o

pr ohi ba.



El nmaestro Rojina Villegas nos expresa: La
capaci dad de |a conpraventa si presenta probl enas
especi al es. Podenos di stinguir dos:

1.- Requisitos que se deben observar para
ci ertas enaj enaci ones, Yy

2.- Prohibiciones para vender y para conprar.?®

Para estudiar |a capacidad |la dividirenos en

tres grupos.

1.- Preceptos que establecen requisitos para

celebrar el contrato de conpraventa.

Este grupo |o vanps a integrar por |os
Si gui ent es preceptos:

1.- El articulo 2274 del Codigo Civil para el
Distrito Federal; Los extranjeros y |as personas
norales no pueden conprar bienes raices, sino

suj et andose al articulo 27 de la Constitucion

8 Ob. Cit. RAFAEL RQJINA VILLEGAS. COWPENDI O DE DERECHO CIVIL |V CONTRATOS. 2002. EDT.

PORRUA. PP 86.



Politica de | os Estados Unidos Mexicanos, y en sus
| eyes regl anentari as. °

Tanbi én, al tutelar el buen derecho al
prohibir que los consortes no pueden celebrar
entre si el contrat6 de conpraventa, sino de
acuerdo a |o dispuesto por el articulo 176 del
Cbdi go Civil Par a el Distrito Feder al ,
est abl eci endo que:

El contrato de conpraventa solo puede
cel ebrarse entre | os cényuges cuando el matrinonio
esté sujeto al réginmen de separaci 6n de bienes.

Después de leer el precepto juridico
anterior, se desprende que el |egislador al crear
el anterior precepto, fue claro al no permtir el
contrato de conpraventa entre consortes que |o
hayan contraido, bajo el réginen de sociedad
conyugal, toda vez que caerian en confusidn, | a
cual se da solanente en el caso de que el
matrinmoni o se haya constituido bajo el réginen de

soci edad conyugal, ya que para efectos de la

9
b. Cit. Dr. FRANCI SCO LOZANO NORI EGA, CUARTO CURSO DE DERECHO ClVIL CONTRATOS OBRA

EDI TADA POR LA ASCCI ACI ON NACI ONAL DEL NOTARI ADO EN MEXI CO A. C. MEXI CO 1999. PP. 133



soci edad conyugal el marido y la nujer guardarian
la misnma calidad de sujeto y serian acreedor vy

deudor respectivanmente .

Tanbi én podrianps referirnos a | os derechos de
copropi edad; Articulo 2279. Cdédigo Civil para el
Distrito Federal.- Los propietarios de cosa
i ndi visa, no pueden vender su parte respectiva a
extrafios, sino cunpliendo |o dispuesto en |os

articulos 973 y 974cc.

Articulo 973cc.- Los propietarios de cosa
i ndivisa no pueden enajenar a extrafios su parte
al icuota respectiva, si el participe quiere hacer

uso del derecho del tanto.

Articulo 974cc.- Si varios propietarios de
cosa indivisa hicieren uso del derecho del tanto,
sera preferido el que represente mayor parte, vy
siendo iguales, el designado por |a suerte, salvo

conveni o en contrari o.



Este derecho se |Ilama el derecho del tanto del

cual ya henps nenci onado en el capitulo anterior.

Precept os que establ ecen prohi bici 6n para vender.

En prinmer térmno nos referinos, a aquellas cosas
gue no estan en el conercio 0 cuya enajenacion
esta prohibida o |initada.®®

Articul o 2269cc. - Ninguno puede vender sino |lo
gue es de su propi edad.

Articulo 2270cc.- La venta de cosa ajena es
nula, y el vendedor es responsable de |os dafios y
perjuicios si procede con dolo o nala fe; debiendo
tenerse en cuenta |lo que se dispone en el titulo
relativo al Registro Publico para |os adquirentes
de buena fe.

Lo preceptos anteriornente citados se
refieren a la venta de cosa ajena, ya que el
efecto de este contrato es el de transmtir Ila

propiedad vy este efecto no podria ser posible si

loCb. Cit. Dr. FRANCI SCO LOZANO NORI EGA, CUARTO CURSO DE DERECHO ClVIL CONTRATOS OBRA

EDI TADA POR LA ASCCI ACI ON NACI ONAL DEL NOTARI ADO EN MEXI CO A. C. MEXI CO 1999. PP. 138



el vendedor no fuere duefio de la cosa, ya que

nadi e debe dar | o que no es suyo.

