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PROLOGO

"En nuestra formacibn profesional adquirimos una té&cnica
que nos permite definir y precisar los derechos y obligacio--
nes de los hombres para una convivencia que se juzga la mis -
justa y necesaria en todos los aspectos de la vida, pero nues
tra inclinaci6n y nuestro carifio nos lleva a dotarlos de - -
agquel sentido humano de nobleza y generosidad, que los hace -
'mis justos". Sabias palabras del Licenciado José M. Ortiz Ti
rado, que encierran la meta que nos proponemos alcanzar desde
el momento en que se ingresa a la Universidad para estudiar -
la carrera de "Licenciado en Derecho" y que es el objetivo al
gue aspiro al terminar la elaboracibn de la presente tesis, -
que es producto de los estudios anteriores guiados bajo las =~
sabias ensefianzas de ilustres profesores de esta Facultad de-
Derecho.

En el presente trabajo pretendo destacar la importancia-~
juridico, econfmica y social del contrato de compraventa de -
inmuebles celebrados en escrituras privadas; para elleo afirmo
que la compraventa es y ha sido desde la aparicibn de la mone
da la principal forma de adguisicidn de la riqueza, pero gue-
en nuestros dias y sobre todo en nuestra gran ciudad ha teni-~
do mayor relevancia debido a ios continuos cambios sociales y
econbmicos que hemos sufrido Gltimamente, aunado a la irregu-~
laridad de la tenencia de la tiexrra, que nos impide de sobre-
manczra llevar a cabo el acto juridico de la compraventa en la
forma mis segura como lo es la celebracibn ante notario, lo -
que junto con la falta de recursos econdﬁicos, nos orilla a -
celebrar dicho acto en la forma privada, que trae como conse~



cuencia la inseguridad para las personas respecto del bien -
que adquirieron, si ese contrato fue hecho finicamente de pala
bra, o bien, por escritoc pero sin gue se haya ratificado. --
Ademés de que con los continuos cambios en el aspecto econfmi
co, se ha provocado, que el artfculo que regula este tipo de~
compraventa haya caido en desuso, con el consecuente perjui--
cio para las personas de esScasos recursos,

Por ello aungue este trabajo carece de la brillantez de-
los grandes autores, me atrevo a proponer algunas reformas al
€6digo Civil y en especial al articulo 2317 de dicho ordena--
miento, a fin de poder continuar con esta figura juridica en-
el aspecto privado, buscando asimismo gue al darle seguridad-
a los contratantes en el acto que realizan, tambié&n cumplan -
con sus obligaciones fiscales, locgrando con ello darle la - -
oportunidad de lograr lo que todos los compradores de bienes-
inmuebles buscan "La inscripcifn en el Registro Pliblico de la
Propiedad".
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1. PRELIMINAR

Durante los primeros tiempos de la humanidad, no es posi
ble hablar de la existencia de relaciones comerciales. Es en
el momento en que el hombré se vuelve sedentario y empieza a-
producir bienes, cuando siente la necesidad de cambiar parte-
de agquello que ha producido por algo que le hace falta y de -
esta manera llega a satisfacer sus necesidades; esa actividad
que el hombre llevaba a cabo recibe el nombre de trueque o -~
permuta y consiste en el cambio de una cosa por otra. Pero -
aln aquf no podemos considerar la existencia de relaciones co
merciales, sino tal vez un antecedente de las mismas. Fue a-
partir de la acufiacidén de las primeras monedas (que es el ins
trumento esencial en toda operacibn comercial), cuando el hom
bre empez6 a realizar las primeras operaciones comerciales, y
mis propiamente de las operaciones de compraventa que eran ac
tos en los que se podfa cambiar una cosa por dinero.

Al hacer su aparicién la moneda en el campo econbmico, -
se marcan nuevos senderos para que el hombre tenga un medio -
de adquirir la propiedad de un bien gue esté& dentro del comer
cio a través de la compraventa, que viene a ser en la actuali
dad una inagotable fuente de obligaciones y derechos, uno de-
los negocios m&s frecuentes y de mayor trascendencia juridico
econSmica en toda la humanidad,

En la historia del derecho aparecen paulatinamente regu-
lados los actos de comercio, pero es en el Derecho Romano an-
tiguo en donde por primera vez se perfila la compraventa como
una institucibn jurfdico-auténoma y con lineamientos ya bien-
marcados, por lo que es en esta legislacibn donde iniciaremos
nuestro estudio del contrato de referencia.



2. DErecHo Romano

Dentro del Derecho Romanc y mis propiamente dentro del -
Derecho Privado Romano, es donde adquieren importancia las ==
transacciones comerciales, por tanto es en esta rama en la -~
que ubicaremos nuestro estudio del contrato en general.

"Segln las Instituciones de Gayo y las de Justiniano, el
estudio del Derecho tiene un objeto triple: las personas, las
cosas y las acciones'.(l)

Siguiendo con la tesis de las instituciones antes mencio
nadas, respecto al objeto del derecho, nos explica Eugene Pe-
tit que dentro de la teoria de las cosas, se comprende el es-
tudio de los bienes gque componen el patrimonio de las perso--
nas, asl como los efectos y la transmisidn de los derechos =~
que pueden tener sobre esos bienes.

Para nuestro estudio, Gnicamente nos vamos a referir al-
sequndo objeto del Derecho Romano: "las cosas". Al hablar de
las cosas debemos considerar en primer lugar que la palabra =~
“res" (cosa), "tiene un sentido tan amplio como el que corres
ponde a la palabra cosa en nuestro lenguaje. Comprende todo-
lo que puede procurar a las personas alguna utilidad" (2), y-
que al decir de Eugene Petit, "la persona que puede disponer- .
de una cosa a su capricho, enajenarla y hasta destruirla, tie
ne el derecho mis completo, que es el derecho de propiedad”
(3), el cual era el mis amplio que se tiene sobre una cosa pa
ra usarla (Jus utendi), disfrutarla (Jus fruendi) y disponer-

(1) Eugene Petit, Tratado Elemental de Derecho Romano, Tradu
cido de la 9a. Edicifn Francesa, Editora Nacional, M&xi~ -
co, D. F., 1969, p8dgina 73.

(2) Eugene Petit, Ob, Cit., Pigina 165,

(3) Eugene Petit, Ob. Cit., P&gina 165.



de ella sin ninguna restriccién (Jus abutendi).

"El jurisconsulto s8lo estudia las cosas en su relacibn-
con las personas, desde el punto de vista de los beneficios -
que les pueden prestar™ (4), los romanos clasificaron en un -~
capitulo especial el estudio de las cosas y su propiedad, mis
ma que para ellos significaba el derecho m&s completo para --
disponer, enajenar o destruir una cosa en la forma gue mejor-
les pareciera, las diferentes formas de adquisicifn, su trans

misibn y su proteccibn.

Respectc a las formas de adquisicidn de la propiedad, se
reconocia en primer lugar a un sujeto que era el gue detenta-
ba el derecho preeminente que se tenfa sobre ella, de ahf par
te la primera clasificacibn en cuanto a las formas de adquisi
cibn de los bienes a tftulo particular gque son:

1.- Las que provienen del derecho natural o del derecho-
de gentes,

2.~ Las gue se encuentran establecidas en el derecho ci-
vil,

En cuanto a la primera clasificacibn, tambi&n calificada
como un modo originario de adquirir la propiedad, debemos con
siderar que es la forma mis simple pero a la vez compleja de-
adquisicién y comprendfa "La Ocupatio" (la ocupacidn) y "La =
Traditio" (tradicifn), y un cierto nGmero de causas especia--
les que enumeran los textos sin sujetarlos a un principio co-
mGn. De estas formas Gnicamente nos ocuparemos d» las dos se
flaladas, por ser las de mayor importancia dentro de estos an-
tecedentes del Derecho Romanc (derecho natural).

"La Ocupacifn es la toma de posesibdn, animo domini, de -
una cosa susceptible de propiedad privada y que no pertenezca

(4 Eugene Petit, Ob., Cit., P&gina 165.



a nadie" (5). Esta forma de adquisicibn de las cosas tiene =~
como resultado crear la propiedad de las mismas, sin que para
ello hubiera operado la transmisibn,

La Tradicibn, para los romanos la tradicibn es la formar
que adquiere més importancia dentro de la adgquisicibn de la ~
propiedad y consiste en: "cuando se trata de una cosa de la -
cual tiene ya alguno la propiedad, es necesario, para adqui-~
rirla, que a la toma de posesibén se uné el abandono por parte
del propietario. Por eso, si el propietario entrega una cosa
con intencibn de transferir la propiedad a una persona que ==
tenga intencibn de adquirirla es conforme al derecho natural-~
que haya traslacibén de propiedad en beneficio del adquirente”
(6) , para que opere la tradicifn se requiere de la presencia-
de dos personas como mfnimo, una que es el propietario, quien
entrega una cosa con la intencidn de transferir la propiedad-
de la misma, y la otra persona que tenga intencibn de adqui--
rir esa propiedad. En suma, era necesario hacexr la transfe--
rencia de la posesibn para adquirir por completo la cosa; tra
tdndose de los bienes inmuebles esa transferencia se hacfa en
forma simbSlica en virtud de la imposibilidad de transportar-
el inmueble, y en el caso de los bienes muebles la entrega se
hacia en forma material.

En lo que se refiere a la segunda clasificacibn, que se-
opone a la tradicifn, tenemos los modos de adqﬁirir la propie
dad sefialados por el Derecho Civil, donde la propiedad se ha-
ce pasar de una persona a otra, estas formas presuponen la --
existencia de un acuerdo previc entre las partes que quieren-
llevar a cabo la transferencia de una propiedad, misma que se
va a realizar al amparo de las formas civiles como son: La --

(5) Eugene Petit, Ob. Cit., Pagina 245.
(6) Eugene Petit, Ob. Cit,, Pagina 247,



Mancipatio, La In Jure Cessio, y las formas que, "producen su
e“ecto sin que haya habido un acuerdo entre el propietario y-
el adquirente. Estos son la usucapion, la adjudicatio y la =
lex" (7). Estas son las principales formas que los romanos -
estudiaron para adquirir la propiedad de las cosas,

La Mancipacifn se lleva a cabo por medio del cobre y de-

la balanza. Es una venta ficticia, que se hace de la manera-
“siguiente: "El enajenante y el adgquirente se refinen delante-
de cinco testigos y un libripens o portabalanza. Todos deben
ser pflberos y disfrutar del comercium, Es necesario también-
que la cosa de la cual se trata de transferir la propiedad es
té presente, a menos que fuese inmueble, en cuyo caso esta --
condicidn, que era incémoda e imposible de cumplir, no era --
exigida. El adquierente, entonces, coge con la mano la cosa-
objeto de la mancipacifn y declara ser su propietario segfin -
el Derecho Civil, por haberla comprado con ayuda del cobre y-
de la balanza. Finalmente, goipeaba en la balanza con una -=-
pieza pequeﬁa de cobre, que entrega'al enajenante, para simu-
lar el precio, consumdndose de esta manera la transferencia -
de la propiedad"” (8). Asf vemos que esta venta que era verda
dera debfa reproducirse ficticiamente en una venta imaginaria.

La In Jure Cessio (Cesibén en juicio), al igual gue la -=-

Mancipatio, se remonta a una &poca anterior a la Ley de las -
XITI Tablas. A diferencia de la Mancipatio que se realiza en-
tre particulares, la In Jure Cessio para que pudiera tener va
lidez, se debla celebrar ante la presencia de un magistrado -
(8rgano jurisdiccional), siguiendo estas formalidades: "El ce
dente y el adquirente comparecfan In Jure, es decir, delante-~
del tribuna®’ del pretor en Roma, y del presidente de las pro-
vincias, La cosa dehe estar presente. Siendo un inmueble, =

(7} Eugene Petit, Ob. Cit., PAgina 262.
(8) Eugene Petit, ©Ob. Cit. , P&gina 262.
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era menester transportarle a estos lugares; pero es probable-
que en la &poca clisica no fuese exigida esta condicibn, con-
tentdndose con llevar un fragmento gque representase el inmue-
ble. El adquirente, poniendo entonces la mano sobre la cosa,
afirma ser el propietario segfin el Derecho Civil y el magis--
trado pregunta después al cedente si opone alguna pretensibn-
contraria. Si este consiente en la enajenacidn y no protesta
de dicha afirmacifn, el magistrado la sanciona addicit, y de
clara propietario al adquirente" (9).

La Usucapion (adquirir por el uso) "es la adquisicibn de

la propiedad por una posesibn suficientemente prolongada y --
reuniendo determinadas condiciones: el justo tf{tulco y la bue-
na fe" (10), estas condiciones se consideraban como no necesa
rias para los romanos, ya que era suficiente el apoderamiento
de la cosa abandonada por el propietario y el uso que se ha~-
cfa de ella. La adquisicibn se consumaba en un corto tiempo;
mds adelante la Ley de las XII Tablas, prohibid la adquisi~ -
cifn de la propiedad de las cosas por medio de la usucapion -
cuando é&stas eran robadas. '

La Adjudicatio (adjudicacibn) "mientras que en la In Ju~-

re Cessio la propiedad se transfiere por el magistrado, es el
juez gquien opera esta traslacidn por la adjudicatio con el =--
proceso de particibn y deslinde" (11).

En la adjudicatio son tres las acciones por medio de las
cuales se confiere esta forma de adquisicifn de la propiedad:

1, La accibn "ramiliae Erciscundae", para realizar la --

particién de una sucesibn entre coherederos.

2, La accifn "Communi Dividundo", para la particibn de -
cosas indivisas entre copropietarios.

{C9) Eugene Petit, Ob., Cit., PAgina 264.
(10) FEugene Petit, Ob. Cit., PAgina 265.
(11) Eugene Petit, Ob, Cit,, P&gina 276.



3. La accibn "Finium Regundorum", para reglamentar los -
limites de las propledades contiguas.

La Lex "habfa adquisicibn lege cuando la propiedad era -
atribuida a una persona por el solo efecto de la ley" (12).

Estos actos de transmisifn de la propiedad que se regula
ban en el Derecho Romano han tenido gran influencia‘en todas=- -
las legislaciones gue le precedieron ccmenzando con el Dere--
cho Francés, que enseguida estudiaremos,

3. DerecHo FRANCES'

En el Derecho Francésrel contrato en general ha sido de-
finido como "una especie particular de convencibn, cuyoc carfc
ter propio consiste en sér productor de obligaciones" (13), =
para una o mds personas que se obligan hacia otra o varias a-
dar, a hacer o a no hacer alguna cosa (artfculo 1101).

Por regla general, para la celebracién de un contrato --
basta finicamenté con que haya consentimiento de las partes, -
ya que las obligaciones nacen desde el momento en que las par
tes se han puesto de acuerdo sobre el objeto, el precio y la-
forma de pago, de este modo tenemos la formacibn de los con=--
tratos. Sin embargo el consentimiento que es el elemento - -
principal en este derecho, requiere, tratindose de operacio--
nes m&s complicadas como la compraventa de inmuebles, que se~
exprese a través de una doble operacibns:

En la primera, las partes contratantes deben ponerse de-

(12) Eugene Petit, Ob. Cit.,, Péagina 276.

(13} Marcel Planiol, Tratado Elemental de Derecho Civil, Vo-
lumen VII, Teorfa General de los Contratos, Trad. de la
1§a.Edic16n Francesa, Ed. J.M. Cajica Jr., México 1947,
P&g. 9 - . i



acuerdo con el objeto y las condiciones en que se va a cele--
brar la compraventa, redactando un proyecto de contrato que -
puede ser discutido en su contenido.

Hecho lo anterior y una vez gque las partes han estado de
acuerdo gobre el proyecto, el consentimiento se va a expresar
en su segunda operacién a través de darle fuerza obligatoria-
por un acto de voluntad, como lo es la firma, expresando asi-
la adhesi8n individual de cada una de las partes a ese acto.-
Una vez obtenido el consentimiento de ambas partes y manifes-~
tado en forma legal, es cuando el contrato se encuentra debi-
damente formado, prueba de ello es que el consentimiento se ~
ha manifestado por escrito, aunque la mayorfa de los casos se
ha dado cuando se realiza el acuerdo verbal.

Respecto a la compraventa, ésta ha sido definida por el-
artfculo 1582 .del C&6digo Civil Francés, comoc una convencifn -
por la cual uno se obliga a entregar una cosa y el otro a pa-
garla, pero a la vez también se manifiesta en el articulo - =
1583 que es perfecta la compraventa entre las partes y la pro
piedad se adquiere de pleno derecho por el comprador desde el
momento en que se conviene sobre la cosa y el precio.

De lo anterior se desprende, tal como lo sefiala Marcel -
Planiol que "la compraventa es un contrato por el cual una --
persona, llamada vendedor, se okliga a transferir a otra la -
propiedad de una cosa, en tanto que &sta, gue es el comprador,
se obliga a pagar a aquella su valor en dinero" (14).

En suma, la compraventa es un contrato de carfcter con--
sensual, que se concluye y perfeccicna desde el momento en --
que las partes se ponen de acuerdo sobre la cosa y el precio,

(14) Marcel Planiol, Ob., Cit., Pégina 180.
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aunque la primera no se haya entregado ni pagadoe el segundo,-
tal como lo sefiala el mencionado articulo 1583.

Pues bien, la transmisifn de la propiedad se lleva a ca-
ho desde el womentoren que se ha formado el contrato, esto es
desde el momento en que las partes han estado de acuerdo en -
la cosa y en el precio, a menos que por alguna causa excepcio
nal no se pueda hacer la transferencia en forma inmediata, -=~
Sin embargo, segn se desprende del concepto dado de la com--
praventa, la transmisién de la propiedad a través de un coh--
trato, no implica la entrega de la cosa en forma inmediata, -
ya que puede ser posterior al acto, circunstancia que no es -
necesaria para el perfeccionamiento del contrato, sino una --
consecuencia del mismo, '

Respecto de la transmisibn del dominio de la cosa objeto
de la compraventa, tratindose de bienes muebles tenemos gque =~
se adopt$ la pr&ctica consagrada en el Derecho Romano conoci-
da como "La Traditio", en donde era necesario que al celebrar
la compraventa se hiciera la entrega material de la cosa ~ =-
" transmitida en propiedad, esto es, se otorgara la posesifin --
del bien; sin embargo, trat8ndose de bienes inmuebles la en--
trega de la cosa podfa hacerse en forma simb8lica, o bien se~-
falar un plazo para la entrega de la misma, en cuyo caso el -
vendedor se encuentra obligado a conservar la cosa hasta el =
nmomento convenido para hacer dicha entrega.