Preceptos que establecen prohibiciones para
conprar, a | os que I ntervi enen en | a

adm ni straci 6n de justicia

Articulo 2276Coédigo Civil.- Los nmgistrados, |os
jueces, el mnisterio publico, 1los defensores
oficiales, |os abogados, |os procuradores y |os

peritos no pueden conprar |os bienes que son
objeto de los juicios en que intervengan. Tanmpoco
podran ser cesionarios de |os derechos que se

tengan sobre | os citados bienes.

El antecedente a esta prohibicién, |a encontranos
en | a exposicion de notivos del Codigo Civil del
1870. Ahi se dice que es posible integrar una
adm ni straci on de justicia con honbres honorables
y probos pero que, a pesar de eso, |la razén para
mant ener esta prohibici 6on subsiste por que admtir

gue esas personas pudiesen adquirir |los bienes a



gue se refiere el articulo 2276, seria permtir
aun que solo sea |l a sospecha de que estas personas
est &n abusando de su poder, de su inperio, de la
situaci on  ofici al a qgue se encuentran para
adquirir bienes a precio bajo, I|esionando |os

intereses de | os |egitinos duefios. !

2. - La ausenci a de Vi Cci 0S en el
consenti m ento.

Para poder estudiar el teman de ausencia de
Vi ci 0s en el consentimento, es necesario

nmenci onar una correcta definicidén de vicio.
Vi ci o: Es | a realizaci 6n i ncorrecta 0
def ectuosa de cual quiera de |los elenentos de

esencia de una institucioén.'?

El articulo 1812 establ ece que:

1 Ob. Cit. Dr. FRANCI SCO LOZANO NORI EGA, CUARTO CURSO DE DERECHO ClVIL CONTRATOS OBRA

EDI TADA POR LA ASCCI ACI ON NACI ONAL DEL NOTARI ADO EN MEXI CO A. C. MEXI CO 1998. PP. 147.
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Articulo 1812.- El consentimento no es valido
si ha sido dado por error, arrancado por violencia
o sorprendi do por dol o.

Respecto del precepto juridico anterior,
creenbs que se encuentra nmal estructurado vy
t rat anos de aclarar brevenente, pero lo que es
necesari o destacar es que |la voluntad puede estar
viciada por tres clases de vicios que son | os
Si gui ent es:

A) Error

B) Viol encia

C) LesioOn

Nosotros, en base a |los apuntes tomados en
clase, a |lo largo del desarrollo de la carrera de
Lic. en derecho |o explicanbs de l|la siguiente
maner a.

Error: Fal sa concepci 6n de |a realidad.

De ahi que el error puede ser de tres tipos:

El ocasi onado por:



1) Dolo: Que <consiste en la maquinaci 6n de
el engafio por una de las partes, para
provocar que |la otra caiga en el error

2) Mala fe. Que consiste en que una de |as
partes sin que se haya maqui hado caiga en
error y la otra | o mant enga.

3) El error fortuito. Que es aquel en que |as
partes caen sin que ninguna de las dos |o
conozca.

B) Violencia

Violencia: Es el m edo originado por I|a

anenaza de sufrir un dafio per sonal ,

patrinonial noral o pecuniario, y que lleva a

dar la voluntad para realizar un acto

juridico.®®

Nosotros danos | a siguiente definicion:
Violencia: Es l|a anmenaza presente o futura
gue sufre una persona de que |e ocasionen un

dafo, en su fisico, patrinmonio noral 0

3 Ob. Cit. Derecho de las Obligaciones, Gutiérrez y Gonzéles Ernesto. P.P. 394



pecuniario 0 a una tercera persona cercana O
presente a el.

De lo anteriormente explicado destacanbs que
en el nmonento en que una persona celebre un
contrato de conpraventa, Yy si es presionada
por vi ol enci a y esta |l e arranca su
consentimento, estanbs frente a un contrato
gue aunque es existente por que cuenta con el
consentimento este se encuentra afectado de
validez o que da el derecho a la victim de
la violencia a demandar l|a nulidad de dicho
acto, sin enbargo mentras no sea decl arado de
nulidad el msno prevalecerda y sus efectos

t anbi én.

c) Lesion

Para poder estudiar a la violencia es necesario

qgue citar el articulo 17 del Coédigo Civil del

Distrito Federal que establece que:



Articulo 17.- Cuando alguno, explotando la summ
I gnor anci a, notoria inexperiencia o0 extrema
m seria de otro; obtiene un |ucro excesivo gue sea
evi dentenent e desproporcionado a |o que él por su
parte se obliga, el perjudicado tiene derecho a
elegir entre pedir la nulidad del contrato o la
reducci 6n equitativa de su obligacion, mas el pago
de | os correspondi entes dafios y perj uicios.