En efecto en este derecho, esta forma de tradicibm simb§
lica (entregando una cosa como signo de otra por Ejm.'la en~--
trega de llaves o de tftulos) y material se conserv§, aungue-
en la celebracifn de los contratos se sefialaba la ehtrega de~
la cosa como un elemento necesario para que operara la trans-
misién de la propiedad del objeto de la compraventa; debido a
lo anterior, se consideraba que la compraventa no era trasla-
tiva de dominio por si sola, sino que reguerfa de la tradi- -
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cidn, aunque se reconocid que podfa ser simbSlica, cuando - ~
existiera alglin obst&culo para que operara la transmisibn in-
mediata de la propiedad (artfculo 1607 del C6digo Civil Fran-
cés).

Ello trajo como consecuencia que se considerara gque la -
compraventa no tenfa un efecto Gnicamente obligatorio, sino -
que también tenfa un efecto traslativo de dominio, mismoc gue-
podia realizarse en forma directa e inmediata con la entrega-
de las llaves o de los titulos, no siendo necesario para - -~
transmitir el dominioc de la cosa, la entrega material de la -
misma, excepto cuando se tratara de un bien mueble, por 1o -~
tanto bastaba que la cosa fuese cierta y determinada.

Frecuentemente la entrega de la cusa puede hacerse como-
mejor convenga a las partes, limitindose a la entrega de las-
llaves o de los titulos que acrediten la propiedad, seg@in lo-
dispone el artficulo 1605 del CB6digo Civil Francés,

En resumen, en el Derecho Francés la compraventa de éo——
sas ciertas y determinadas implica la transmisifn de la pro~-
piedad por el mero efecto directo e inmediato del contrato, =~
sin necesidad de que se realizara la entrega material de las-
mismas (transiisién del dominio), la que podia realizarse en-
forma simbdlica, esto es, entregando una cosa como significa-~
do de otra (titulos de propiedad o las llaves). Ahora bien,-
esta compraventa una vez perfeccionada va a surtir efectos -—-
inicamente entre las partes contratantes teniendo fuerza de -

ley.

4, DERECHO ALEMAN

En Alemania la compraventa es considerada como el nego--
cio de circulacidn mis frecuente y por lo tanto el m&s impor-
tante, que persigue el cambio de una cosa, objeto de la com-- .
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praventa, por dinero. Se hace una distincifn entre las cosas
mpebles e inmuebles respecto de este contrato, en virtud de =«
que el intercambio de mayor medida que se realiza es el de ~-
las cosas muebles, sobre todo las mercancfas, en donde no se-
requiere del cumplimiento de determinados requisitos, ta--
les como una forma especial o documentos que acrediten la pro
piedad del bien para realizar la venta, no as{ tratindose de-
cosas inmuebles, que adquieren mayor importancia para los con
tratantes, por lo que este contrato estd sujeto al cumplimien
£0 de ciertos requisitos seglin se desprende de lo establecido
por el articulo 313 del C6digo Civil Alemin; ahoxa bien, tra-
tindose de bienes agricolas o forestales, asi como de los mu-
nicipales, ademfs de la forma establecida en la ley, requiere
la aprobacién de las autoridades competentes. '

"El contrato de compraventa es, segfin el BGB (433), un -
contrato bilateral creador de obligaciones personales, por el
cual el vendedor se obliiga a entregar una cosa al comprador y
a proporcionarle la propiedad sobre ella, y el comprador a pa
gar el precio convenido y a recibir la cosa®" (15).

De -lo éxpuesto se desprende que la compraventa al igual-
que en el Derecho Francés, a@s un contrato consensual que se -
va a perfeccionar por el solo consentimiento de las partes, ~
pero que en‘el caso de los bienes inmuebles, ademis de ese -~
consantimiento requiere, segGn lo seiala el artfculo 313, la-
documentacidn judicial o notarial y sobre todo que esa opera-
cibén se inscriba en el Registro de Inmuebles. "Como tode con
trato bilateral la compraventa ha de cumplirse ademis simultd
neamente para ambas partes (artfculo 320). El vendedor, por-
.tanto, sblo estf obligado a entregar la cosa contra pago to--
tal del precio; y el comprador a pagar 8ste finicamente contra

b

(15) Karl Larenz, Tomo I1, Contratos de Enajenacifn, En Es-
pecial La Compraventa, P&gina 12.
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recibo de mercancfa" (16).

Ahora bien, en la compraventa el vendedor se encuentra -
obligado no s8lo a transferir la posesién de la cosa al com--
prador, sino tambi&n la propiedad de la misma, de tal manera-
que no se considera que el vendedor ha cumplido con su obliga
cién si Gnicamente ha entregado la cosa, sin haber concedido-
la propiedad, esta situacibn se presenta sobre todo tratdndo-
se de bienes inmuebles.

La transmisién de la propiedad en el caso-de los bienes-
muebles requiere que la cosa sea entregada, ademds del acuer-
do de las partes contratantes para su transmisibn, segfin lo -
dispone el artficulo 929 del C6digo Civil, dicho acuerdo no va
contenido en el contrato principal de compraventa, sino que -
es necesario que se lleve a cabo de una manera aspecial, que-
es conocida como "contrato real", cuya finalidad es que la -~
propiedad del objeto de la compraventa sea transmitida al com
prador, de tal manera que &ste se convierta en propietario --
del bien, mediante la entrega material del mismo. Respecto a
los bienes inmuebles ese acuerdo para transmitir la propiedad
se denomina "transmisidn formal', y requiere de una forma es-
pecial determinada por los articulos 873 y 925 del Cédigo Ci~-
vil gue establecen:

Articulo 873, "Para la transmisibn de la propiedad de -
una finca es necesario el acuerdo del titular y de la otra --
parte sobre la produccién de la modificacibn jurfdica y la --
inscripcibn de dicha modificacidn juridica en el Registro..."

(16) Karl Larenz, Ob. Cit., P&gina 17.

Nota: Los artfculos mencionados en este Derecho fueron toma--
dos del C6digo Civil Alemdn, traduccidn directa del Ale
m&n por Carlos Melén Infante, tomado del Tratado de De~
recho Civil por Ludwig Enneccerus, Theodor Kipp y Mar--
tin Wolff, Ed. Bosh, Barcelona 1955,
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Articulo 925. "El acuerdo entre el enajenante y el ad--
quierente es necesario para la transmisibn de 1la propiedad de
una finca, tiene que ser declarado ante la Oficina del Regis-
tro con asistencia de ambas partes".

La inscripcibén en el Registro de Inmuebles, tiene como -
finalidad hacexr del conocimiento para terceras personas de la
transferencia de la propiedad. "El acto dispositivo del ven-
dedor por medio del cual se desprende de su propiedad no radi
ca en el contrato de compraventa mismo, sino en el contrato =
real, diferente de aquel, que puede celebrarse al mismo tiem=-
po que el de compraventa o con posterioridad" (17).

Junto con el acuerdo sobre la transmisifn de la propie--
dad de la cosa objeto de la compraventa, en el Derecho Alemén
se pueden distinguir tres tipos de contratos a saber en un so
lo acuerdo de voluntades:

1. El contrato de compraventa que crea obligaciones para
ambas partes, tal como se desprende del concepto -~ =
transcrito de la compraventa.

2. Un contrato real que consiste en el acuerdo entre am-

bas partes para transmitir la propiedad de la cosa.

3. Un contrato real cuyo contenido consiste en el pago -
del precio de la compraventa (transmisibén de la pro—-
piedad de los signos monetarios entregados).

5. DEeRecHo ARGENTINO

También la legislacibn Argentina tiene su propio concep~
to sobre el contrato en general, el cual se encuentra regula-
do por el articulo 1137 del C6digo Civil Argentino que esta--

{17y Karl Larenz, Ob, Cit., P&g. 20.

Nota: Los artfculos citados en el Derecho Argentino fueron to
mados del CBdigo Civil de Argentina, tomos II y III, --
por el Dr. José QOlegario Machado, Buenos Aires, 1904.
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blece: "Hay contrato cuando varias personas se ponen de acuer
do sobre una declaraci6n de voluntad comfin, destinada a re- -
glar sus derechos", del texto de este articulc se desprende -
que primeramente el Derecho Argentino conceptfia al contrato -
como un acuerdo de voluntades tendientes a crear entre las ~=
partes una relaci6n juridica en la cual se van a regular los-
derechos gue cada una de las partes adquiere con la celebra~-
cién del acto,

Al decir de Héctor Lafaille "en su acepcifn mfs elé&stica
y sin perjuicio de limitarlo m&s tarde; el vocablo "contrato”
exige la reunidn de los elementos siguientes": (18)

a) Concurso de veoluntades;
b) Coincidencia de ellos;
¢) Pinalidad juridica.

Dé lo anterior resulta que el consentimiento es el requi
sito principal en la celebracifn de todo contrato, y sin el =~
cual &ste no tendrfa vida jurfdica. As{ pues, en cuanto al -
primer elemento tenemos que no podemos hablar de la existen—-
cia de un contrato si no existe una declaraci6n de voluntad -
de dos o mis personas en un mismo sentido, que es el de cele~
brar un contrato d&ndole fuerza obligatoria a esa manifesta--
cién de la voluntad gque van a hacer, cuyo valor se va a fin~-
car en el que tenga la persona y en su testimonio de su propg
sito dentro de los limites gue le marca la ley, teniendo des-
de luego ambas partes "el &nimo de reglar sus derechos por mu
tuo acuerdo, originando un vinculo creditorio“(art. 1137)., -
La "fe", as! empefiada por los particulares forma el asiento -
&tico jurfdico que en cuanto a las partes (art. 1197) y cuce-
sores universales (idem 1195) ha sido equiparada por la doc--
trina cl8sica a la fuerza que se confiere a la propia ley"(19).

(18) Héctor Lafaille, Derecho Civil,Tomo VIII, Contratos ==
Vol. I, Ediar Soc. Anon Editores, Buenos Aires 1953, P&
gina 7.

(19) Héctor Lafaille, Ob. Cit., P&gina 20.
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Ahora bien, la manifestacibn de la voluntad entre las --
partes respectd a un contrato, se va a producir bajo el siste
ma de la oferta y de la aceptacidn, sistema que en este dere-
cho es aplicable tanto para los presentes como para los ausen
tes, exigiendo gue haya concurrencia de la misma, pudiendo ex
teriorizarse en forma expresa (cuando se manifiesta verbalmen
te, por escrito o por signos inequivocos) o tdcita (cuando re
sulta de hechos que la presupongan o autoricen a presuponer--
lo).

Respecto al segundo elemento tenemos que no basta con --
gue las partes hayan manifestado su voluntad en forma aislada,
sino gque es necesario la coincidencia de las mismas para que-
nazca el contrato, esto es, que requiere la existencia de un-~
acuerdo simultdneo entre los interesados para que surja el de
ber de observarlo como a la ley misma (articulo 1197 del CO6di
go Civil Argentino). Debo agregar que no es suficiente que -
la oferta y la aceptacibdn se manifiesten en forma simultédnea,
sino que ademds requiere que esas voluntades se exterioricen-~
en forma coincidente y en los t&rminos gue prescribe la ley,-
tal es el caso de los contratos gque tienen por objeto la - -
transmisifn de bienes inmuebles en donde primeramente las vo-
luntades de los contratantes deben coincidir tanto en el pre-
cio como en el objeto materia de la compraventa, es decir que
el vendedor desee wvender la cosa y el comprador también desee
comprar esa cosa en el precio que se estipule., En segundo -~
t8rmino ese contratc debe ser hecho en escritura p@iblica, ba-
jo pena de nulidad {(artfculo 1185 del C6digo Civil Argentino).

Por lo que se refiere a la finalidad juridica tenemos =-
que el propbsito perseguido por el contrato es el de reglar -
los derechos de los contratantes, esto es, va a regular los -
derechos creditorios que surgen de la celebracibn del contra-
to, al grado que le va a dar a &ste la fuerza que se le con--
fiera a la ley misma, y asi debe ser observado por las partes,
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La compraventa ha tenido gran importancia, ya que es el~
tipo de los contratos a titulo oneroso y adem8s porque ha te-~
nido un uso constante, y ha sido definido por el articulo - =
1323 del C6digo Civil Argentino de la siguiente manera: "Ha--
bri compraventa cuando una de las partes se obliga a transfe-
rir a la otra la propiedad de una cosa y &sta a su vez, se =-
obliga a recibirla y a pagar por ella un precio cierto y en =~
dinero".

Seglin se desprende del concepto transcrito, la compraven
ta es de caricter consensual, en el que las partes otorgan su
voluntad obligéndose el vendedor a transferir al comprador la
propiedad de una cosa y el comprador por su parte otorgari su
voluntad al aceptar lo anterior y obligarse a recibir la cosa ’
y & pagar por ella un precio cierto y en dinero; concluyé&ndo-
se de esta forma el contrato,

Si bien es clerto que al momento de la celebracibn de la
compraventa no es necesarlo que se transmita la propiedad ni-
la posesitn de la cosa objeto del contrato, asi como tampoco=-
el precio de la misma, tambi&n lo es que desde el momento en-
que las partes contratantes se pusieron de acuerdo tanto en -
el objeto de la operacibdn como en el precio, nace a la vida -
jurfidica el contrato de compraventa y por ende surge la obli-
gacidén reciproca de los contratantes de cumplir con lo acordg
do. En efecto, en este tipo de actos puede no existir una --
transmisibn inmediata de la propiedad ni del dominio de la co
sa, asf como del pago del precio por ella, al momentc de cele
brarse el contrato, sino que existe un compromiso de las par-
tes para esa transmisibn y ese pago, mismos que pueden hacer-
se en un momento posterior, momento en el cual se va a dar -~
cumplimiento al contrato, perfeccionado desde que las partes-
ge pusieron de acuerdo en la cosa y el precio.

Respecto al momento y plazo de la transmisi6én de la pro-



18

piedad y del dominio de la cosa, el Derecho Argentino ha he--

cho una

clasificacifn de las obligaciones tanto del vendedor-

como del comprador mientras dicha entrega se realiza, tenien-

do el primero las siguientes:

l‘

Conservar la cosa hasta que se entregue al comprador-
(artfculo 1408},

Entregar la cosa vendida el dfa convenido y si no lo-
hubiere, el dfa que el comprador lo exija (articulo -
1409).,

Transmitir la propiedad al comprador.
Transmitir el dominio de la cosa al comprador,

Recibir el precio en el lugar convenido y si no hubie
se convenio, en el lugar y tiempo de la entrega de la
cosa (articulo 1411).

Garantizar la cosa.
comprador por sSu parte se encuentra obligado a:

Pagar el precic en el lugar y tiempo determinado en -
el contrato o en el momento de la entrega de la cosa-
(articulo 1424),

Recibir la cosa en el tiempo fijado o de uso local y-
a falta de ellos, inmediatamente después de la compra
(articulo 1427}.

Por lo tanto, aun cuando el vendedor se ha cumprometido-~ -

con el comprador a transmitirle la propiedad de la cosa obje-

to del contrato, hasta en tanto la cosa no sea entregada al -

comprador, &ste no puede considerarse que ha adquirido sobre-~
ella nipgﬁn derecho real, esto es, para que la transferencia-

de la propiedad se prcduzca es necesaria la entrega de la co-

sa, seglin lo establece el artfculo 577 del citado ordenamien-
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to civil que dice: "Antes de la tradicibn de la cosa, el acree
dor no adquiere sobre ella ninglin derecho real", Ahora bien,
si una finalidad de la compraventa es el traspaso del dominio
del bien objeto del contrato, hasta en tanto el vendedor no -
entregue la cosa (efectfie la tradicidn), é&ste que se ha com-~-
prometido a venderla, no puede alterar ni destruir la misma,-
porque entonces estaria desnaturalizando el objeto del contra
to, sino que debe conservar la cosa tal como se hallaba al mo
mento de la celebracién del contrato, no pudiendo cambiar su-—
estado, porque entonces al momento de la entrega lo haria de-
una cosa distinta de la que originalmente habfa acordado, pox
ello el vendedor ser8 siempre responsable de la cosa en tanto
no se lleve a cabo la entrega material de la misma (articulo-
1410).

Asi pues, la entrega de la cosa es una de las finalida-~
des principales de la compraventa, también es la obligacidn -~
mds importante que existe a cargo del vendedor, por tanto, és
ta debe hacerse tal como lo sefiala el articulo 1409 del C6di-
go Civil Argentino, libre de toda posesidn y con todos sus ac
cesorios el dia convenido, y si no hubiera dia convenido el ~
dia que el comprador lo exija.

En esta legislacién al igual que en otros paises, se han
seguido ciertos lineamientos establecidos en el Derecho Roma-
no, tal es el caso de la entrega de la cosa objeto de la com~
praventa en que se ha sefalado por el artficulo 1417 del C6di-
go Civil que &sta "para ser eficaz habrd de revestir todas -~
las formalidades de la tradicibn (entrega de la cosa), por =--
consiguiente debe realizarse por acto voluntario del vendedor
y aceptarse voluntariamente por el comprador (artficulo 2377,-
2a. parte, del C6digo civil)" (20).

(20) Dr. HB8ctor Lafaille, Curso de Contratos, Tomo II, Con-~-
tratos Bilaterales, Biblioteca Juridica Argentina, Bue-
nos Aires 1928, P&gina 75,
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Hemos visto que el objetivo principal que se persigue -
con la compraventa en el Derecho Argentino, es la transferen-
cia del dominio‘de la cosa objeto del contrato, aungue &sta -
no se haga de inmediato (en el acuerdo de voluntades), ya que
como he dicho, el vendedor se obliga a llevar a cabo la tradi
cibn de la cosa, como una de las consecuencias juridicas de ~
la compraventa siendo necesario ademds para gue opere la en--
trega de la cosa vendida, "que tenga titulo suficiente para -
ello, y puesto que el contrato constituye el modo, se refinen-
asf todos los requisitos para que tal entrega sea suficiente-
a los fines de constituir, al comprador, en duefio del objeto-
{articulos 2601 al 2603 del Cddigo Civil)" (21). Unicamente~
de esta manera es c¢omo el vendedor puede garantizar la trans-
ferencia del dominio de la cosa, asf también el saneamiento -
para el caso de eviccibn, por ello se ha considerado dentro -
del Derecho Argentino, que la tradicién es algo mfs gue un --
simple medioc para que el comprador pueda disfrutar del objeto
que le ha sido transmitido y pueda hacer efectivo el dominio-
que requiere. -

"La tradicifn de inmuebles no tiene una forma finica y ex
clusiva; puede revestir cualquilera de las establecidas por la
ley, y verificarse desistiendo el enajenante de la posesibn -
que tenfa y ejerciendo el adquirente actos posesorios en el =
inmueble en presencia de aquel y sin oposicifn alguna. EL do
minio de las cosas muebles se pierde con la tradicibn que de-
las mismas se haga™ (22).