El derecho concedi do en este articul o dura un aio.

Del precepto juridico anterior destacanps que |a

| esion tiene tres clases cuando sea por:

1. La suma ignorancia de la victinma
2. Notoria inexperiencia de la victim

3. Extrema mseria de la victinm.

De ahi que cuando en | a conpraventa cual qui era que
sea el que conpra o el que vende, tiene un lucro
excesivo aprovechandose de las tres situaciones
anterior mente nmencionadas, carecera respecto de

su elemento de existencia, de validez teniendo |a



victima de tales hechos el derecho de pedir, |a
di sm nuci 6n equitativa de |la obligacion ya sea en
sentido activo o pasivo, la rescision, mas el pago

de dafios y perj uici os.

3.- Que el objeto o fin sea licito.

El conb notivo o fin es el objeto directo o
i nmedi ato del contrato, que es la creaci6on o la
transmsién de |a obligacion, es decir, | a
conducta que debe observar o realizar el
obl i gado. **

Y se divide en tres grupos.

1).- Una conducta en la que el obligado debe
dar.

2).- Una conducta en la que el obligado debe
hacer .

3).- Una conducta en la que el obligado debe

no hacer, o bien abstenerse.

“|dem. DERECHO DE LAS OBLIGACIONES.- ERNESTO GUTIERREZ Y GONZALEZ EDITIRIAL
PORRUA, DECIMO SEXTA EDICION 2004. pp 125 apartado 72



Tanbi én es necesario citar el articulo 1827

del Codigo Civil Para el D strito Federal que
est abl ece:
Articulo 1827.- El hecho positivo o negativo,

objeto del contrato, debe ser:

Posi bl e;

Licito.

Del precepto anterior destacanbs que es
necesari o que para que el objeto sea valido el
objeto debe ser posible y licito, de tal
manera al estudiar el contrato notivo de
este sencillo trabajo de tesis creenps que es
necesari o nasalizar en especi al el objeto de
la cléausula de no vender a determ nada
persona, ya que creenps que es ilicita, adenas
gque limta el derecho de propiedad transmtido
en | a conpraventa.

Para tal analisis citanbs el articulo 2301 de

Cédigo Civil para el Distrito federal ya antes

t rat ado.



Articulo 2301.- Puede pactarse que la cosa

conprada no se venda a deterni nada persona;

pero es nula la clausula en que se estipule
gue no puede venderse a persona al guna.

Al subrayar la prinmer parte del articulo,
relatanbs que es la parte que permte se
clausule o pacte en |I|a conpraventa | a
obl i gaci 6n de no vender a determ nada persona,
pero al hacer un analisis de tal posibilidad
contractual, tenenos que estudiar que tipo de
obl i gaci 6n contendria el pacto de no vender a
det er mi nada per sona.

El hecho de clausular en un contrato el pacto
de no vender a determ nada persona, inplica
obl i gaci onal nente que se anexe a |a obligaci6n
princi pal de dar el derecho de propiedad en |la
conpraventa, afadir wuna obligacion del tipo
Conj unti va.

Para nejor conprension citanos el siguiente

precepto juridico:



Articulo 1961.- E que se ha obligado a
di versas cosas o0 hechos, conjuntanente, debe
dar todas las prinmeras y prestar todos |os
segundos.

Después de analizar el precepto juridico
anterior sefal anbs que es licito por este
articulo clausular en una conpraventa ademas
de | a obligacién de dar el bien enajenado, |a

obl i gaci 6n de no vender a determ nada persona.

Pero al hacer un analisis mas profundo de tal
cldusula notanbs que |a obligacién de no
vender a determn nada persona, queda suspendi da
| a decision del conprador, de vender, y hasta
el dia en que decida vender esta quedara

suspendi da.

Ent onces destacanpbs que l|la obligacién de no
vender a determ nada persona queda sujeta a
un acontecimento futuro de realizacion
incierta y que tal situacién juridica obedece

a |a nodalidad de |as obligaciones conocida



conob condici 6n suspensiva. Y para fundar |o
gue explicanps, citanbs el articulo 1938 del
Coédigo Civil para el D strito Federal, que
est abl ece que:

Articulo 1938.- La obligaci6n es condicional
cuando su existencia o su resol uci 6n dependen
de un acontecimento futuro e incierto.

Ahora bien, ya sabenpos que |a obligacion de
no vender a determ nada persona queda sujeta a
|l a Condicidon Suspensiva de que suceda el
incierto hecho de que el vendedor decida
vender |a cosa que | e fue vendi da.