(21) Dr. Héctor Lafaille, Curso de Contratos, Tomo II, P&gina
75-'

(22y M. S. Naymark y F. Ad&n Canadas, Diccionario Juridico --
"Forum", Tomo II, Ed. Bibllogrﬁflca Argentina, Buenos Al
res 1947 P&gina 183.
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1. Epoca PREHISPANICA

Antes de la llegada de los espafioles, en nuestro territo
rio el pueblo de los Mexicas era el m&s poderoso, el que some
tfa a todos los demds puyeblos que se encontraban dentro del -
territorio que habian deominade, por tal motivo el derecho que
regia dentro de esa circunscripcidn era el del pueblo dominan
te 0 sea el Mexica O Azteca.

Dentro del régimen de los Aztecas, el derecho se ocupaba
de regular las relaciones familiares, la transmisién de la -~
propiedad y las transacciones comerciales mismas que se encon
traban sujetas a los intereses del Estado, como es el caso de
la transmisifn de la propiedad de los bienes inmuebles. En -
efecto, como la mayorfia de los pueblos eran eminentemente - -
agricolas, la propiedad de los bienes inmuebles y sobre todo~
la posesibn fue protegida de sobremanera por todas las auto-
ridades, ya que ‘a través de ellos se tenfa el medio fundamen-
tal de produccifn; debido a ello la propiedad de un bien in--
mueble ¢ la posesibn del mismo se otorgaba a aguellas perso~-
nas que iban a dar tributos, a trabajarlas o bien a las que -
iban a prestar alglin servicio al rey, en la administracién o-
en los casos de guerra, Sobre estas tierras era posible rea-
lizar operaciones de compraventa dentre del mismo estamento -
(categoria, por ejemplo, entre nobles, el clero, etc.), pero-
para ello debfa mediar la aprobacién de las autoridades, sin-
que se ignoraran las obligaciones politicas que contraia el -
nuevo propietario; pero afin asl regularmente no se daba la -~-
enajenacidn de bienes inmuebles, sino que las propiedades que
habfan sido concedidas a una persona, por lo regular las trans
mitfa por'medio de la herencia; pero tambi&n tenemos gque la -
propiedad de algunos bienes inmuebles se podia adquirir por -
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las concesiones que otorgaba el rey, asil pues, de esta manera
tenemos que las tierras entre los Aztecas se dividian en:

1. Las tierras reales, que pertenecian al rey.
2., Las tierras de los nobles, llamadas Pillalli
3. Tierras del pueblo o Altepetlalli

4. Las tierras del barrio o Calpullalli.

Cabe hacer notar, que la mayoria de los pueblos indige--
nas la propiedad la conocfan: "teniendo como base la posesidn
. que tomaban por actos manifiestos, distinguiendo entre bienes
muebles y bienes inmuebles, y para hacer constar su propiedad
en cuanto a los inmuebles pintaban planos que les servian de-
. escritura” (23),.

Pues bien, de lo antes mencionado podemos’ concluir que =~
dentro del derecho de los Aztecas no existia précticamente la
transmisibn de la propiedad de los bienes inmuebles por medio
del contrato de compraventa, y que la Qnica manera  de adqui--
rir la propiedad de algfin inmueble era a través de la heren--
cia o bien por las concesiones que daba el rey.

Tratdndose de bienes muebles si es posible hablar con ma
yor propiedad de las transacciones comerciales, siendo los --
principales contratos usados por los pueblos indigenas, la --

compraventa y en general la permuta y el préstamo.

Pero veamos quienes podian celebrar los contratos de com
praventa o permuta; cada unc de los rangos sociales que exis-
tian entre los Mexicas tenfan sus atribuciones econfmicas, de
recho a cierto tipo de tierras o a sus productos y todos se--
gGn su estado tenfian la obligacién de dar bienes y servicios-

(23). Profr. Florentino M. Torner, Resumen Integral de Méxi-
co a Través de los Siglos, 4a. Edicibn, Ed. Compaififa -
General de Ediciones, S. A.,, Tomo I, Méx. 1962, Pagi
na 294,
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al organismo politico, esto es, que el sector pGblico o el Es
vado predominaba mucho sobre el sector privado, aunque en la-
economfa privada el plebeyo cultivaba la tierra y practicaba-
algunas artesanfas para su propio consumo o para cambiarlas =
en el mexcado.

El mercado estaba considerado como el mecanismo més im--
portante para la distribucién de los productcs de la activie-
qad familiar, de modo que la produccién de lcs artesanos y la
bradores atendfan primero a las necesidades propias y de su -
familia directamente de sus productos o bien mediante el cam-
bio de los mismos en el mercado, y los sobrantes lo vendfan =~
en ese lugar. Todas las transacciones comerciales se efectua
ban en el mercado que se encontraba en Tlatelolco donde concu
rrfa todo el pueblo y habifia infinidad de mercancias que com-=-
praban y vendfan, de modo gue estaba prohibido efectuar tran-
sacciones comerciales fuera de &1,

Ahora bien, los cambios se efectuaban a base de trueque,
pero existfan algunas mercancfas gque se habfian generalizado -
como medio de pago, funcionando en cierto modo como moneda, -
por lo que es posible hablar de la existencia de compraventa-
o transacciones comerciales; de entre las cosas que fungian -
como moneda tenemos: "los cacaos se usaban como moneda de po-
co valor, cierto tipo de mantas para pagos més considerables-
y el oro en polvo o las plumas para los de valor excepcio- -~
nal® (24),

Las almendras y el cacao fueron sin embargo, las que tu-
vieron una mayor estimacibn entre todos los pueblos del Méxi-
co antiquo y perdurd su uso hasta tiempos despuds de la con--
quista,

{(24) Pedro Carrasco, Historia General de M&xico, Tomo I, 3a.
Edicibn, Colegio de MBxico, México, 1981, Plgina 231,
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Como conclusibén del estudio sobre el contrato de compra-
venta en la &poca prehispinica, dilucidamos que sblo existian
estos negocios, traté&ndose de bienes muebles y se perfecciona
ba este contrato por el simple acuerdo de voluntades, con la-
salvedad, de que revestia de cierta formalidad, ya que estos-
contratos s6lo podian celebrarse dentro del mercado, siendo -
el m8s importante el de Tlatelolco que se celebraba diario, ~-
de manera gue estaba prohibido celebrarlos fuera; toda vez -~
que en el mercado "habia siempre un grupo de jueces, los sefio .
res de los mercaderes, gque juzgaban ripidamente todos los - =~
asuntos referentes al mercado, Las actividades mercantiles -
estaban sujetas a impuestos que pagaban todos los que lleva--
ban productos al mercado” (25), por ello si alguna operacibn-
de compraventa se celebraba fuera de este lugar, dicho acto -
podfa sexr considerado por la autoridad Mexica como nulo, en -
virtud de que no pagarian los impuestos correspondientes a «-
esa actividad,

2, Epoca DE LA CONQUISTA

Con la llegada de los espafioles se vino un enfrentamien-
to de dos culturas tctalmente diferentes y con elle en todo -
el territorio las culturas indigenas perdieron gran parte de-
sus caracteristicas gque habian tenido, y aungue se les conser
v6 alguno de sus derechos, se les impusieron nuevos patrones-
de conducta social, politico, juridico y religioso.

El orden jurfdico castellano se implantd en la Nueva Es-
paila, v a su’lado sobrevivieron, en mayor o menor medida, las
leyes y costumbres de los pueblcos aborigenes, pero los patro-
nes juridicos que se impusieron a nombre de la corona espafio-

.{25)  Pedro Carrasco, Ob. Cit., P&gina 231,
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la, tuvieron como finalidad combatir el ordenamiento juridico
que se tenfa, y en especial las normas relativas al derecho -~
de familia, que fueron atacadas por los misioneros vy funciona
rios del rey.

En lo que se refiere a la propiedad de la tierra, tene--
mos que en un principio, fue reconocida por los espafioles la-
legitimidad de la propiedad en que se hallaban asentados los~
indigenas, seqg(n se desprende de las Ordenanzas dictadas por-~
Felipe II, el 13 de junld de 1573, sobre descubrimientos, po-
blacibn y pacificaci®n de las Indias, en las que establecfa -~
entre otras cosas: "l.- Que el rey reconocié el derecho de -
propiedad o dominio directo de los indios, tal como lc tenian
al tiempo del descubrimiento; 2.- Que prohibia gue bajo nin~
.gGn pretexto se les guitara cosa alguna de lo que les perteng
cfay... 5.~ Que, por lo mismo, el tomar posesifn de la tie--
rra en nombre del rey no implicaba despojo de ninguna espe- ~
cie" (26). Por tal motivo los espafioles ocuparon tierras bal
dias, pero poco a poco la propiedad de los indigenas fue vic~
tima de los intentos de despojo por los conquistadores, vio=-
‘lando de esta manera las ordenanzas antes mencionadas,

En la Nueva Espaiia, el derecho espafiol era com@n y dicta
do para las Indias en general o para la Nueva Espafia en parti
cular v estaba constituido por los cbdigos espafioles, Reales~-
Cédulas, Reales Ordenes, Mandamientos de Gobernacidn, Autos -
Acordados, Ordenanzas, Pragmiticas, Leyes, etc.,, gue formaron
un sistema complejo y de la cual no siempre sabia uno a cual-
atenerse; para enmendar esta situaci8n, La Corona, el consejo
y las autoridades locales emprandieron diversos intentos de -
recopilacibn, lo que se logrd a finales del siglo XVII, con -
la promulgacién de la Recopilacifn de las Leyes de Indias en-

{26} T. Esquivel Obregdn, Apuntes para la Historia del Dere-
cho en México, Tomo II, Ed. Polis, México 1937, P8gs. -
219 y 220.
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1681, que tuvieron una aplicacifn distinta entre todos los ha
bitantes de acuerdo a su rango y condici®n.

Respecto a la propiedad, se distinguieron primeramente -
dos clases de bienes, segln fueron definidos por las partidas
diciendo: "Bienes son llamados aguellas cosas de que los hom
bres se sirven et se ayudan; et é&stas son dos maneras, las --
unas muebles et las otras raices" (27). Los bienes muebles =
son considerados agquellos que pueden moverse ya sea por si --
mismos o por una fuerza extrana y las raices son agquellas que
no pueden moverse por sI mismos o por otra fuerza sin que se-
afecte su forma. De estos Gltimos y en especial la tierra, -
dentro del derecho espafiol, se buscd privar a los indios de =
sus propiedades y nada mis ficil para ellos que considerar ~--
gue los indios no eran propietarios, ni siquiera copropieta--
rios de las tierras que cultivaban, en virtud de que en nin--
gtdn momente tenfan alguna facultad sobre ella, prueba de ello
es que en ningfin momento les era posible que las enajenaran,-
sino gue Gnicamente podfan heredarlas o dejar un substituto,-
ello ocasion6 que los conquistadores despojaran de sus tie~ -
rras a los indios con el paso del tiempo, tomando posesibn de
las mismas, y estableciendo una propiedad que era reconocida-
por la corona espaficla ya que seglin ellos, no podfa ser defen
dida por los indigenas ep virtud de que no conocian la nocibn
del derecho de propiedad, porque los espafioles fueron los que
introdujeron dicha nocién, utiliz8ndola para su propio benefi
cio,

Ahora bien, la transmisién de la propiedad se presentd a
través de la .compraventa, que era considerada como un contra-
to consensual, ya que s8lo tequeria para su perfececionamiento,
el consentimiento de las partes contratantes en los términos-

(27) T. Esguivel Obregbn, - Ob. Cit., Tomo III, Pigs, 167 y-
168. , o




28

de un convenio, segfin se desprende del concepto de compraven—
ta dado en esa 8poca, que dice: "Vendida es una manera de = =-
pleyto gque los homes usan entre si mucho, et f&cese con con~-
sentimiento de amas las partes por prescio cierto en que se-
avienen el comprador et el vendedor" (28).

En efecto la compraventa era un contrato consensual, en=-
donde bastaba con el consentimiento de las partes sobre la co
sa y el precio para su celebracifn, aunque tambif&n podfa dar-
se en escritura pGblica segfin 1o hubiesen acordado las partes
Yy en cuyo caso el contrato no podia considerarse perfecciona-
do hasta que no se hubiera cumplido con lo acordado, esto es,
hasta que no se hubiese seguido esa formalidad. "Al reglamen
tar el derecho de alcabala, Los Reyes Cat6licos en 10 de di-- '
ciembre de 1491, mandaron que las ventas de bienes raices, ha
bian de hacerse en escritura ante escribanos de nfimero de las
¢ciudades, villas y lugares" (29).

Pero tal como lo he mencionado, las leyes tuvieron una -
apiicacibn distinta entre todas las personas de acuerdo a su-
rango, y en el caso de la compraventa no iba a ser la excep--
cidn en donde por las Ordenanzas del 17 de diciembre de 1603,
los indios que querian vender algunas tierras cuyo valor no -
excediera de treinta pesos, deberian de Cumplir con ciertos -
requisitos que obviamente no cumplfan los espafioles, como son:
pregonar por treinta dias la venta de tierras y venderlas o -
rematarlas al mejor ponedor, mientras tanto se investigaba si
las' tierras eran propiedad del vendedor, heredadas por sus pa
dres y ademds que tuviera otras tierras que le sirvieran de -
sustento, de otra manera, la venta que se celebrara serfa nu-
la y no tendrfa ningtin valor y por lo mismo no producirifa nin

gn efecto.

(28) T. Esquivel Obregdn, Ob, Cit., Tomo III, Pdgina 350.
(29) T. Esquivel Obregbn, Ob. Cit., Tomo III, P&gina 351.



29

La regulacifn de la compraventa en si, se referia espe--
cialmente sobre los bienes raices, dejando a segundo té&rmino-
lo referente a los bienes muebles; en los primeros la compra-
venta tenia los siguientes efectos:

El vendedor contrafa la obligacidén de transmitir el domi
nio de la cosa y asegurar la quieta y pacifica posesibn del -
comprador; pero aguil tenemos que el dominio de la cosa objeto
del contrato no se transmitfa por virtud del mero acuerdo de-
voluntades, sino gue para transmitir el dominio era necesario
la entrega material de la misma por parte del vendedor, asfi -
como la obligacién del comprador que consistia en la entrega-
material del precio, a menos que diere este filtimo prenda, --

fianza o hubiexran pactado un plazo para el pago,

En este caso la ley que regfa la compraventa era un.tan-
to flexible y la favorecia, ya que "el efecto de la venta con
relacifn al vendedor era que estaba obligado a entregar al --
comprador la cosa vendida, y si no fuese posible, a entregar-
otra cosa iqual, o devolver el precio" (30).

Una vez que el pueblo mexicano se independizbf de Espafa,
siguieron vigentes las leyes dictadas por esa nacibn, sin em~
bargo hubo en nuestro México algunos preceptos legales que tu
vieron vigencia relativa, entre ellos mencionaremos la Consti
tueibn de Rpatzingdn del 22 de octubre de 1814, La Constitu--
cibn Federal de los Estados Unidos Mexicanos publicada el 4 -
de octubre de 1824, etc., perc fu& hasta 1827~1828, cuando ==
por primera vez surge en México un cuerpo legal ya debidamen-
te constituido y con vigencia plena en uno de los Estados, Oa
xaca, a este C8digo me referiré en el siguiente numeral,

(30) T, Esquivel Obregbn, Ob. Cit., Tomo III, P&gina 359.
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3, CopiGo CIviL DE Oaxaca D 1827-1828,

Siendo Oaxaca cuna de grandes personalidades que ha teni
do México, no podia quedarse atrds en lo gque comprende la in-
vestigacién juridica, un ejemplo claro lo constituye el C6di-
go Civil del Estado de Oaxaca, expedido en tres libros, los =
dias 31 de octubre de 1827, 2 de septiembre de 1828 y 29 de ~
octubre de este mismo ano. Oaxaca con ello viene a ser la =~
Cuna de la Codificacién Iberoamericana, tal como lo sefala el
Dr. RaGl Ortiz Urquidi, a qguien gracias a su encomiable labor
de investigacibn juridica, debemos su descubrimiento, y que ~
adem&s sefiala "y el honor es doble para nosotros los oaxaque-
fos, por ocaxaguefios y por mexicanos -que al Estado de Oaxaca-
y por consecuencia, y muy legitimamente, a nuestro México- cg'
rresponde la gloria de haber expedido el primer cbdigo civil-
de Iberoamérica, y no sb6lo, sino de todo el mundo de habla es
panola y portuguesa®.(31)

As! pues, refiri&ndonos.al tema gque nos ocupa, tenemos -
que el legislador oaxaquefio primeramente hace una distincibén~
entre las diversas clases de bienes que existen, clasificéndg
los en bienes muebles y bienes inmuebles, llamando a estos Gl
timos bienes raices, segfin lo establece el articulo 390, con-
tenido en el libro segundo de este C6digo, Titulado "De los -
Bienes y de las Diferentes Modificaciones de la Propiedad", -
Son considerados como bienes muebles a todos aquellos que pue
den ser transportados de un lugar a otro, o bien las rentas o
las accicnes, siendo los primeros muebles por su naturaleza y
los segundos por disposicidn de la ley; los bienes inmuebles-
por consecuencia serdn todos aguellos que se encuentran fuera
de esta clasificacibn,

(31) Dr. Rall Ortiz-Urquidi; Oaxaca Cuna de la Codificacibn~
Ibercamericana, Primera Edicifn, Editorial PorrQa, Méx£
¢co 1974, PAgina 11.
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- En cuanto a la propiedad de los bienes nos sefala que: -
"Es el derecho de 'gozar y disponer de las cosas del modo m&s~
absoluto con tal de que no se haga de ellas un uso prohibido~
por las leyes o por los reglamentos™ (32) (articulo 415), de~
tal manera que una persona que es propietario de un bien tie-
ne el derecho mis amplio a que se refieren los romanos, de mo
do gue puede usarlo, disfrutarlo y disponer de &l, ya sea des
truyéndolo, enajendndolo o transmitiendo la propiedad a otra-
persona.

La transmisién de la propiedad, no fué& ajena a los legis
ladores de Oaxaca, quienes la reglamentaron hasta el tercer -
libro, expedido como ya se dijo el 29 de octubre de 1828 y pu
blicado el 14 de enero de 1929, bajo el titulo "Los Diferen~-
tes Modos de Adquirir la Propiedad", el cual nos sefiala entre
otras cosas lo siguiente:

La propiedad de los bienes se puede adquirir por el mero
efecto de las cbligaciones {(articulo 571). A ﬂayor abunda- -
miento podemos decir que la propiedad de las cosas se puede -
adquirir como resultado de las obligaciones gque surgen de la-
celebracibn de un contrato, mismo gque es conceptuado como =~ =
"una convencidn por la cual una o muchas personas se obligan,
asf a una o muchas otras, a dar, hacer ¢ no hacer alguna co--
sa" (articulo 898).

De lo anterior se desprende que, para que haya un contra
to es necesario el acuerdo de voluntades (consentimiento) en=
tre las partes contratantes, guienes se van a obligar a dar,-
hacer o no hacer alguna cosa; que tratindose de la compraven-
ta, esa obliéacién va a consistir en dar alguna cosa por par-

{32} Dr. Ra@l Ortiz~Urquidi; Ob. Cit,, Pagina 175,

Nota: Los artficulos de este Cbdigo fueron tomados del libro -
Oaxaca Cuna de la Codificacibn Iberoamericana del Dr. -~
RaGl Ortiz-Urquidi. ‘
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te del vendedor, y a recibir la cosa y pagar el precio por --
parte del comprador.

Cabe sefalar que es necesario que a este acto se le dé& -
la validez que requiere para que pueda surtir sus efectos, de
este modo tenemos gue el articulo 906 nos sefiala cuatro condi
ciones que son indispensables para la validez de un contrato-
due son:

1. El consentimiento de la parte que se obliga.
2. Su capacidad para contratar.
3. Un objeto cierto gue forma la materia del empefio.

4, Una causa licita en el motivo de la obligacién.

De suerte que si en la celebracidn de un acto falta algu
na de estas condiciones, el acto estard afectado de nulidad.

En el caso de la compraventa, tenemos que el articulo ==
1165 la define de esta maneré: "La venta es un contrato, por-
el cual el uno se obliga a entregar una cosa y el otro a pa--
garla", de lo anterior se desprende que la compravénta es con
sensual y se perfecciona, desde el momento en que existe el -
acuerdo de voluntades sobre la cosa y el precio de la misma,-
aunque no haya sido entregada la primera ni pagado el segundo.

El vendedor se encuentra obligado a entregar la cosa y a
garantizarla seqfin lo dispone el articulo 1185, sin embargo y
segln se desprende del mismo ordenamiento, la obligacibn del-
vendedor de entregar la cosa trat&ndose de los bienes inmue--
bles f(inicamente podr& ser satisfecha cuando ha entregado las-
llaves, si se trata de un edificio, o cuando ha entregado los
titulos de propiedad del inmueble vendido (articulo 1187). -
Ahora bien, en lo que se refiere a la transmisibn de la pro=-
piedad, ésta no se da por el solo efecto del acuerdo de volun
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tades, sino s8lo cuando se hace entrega de las llaves del in-
mueble, que es una forma de otorgar la posesibn del mismo, o=
por la esntrega de los titulos de propiedad, que fue considera

da como una forma equivalente de entrega del inmueble.

Traté&ndose de bienes muebles, el legislador adoptd el -~
sistema romano de "La Traditio", en donde era necesaria la en
trega material de los bienes objeto de la compraventa al mo--~
mento de la celebracifn, segln lo dispone el articulo 1188, -
gue dice:

"La entrega de los efectos muebles se hace:

0 por la tradicifn real,

0 por la entrega de las llaves de los edificios en que -

se hallan encerrados.

0 por el gblo consentimiento de las partes, si la tradi-
cibn no puede hacerse realmente al momento de la venta".

En cuanto a la forma de la compraventa tenemos que no se
sefiala una forma especifica en la celebracidn, la cual puede-~
hacerse verbalmente o por escrito, esto iltimo por escritura-
pblica o privada; perc creo que tratandose de bienes inmue-~
bles la celebracibn de la compraventa se lleva a cabo en eg--
dritura pliblica o privada, aunque esto no se encontraba regla
mentado, si se presupone, en virtud de que se encontraba esta
blecido que los gastos de escritura eran a cargo del compra--
dor, ademis de que en cualquiera de estag formas, podia hacer
valer su derecho frente a terceros al inscribirxlo en el Regis
tro PGblico de la Propiedad.
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4, Copico CrviL DEL DisTRITO FEDERAL Y TERRITORIO DE
LA Baua CaLiForRNIA DE 1870,

No obstante que al consumarse la Independencia de México
nuestros gobernantes notaron la falta y la necesidad que se -
tenfa de una codificacibn civil adecuada en el Distrito Fede-
ral, que rigiera los actos a que estaba sujeta la vida coti--
diana, fue hasta después de la mitad del siglo cuando se comi
sion6 a algunos legisladores para que elaboraran el proyecto-
de C6digo Civil de 1870, guienes dieron un paso importante al
sequir las ideas provenientes de la legislacibn francesa, es-
pecialmente al legislar en materia de compraventa,

En efecto, fue hasta la 8poca en que era presidente Don-
Benito Julrez cuando se hizo m&s notoria la necesidad de que-
el Distrito Federal tuviera un ordenamiento civil, sobre todo
porque &sta era la materia que el presidente profesara en el-
Instituto de Ciencias y Artes de Oaxaca, de ahf que cuando --
asumil el poder como Jefe del Estade Mexicano, una de las pri
meras actividades que realizb fue, como lo menciona el Dr. -~
Ra@il Ortiz-Urquidi, "comisgionar al doctor don Justo Sierra -
O'Reilly para que redactara el respectivo proyecto que meses-
mds tarde, el 18 de diciembre de 1859, el expresado jurista -~
remitiera, ya concluido, a la Secretaria de Justicia para que
la comisibn que el propio Judrez nombrd y que empezd a funcio
nar a comienzos de 1861, se encargara de revisarlo" (33), en-
trando en vigor los dos primeros libros del revisado cédigo -
los dfas 6 y 20 de julio de 1866, pero una vez consolidada la
RepGblica, una nueva comisidn nombrada por el mismo Judrez --
termind la revisitén el 28 de mayo de 1870, "con el feliz re--
sultado de que el 13 de diciembre de ese mismo afio fuera pro-
mulgado por el Presidente Juéfez, con el refrendo de su minis
tro de Justicia e Instruccibén PGblica don Jos& Maria Iglesias,

(33) Dr. rall Ortiz~Urquidi, Ob. Cit., P&gina 87.
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el Primer C6digo Civil para el Distrito Federal y Territorio-
de la Baja California®™ (34), fijadndose como fecha de la ini--
ciaci6én de su vigencia el primero de marzo de 1871, con ello-
podemos pensar que se dié un gran paso para que se rigleran -
los actos civiles a que estaba sujeta la capital y el Territo
rio de la Baja California. .

Refiriéndome al tema que nos ocupa, tenemos gue el pensa
miento romano de la compraventa contenido en la Traditio, en- .
el sentido de que el vendedor tiene la obligacién de entregar
la cosa vendida al momento de la celebracifn del contrato, tu
vo marcada influencia en el Derecho Francé&s, sobre todo tra--
tdndose de bienes muebles, y por consecuencia también influy6
dentro del Derecho Maxicano en los C6digos de 1870 y 1884. -~
En efecto, el Derecho Civil Ffdnces define a la compraventa -
come un contrato por el cual una persona, llamada vendedor, -
se obliga a transferir a otra la propiedad de una cosa, en --
tanto que é&sta, que es el comprador, se obliga a pagar por --
aquella su valor en dinero; y casi en el mismo sentido encon-
tramos la definici6n que nos da el C6digo Civil de 1870 en su
artfculo 2939, al seflalar que "la compraventa es un contrato-
por el cual, uno de los contratantes se obliga a transferir-
un derecho o a entregar una cosa, y el otro a pagar por ella-
un precio cierto y en dinero', de lo que se desprende que en-
el contrato de compraventa, existe una obligaci6n reciproca -
de transmisién de dominio como m&s adelante sefialaré, pero ==~
una vez transmitido el dominio de la cosa por el solo acuerdo
de voluntades, se puede considerar que el efecto esencial de-
la compraventa se ha cumplido, quedando el contrato perfeccio
‘nado; el artfculo 2946 a este respecto sefiala que: "la venta-
es perfecta y obligatoria para las partes por el solo conve--
nio de ellas en la cosa y en el precio, aunque la primera no-
haya sido entregada, ni el sequndo satisfecho", y el articulo
2950 nos reafirma la idea de que en la compraventa exiliste una
transmisién del dominio recfproco al decir: "Desde el momento

(34) Dr. Radl Ortiz-Urquidi, Ob. Cit., P&gina 88.
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en que la venta es perfecta conforme a los artfculos 1392, --
1552 y 2946 pertenece la cosa al comprador y el precio al ven
dedor teniendo cada uno de ellos derecho a exigir del otro el
cumplimiento del contrato®. '

Las obligaciones que se contrafan al celebrar el contra-
to, consistia por parte del vendedor a entregar la cosa vendi
da en el estado en que se encontraba al momento de la celebra .
cibn, estas obligaciones se encuentran enmarcadaé dentro de -
los articulos 2990 y 2991 del C8digo Civil, teniendo como ba-
se el principio de que por medio del contrato de compraventa-
se transmite el dominio y la propiedad de la cosa vendida.

Ahora bien, para el perfeccionamientc de los contratos -
gue se encontraban reglamentados por este c6digo, incluyendo-
el de compraventa, ﬁnicamente se requerla el consentimiento -
de las partes contratantes, tal como lo sefiala el articulo ==
1392 que establece: "Los contratos se perfeccionan por el me-
ro consentimiento; y desde entonces obligan no s8lo al cumpli
nmiento de lo expresamente pactado, sino también a todas las -
consecuencias que, segfin su naturaleza, son conforme a la bue

na fe, al uso ¢ a la ley".

Por lo anterior podemos considerar que nuestros legisla-
dores siguiendo los lineamientos trazados por el C6digo Civil
Francés, optaron por estimar que la traslacidén de la propie--
dad de las cosas objeto del contrato, se lleva a efecto por -
el solo acuerdo de las partes sobre la cosa y el precio, de =~
esta forma lo encontramos sefialado en el artfculo 1552 que di
ce: "En las enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, la
traslacién de la propiedad se verifica entre los contratantes
por mero efecto del contrato, sin dependencia de tradicibn, -
ya sea natural, ya simb8®lica; salvo convenio en contrario".

En lo que se refiere a la validez de lcs contratos, tene
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mos que el articulo 1439 nos sefiala que no depende de formali
dad externa alquna, pero trat&ndose de bienes inmuebles, este
c6digo manifiesta la necesidad de que se siga cierta formali-
dad al establecer en el caso de compraventa, gue no regquiere-
para su validez formalidad especial alguna, sino cuando recae
sobre un bien inmueble, tal como lo enconﬁramos en el actual-
artfculo 2316 del C6digo Civil vigente.

En el C6digo en estudio es donde encontramos por vez pri
mera una”mayor reglamentaciﬁn en cuanto a la formalidad en --
los contratos de compraventa, y donde se comienza a hablar de
una formaliidad especial en la celebracibn de los mismos tra--
tSndese de inmuebles y sobre todo en base a una cuantia. En-
efecto, el C6digo Civil de 1870, tiene por objeto dotar de --
una mayor formalidad a las operaciones de compraventa, en la-
medida en que aumenta el valor de la cosa objeto del contrato.
De esta forma la wenta de un inmueble cuyo valor no exceda de
quinientos pesos, se hari en instrumento privado, gque firma--
rén el vendedor y el comprador, ante dos testigos conocidos -
{artfculo 3057), y si el valor del inmueble excede de esa can
tidad la venta se harid en escritura p@blica (articulo 3060).-
Como podemos observar, aquf es donde encontramos el anteceden
te mexicano de la regulacibén de las escrituras privadas de --
compraventa de inmuebles, que es el objeto de estudio de esta
tesis.

Uno de los aspectos mis importantes de la compraventa de
inmuebles son los efectos frente a terceros, para que &stos =~
tengan conocimiento de la situacidn juridica gue guardan los-
inmuebles; a este respecto tenemos que el artfculo 3061 del -
C6digo Civil nos sefiala gue "la venta de raices no produciré-
efectos con relacibn a terceros, sino despu&s de ser inscrita
en el Registro Pliblico de la Propiedad", ahora bien, para de-
‘mostrar que la cosa que se enajena es de la propiedad del ven
dedor, el C6digo Civil a través de la fraccifn III del articu
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lo 2981, determin® la obligacifn para &ste, de prestar el sa-
neamiento para el caso de eviccidn y de esta manera se presu-
pone que el vendedor no sdlo transmitid la posesién de la co-
sa vendida, sino principalmente la propiedad.

5, Copico CrviL peL DisTRITO FEDERAL Y TERRITORIO
DE LA Baua CALIFORNIA DE 1884

A instancias del presidente Manuel Gonzilez y en virtud-
de ciertas coyunturas politicas y personales se elabor§ un --
- nuevo c6digo por decreto de 14 de diciembre de 1883, que sus-
tituyb al C8digo de 1870.

La finalidad de este nuevo cbdigo al entrar en vigor al-
ano siguiente en el Distrito Federal y Territorio de la Baja-
California, fue el de incorporar finicamente un individualismo
absoluto en materia testamentaria, ya que en 10 que se refie-
re a la propiedad individual y en especial al contrato de com
praventa, tenemos que las mismas disposiciones contenidas en-
el C6digo de 1870 fueron trasplantadas a este nuevo cbdigo, -
no habiendo ninguna variante en cuanto a la enajenacibn de ~--
los bienes, tal es el caso de la definicibn de compraventa =-
contenida en el articulc 2811 (2939 del c6digo de 1870), que-
dice: "La compraventa es un contrato por el cual uno de los -
contrayentes se obliga a transferir un derecho o a entregar -
una cosa, y la otra a pagar un precio ciertoc y en dinero", -—-
asi como de que la compraventa es perfecta y obligatoria por-
el s8lo consentimiento de las partes en la cosa y en el pre--
cio (articulo 2818).

tna de las caracteristicas tanto del Cbdigo de 1870 como
el de 1884 fu& de que la transmisién de la propiedad de los -~
bienes o de los derechos se hard fGnicamente cuando la cosa se
haga cierta y determinada, de tal manera que las enajenacio--
nes de las cosas que no hayan sido determinadas individualmen
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te, no se transmitirid la propiedad, sino hasta que se haga --
cierta y determinada,

Asi pues, si las caracterfisticas de la compraventa en el
Cédigo Civil de 1884 son las mismas que he sefialado para el =~
C6digo Civil de 1870, no veo razbn de hacer infitiles repeti--
ciones de las mismas, por lo gue creoc mi&s conveniente conti--
nuar con otro tema.
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1, CONCEPTO DE LA COMPRAVENTA

La mayorfa de los autores han definido a la-compraventa-
como un contrato en el que se van a crear obligaciones reci--
procas tanto para el vendedor como para el comprador, el pri-
mero oblig&ndose a transferir la propiedad de una cosa o de -
un derecho, y el comprador a pagar por esa cosa un precio - -
¢cierto y en dinero.

Ahora bien, si la compraventa es un contrato, veremos --
primeramente que en nuestro derecho los Cddigos Civiles de --
1870 y 1884 entendfan al contrato como un convenio por el - =
cual dos o mis personas se transmiten algfin derecho o contraen
alguna obligacidn; concepto que fue el resultado del estudio-
de las disposiciones contenidas en el Derecho Francés, en don
de consideraba al contrato como un convenio por el cual una o
varias personas se obligan hacia una o varias otras a dar, a-
hacer o no hacer alguna cosa; sin embargo ni los C6digos Civi
les Mexicanos, ni el C8digo Civil Francés sefalaban claramen-
te el sentido del contrato, ya que &ste se encontraba engloba
do dentro del significado de la palabra convenio. Nuestxo CB
digo Civil vigente por su parte, ya determina claramente el -
alcance de las palabras convenio y contrato, aunque esta Glti
ma lo considera como una especile del gé€nero convenic, de modo
gue el convenio es el género y el contrato la especie; tal co
mo lo establecen los artfculos 1792 y 1793 del CBdigo Civil -
que sefialan:

"Convenio es el acuerdo de dos o mis personas para crear,
transferir, modificar o extinguir obligaciones", y

"Los convenhios que producen o transfieren las obligacio~
nes y derechos toman el nombre de contratos".
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Para comprender mejor el significado y la aplicacién de-
la palabra contrato a un acto jurfdico, de acuerdo con lo que
hemos seflalado, es necesario que se cumplan los siguientes re
quisitos en la celebracién del acto:

1. Que el acto se realice entre dos o mis personas;

2. Que exista un acuerdo, esto es el consentimiento de-
las partes para celebrar el acto;

3. Que el acuerdo sea sobre la produccién o transmisién
de obligaciones y derechos (objeto);

4. Que el objeto sea licito.

Requisitos que habremos de estudiar méds detenidamente =--
dentro de los elementos de existencia.

Asf pues, con las anteriores caracteristicas, podemos ==
considerar que el contrato es, tal como lo escribe el profe--
sor Manuel Bejarano Sdnchez, "un acto juridico bilateral, una
manifestacifn exterior de la voluntad, tendiente a la produc-
cién de efectos de derechos sancionados por la ley. Es una -
doble manifestacidn de la voluntad: la de los contratantes —-
que se ponen de acuerdo" (335).

En cuanto a la definlcibdn de la compraventa tenemos que=~
nuestro C6digo Civil en vigor, la define como un contrato por
el cual uno de los contratantes se oblliga a transferir la pro
pledad de una cosa o de un derecho, y el otro a su vez se - -
obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero (articy
lo 2248).

Esta definicifn ha sido el resultado de las influencias-

(35) Manuel Bejarano S&nchez, Obligaciones Civiles, Colecciln
Textos Jurfdicos Universitarios, Mé&xico, 1981, P&gina 30
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que hemos tenido en nuestro Derecho Civil, tal es el caso del
Derecho Civil Francés, sobre el cual se inspirafon los C6di-~
gos Civiles de 1870 y 1884, o bien del Derecho Civil Argenti-
no, del cual creo, se tuvo una influencia m&s directa ya que-
en su articulo 1323 del C6digo Civil Argentino establece: "Ha
bré& compraventa cuando una de las partes se obliga a transfe-
rir a la otra la propiedad de una cosa y &sta a su vez se - -
obliga a recibirla y a pagar por ella un precilio cierto y en -
dinero", té&rminos similares a los contenidos en nuestro ar- -
tfculo 2248 antes citado, con la salvedad de que este (iltimo-
articulo suprime de su definicidn, la obligacifn del compra~--
dor de recibir la cosa, ya que la misma, asi como la del ven-
dedor de entregar la cosa se presuponen, esto es, existen, --
tal es el caso de las obligaciones esenciales como son: trans_
mitir la propiedad de una cosa n» de un derecho por parte del-
vendedor y pagar un precioc cierto y en dinero por parte del -
comprador.