Tanbi én es necesari o remar car que el
cunplimento de tal condi ci 6n  suspensi va
depende exclusivanente de la voluntad del
deudor, y que la ley prevé que es nula |a
obl i gaci 6n condi cionada a una condicion que
dependa exclusivanente de |a vol untad del
deudor, para fundar el anterior razonam ento
citanos el articulo 1944 del Coédigo Civil para

el distrito Federal que establ ece:



Articulo 1944.- Cuando el cunplimento de la
condi ci 6n dependa de | a exclusiva voluntad del

deudor, | a obligaci 6n condicional ser&a nul a.

De 1o antes explicado deducinos que el
contrato de conpraventa que contenga pacto de
no vender a determ nada persona, tal clausula
es nula absoluta ya que resulta de tal
situacion juridica un objeto ilicito y la
nulidad solo afectara a la clausula que
contenga, el pacto de no vender a determ nada

persona y no al resto del contrato.

4.- Formalidad de ley para manifestar el
consenti m ent o.

La ley exige una forma para |a celebracioéon de
al gunos <contratos, ya que la omsion de esa
formalidad que exige la |ley puede hacer que el
contrato se inpugne, o puede sufrir de nulidad. '

Se estipula para esa fornalidad diversa

hi pot esi s.

5 Jdem. DERECHO DE LAS OBLIGACIONES.- ERNESTO GUTIERREZ Y GONZALEZ
EDITIRIAL PORRUA, DECIMO SEXTA EDICION 2004. pp 943 apartado 943



1.- Que se haga en escrito privado en |os

Si gui ent es casos.

Articulo 2317 Cbédigo Civil para el Distrito
Feder al establ ece que:

Articulo 2317: Las enajenaciones de bienes
i nmuebles cuyo valor de avaluo no exceda al
equi val ente a trescientas sesenta y cinco veces el
salario mninb general diario vigente en el
Distrito Federal en el nonento de |la operacioén y
la constitucion o transm sion de derechos reales
estimados hasta la msma cantidad o que garanticen
un crédito no mayor de dicha summ, podr an
otorgarse en docunmento privado firmado por | os
contratantes, ante dos testigos cuyas firmas se
ratifiquen ante Notario, Juez conpetente o
Regi stro Publico de |a Propi edad.

Los contratos por |os que el Departanento
del Distrito Federal enajene terrenos o casas para
la constitucion del patrinonio, famliar o para
per sonas de escasos recursos econoém cos, hasta por

el valor maxinop a que se refiere el articulo 730,



podran otorgarse en docunento privado, sin |os
requisitos de testigos o de ratificacion de
firms.

En los programas de regularizacion de la
tenencia de la tierra que realice el Departanento
del Distrito Federal sobre inmnmuebles de propiedad
particul ar, cuyo valor no rebase el que sefial a el
articulo 730 de este Cddi go.

Articulo 730.- Los contratos que se celebren
entre las partes, podran otorgarse en |las m snas
condi ciones a que se refiere el parrafo anterior.

Los contratos a que se refiere el parrafo
segundo, asi conp |os que se otorguen con notivo
de | os programas de reqgularizacién de |la tenencia
de la tierra que realice el Departamento del
Distrito Federal sobre innuebles de propiedad
parti cul ar, podran tanbién otorgarse en el
prot ocol o abierto especial a cargo de |os notarios
del Distrito Federal, quienes en es0osS casos
reduciran en un cincuenta por ciento |as cuotas

gue correspondan conforne al arancel respectivo.



3.2.1-. ANALISIS ESPECI AL DEL REQUI SI TO DE VALI DES

RESPECTO DE LA NULI DAD CAUSADA POR EL OBJETO
Anteriormente cuando se estudid el requisito
de validez, referente a la licitud del objeto
| leganbs a la conclusion de que la clausula
de no vendera determ nada persona, por estar
suj eta a una condicion suspensiva y esta
depender su cunplimento exclusivanente de |a
voluntad del deudor obligado por tal pacto
resulta nula, ya que la ley asi lo sefala
en el articulo 1944.
Articulo 1944.- Cuando el cunplimento de la
condi ci 6n dependa de |a exclusiva voluntad del

deudor, | a obligacion condicional seréa nula.

De tal manera, afirmanos que el clausular el
pacto de no vender a determ nada persona en |la
conpraventa resulta un hecho ilicito ya que |la
condicion que sujeta tal obl i gaci 6n es

decl arada de nul idad por el cdédigo.



Nosotros afirmanmbs que |la clausula que
contenga el pacto de no vender a determ nada
persona resulta nula y ademas su nulidad
obedece a |l a nulidad absoluta y para sustentar

tal criterio citanos el articulo.

Articulo 2226.- La nulidad absoluta por regla
gener al no i mpi de que el acto produzca
provi sional mente sus efectos, los cuales seran
destrui dos retroactivanente cuando se pronuncie
por el juez la nulidad. De ella puede preval erse
t odo i nt eresado y no desapar ece por | a
confirmaci 6n o | a prescripcion.

De o anteriornmente explicado deduci nbos que |a
nul i dad que rodea a la obligacion de no vender a
determ nada persona es absoluta e inconvalidable
ya que es el objeto el que esta Ileno de

ilicitud.

Ahora es necesario resaltar que la clausula
gue contiene el pacto de no vender a determ nada

persona ya que la condicidn que suj eta su



cunplimento es nula por | ey, el pactar dicha
clausula da nacimento a un hecho ilicito y que
para su conprension citanos el articulo 1830 vy

1831.

Articulo 1830.- Es ilicito el hecho que es
contrario a las leyes de orden publico o a |as
buenas cost unbres.

Articulo 1831.- El fin o notivo determ nante
de la voluntad de |os que contratan, tanmpoco debe
ser contrario a las leyes de orden publico ni a
| as buenas cost unbres.

Ahora bien,la actividad del estado no se agota con
est abl ecer prohibiciones; tanbién acude a |as
| eyes preceptivas, en donde ordena inperativanente
| a observanci a de conduct as det er m nadas;
preceptia u ordena |o que se debe hacer en
atencion al orden social, y si los particulares
celebran un contrato que tenga por objeto una
conducta contraria o que tienda a alterar |as
situaciones tuteladas por estas |eyes, estaran

real i zando una convenci 6n con objeto ilicito.



3.3-. Tipo de cl ausul as.
Las clausulas en los contratos pueden ser de

tres tipos.

a).- Esenci al es.

b) .- Natural es.

c).- Accidentales.

Esenci al es: Est as cl ausul a dan su
clasificacion juridica al contrato que se celebra
y sin las cuales no se puede concebir la
exi stenci a de este.

Estas cl ausul as forzosanente deben estar en el
contrato ya que estan determ nadas por la |ey.

Pueden o no estar en el contrato, ya que Si
las plasman o no son indispensables para Ila
exi stencia del contrato.

Naturales: Son las que sin ser esenciales
para la vida del contrato, derivan de la propia
nat ural eza del m snp, asi aunque |os contratantes

no nada hayan querido decir al respecto, pero



tanbi én por acuerdo de estos pueden excluirse de

| a convenci on.

Acci dental es: Son |as que por regla general
existen solamente cuando las partes expresen
incluirlas en el contrato. No son ni de |la esencia

ni de la natural eza de contrato. *°

La cl ausula gue contenga el pacto de no
enaj enar a determ nada persona esta conprendida
dentro de este ultino grupo de cl ausul as, es decir
es una clausula accidental de no enajenar a
det er mi nada per sona.

3.3.2-. Mddalidad de No Enajenar a Determ nada

Per sona Conp cl ausul a Acci dent al .

Como ya vinos, l|as clausulas accidentales son
| as que expresen solanente |as partes, y sol anente
ellas son | as que pueden determ nar |a nodalidad a

la que quieran obligarse, o el caso de que la

18 Ob. CitLOS CONTATOS CIVILES Y SUS GENERALIDADES.-- RICARDO TREVINO GARCIA,
QUINTA EDICION EDITORIAL McGRAW-HILL 1995 pp 87



conpraventa con pacto de no enajenar a detern nada
persona, |a clausula accidental seria precisanente
| a pr ohi bi ci 6n de vender a una per sona
determ nada, que esta expresada en el capitulo de
al gunas nodal i dades de |a conpraventa, y esta se

traduciria en una cl ausul a acci dent al .

3.4-. OBLI GACI ONES DE LAS PARTES.

A cargo del vendedor | as obligaci ones son:

1.- Transmitir, por regla general |a propiedad
de la cosa material, o la titularidad del derecho
sobre la cosa nmaterial.

2.- Conservar |la cosa, mentras no se haya
entregado al conprador, ya que queda por orden de
la ey en calidad de depositario, en el nonento de
gue el contrato se perfecciona pero no se hace |la
entrega de | a cosa en ese nonento.

3.- La entrega de la cosa, esto es pagar |a

obl i gaci 6n, ya que es una obligaci 6n de dar.