De lo antes seiflalado puedo concluir que la compraventa es
un contrato en el que intervienen dog o mis personas, denomi~
nadas, una vendeédor y la otra comprador, obligindose ambas a-
cumplir con ciertas obligaciones y derechos, el vendedor a -~
transferir la propiedad de una cosa o de un derecho que es el
objeto de la compraventa y el comprador a transferir la pro--
piedad de un precio, esto es a pagar un precio cierto y en di
nero por esa cosa o derechoc. No obstante lo anterior debemos
agregar que la compraventa presenta las sigulentes caracteris
ticas, que aunque no se encuentran sefialadas en el concepto,-
si se desprenden del mismo, y son:

1. Es un contrato, tal como lo he mencionado anterior--
mente y porque se trata de una convencibn en donde intervie—-
nen dos o mis personas que siguen una forma requerida por el-
derecho y que se funda en una causa que es la adquisicibn de-
un bien objeto de la compraventa, que constituye una obliga=--
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cibén para ambas partes, como es la entrega de la cosa y el pa
go del precio.

2. Principal, ya que para que tenga validez la compra--
venta y pueda cumplirse debidamente no requiere de un acto an
terior que lo vaya a reforzar.

3. Patrimonial, esto es, que se realiza sobre derechos-
personales, derechos reales o en ambos.

4. Tipico o nominado, porque se encuentra regulado poxr-
el Cédigo Civil.

5. Bilateral o sinalagmitico, ya que crea obligaciones-
reciprocas para las partes que en &1l intervienen.

6. Oneroso, ya que durante la celebracién de la compra-
" venta el vendedor recibe el provecho del precio, pero a la --
vez cumple con la obligacibn de entregar la cosa y viceversa,
esto es, que estipula provechos y gravdmenes reciprocos.

7. Conmutativo y en ocasiones aleatorio, es conmutativo
cuando las prestaciones que las partes se van a otorgar son -
clertas desde el momento en que se celebra el contrato, por -
ejemplo la compraventa de un inmueble. Aleatorios por su par
te son cuando las prestaciones que se van a dar las partes --
son inciertas que no se puede evaluar una ganancia o una p&r-
dida sino hasta que un acontecimiento se realice, por ejemplo
el contrato de compra de esperanza (una cosecha).

8. Con libertad de forma, ya que la compraventa se per-
fecciona con el solo consentimiento de las partes, pudiendo -
ser verbal (sin forma) o formal cuando se requiere que la vo-
luntad de las partes se externe bajo cierta forma, como es el
caso de la compraventa de inmuebles cuando el valor de la ope
racidn excede de quinientos pesos, y haya necesidad de inscri
bir dicha operacién en el Registro PGblico de la Propiedad.
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9. fTraslativo de dominio, en virtud de que al celebrar-
- la compraventa el vendedor entregari el objeto de la misma y-
el comprador el precio gue serd cierto y en dinero.

2. -ELEMENTOS DE EXISTENCIA

La compraventa como acto juridico que es, requiere de ==
una manifestacibn de voluntad que va a producir efectos de de
recho sancionados por la ley, pero para su perfeccionamiento-
necesita de ciertos elementos esenciales sin los cuales no se
rfa posible su existencia, escs elementos son:

1. El consentimiento; vy
2. El objeto

Que son los Ginicos requisitos épntenidos en el artfculo-
1794 del C6digo Civil, y que son aplicables a todos los con--
tratos,

'L, El consentimiento, la voz consentimiénto, nos dice-
el Dy. Luis$ Mufoz,"viene de las palabras CUM y SENTIRE, que -
significan sentir juntos, supone en la compraventa bilaterali

dad" (36); esto es, dos manifestaciones de la voluntad, mis~-
mas que emanan de cada una de las partes contratantes; es de-
cir, del vendedor y del comprador. Estas manifestaciones de-
voluntad se realizan por parte del vendedor a través de la ==
oferta y por parte del comprador en la aéeptaci&n, que consti
tuyen 1l6s elementos del consentimiento, el primero que consis
te en la oferta, propuesta o policitacidn, y el segundo en la
ageptacibn, pero es necesario que exista congruencia en el --
acuerdo de voluntades para que el contrato que se celebra ten
ga valor juridico; esto es, que el consentimiento "determine-

(36) Dr. Luis Mufioz, La Compraventa, Primera Edicibn, Ed, =--
Cérdenas, México, 1976, P&gina 269.
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la existencia de dos manifestaciones de voluntad concordantes
en su objeto, gue se encuentran en el tiempo y en el espacio"
(37). En efecto, la voluntad de las partes para celebrar un-
acto, es el elemento principal del mismo y tratdndose de un -
contrato tenemos que esa voluntad se llama consentimiento.

En la compraventa el consentimiento surge de dos conduc-
tas humanas concientes y consideradas en pie de igualdad juri
dica, que proceden de diversos sujetos de manera expresa para
qgue puedan ser conocidas por la otra parte, logrando asi la -
integracidn de las voluntades en el contrato. Estas manifes-
taciones de la voluntad para la existencia de la compraventa,
nos la sefiala el articulo 2248 del Cb6digo Civil al decir: "Ha
bré compraventé cuando uno de los contratantes se obliga a --
transferir la propiedad de una cosa o de un derecho, y el - -
otro a su vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto y-
en dinero", Este primer elemento que es el consentimiento jo
define Rafael Rojina Villegas como "un acuerdo de voluntades-
que tiene por objeto la transferencia de un bien a cambio de~
un precio® (38).

El consentimiento, como podemos observarlo en el articu~
lo 1794 del C&digo Civil, es el priméro de los elementos para
la existencia de un contratc y puede ser expreso o tfcito, lo
grando a través de &l, que los contratos se perfeccionen, tal
~como lo sefiala el articulo 1796 del citado ordenamiento, ex- -
ceptuando desde luego a aguellos contratos que necesariamente
deben revestir una forma sefialada por la misma ley.

Tratf@ndose de la compraventa de inmuebles el consenti- -

(37) Jorge A. S&nchez-Cordero Divila, Introduccidn al Dere—-
cho Mexicano, Instituto de Investigaciones Juridicas --
U.N.A.M, Primera Edicibn, México, 1981, P&gina 86.

(38) Rafael Rojina Villegas, Compendio de Derecho Civil, Con
tratos, Cuarta Edici8n, Ed. Porrfia, S..A., México, ~ -
1970, P&gina 63,
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miento debe estar precedido por una oferta y su consecuencia-
que es la aceptacitn. En efecto, para que se produzca el con
sentimiento en este contrato se necesita de la concurrencia -
de la oferta hecha por el vendedor y de la aceptacibn por el-
comprador, esto es, de dos declaraciones de voluntad gue tie-
nen por finalidad la formacién del contraﬁo.

2. El Objeto, &ste es el segundo elemento que se necesi
ta para que un contrato pueda tener existencia juridica, ya -
gue en un acuerde de voluntades no basta (nicamente con el --
consentimiento para gue el acto tenga validez, sinc que es ne
cesario este otro elemento que es el objeto, para que pueda =-
nacer el acto jurfidico. )

El Licenciado Ernesto Guti&rrez y Gonz&8lez al referirse-
al objeto nos sefiala que &éste puede tener tres significados -
que son: El objeto directo, el objeto indirecto y la cosa en~
sf. El primero que consiste en la creacibn o transmisi6n de-
derechos y obligaciones; en la compraventa de inmuebles los -~
derechos y obligaciones nacen o se crean para ambas partes; -
en efecto, surge el derecho de que al vendedor se le pague un
precio cierto y en dinero y el comprador a que se le transmi-
ta el dominio y la propiedad del bien; y la obligacibn de uno
a transmitir el dominio y la propiedad del bien y pagar el --
précio convenido por el otro. El segundo significado se pre-
senta Gnicamente en la conducta del deudor que consiste en --
dar, hacer o no hacer, es decir, a cumplir con aﬁuella conduc
ta a que se comprometid, que en la compraventa de inmuebles -
consiste en dar, transmitir el dominio y la propiedad del - -
bien adquirido; y por filtimo tenemos dentro del tercer signi-
ficado a la cosa misma, el objeto material de la compraventa.

Otros autores han hecho la distincién entre el objeto --
del contrato y la materia del mismo, diciendo que el objeto =
consiste en la creacibn o transmisifn de derechos y obligacio
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nes, y la materia del contrato en la cosa que una de las par-
tes se obliga a entregar (conducta de dar), o bilen ep la rea-
lizacifén de un hecho o de una abstencién (conducta de hacer ©
de no hacer), tal es el caso de la compraventa en que su obje
to consiste en la obligacidn que tiene el vendedor poxr una -~
parte de entregar; es decir, transferir la propiedad de una -
cosa determinada o de un derecho, tal como lo dispone el ar--
ticulo 2248 del C6digo Civil, y a su vez el derecho que tiene
de recibir por ella el precilio que se haya convenido, cierto ¥y
en dinero, y la obligacibén del comprador que consiste en pé—-
gar el precio cierto y en dinero y a su vez el derecho que =--
tiene de recibir la cosa; en tanto qde la materia va a estar-
representada por la cosa, que puede ser un bien mueble o in--
mueble y el precio cierto y en dinero.

En suma creo que las distintas consideraciones que se ==
han hecho llegan 2 un mismo f£in, gque es el de considerar por-
una parte las obligaciones y derechos que contraen los contra
tantes y la cosa material del contrato, sin embargo estimo co
mo mis completa la que da el Licenciado Ernesto Gutiérrez y =-
Gonz8lez, misma.que he mencionado anteriormente.

En cuanto al sequndo significado tenemos gque de acuerdo-
con el artfculo 1824 del C8digo Civil, el obijeto regula dos -
supuestos:

1. La cosa que el obligado debe dar:

2. El hecho gue el obligado debe hacer o no hacer,

En el primer supuesto y el {inico que nos interesa, tene-
mos que el artfcule 2011 del mencionado ordenamiento y dentro
de las obligaciones de dar nos sefiala:

"La prestacifn de la cosa puede consistir:

I. En la traslacién del dominio de cosa cierta",
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Asf pues, en el caso de la compraventa de inmuebles, sa-~
.bemos que este primer supuesto es la finalidad primordial ya-
que se busca transmitir el dominio y la propiedad del cobjeto~
material del contrato; en efecto, la compraventa de inmuebles
es un contrato traslativo de dominio, que.al momento de per--
feccionarse, crea una obligacidn de dar o sea, trasladar la -
propiedad y el dominio de cosa cierta, misma que debe verifi-
carse al momento del perfeccionamiento del contrato, de modo-
que el comprador desde ese instante ya es el titular de la co
sa, aun cuando no se le haya hecho entrega de ella, y &L haya
o no entregado el precio convenido.

En el Gltimo significado que es la cosa objeto material=-
del contrato, tenemos que cuando la obligacién del deudor con
sista en dar una cosa, esa cosa cobjeto del contrato puede re~
vestir cualgquiera de las siguientes hipStesis, que nos seflala
el artfculo 1825 del ordenamiento citado.

1, Existir en la naturaleza;

2, Ser determinada o determinable en cuanto a su espe~-
cie;

3. Estar en el comercio.

‘ En el caso concreto de la compraventa de inmuebles tene-
mos que un inmueble existe ffsica y juridicamente en el momen
to de celebrarse el contrato, ya que en la oferta que se haga
del mismo, se hard necesario que se determinen sus caracterig
ticas especificéndolo, siendo indispensable para que la cosa-
sea objeto de un contrato, estar dentro del comercio, esto --
es, que no se encuentren dentro de los supuestos contenidos -
en el articulo 749 del Cb6digo Civil, como son aquellas cosas-
qué no pueden ser poseidas peor algln individuo exclusivamente,
como @8 el caso del aire, el mar, etc., y las cosas que por -
disposici6n de la ley se declaran irreductibles a propiedad -
particﬁlar, como- son los menumentos pGblicos, los edificiobs -
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pGblicos, etc.

El Doctor Ortiz Urquidi nos explica que existe otro ele-
mento esencial que es "la norma juridica que sanciona la vo--
luntad del autor o el consentimiento de las partes para la --
produccidn de las consecuencias deseadas por ellos" (39).

3. ELEMENTOS DE VALIDEZ

Uné vez que hemos estudiado los elementos esenciales, pa
saré a analizar los elementos de validez que necesita todo --
contrato para que &ste sea plenamente eficaz; cabe senalar -
que cuando llega a faltar alguno de estos elementos el contra
to podri tener existencia jurfdica, pero se encontrard vicia-
do y estard afectado de nulidad, misma que puede ser absoluta
0 relativa, seglin 1o previene la propia ley; asi pues, los --
elementos a que nos vamos a refexrir, seglin se desprende del -
artfculo 1795 del Cédigo Civil interpretado a contraric sensu

s50n:

1. La capacidad legal de las partes;

2. La ausencla de vicios del consentimiento;

3. Licitud en el objeto, motivo o fin del contrato; y
4. La forma,

1. 1la capacidad legal de las partes, por capacidad pode

mos entender a la aptitud jurfdica de ser sujeto de derechos~
y deberes y hacerlos valer; pues bien, en una relacibn con~- ~
tractual las partes que van a celebrar el acto deben encon- -
trarse legalmente capacitadas para ello, esto es, que tengan-
esa aptitud jurfdica, pues de lo contrario el acto que vayan-

(39) Dr. Radl Ortiz-Urquidi, Derecho Civil, Segunda Edicibn, Edi
torial Porrda, S.A., México, 1982, Pagina 274.
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a celebrar estari afectado de nulidad, en virtud de que esa -
persona no puede ser sujeto de derechos y obligaciones, y més
ain no podrd hacer valer esos derechos, ni mucho menos podré-
obligdrsele a cunplir con sus deberes.

El C6digo Civil en su articulo 1798 nos sefiala a este --
respecto que: "Son h&biles para contratar todas las personas-
no exceptuadas por la ley".

Ahora bien, ¢cudles son las pexrsonas no exceptuadas por-
la ley?. La solucifn nos la d8 igualmente nuestro legislador
al determinar quienes son incapaces para realizar ciertos ac-
tos jurfdicos con plena validez, de esto dilucidamos que sblo
las personas capaces pueden manifestarse libremente y produ--
cir con su voluntad consecuencias juridicas, recordando que -
existen dos tipos de capacidades:

I.~ "De goce, que es la aptitud jurfdica para ser sujeto
de derechos y deberes" (40).

II.~- "De ejercicio, que es la aptitud jurfdica de ejerci
tar o para hacer valer los derechos que se tengan y para asu-
mir deberes jurfdicos" (41).

En el primer casc tenemos que en un principio toda perso
na tiene capacidad de goce, que la adquiere con el solo hecho
de su nacimiento y que pierde con su muerte, tal como lo sena
la el articulo 22 del C6digo Civil.

En el sequndo caso qgue es la capacidad de ejercicio, con
siste en la aptitud que tiene toda persona para ejercitar por
sf mismo los derechos y obligaciones gue le corresponden por-—

(40) Lic. Ernesto Gutifrrez y Gonz&lez, Derecho de las Obli-
gaciones, Cuarta Edicifn, Ed. Jos& M. Cajica Jr., S.A.,
Puebla, Pue., M&xico 1971, PAgina 278.

(41) Lic. Ernesto Gutidrrez y Gonzdlez, Ob. Cit,.,, Pdgina 279.
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ser titular de ellos, es la capacidad a que nos vamos a refe-
rir como elemento de validez en los contratos y la falta de ~
ella ocasiona la nulidad relativa del acto que se ha celebra-
do, ya que la falta de capacidad de ejercicio trae como conse
cuenclia que la persona que va a celebrar un acto no pueda - -
ejercitar debidamente sus derechos y cumplir sus obligaciones.

La capacidad de ejercicio en nuestro derecho puede ser -
de dos formas:

1., Totaly
2, Parcial

La ¢tapacidad total es aquella gue tienen las personas ma
yores de edad y en pleno goce de sus facultades mentales; y -
la capacidad parcial por su parte es aquella que tieren los -
menores de edad emancipados que solamente pueden hacer valer-
sus derechos personales o reales sobre bienes inmuebles te~ -
niendo una autorizacibn judicial para enajenar, gravar o hipo
tecar, o bien teniendo un tutor para los negocios judiciales,
segin lo dispone el artfculo 643 del C6bdigo Civil, de tal ma-
nera que los actos que realicen los emancipados a través de -
sus representantes en los casos especificamente sefialados, de
ninguna manera estarin afectados de nulidad por esta causa, -
sino que seran vilidos.

La invalidez de los contratos por falta de capacidad de-
ejercicio en los contratantes, en los casos sefialados por el-
artfculo 450 del C6digo Civil, provoca la nulidad relativa -~
del acto, ya que es posible la convalidacién del mismo median
te la ratificacién por la persona incapaz cuando sale de ese-
estado, o cuando lo hace por medio de su representante legal=-
autorizado especialmente para celebrar el acto correspondien-
tey cabe sefialar que el representante de un menor no puede ra
tificar todos los actos del incapacitado, pues para algunos =~
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requiere de la autorizacién judicial, como es el caso de la -

compraventa de inmuebles.

En este caso concreto de compraventa de inmuebles por es
crituras privadas, tenemos que es prctica comGn que al cele-
brar el contrato de compraventa se establezcan las generales~
de los contratantes, tales como nacionalidad, lugar de origen,
fecha de nacimiento, etc., recalcando la mayoria de edad y la
capacidad legal para contratarse y obligarse, a f£in de no in-
currir en la nulidad del acto en ninguno de sus dos aspectos,
absoluta o relativa, aungue el acto que se va a celebhrar po--
drd ser ratificado junto con la firma de los testigos ante el
juez de paz, notario o el Registro Pfiblico de la Propiedad, =
en los casos gue seifiala el articulo 2317 del C8dige Civil, y-
quienes verificar&n la capacidad de los contratantes asi como

de los testigoes.

Es importante hacer la observaci®n de gue no basta con =«
gue se tenga la capacidad de ejercicio para realizar el con--
trato de compraventa, sino gue se requiere de un requisito ==
mis que es el ser titular de los derechos del bien objeto del
contrato, esto es, que gea el propietario o representante de~
éste, para gue el acto tenga plena validez.