4. - Debe tanmbién el vendedor dar 1os frutos
gue hubi ere producido | a cosa, desde que esta pasa
a ser propiedad del conprador.

5.- De la msna nmanera, si | o que se vendi 6 es
un inmueble, el vendedor esta obligado a entregar
todo 1o que se localice dentro del predio.

6.- Debe el vendedor garantizar al conprador
| as calidades de la cosa, es decir que no tenga
Vi ci 0s ocul t os.

7. - El vendedor debe responder por el
saneanm ento para el caso de evicci on.

8.- Pagar el 50% del inporte de la escritura

notarial, en caso de que se requiera esta form.*’

ol i gaci ones Especi ficas del Conprador.

1.- Debe el conprador pagar al vendedor el precio
pact ado, en el lugar donde se hubiere pactado, vy
en la fecha en la que se hubiere estipulado para

el l o.

" Ob. Cit.COMPENDIO DE DERECHO CIVIL, CONTRATOS. RAFAEL ROJINA VILLEGAS
EDITORIAL PORRUA 2000 DECIMO PRIMER EDICION. 274



2.- La obligacion de recibir la cosa, de lo
contrario tiene el vendedor el derecho de hacer
una consignaci 6n de pago, para liberarse de su
obl i gaci 6n.

3.- Debe pagar, salvo pacto en contrario el
50% de | os gastos de escritura y de registro, si
es un contrato que deba elevarse a escritura
publ i ca.

4.- La obligacion de no vender la cosa a
det ermi nada persona, que es una obligaci 6n que se
deriva de una cléausula accidental.® que
representa | a obligaci 6n suspendida y sujeta de su
reali zaci on a que cuando el conprador primtivo
deci da vender, este no pueda vender a determ nada

per sona.

8 Ob. Cit. CONTRATOS.- DR. FRANCISCO LOZANO NORIEGA. OBRA EDITADA POR LA
ASOCIACION NACIONAL DEL NOTARIADO MEXICANO, A.C. 1998 pp 168



CAPI TULO | V.

EFECTO DE LAS OBLI GACI ONES EN EL CONTRATO DE
COMPRAVENTA CON MODALI DAD DE NO ENAJENAR A

DETERM NADA PERSONA.

4.1-. EFECTO DE LAS OBLI GACI ONES.

Como efecto de las obligaciones tenenps dos
posi bilidades a cargo de |os obligados dentro del
contrato, y son el cunplimento 0 el

i ncunpl i m ent o.

4.1.2-. CUWMPLI M ENTO

El pago es el acto juridico consistente en el
cunplimento de una obligacién, es decir, la
entrega de la cosa o0 cantidad debida, o Ila
prestaci 6n del servicio que se hubiere pronetido.
Tanbi én pago es la ejecucion efectiva de la

obl i gaci 6n.?

! Ob.Cit. COMPENDIO DE DERECHO CIVIL, CONTRATOS. RAFAEL ROJINA VILLEGAS
EDITORIAL PORRUA 2000 DECIMO PRIMER EDICION. Pp 329



Articulo 2062 Cddi go CGvil.- Pago 0
cunplimento es la entrega de la cosa o cantidad
debida, o la prestacién del servicio que se
hubi ere proneti do.

El pago es el cunplimento efectivo de la
obligaci 6n, la prestacion de |la cosa o del hecho
debi do.

Pagar en el contexto juridico no es unicanente
referirse a una suma de dinero, sino es necesario
entender el pago dentro del cunplimento de |as
obl i gaci ones, cual qui era que sea su objeto, ya que
el pago normalnente es el npdo mas comin de dar

cunplimento de | as obligaciones.?

El pago debe hacerse del nbdo que se hubiere

pact ado en el contrato.

El pago es un acto juridico, y conp tal debe
di stinguirse dos elenentos prinordiales a |os que

har enos Uni canente referencia.

% {dem. . COMPENDIO DE DERECHO CIVIL, CONTRATOS. RAFAEL ROJINA VILLEGAS
EDITORIAL PORRUA 2000 DECIMO PRIMER EDICION. Pp 329



a).- Los elenentos esenciales del pago son |a
mani f estaci 6n de la voluntad de quien |lo hace, vy
el objeto fisica y juridicanente posible, que

pueden consistir en un dar, hacer o no hacer.

b).- Los elenentos de validez del pago en |os
gue intervienen |la capacidad de las partes, la
ausencias de vicios de la voluntad entre |as
msmas y la licitud de la prestacion o de la
abstenci 6n que se realice.?

De o antes citado y | as explicaciones dadas,
es necesario nencionar que el pago del | a
obl i gaci 6n contenida en el pacto de no vender a
det ermi nada persona, consiste en el hecho negativo
de abst ener se de realizar una conduct a
determnada y se exti ngue con la venta que
hiciere el vendedor primtivo de la cosa que
adquirio, a otra persona distinta a la que se

obligdé a no vender.

% |dem. COM PENDIO DE DERECHO CIVIL, CONTRATOS. RAFAEL ROJINA VILLEGAS
EDITORIAL PORRUA 2000 DECIMO PRIMER EDICION. Pp 329



Pero al final después de estudiar el tema de
| a nulidad absoluta de |a clausula que contenga |a
obligacion de no vender a determ nada persona,
cuando se cunpla, es conmo cunplir la nada ya que
| a obligaci6n por su naturaleza es nula partiendo

del acto en el que consiste |a condiciona.

4.1.3-. | NCUMPLI M ENTO

El cunplimento es la conducta debida a
observar en un contrato, de tal nanera que el
i ncunplir con las obligaciones de un contrato da
| ugar al hecho ilicito. Cuando el deudor no paga y
genera un hecho ilicito, dando origen a que le
nazcan derechos a la victinma, cono | o son

1- A exigir el cunplimento exacto de la
prestacion no cunplida, con el pago, de dafos y
perjuicios que sufra el acreedor por el sinple

retardo en el cunplimento de | a obligacion

2. - Ori gi nar | a I ndemni zaci On | I amada

conpensatoria, es decir, el pago de |os dafios y



perjuicios que se causen al acreedor por el
incunplimento absoluto de la obligacion;® al
pedir | a rescision.

El hecho que resulte del incunplimento de la
cl ausul a que contenga el pacto de no vender a
determ nada persona, no puede originar ningdn
derecho de |os nencionados, ya que no existe tal
victima, toda vez que la clausula al resultar
nula de pleno derecho por ser prohibida Ila

condi ci 6n suspendi da que |la sujeta es inexigible.

4,2-. HECHO ILIClITO

El mmestro CGutiérrez y Gonzales define al
hecho ilicito de | a siguiente nmanera.

Hecho ilicito es: Toda conducta hunmana,
cul pable por intencién o por negligencia, que

pugna con un deber juridico stricto sensu, con una

4PI aniol, Tratado Elenental de Derecho Civil, Las Ooligaciones, Traduc. De José M
Cajica, Jr; México, 1945, péags. 125 y 125.



mani festaci on unilateral de la voluntad o por lo
acordado por las partes en un convenio.”®
De o anterior se derivan que existen diversos

ti pos de hecho ilicito.

a). - Cuando existe una conducta hunana
| | evando de antemano la intenciodn, o por culpa se
violenta un deber juridico que se encuentra
pl asmado en una ley de orden publico, se estaria
generando un hecho ilicito.

b).- Si una persona realiza una declaracion
unilateral de la voluntad, pero al nonmento de
tener que cunplir con lo que declaré, y no lo
cunple, tanbién se estaria generando un hecho
ilicito.

c).- Cuando existe un contrato y no se cunple
pl enamente con | o que en él esta pactado, entonces

tanbi én se |legaria a generar un hecho ilicito.

° o. Cit. ERNESTO GUTIERREZ Y GONZALEZ. DERECHO DE LAS OBLI GACI ONES, DECI MO CUARTA

EDI CI ON 2002. EDIT. PORRUA, PP 587 APARTADO 610.



El contrato inmpone |la necesidad de cunplirlo,
y en este aspecto radica su esencia. Cuando una
parte no lo cunple, o lo cunple mal, cae en la
real i zaci 6n de un hecho ilicito, ya que si realiza
una conducta que no esta conprendida dentro de |as
vol unt ades expresadas en el contrato, esa conducta
estaria incunpliéndolo y no tendria ninguna razoén

de ser.

4,2.1-.VIOLACCON A UN DEBER JURI DI CO ESTRI CTO

SENSU

Por deber juridico en stricto sensu se debe
entender que es la necesidad de voluntarianmente
observar una conducta, confornme a |o que prescribe
una norma de derecho, a favor de |a colectividad,
o de alguna persona o personas determ nadas, sin
enbargo cuando se realiza una conducta de hacer,
cuando | a norma ordena una conducta de no hacer, o
cuando se realiza una conducta de no hacer y la

norma ordena una conducta de hacer, entonces se



estaria realizando un hecho ilicito, por lo cual

se efectuaria una violacion a un deber juridico.