2. Ausencia de vicios dal consentimiento, por vicio en-
tendemos a "la realizacifn incompleta o defectuosa de cual- -~
quiera de los elementos de esencia de una institucidn® (42);~-
agsf pues, por vicio del consentimiento podembs considerar a ~
todas aquellas circunstancias que impiden la realizacibn com-
pleta de la manifestacifn de la vcluntad en un acto juridico,
de tal manera gue cuando un elemento de validez de ese acto =~
se presenta de manera incompleta o defectuosa, el acto gue se

(42} I1ic. Ernesto Gutifrrez y GonzSlez, Ob. Cit., Plgina
225.
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celebre se encontrard viciado y podr& ser objeto de nulidad,-
segin sea la gravedad de la circunstancia que se presente, =--
que son siguiendo la teoria clésica:

1. Error;

2. Dolo;

3. Mala fe;

4. Violencia; y
5. Lesibn,

1. Error, en el lenguaje comlin consiste en un falso con
cepto de la realidad o bien una creencia no conforme con la -
realidad, y es para el Dr, Rail Ortiz~-Urquidi uno de los dos-
vicios del consentimiento gue se dan junto con el temor o mie
do, ya que las demds sorn formay de inducir o mantener en el -
error a‘una persona.

En la compraventa tenemos gue el error en algunc de los-
contratantes puede producirse por dos caminos, el espont@neo-
que es imputable al vendedor al realizar la oferta, ya que no
interviene ninguna otra voluntad que lo induzca al error; o -
bien provocado, en el que sI interviene otra voluntad para ha
cer caer en el error al vendedor, esa otra voluntad puede ser
‘del éomprador o de un tercero, También en este contrato po~--
drfa darse otro tipo de error independientemente de los ante-
riores como lo es el error de cilculoc o aritmético, que no =--
afecta la vida del contrato, sino que s6lo da lugar a que se-
- rectifique, como serfa el caso del error en las operaciones -
econbmicas o de superficie en el contrato.

El error tambi&n puede clasificarse de acuerde con las -~
consecuencias juridicas gue produce, como son en el caso de -
la compraventa, desde un ajuste del precio hasta la inexisten
cia del acto; as{ tenemos:
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A. Error indiferente;
B. Exror nulidad; y
C. Error obst8culo

A, El error indiferente "es el que produce en la volun~
tad del sujeto un equivoce sobre circunstancias incidentales-
del objeto, o cualquier otro elemento del contrato" (43). Es
te tipo de error no tiene trascendencia en la vida del contra
to y por lo tanto, aln cuando &ste se presente, el acto se ha
brfa celebrado, tal es el caso del error de ci8lculo, que sblo
da lugar a una rectificacién o ajuste de prestaciones pero --
nunca a la nulidad del acto, seglin se desprende del articulo-
1814 del Cédigo Civil.

B. El error nulidad es aquel que no impide la formacibn
del consentimiento, aunque recae sobre el motivo determinante
de la voluntad vicidndela, permitiendo a quien incurrib en --
ese error, pedir la anulacién del contrate, tal como lo sefia~
la el artfculo 1813 del C&digo Civil.

C. El error obstfculo es aguel que se presenta en cada-
una de las partes contratantes, impidiendo la identidad de -~
las voluntades en el objeto materia de la prestacibn, este =-
error trae como consecuencia la inexistencia del acto, por --
virtud de que no se integrarfa el consentimiento., Puede re--
caer sobre la naturaleza del contrato, cuando una de las par-
tes cree que celebra un contrato diverso del que piensa cele-
brar la otra parte, o sobre la identidad del objeto, cuando =~
cada uno de los contratantes cree que celebra el contrato so-
bre un bien distinto.

Existen doctrinariamente otras clasificaciones del error
que en este trabajo serfa muy largo exponer por lo que sola--

(43) Lic. Ernesto Guti&rrez y Gonzdlez, Ob. Cit., P&gina 233,
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mente aludimos al concepto y caracteristicas m&s importantes-
de este vicio de la voluntad.

2, Dolo, se entiende por dolo cualquiera sugestifn o ar
tificio que se emplee para inducir a error o mantener en &l a
alguno de los contratantes (artfculo 1815 del C&digo Civil) ;-
pues bien, el dolo puede ser por una parte, provocado median-
te sugestiones o artificios llevados a cabo por alguna de las
partes contratantes o por un tercero, o bien mantenido delibe
radamente por medio de sugestiones o artificios, de modo que-
en ambos casos se busca que la voluntad de una parte act@e en
el sentido deseado por la contraparte.

Para nuestro estudio, el dolo lo clasificaremos de la si
guiente manera:

A. Dolo bueno; y
B. Dolo malo.

A, EIl dolo bueno se forma con todas aquellas sugestio--
nes o artificios realizados de un modo exagerado a manera de-
propaganda a fin de llevar a una persona a la celebracibn de-~
un contrato, no enganfndola, en virtud de gue esa conducta no
implica una determinacién definitiva de la voluntad de agque~-~
lla persona que celebra el acto, por lo cual &ste no puede -=-
considerarse viciado, segfin lo prevee el artfculo 1821 del C6
digo Civil.

B, El dolo malo consiste en un conjunto de sugestlones-
y artificios empleados para inducir en el error o mantenerlo-
en 81, que influyen en la persona para dar su voluntad en una
situacidn desventajosa, en la celebracibn de un acto juridicc.
Este dolo a su vez, puede dividirse en:

a). Dolo principal; y
b). Dolo incidental,
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a). El dolo principal son aquellas maquinaciones o artji
ficios que se emplean para hacer caer en el error a uha perso
na, a £in de obtener su voluntad para que celebre un contrato
que no pensaba celebrar y que de otra manera no lo hubierz ce
lebrado.

b). El dolo incidental "son las maquinaciones que se em
plean para inducir a error a una persona que ya estaba deter-
minada a contratar, pero que en vista de tales maquinaciones-
otorga su voluntad en situacifn desventajosa de la que hubie-~
re aceptado sin mediar el error por dolo" (44).

Aquf al igual que en el caso del error, existen en la =--
doctrina otras clasificaciones del dolo que también serfa lar
go exponer, por lo cual solamente hemos aludido al concepto y
la clasificacibn m&s importante de éste.

Ahora bien, en el caso de la compraventa de inmuebles =--
por escritura privada si es posible que se presenten situacio
nes de dolo, ya que en la celebracibn de este acto, no se re~
quiere de un avalGo del inmueble, por le tanto, podri darse -
el caso de un tétal desconocimiento per alguna de las partes-
respecto del valor del predio, lo que provocarlfa, el dolo de-
aquella gue conozca el valor real y busgue sacar provecho de-
ello, induciendo al error o manteniéndolo en €l a la otra par
te.

3. Mala fe, se entiende por mala fe a la disimulacibn -
del error en unc de los contratantes, una vez conocido, segfin
lo sefiala el artfculo 1815 del C6digo Civil, Esta se realiza
en una forma-pasiva, en virtud de que la parte que se da cuen
ta del error, no realiza ninguna actividad para mantener en -
el error a la contraparte; sin embargo, tambi&n podemos consi
derar que existe una mala fe activa, que se puede dar por la-

(44) Lic. Ernesto Gutifrrez y Gonzilez, Ob. Cit., P8gina 251.



58

realizacién de maquinaciones hechas por aquella persona que -
conoce el error en que se encuentra la otra parte, aungue es-
ta segunda especie de mala fe podria considerarse como dolo,-
lo cierto es, que tambifén hay mala fe de aqu&l que se ha dado
cuenta del error.

4. Violencia, para el Dr. Rail Ortiz-Urquidi "Es &ste,~-
el miedo o temor, el verdadero vicio de la voluntad, y no la-
-violencia como generalmente se afirma, ya que en todo caso la
violencia viene a ser la fuente del miedo, pero no el vicio -
mismo" (45); por lo que se refiere a la violencia, el C&digo-
Civil Vigente establece: "hay violencia cuando se emplea fuer
za fisica o amenazas que importen peligro de perder la vida,-
la honra, la libertad, la salud o una parte considerable de -
los bienes del contratante, de su cbnyuge, de sus ascendien--
tes, de sus descendientes o de sus parientes colaterales den-
tro del sequndo grado" (articulo 1819). Pues bien, en este =~
cago tenemos que la persona que va a exteriorizar su voluntad
es obligado a ello por medio de amenazas o fuerza flsica, que
'van a producir en su persona un miedo o temor fundado gque van
a hacer que se conduzca en la forma que le ha sido exigida, -
por lo tanto podemos decir, que este vicio consiste en el mig
do que producen las amenazas o la fuerza ffsica, que serén el
medio para obtener la conducta deseada, as{ pues tenemos gque-
lo que afecta el consentimiento no es tanto el uso de la fuer
za ffsica o las amenazas, sino el resultado de &stas que es =~
el miedo o él temor.

Podemos distingquir dos tipos de violencia a gsaber: ffsi-
ca y moral.

La violencia fisica consiste en el empleo de la fuerza -

(45) Dr. RaQl Ortiz-Uxquidi, Derecho Civil, Pdgina 326.
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bruta para obligar a una persona gue se conduzca en un deter-~
minado sentido., Por su parte la violencia moral es la intimi
dacibn gue sufre una persona y gue la hace conducirse en la -
forma exigida por aguel gue utilizé las amenazas, que al - =~
igual que la violencia fisica, el consentimiento no Se mani~-~
fiesta en la forma voluntaria, sino exigida.

5, Lesifn, algunos doctrinarios consideran a la lesibn~-
como un dafio derivado de la desproporcidn exagerada de las ~-
prestaciones reciprocas que surgen por el acto juridico y que
pueden ser originadas por la inexperiencia, extrema necesidad
o suma miseria de alguno de los contratantes,

Para que pueda considerarse que existe lesibn, es necesa
rio que la prestacibn a cargo de alguna de las partes, produz
ca un efecto, esto es, que la otra parte obtenga un lucxo ex-
cesivo, que sea notoriamente desigual a la contraprestacién -
gue debe recibir a cambio. En este caso y de acuerdo con lo-
que dispone el articulo 17 del C86digo Civil, el perjudicado -
por la lesidén tendr8 derecho a pedir la rescisibn del contra-
to en virtud de.que ha sido lesionado en su patrimonio al - -
existir una notoria desproporcidn entre lc que di y lo que re
cibe, dicho precepto dice: "cuando alguno explotandc la suma-~
ignorangia, notoria inexperiencia o extrema miseria de otro,—
obtiene un lucro excesivo que sea evidentemente desproporcio-
nado a lo que por su parte se cobliga, el pérjudicado tiene de
recho de pedir la rescisibdn del contrato, y de ser &sta impo-
sible, la reduccibn equitativa de au obligacibén".

Ahora bien, la sancidn aplicable al acto que se encuen--
tra viciado en el consentimiento por la lesibn, es la nulidad
relativa, segfn lo sefiala el articulo 2228 del C6digo Civil,-
y que tambi&n deberfa contenerlo el artfculo 17 del mismo or-
denamiento que como hemos visto sanciona con la rescisibn el-
acto afectado por la lesifn, pudiendo convalidarse el acto en
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el transcurso de un ano si el afectado no ejercita la accibén
de nulidad, seglin se desprende de este Gltimo articulo.

La lesi6n, de acuerdo con lo indicado por el articulo -
17 del c&digo Civil consta de dos elementos que son:

A. El elemento objetivo; y
B. El elemento subjetivao,

El primero "se finca en la mera desproporcidn de presta-
ciones, cuya tasa estd fijada de antemano por la ley y que --
" las partes no pueden rebasar so pena de invalidar el negocio"
(46) -

El elemento subjetivo, para esta teoria "lo b&sico, lo -
fundamental para ella es saber si la voluntad fue libremente-
expresada, o0 si, por el contrario, hubo algln vicio que influ
yera sobre su manifestacidén y exteriorizacién”" (47). De aqui
concluimos que la lesidn puede presentarse en el contrato gue
estamos analizando, la compraventa.

En suma tenemos que la presencia de cualquier vicio de -
la voluntad en la elaboracién de un acto juridico, produce en
€1 la nulidad relativa del mismo, segfin se desprende de los ~
articulos 1812, 1813, 1816 y 2228 del ordenamiento antes men-
cionado, ya que es requisito para la validez del acto juridi-
co, que la voluntad se encuentre exenta de vicios del consen-
timiento al momento de la celebracifn, perc afin asi, en el ca
80 de que la voluntad haya sido manifestada con algfin viciq,-
esto no va a impedir la existencia del acto, pero sin embargo
si provocarifa su ineficacia, esto es la nulidad, siempre y ~-
cuando la invogque el afectado por el vicio de la voluntad (ax

(46) Dr. Radl OrtizUrquidi, Derecho Civil, P&gina 389,
(47) Dr. Rafl Qreiz<Urquidi, Derecho Civil, P&gina 388,
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ticulo 2230 del C&digo Civil), pero el acto también puede con
validarse por la confirmacifn que de &l se haga, cuando cese-
el vicio o motivo de la nulidad (artfculo 2233 del Ccbdigo Ci-
vil) , o cuando se ratifique, ya sea en forma expresa o tdcita
de mcdo que se extinga la accibn de nulidad (articulo 2234 -~
del C6digo Civil) o bien por prescripcién de la accibn (ar—- -
ticulos 2236, 2237 y 17 del Cbdigo Civil), en todos estos ca-
sos la nulidad no impide que el acto produzca sus efectos, --
mientras no sea decretada.

3. Licitud en el objeto, motivo o fin del contrato, den

tro de los elementos que requiere todo acto juridico para que
pueda alcanzar su validez, segGn lo dispone el articulo 1795,
necesita que el objeto, motivo o fin sean lfcitos (fraccibn -
III interpretada a contrario sensu), esto es que no vayan con
tra las leyes de interés pGblico, de las leyes prohibitivas o
de las buenas costumbres, seg@in lo disponen los artfculos 8 y
1831 del C6digo Civil. '

La licitud del objeto consiste en que el hecho que el ~~
obligado debe hacer o no hacer, independientemente de que - -
sean posibles, deben ir conforme a las leyes de orden pfliblico
o a las buenas costumbres, de modo que si ese hecho o absten=-
cién va en contra de las leyes de orden pGblico o las buenas-
costumbres seri ilfcito.

Respecto al mectivo o f£in licitos tenemos que es la causa
por la cual una persona decide llevar a cabo un acto juridico,
constituyendo el motivo o fin de su accibn, el cual puede ser
definido como "la raz8n decisiva que ha inducido a la celebra
cidn del acto" (48).

(48) . Manuel Bejarano S&nchez, Ob. Cit., Pdginas 114 y 115.



4, LA FORMA COMO ELEMENTO DE VALIDEZ

Siendo la compraventa un acto jurfdico, requiere que la-
manifestacifn de la voluntad de los contratantes se exteriori
ce a través de alguna forma, la cual en todo negociv juridico,
segn lo afirma el Dr. RaGl Ortiz-Urquidi "debemos entender -
la manera en que 8ste se realiza: verbalmente, por escrito, =
por mimica (signos inequivocos) o por comportamiento o conduc
ta (t&citamente). Y como es innegable gue todos los negocios
tienan un modo, una manera especial de celebrarse (de palabra,
por escrito, etc.) podemos afirmar que no hay uno solo que ca
rezca de forma" (49). En suma, la forma en los contratos de-
be entenderse como el conjunto de elementos que van a reves—~
tir exteriormente la manifestacifn de la voluntad de los con~-
tratantes, o0 sea la manera de como debe externarse,

La voluntad puede llevar a cabo alguna de estas formas:

A. Expresa, cuando se hace verbalmente, por escrito o -~
por signos inequivocos.

B. T&cita, si resulta de hechos o de actos que la presu-
pongan.

C. Silencio, la abstencién total de manifestacibn de vo-
luntad que sea considerada por la ley como forma.

Ahora bien, por su forma los contratos pueden clasificar
se de la siguiente manera:

1. Consensuales, que se perfaccionan por el solo acuer-
do de las voluntades sin necesidad de qgue &stas revistan for-
ma alguna especffica prevista por la ley (artfculo 1794 del =
C8digo Civil),

——————————

(49) Dbr. Rafil Ortiz-Urquidi, Derecho Civil, P&gina 335,
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2. Formales, aquellos en que la voluntad de las partes-
se exterioriza de la manera prevista por la ley, y en caso --
contrario el acto estari afectado de nulidad.

3. Reales, que se perfeccionan por la entrega de !a co-
sa.

4. Solemnes, en los que la voluntad de las partes se '~
lleva a cabo con el rito requerido por la ley para gque el ac-
to sea existente dejando la forma en este caso, de ser un ele
mento de validez para convertirse en un elemento de existen=--
cia, que no puede tener cabida dentro de los contratos de com
praventa que no requieren de ninguna solemnidad para tener -=-
existencia o validez.

Sin embargo para el contrato que es materia de estudio,-~
esto es, la compraventa de bienes inmuebles, si se requiere -
clerta formalidad, como la de constar por escrito, tal y como
lo establece el artfculo 2316 del Cbdigo Civil Vigente; esto~
es en razbn de la inseguridad que existe al realizar este ti-
po de contratos (Gnicamente con el simple acuerdo de volunta--
des, sin formalidad alguna, pues aquf surgfa el peligro de -~
probar en caso de incumplimiento de una de las partes, si - -
efectivamente hubo o0 no convencifn, y si hubo en qué términos
se realiz8,

Debido a lo anterior, el C6digo Civil en vigor ha busca-
do un equilibrio entre el consensualismo y el formalismo, exi
gliendo la forma s6lo como un medio de prueba del acto; en - -
efecto, tradicionalmente se ha afirmado que la compraventa es
consensual, ya que para su perfeccionamiento finicamente basta
con el consentimiento de las partes, momento en el cual se em
piezan a producir sus efectos, sin embargo lo mis exacto en =~
este caso es que todos los contratos sean consensuales y for-
males, ya que si no hay consentimiento no existirfa el contra -
to, pero como es necesario que el contrato ténga trascenden=-
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cia jurfdica, se necesita que ese consentimiento se exteriori-
ce de alguna manera. Ahora bien, la forma Gnicamente va a ser
un requisito de validez del acto, ya gque si no tiene forma al-
guna, el acto existird y serid v&lido, sobre todo si por algGn-
otro medio puede probarse su celebracién, por ejemplo, con do-
cumentos, t&citamente cumpliendo voluntariamente con el contra
to y confirmando el acto; ello no impediri que &ste se consti-
tuya, aunque si se encontrari afectado de nul:dad y podr& ser-
invalidado de acuerdo con lo que dispone el articulo 17395, - =
fraccibn IV del C6digo Civil, porque el consentimiento no se -
haya manifestado en la forma que la ley establece; pero tam- =
bién es posible que ese acto si no contiene la forma estableci
da en la ley puede ser convalidado, siendo necesario para ello
que cualquiera de las partes contratantes exija a la otra el -
otorgamiento del'contrato en la forma prevista por la ley.