4,2.2-. DERECHO DE LA VICTIMA DE UN HECHO I LiCl TO.

Son varios |los derechos que le asisten a la
victima de un hecho ilicito con notivo de la
vi ol aci 6n de un contrato.®

Estos derechos en gran parte encuentran su
fundanmento en el Art. 1949 del Cddigo Civil para

el Distrito Federal que expresa | o siguiente.

Articulo 1949 Codigo Civil.- La facultad de
resol ver | as obligaciones se entiende inplicita en
| as reciprocas, para el caso de que uno de |os

obl i gados no cunpliere o que | e incunbe.

El perjudicado podra escoger entre exigir el
cunplimento o la resolucion de |a obligacio6n, con
el resarcimento de dafios y perjuicios en anbos

casos. Tanbién podra pedir la resolucion aun

® Ob. Cit.DERECHO DE LAS OBLIGACIONES.- ERNESTO GUTIERREZ Y GONZALEZ
EDITIRIAL PORRUA, DECIMO SEXTA EDICION 2004. pp 682 apartado 721



después de haber optado por el cunplimnmento,
cuando éste resultare inposible.

Resulta redundante, pero necesari o nencionar que
si la clausula de no vender a determ nada persona
no se Ilegara a cunplir, no constituiria un hecho
ilicito, adenmas en el caso de una supuest a
victima de un hecho ilicito por incunplimento de
cl ausula que contenga el pacto de no vender a
det er m nada per sona, i ntente coacti vanent e
reclamar algun derecho de victima de hacho
ilicito, podenbs asegurar que su acciOon no podra

prosperar frente a | os tribunal es.

4,3-. EFECTO DE NO CUWPLIR CON LA CLAUSULA
ACCI DENTAL DE NO VENDER A PERSONA DETERM NADA EN

LA COVPRAVENTA.

Si el conprador a quien se le prohibid que
vendiera la cosa a detern nada persona, vende a
esa persona a la que se le prohibid, no conete un
hecho ilicito respecto de esa obligacion de no

hacer, ya que tal obligacion es nula absoluta por



ser la condicidén suspensiva a la que se sujeta
contraria a derecho conbp se ha denpstrado en el

presente trabaj o;



CONCLUSI ONES

PRI MERA: La cl ausul a que contiene pacto de no
vender a determ nada persona contenida en el
contrato de conpraventa, es wuna limtante al
derecho de propiedad toda vez que representa una
condena mentras viva el conprador primtivo, por
ser una obligaci 6n personalisi na.

SEGUNDA: La cl ausula que contiene el pacto de
no vender a determ nada persona, resultaria
i neficaz por el hecho de que es posible
transmtir el domnio por otra figura diferente

a |l a conpravent a.

TERCERA: Los Unicos linmtes que se deben
i mponer al Derecho de propiedad, son de interés
publico, y solanmente cuando sea por wutilidad
publ i ca, o afecte derechos de terceros, y

sol anent e por di sposiciones gubernanment al es.

CUARTA: La clausula que contiene el pacto de

no vender a determ nada persona se encuentra



sujeta a una condici 6n suspensiva, consistente en
el acontecimento futuro e incierto del conprador
primtivo de vender.

QUI NTA: La condicién suspensiva que es la
deci si 6n del conprador primtivo de vender,
depende excl usi vanment e de la voluntad del

obl i gado.

SEXTA: La condici 6n suspensiva que dependa de
| a voluntad exclusiva del deudor provoca nulidad
por ley en |la obligaci 6n condi ci onada.

SEPTIMA: La obligacién de no vender a

det ermi nada persona es nula de pl eno derecho.

OCTAVA: La nulidad absoluta que enbarga a |a
obligaci6n de no vender a determ nada persona,

nace de la condicion a la que se encuentra sujeta.



NOVENA: No existe una justificacion juridica
para que el vendedor pueda prohibir al conprador
que la cosa la cual ha vendido no I|a pueda

enaj enar, auque se halla pactado en el contrato.

DECI MA: La conpra venta en su nodalidad de no
enaj enar a det er m nada per sona debe ser
nodi fi cada, prohibiéndola, para el efecto de que
no se permta su regulacién en el Cdédigo Civil
para el Distrito Federal, vya que regula un hecho

prohi bido por la ley derivado de su natural eza.

ONCEAVA: La C ausula que contiene el pacto de
no vender a determ nada persona, resulta nula
absoluta, vya que nuestro sistema juridico la
rechaza por ser la msnma una limtante al derecho

de propi edad.
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