Abundando mis en lo anterior y trat@ndose de la compraven
ta de inmuebles, la parte compradora Gnicamente podr& acredi--
tar la propiedad del bien que adgquiri6 por medio de un contra-
to respectivo, el cual podrf hacerse en documento plibligo o -
ptivado, de acuerdo con la cuantia.

Los articulos 2316 y 2317 del cbdigo Civil nos dan la ra-
z6n respecto de todo 1o que hemos mencionado, al estatuir: "El
contrato de compraventa no requiere para su validez formalidad
especial alguna, sino cuando recae sobre un inmueble", tenien-
do en este caso como formal la compraventa de inmuebles.

En tanto, el artfculo 2317 nos da a conocer la forma que~
deberin contener dichos contratos de conformidad con la cuan--
tia del negocio, disponiendo que: "Las enajenaciones de bienes
inmuebles cuyo valor convencional no sea mayor de guinientos -
pesos..., podrin otorgarse en documento privado firmado por ==~
los contratantes ante dos testigos cuyas firmas se ratifiquen-
ante notario, juez de paz o el Registro PGblico de la Propie~~
dad", t8rminos similares a los que contenfa el articulo 54 de-



65

la Ley de Notariado, publicada en el Diario Oficial de la Fe-
deracibn el dfia 23 de febrero de 1946, que establecia: "Las =~
enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor convencional sea
mayor de quinientos pesos, para su validez, deber& constar en
escritura ante notario". Pues bien, de lo anterior se conclu
ye gue la compraventa de inmuebles requiere de una formalidad
para que tenga validez, formalidad que podr8 .consistir en una
escritura privada simple y llanamente, o ratificada cuando =--
las partes convengan en que el valor del inmueble no sea ma~-
yor de quinientos pesos, siendo necesario para que tenga va--
lor juridico plend entre las partes, que se ratifiquen las -=-
firmas de este contrato ante notario, juez de paz o antz el -~
Registro PGblico de la Propiedad; o bien, escritura ptblica -
‘celebrada ante notario, cuando el valor del inmueble exceda -
de quinientos pesos segfin lo establecido por el artfculeo 2317
del C8digo Civil, o bien cuando el valor segfin avalfio banca--
rio exceda de treinta mil pesos, segfn lo establecido por el=~
articulo 78 de la Ley de Notariado en vigor, que no deroga =--
las disposiciones del C8digo Civil.

5. LA CELEBRACION ANTE TESTIGOS

Por testigo podemos entender a toda aquella persona gue-
tiene conocimiento de ciertos hechos, ya sea porque los ha =--
presenciado (visto), oido o conoccido en sus sentidos y de los
cuales puede dar informacién. Ahora bien, para la compraven-
ta de inmuebles por escritura privada, testigo va a ser toda~
aquella persona gue presencie y concurra a la celebracidn del
contrato en los té&rminos sefalados por el articulo 2317 del -~
C&6digo Civil, mismo que requiere que los contratos seah firma
dos por los contratantes .ante dos testigos cuyas firmas débe—
rén ser ratificadas ante notario, juez de paz o el Registro -
Piblico de la Propiedad.
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La obligacifn de los testigos finicamente va a consistir-
en firmar como tales en el contrato y nunca firmar en el lu--
gar de alguno de los contratantes, aun cuando estos no sepan-
firmar, esta prohibicifén se encuentra contenida en el parrafo
segqundo del artfculo 1834 del C6digo Civil que establece: "Si
alguna de ellas no puede o no sabe firmar lo hard otra a su -
ruego Yy en el documento se imprimird la huella digital del in
teresado que no firmé", y el articule 2318 que sefiala: "Si al
guno de los contratantes no supiere escribir, firmard a su --
nombre y a su ruego otra persona con capacidad legal, no pu--
diendo firmar con ese cardcter ninguno de los testigos™.

Ahora bien, cabe pregquntarse ¢cudl es el objetive de que
el contrato privado de compraventa se celebre ante testigos?-
lag partes al celebrar el contrato lo hacen ante dos testigos
para darle fuerza probatoria a las declaraciones gque se en- -

“cuentran contenidas en el contrato; en efecto, al suscribir -
un contrato de compraventa, tenemos que las partes pueden o -
estén en posibilidad de argumentar con el tiempo gue el con--
trato se celebrd bajo ciertas presiones, por lo cual se busca
rfa la anulacién del mismo, o bien que no se sujetd a ciertas
disposiciones sefialadas en la ley, sin embargo cuando es cele
brado ante dos testigos, tenemos que esas partes se sienten,-
mis que nada, obligados a cumplir con ese contrato, ya que de
otra forma existen dos personas que van a dar testimonio de -~
la voluntad de las partes para la celebracibn del contrato, -~
en el caso de que alguna de las partes pretendiera la nulidad
del mismo. Por otra parte, tenemos, que la ley, y espacifica
mente el articulo 2317 del C6digo Civil, otorga una protec- -
cibn mayor al comprador, sefialando que las firmas podr&n rati
ficarse ante juez de paz, notario o el Registro PQblico de la
Propiedad, esto es que alguna de estas autoridades de fe de -
que ha sido voluntad de las partes celebrar un contrato priva
do de compraventa sobre un inmueble, y que se han sujetado a=-
las condiciones senaladas en el contrato, logrando con esto -
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elevarlo a la categoria de documento pGblico; ademds de que ~
con este acto de la ratificacibn de firmas, se podria convali.
dar algln vicio de la voluntad que haya existido y gque por su
puesto se hard si las partes concurren a este acto solos, a -

fin de que puedan manifestar libremente su voluntad.

6. VALOR JURIDICO DE LOS CONTRATOS DE COMPRAVENTA
CELEBRADOS EN ESCRITURAS PRIVADAS,

Si bien el artfculo 1796 del C6digo Civil establece que~
los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento y -~
desde que se perfeccionan obligan a los contratantes, no sola
mente al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino tam- -
bién a todas las consecuencias; sobre todo si ese consenti- -
miento consta de una manera fehaciente, aungue el contrato no
revista la forma establecida en la ley, ese acto una vez de--
terminada su existencia por el consentimiento, requiere para-
su validez que redna todos los elementos constitutivos del --
mismo, como son: los elementos de existencia o esenciales y -
los elementos -de validez. En caso de que no se contenga algu
no de los primeros requisitos o sea los esenciales, el acto ~
no naceri a la vida juridica, serd un acto inexistente, pero-
si ese acto si contiene tales elementos pero de un modo imper
fecto, aun cuando produzca sus efectos provisionalmente, el -
acto estari afectado de nulidad absoluta, y sus efectos serén
destruidos retroactivamente cuando se declare &sta; por otra-
parte, si el contenido del negocioc juridico se encuentra afeg‘
tado en alguno de los elementos de validez, el acto estarf --
afectado de nulidad relativa, aunque produciri sus efectos ju
ridicos, mientras no se declare la nulidad por una autoridad-
judicial, ya que el acto puede ser anulado cuando asi lo soli
cite la parte afectada; es decir, el vicio contenido en algu-
no de estos elementos no va a impedir que el acto llegue a --
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producir sus efectos, mismos que podrén ser anulados retroac~
tivamente cuando el acto sea declarado nulo por la autoridad-
judicial, o bien podr&n quedar firmes cuando el acto sea con-
validado porque se celebre en la forma establecida en la ley,
o cuandoc sea ratificado ante una autoridad judicial o ante un

fedatario pGblico.

Ahora bien, si durante la celebracibn del contrato de -~
compraventa se han conformado todos sus elementos ygen&ricos y
especificos, ese contrato es vilido, sobre todo si esos ele-~-
mentos no se encuentran viciados y no puede apreciarse ilici-
tud en ellos; es pues vilido cuando se ha observado el proce-
so0 regular de su formacién, lo gue hace suponer que contiene-
todos los requisitos legales y los deducidos por las partes -
en uso de su autonomfa volitiva.

Trat&ndose de los contratos privados de compraventa, te-
nemos gue estos se les ha dado en llamar escrituras privadas-
en virtud de que se van a celebrar en "un documento © instru-
mento en que se hace constar una obligacifn, un convenio o al
guna declaracifn, mediante la firma de los gue en el acto in-
tervienen" (50), y en la que no va a intervenir en su elabora
cibén notario, juez de paz o persona alguna que de fe pfliblica;
en estos contratos, al igual que los de carlcter p@blico, re-
quiere para gque pueda surtir sus efectos y tenga un valor ju-
ridico, que reina todos sus elementos, tanto de existencia co
mo los de validez, pero sobre todo los primeros, sin los cua-
les el acto no podri existir, y en el caso de que se celebre-
faltando alguno de esos elementos, el acto estarf afectado de
nulidad absoluta y no podrf surtir sus efectos o bien la nuli

(50) Guillermo Cabanelas, biccionario de Derecho Usual, Bi--
- bliogrifica Omeba, Sexta Edicién 1968, Tomo II, Pagina-
96, Guillermo Colin Sfnchez, Procedimiento Regigtral de

la Propiedad, P&gina 78.



69

dad de estos se retrotraerin a la fecha de la celebracibn del

acto de compraventa privada; pero si por el contrarioc se omi-

te llenar o se vician los elementos de validez, tal como ya -

lo mencioné anteriormente, el acto podr4 producir sus efectos,
aunque estos podran ser anulados si se declara la nulidad del

Acto por solicitud de alguna de las partes, O bien podrd otor
- g8rsele un valor juridico pleno entre las partes cuando el ac
.to sea ratificado, o cuando se celebre en la forma estableci-

da en la ley, tal como lo dispone el artfcule 2317 del C6digo

Civil; todo ello con la finalidad de demostrar en un momento-

dado la existencia vilida del negocio, de modo que no se desco—~

"nozca la relacifn jurfdica existente.

Ahora bien, una vez que podamos demostrar gue la compra-
venta es vdlida jurfdicamente, podri producir o continuard --
produciendo sus efectos los cuales serdn de tipo declarativos,
que a su vez pueden ser directos ¢ interpartes y reflejos o -
frente a tercerocs,

» Son declarativos en virtud de que en nuestro Derecho el-
acto de compraventa va a existir juridicamente desde el momen
to en que las partes se han puesto de acuerdc sobre la cosa y
el precio de la misma, gsin necesidad de que ese contrato sea-
inscrito en el Registro Pfiblico de la Propiedad. "E1 negocio
jurfdico puede ser plenamente vdlido, independientemente de =~
que no sea sometido al procedimiento registral, y con ello a-
su registro. En el caso de ser inscrito, el registrador se -
limita a proveer lo concerniente a su publicidad, en los té&r-
minos de ley, paré la produccibn de los efectos indicados" --
(51), esto es frente a terceros.

Ahora bien, esos efectos declarativos que produce todo -
acto jurfdico, como lo es el contrato de compraventa privado,

517 Guillermo Colin Sénchez, Procedimiento Registral de la-
Propiedad, Segunda Edicibn, Editorial Porr@a, México -~
1979, Pagina 100.
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pueden ser directos o interpartes y reflejos o frente a terce
ros. Los primeros son aquellos que se producen (nicamente en
tre las partes contratantes sin que se favorezca o perjudique
‘a terceros, es decir, tendr&n efectos finicamente entre las --
partes y nunca ante terceros, quienes si podran aprovechar en
cuanto les sea favorahle, segGn se desprende a contrario sen-
su del artfculo 3607 del C6digo Civil. Un ejemplo claro lo -
encontramos cominmente en nuestro medio, donde se aprovechan-
las disposiciones contenidas en el mismo ordenamiento para ce
lebrar el mayor nfimero de contratos privados de compraventa ~
de inmuebles, conformindose con llevarlos a ratificar para ~-
darles un carfcter de plena validez; aunque en este caso y no
obstante la ratificacién de firmas ante una autoridad que da-
fé pGblica de la celebracifn del acto, Gnicamente va a produ-
cir sus efectos entre el vendedor y el comprador, dandole el-
caricter obligatorio, o sea que el acuerdo de voluntades de -
los contratantes tiene fuerza de ley entre las partes; hay ~-
que aceptarla s6lo en forma metafdrica, en el sentido de gue-~
ninguna de las partes puede sustraerse al deber de observar -
el mismo contrato, sino gque ha de cumplirlo y respetar la pa-
labra dada Pacta Sunt Servanda (artfculo 1796 del Cédigo Ci--
vil), Bin que con ello se afecte a los terceros que si pueden
‘aprovechar lo que les fuere favorable.

En suma, los bontratos privados de compfaventa de inmue-
bles, adquieren plena validez entre las partes cuando se han-
cumplido con todos los elementos esencilales vy de validez y --
- adem3s de que sean ratificados ante alguna de las autoridades
sefialadas por el articulo 2317 del C&digo Civil, que dard fé-
pGblica de la celebracifn del acto; pero sblo podrin producir
sus efectos frente a terceros desde el momento en que sgean --
~ inscritos en el Registro PGblico de la Propiedad, tal como en

seguida lo demostraré.

Los efectos reflejos o frente a terceros, también pode--—
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mog considerarlos dentro de los efectos declarativos seglin se
desprende del articulo 3008 del Cédigo Civil que establece: -
"La inscripcibén de los actos o contratos en el Registro PGbli
co tiene efectos declarativos, esto en relacifn con las dispo
sicicones contenidas en el articulo primero del Reglamento del
Registro Plblico de la Propiedad del Distrito Federal, que -~
nos da la pauta para que la compraventa de inmuebles surta --
efectos frente a terceros, siendo necesario para ello que apa
rezca inscrita en el Registro PGblico de la Propiedad, dicho-
articulo nos dice que: "El Registro PGblico de la Propiedad -
es una institucibn mediante la cual el Estado proporciona el-
servicio de dar publicidad a los actos juridicos que conforme
a la ley, precisan de este requisito para surtir efectos ante

terceros”,

Estos efectos segln se desprende de los articuleos 3007,-
3012, 2312 y 2322 del C6digo Civil, no producirédn efectos - =
frente a terceros sino despué&s de que sean inscritos en el Re
gistro PGblico de la Propiedad en los términos prescritos por
el mismo C8digo; de tal manera que se hace evidente el Regis-
tro como un reqﬁisito para su oponibilidad respecto a los ter
ceros; por esa razbén aun cuando la venta no se registre, no -
por ello deja de ser vilida o se afecta en lo mis minimo su -
validez, simplemente conforme al articulo 3007 del mencionado
ordenamiento, sflo producird efectos entre el vendeder y el -
comprador, pero no pedri perjudicar a tercero, el cual si po-

dré aprovechar en cuanto le fuere favorable.
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1, TERMINOLOGIA DE LA RATIFICACION DE FIRMAS

Réfificar consiste en aprobar o confirmar ciertos actos,
. 'palabras o escritos d&ndolos por verdaderos y ciertos; dicho-
‘en atras palabras la ratificacibn es la confirmacibn o aproba
¢i6n de todo aquello que hemos dicho o hecho, o bien lo que -
otra peraona ha hecho en nuestro nombre.

Tratindose de actos juridicos, &sta puede hacerse en for

'  ma expreaa (verbalmente, por escrito, por signos inequivocos-

 '0 t&cticos) o bien t&citamente con hechos que la presupongan.
"La. xatificacidn por escrito, necesita para su validez que con

- tenga la firma de la persona que va a intervenir en el actoj-

‘enten@iéndose por firma la representaci6n grifica del nombre-
y'apellidoa de una persona, hecha de su pufio y letra, en for-
’m& habitual y caracterfstica, de tal manera que durante la ce
_lebracién de cualquier acto en que se requiera la firma de --
las persbnas que intervienen en &l, no es necesario que la =~
firma exprese claramente el nombre y apellidos completos de -
loa,due‘van a firmar, ya que juridicamente basta con la firma
‘0 rﬁbxica; que aunque sea illegible, reviste igual validez que
aquellas que contienen el nombre y apellidos completos.

~La firma .reviste importancia juridica por cuanto que me-
diante ella, en la vida de relacifn se establecen situaciones
que crean, modifican, transforman o extinguen derechos, requi
riendo el documento que la va a contener para su validez, que
aesté firmado por todos los interesados que aparezcan como par,
te de &1, va que la firma de las partes es una condicifn esen
cial para la existencia de todo acto bajo la forma privada y-
ella no puede ser reemplazada por signos ni por iniciales de-
los nombres o apellidos. ' '

Los efectos de la ratificacifn de firmas son: retroacti-
vos, de modo gue se retrotraen al difa en que se_celebrﬁ el ac

)
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to juridico, m&s para que as{ sea, es necesario que ese acto~
o contrato no haya sido afectado de nulidad absoluta, sin em-
bargo, si el acto o contrato se encontrara afectado de nuli--
dad relativa por la existencia de algln vicio de los elemen--
tos de validez que dieran lugar a la rescisifén por la restitu
cién IN INTEGRUM,:la nulidad podrfa ser subsanada y el vicio-
cubierto finicamente con la ratificacidn, y en virtud de esto-
el acto o contrato tendrfa toda la fuerza de que fuere suscep
tible.

En cuanto a la ratificacién de firmas gue hacen los tes-
tigos en la celebracién de un contrato de compraventa, confir
man lo que anteriormenté habfan declarado u observado a fin -~
de que sus dichos tengan fuerza en el momento en que asf les-
sea requerido su testimonio,

2. EL ArTicuro 2317 peL Copigo Civit

Este artIculo como podemos observar mids adelante, es el-
que adquiere mids importancia para nuestro estudio, ya que nos
da la posibilidad de poder realizar enajenaciones de bienes -
inmuebles por médioc de un documento privado, como es el caso-
gue en egta tesis se trata, y que especificamente es de las -
escrituras privadas de la compraventa de inmuebles; pues, va-~
mos a realizar un andlisis del artfculo que nos da la pauta ~
para llevar a cabo ese tipo de escrituras.

La parte mds importante para nuestro estudio, es lo refe
rente a las enajenaciones de inmuebles que se realizan dnica-
mente entre particulares, de ahf{ que no abargquemos en este --
andlisis, la constitucién o transmisién de derechos reales o-
la garantfa de créditos, ni mucho menos los contratos por los
que el Departamentc del Distrito Federal enajene para que las
personas de escasos recursos constituyan un patrimonio fami-~--
liar, sino, como ya lo dije antes, los contratos privados rea
lizados entre particulares, que son los mds comunes y el me--~
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dio primordial para adquirir el dominio de los inmuebles,

. Ahora bien, la parte textualdel artfculo 2317 que ad- -
quiere mds importancia y de la cual va a congistir el andli--
sis es la siguiente:

!

"Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor conven
cional no sea mayor de quinientos pesos..., podrdn otorgarse-
en documento privado firmado por los contratantes ante dos -~
testigos cuyas firmas se ratifiquen ante notario, juez de paz
o Registro P@blico de la Propiedad". '

Para su estudio podemos dividirlo en los siguientes puntos:

1. Las enajenaciones de bienes inmuebles;

2, Cuyo valor convencional no sea mayor de quinientos
pesos;

3. Podrdn otorgarse en documento privado;

4. Que se firme por los contratantes;

5. Que esa firma se haga ante dos testigos;

6. Que las firmas sean ratificadas ante notario, juez
de paz o el Registro Pdblico de la Propiledad.

1. Estando este artfculo dentro del capftulo de la com-
praventa, l8gico es pensar que se va a referir a los contra~-
tos de compraventa, aunque tnicamente se limita a la compra--
venta de bienes inmuebles, esto es, de blenes como son: el --
suelo y las cosas adheridas a €1, plantas, &rboles, etc., es-
decir, cosas que no podrédn ser trasladadas de un lugar a otro;
aunque la realidad es qua s6lo puede aplicarse a terrenos, --
predios o casas, que son los bienes sobre los cuales se busca
con m4s insistencia su adquisicidn.

2. Cuyo valor couvencional no sea mayor de gquinientos -
pesos, el valor o precio puede entenderse como la equivalen--
cia en dinero de una cosa, o bien la equivalencia pecuniaria-
acordada entre dos o mAs personas scbre alguna cosa.
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La determinacifn del precio no en cuanto a su valor, es-
que debe ser cierto y en dinero, pero en cuanto a la forma en
que habrd de fijarse tenemos que la ley y en especial este ar
tfculo lo deja al comfin acuerdo de las partes, como se des- -
prende de la palabra convencional que usa el articulo en cues
tibn, "siempre y cuando ese precio no sea mayor de quinientos
pesos”, Esto nos da pauta a pensar que el precio debe ser --
sincero y verdadero, que sea en cierta forma equivalente © ==
aproximado al valor de la cosa, que no sea simulado y que no-
consista en una cantidad insignificante, esto es, gque ese pre
cio sea real y efectivo, como debe ser el gue el CBdigo exige
para que haya compraventa, ya que como dice el Dr. Luis Muhoz
"no hay necesidad de que se refiera al precio verdadero, pues
no puede referirse al falso, al precio simulado, porque estos
no son precios. Al decir del C&digo precio, dice precio exis
tente, precio verdadero y por lo tanto t&citamente excluye al
precio simulado y niega eficacla jurfdica a agquellos actos --
realizados por las partes que tiendan a dar apariencia a lo -
que no lo sea en rigor" (52).

Sin embargo tenemos que el precio que se pacte en un con
trato puede ser verdadero tal como ya se sefial8§, simulado o -
irrisorio; seri simulado cuando se establece como valor del -
objeto del contrato, una cantidad que no corresponda a la rea
lidad, existiendo de antemano la intencién de defraudar al =--
fisco, lo que implicarfa la nulidad de la compraventa, nuli-=-
dad &sta que por ser de orden pGblico no puede ser subsanada;
en efecto, cuantas veces hemos visto que personas cuando tie-
nen oportunidad de evitar un pago al fisco lo hacen o bien --
buscan la manera de hacerlo, como en el caso de los contratos
de compraventa de inmuebles en el que tratan de aprovechar la
oportunidad que nos da este artfculo y sefialar como precio --

—————

(52) Dr. Luis Mufioz, Ob. Cit., Pigina 467.
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del objeto de la compraventa, la cantidad de quinientos pesos,
logrando con ello defraudar al fisco, ya que finicamente paga-
rian por la adquisicifn del inmueble, el impuesto correspon--
diente & la cantidad de quinientos pesos, que seria la canti-
dad gravada, tal como ha sucedido en los contratos de compra-
venta de inmuebles celebrados hasta el ano de 1979, en los ==
que Gnicamente se va a pagar al fisco la correspondiente nota
del timbre que no excede de diez pesos.

El artfculo en cuesti8n, como lo hemos sefialado estable-
ce un precio para la enajenacifn de inmuebles por escritura -
privada, que es hasta de gquinientos pesos para gue puedan ser

”ratificados, a este respecto cabe decir que esa cantidad no -
deja de ser un precio, auhdue el requisito es que sea conven-
cional, esto es que las partes estén de acuerdo en &l, sin em
bargo, cabe mencionar que este precio no esti dentro de la -~
realidad, ya que si bien, por esa cantidad era posible en - -
otra época adquirir un bien inmueble, 1o clerto es que actual
mente no se podrfa conseguir ni un metro cuadrado de terreno,
por tal motivo creo que lo mds conveniente es que este articu
lo sea reformade y adecuado a la realidad, exigiendo para la-
ratificacibn el previo pago del impuesto sobre adquisicibn de
inmuebles; s8lo de esta forma se evitarfa una mayor defrauda-
cién al fisco por la compraventa de inmuebles y a la vez se -
‘continuarfa con una figura juridica que es muy necesaria para
la clase de escasos recurscs.

Muy acertadamente el Lic. Guillermo Colin Sdnchez ha con
‘siderado al precio convencional de quinientos pesos como "una
incongruencia entre la ley y la realidad social" (53), porque
no es posible que se pueda adquirir una construccifn ¢ un lo-
te por quinientos pesos por muy convenclonal que sea el pre--
cio, pero sin embargo "si se trata al amparo de dichos precep

{537 Guillermo Colfn S&nchez, Ob. Cit., P&gina 196.




78

tos de eludir otras leyes para fines diversos, ha lugar a con
cluir que deben ser intocables, si se piensa en forma contra-
ria, lo indicado ser& reformarlos ajustindolos a la realidad-
actual" (54).

3. Podri otorgarse en documento privado, todos los ac=--
tos jurfdicos revisten ciertas formalidades, por lo tanto la-
compraventa como acto juridico que es, debe revestir de deter
minadas formas en su aspecto externo; esto es, gque la manifes
tacifén de la voluntad de las partes al celebrar un contrato -
de compraventa se haga de tal manera que en un momento deter-
minado pueda identificarse, o sea, que se singularice, En ==~
efecto, el articulo en cuestién, nos sefiala la forma externa-
que deberi contener la manifestacidn de la voluntad del com--—
prador y del vendedor, al sefialar que la compraventa de inmue
bles cuando el valor de la misma sea menor de guinientos pe--
sos podr8 otorgarse en documento privade, documento gue podri
ser redactado por cualquiera de las partes o bien por un ter-
cero que har8 constar la voluntad de los contratantes y que -
ser§ firmado por ellos; pero ademds de esa forma, el documen-
to deber& contefer una formalidad, esto es, debe contener - -
ciertos requisitos para que la forma opere en el sentido en -
que se desea, estos requisitos son determinados por la ley, -
de tal manera que sean indispensables para gue el contrato en
la forma que se realice tenga trascendencia juridica, por - =-
ejemplo tenemos, que para que el contrato de compraventa de -
algGn inmueble pueda tener esa trascendencia, es necesario --
que determine la especificacifn del inmueble de que se trata,
con sus medidas y colindancias, y el valor de la compraventa.

La forma requerida por este articulo, obedece a que si -
se tiene la intencibn de que el documento privadoe de compra--

(54) Guillermo Colin Sd&nchez, Ob. Cit., PAgina 196.
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venta sea registrado, es necesario para la inscripcién en el-
Registro Pblico de la Propiedad que refina la forma estableci
da por la ley, esto es la existencia del documento privado, -
firmado por los contratantes ante los testigos cuyas firmas -
se ratifiquen, pero "no s6lo debe atenderse a ese aspecto, si
no tambi&n a ciertos contenidos, sin los cuales, la forma mas
depurada aparecerfa hueca y mis o menos desprovista de senti-
do; contenidos que la ley no deja de tomar en cuenta al exi--
gir, por ejemplo: que para el registro de los documentos cong
ten: la naturaleza, la situacién y linderos de los inmuebles"
(55) .

4, Frirmado por los contratantes. Hemos dicho que la -~
firma es la representacibn grdfica del nombre y apellidos de-
una persona hecha de su pufio y letra, en forma habitual y ca-
racterfstica, y lo mds comln es que la firma se haga al pie -
del documento a firmar,

5. Ante dos testigos. Lo més comfin y lo mds préctico =
en las pruebas judiciales es el uso de dos testigos presencia
les del acto, de ahf que el legislador haya considerado la --
presencia de dos testigos del tipo instrumental, para que - -
agistan al otorgamiento de una escritura, estas personas al =-
igual que el vendedor y el comprador deben firmar el acto pri
vado, para demostrar de una manera fehaciente quienes son las
personas que asistieron al acto, de ahf que se haya hecho ~ -
prictica comlin que durante la redaccifn del contrato privado-
de compraventa se anoten las generales de las personas que in

tervienen en ese acto con el carfcter de testigos.

Ahora bien, ¢cudl es la causa por la gue es necesaria la
presencia de testigos? en primer lugar podemos considerar --
que la necesidad de la presencia de testigos es de que perso-

(55) @Guillermo Colfn S&nchez, Ob. Cit., P&gina 91.
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nas distintas del vendedor y del comprador puedan confirmar -
la celebracitn del acto, en el cual las partes ban estado de-
acuerdo con el contenido del documento a firmar; y en segundo
para que en el caso de una controversia de caricter judicial-
el testimonio de estas personas sirva para valorayx y dar fuer

za probatoria a las declaraciones contenidas en el contrato.

6. Cuyas firmas se ratifiquen ante notario, juez de paz
o el Registro Pdblico de la Propiedad. La finalidad de la ra
tificacibn de firmas en las escrituras privadas de compraven-
ta, es que las partes aprueben o confirmen el acto que ya han
celebrado y mis ain para subsanar todos los vicios de que pu-
diera estar afectado, mismos que acarrearian la nulidad rela-
tiva del acto, pero para ello es necesario que la ratifica- -
¢ibn de firmas no se haga ante cualquier autoridad, sino fni-
camente ante aquellas que tengan fe pGblica y que sean de las
que previamente ha sefialado la ley, de otra manera, la ratifi
cacibn de firmas careceria de valor y el acto conservaria to-
dos sus vicios, ademds de que si se pretendiera su inscrip- -
cibn en el Registro Pfiblico de la Propiedad no se lograria --
por carecer de esa ratificacibn.

El articulo en estudio nos sefiala como Gnicas autorida--
des que pueden ratificar las firmas de los cohtratos de com--
praventa de inmuebles celebrados en escrituras privadas: al -
notario, juez de paz y el Registro PGblico de la Propiedad, -
teniendo en el primer caso el notario la fe pfiblica para apro
bar la ratificacibn de firmas; en el caso del juez de paz, to
dos sabemos que los jueces no tienen fe pfiblica, sin embargo-
para la ratificacién de firmas de un contrato, quien da fe es
el secretario de acuerdos del ramo civil; mismo que firmar§ -
junto con el juez la ratificacibn que se haga, y tratdndose -
del Registro Pfiblico de la Propiedad, finicamente el Director-
del Registro es la persona depositaria de la fe pfiblica regis
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tral y por lo mismo el finico que podrd autorizar la ratifica-
cifn de firmas, pero como veremos m&s adelante y en virtud de
sus mfiltiples ocupaciones, puede delegar esas funciones en --
otras personas, y tendri el mismo valor como si €1 mismo las-

sancionara.

Pudiera existir una confusién en la redaccibn de este ar
ticulo, en la parte gque dice: "firmado por los contratantes -
ante dos testigos cuyas firmas se ratifiquen", de modo que pu
diera pensarse que las Gnicas firmas que deben ratificarse --
son las de los testigos, sin embargo la intencifén del legisla
dor fué otra, que es la de que sze ratifiguen las firmas tanto
de los contratantes como la de los testigos, confirmando asi-
mismo el contenido del contrato para que de .esta manera se le~
diera al acto un valor pleno, y en efecto, al llevar un con--
trato para su ratificaci6n lo vuelven a firmar las partes y =-
los testigos, conteniendo ademés la firma de la autoridad que
haya autorizado la ratificacibn de firmas y contendré el se-=-
llo respectivo segln lo prevee el articulo 3005 del CbBdigo Ci
vil,

3, LA RATIFICACION DE FIRMAS (VALOR JURIDICO)

Por ratificacién podemos entender, segfin lo he sefialado,
a la confirmacin o aprobacibn de ciertos actos, palabras o -
escritos por quienes los han hecho, dindolos por verdaderos y
ciertosg, sin embargo para darle un valor juridico a esa rati-
ficacifn es necesario que se lleve a cabo ante la autoridad -
expresamente .facultada para ello, gue pueden ser los notarios,
juez de paz o el Registro Plblico de la Propiedad y més a@n -
ante el corredor pGblico, segfin se desprende de los articulos
2317 y 3005 fraccibn III del C6digo Civil, para ratificar el-
contenido de los contratos,
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Estimo que el valor que se le va a otorgar a la fifma de
los testigos serd meramente probatorio ante la autoridad que~
asf lo requiera, pero cabe mencionar gue el valor del testimo
nio de las personas que aparezcan en el documento como testi-
gos y cuyas firmas se estamparon en el contrato, serd Gnica--
mente para darle un valor de documento privado, el cual podri
elevarse a la categorfa de documento pfblico o que haga prue-
ba plena, siempre y cuando esas firmas, tanto de los contra--
tantes como de los testigos sean estampadas en presencia de -~
la autoridad sefialada por el articuloc 2317 del C6digo Civil,-
ratificando su voluntad para celebrar el contrato y a su vez-
que los testigos confirmen su voluntad de que es el mismo do-
cumento que firmaron y gue han presenciado el acto de la cele
bracifn y ratificacibn, esto Gltimo ante una autoridad que ==~
tiene fe pfiblica y que es de las sefialadas por el articulo --
2317 antes mencionado.

En cuanto al valor jurfdico que se va a dar al acto por-
medio de la ratificaci®n de firmas, tenemos que va a ser un -
valor pleno entre las partes contratantes, no asi frente a --
terceros, en cuyo caso se requiere que el acto juridico sea -
inscrito en el Registro P@blico de la Propiedad, tal como lo-
disponen los artfculos 3007 del C6digo Civil interpretado a -
contrario sensu, y primero del Reglamento del Registro PGbli-
co.

A). ANTE NOTARIO

Por notario podemos entender, de acuerdo con lo precep-~
tuado por la ley; como "La persona, varbn o mujer investida -
de fe ptblica para hacer log actos y hechos juridicos a los =
que los interesados deban o quieran dar autenticidad conforme
a las leyes y autorizada para intervenir en la formacibn de =~
tales actos o hechos juridicos revistiéndolos de solemnidad y
formas legales" (articulo 2o0. de la Ley de Notariado para el-
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Distrito y Territorios Federales de 30 de diciembre de 1945),
© bien, "Notario es el funcionario p@iblico investidoc de fe p@
blica, facultado para autentificar y dar forma en los térmi~-
nos de ley, a los instrumentos en que se consignen los actos-
y hechos juridicos" (articulo 10 de la Ley de Notariado para=-
el Distrito Federal vigente).

Respecto a los contratos privados de compraventa de in--
muebles, tenemos que estos son actos juridicos que no necesa-
riamente requieren que el notario les d& forma juridica, sino
que su intervencién va a consistir en autentificar las firmas
de los contratos y de la voluntad de las partes mediante el -
acto de la ratificacifn de firmas previsto por el articulo --
2317 del C6digo Civil, que a este respecto nos seflala que las
firmas de esos contratos podr&n ratificarse ante notario, - -
juez de paz o el Registro PGblico de la Propiedad, acto que -~
es confirmado y requerido por los articulos 3005 fraccidn IIX
y 3016 pérrafo V del mismo ordenamiento, para gque el contrato
pueda llegar a inscribirse en el Registro PGblico de la Pro--
piedad.

Por su parte la Ley de Notariado para el Distrito Fede--
ral vigente, en contraposicifn a las disposiciones contenidas
en los artficulos antes mencionados (ya que no hace alusidn al
guna que tienda a modificar las disposiciones anteriores o --
bien que se refieran exclusivamente a la ratificacibn de £ir-
mas), obliga a travé@s de su artfculo 78 que en todos aquellos
contratos sobre inmuebles se haga un avalGo bancario y en el-
caso de que el valor del inmueble sea mayor de treinta mil pe
sos, se celebre el acto de la compraventa en escritura pGbli-
ca, esto es ante notario. A este respecto cabe senalar que -
la Ley de Notariado se quedf muy corta al establecer un valor
minimo de los inmuebles, en virtud de que en la actualidad no
es posible adquirir o encontrar un predioc que tenga ese valor,
por lo tanto creo que debe reformarse este articulo, en cuan-
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to a la cantidad que senala, de manera que exista una simili-
tud y pueda concordar con las reformas que propongo al articu
lo 2317, 2320 del C6digo Civil, asf como con el articulo se--
gundo del Titulo Especial de la Justicia de Paz, del C6digo -
de Procedimientos Civiles, de modo que quede asi:

ArtIculo 78.- Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo
valor, seglin aval@o bancario sea mayor de la cantidad que re-
sulte de cilento ochenta y dos por el monto del salario minimo
diario geheral vigente en el Distrito Federal y la constitu~-
cifn o transmisibn de derechos reales estimados en més de esa
suma 0 gue garanticen un crédito por mayor cantidad que la --
mencionada, deberdn constar en escritura ante notarioc, salvo-
los casos de excepcifn a gque se refieren los articulos 730, =~
2317 y 2917 del Cédigo Civil para el Distrito Federal .

En conclusibn tenemos gque si el valor de los inmuebles -~
objeto de la compraventa excede de la cantidad que he sefala-
do en el articulo 78 de la Ley de Notariado, articulo segundo
del Tfitulo Especial de la Justicia de Paz del C&digo de Proce
dimientos Civiles y el articulo 2317 una vez que sean reforma
dos, la compraventa se har& necesariamente en escritura pﬁb1£
ca.

Ahora bien, el notario para ratificar las firmas y el ==
contenido de un contrato privado de compraventa en los térmi-
nos del articulo 2317 del C&digo Civil, requiere que &ste con
tenga todos los elementos de existencla y de validez a £in de
gue pueda darle un valor jurfdico pleno entre las partes y de
ninguna manera pueda estar afectadb de nulidad, sin embargoc -
estos requisitos y en general el contrato en si, para que pue
da ser ratificado ante cualquiera de las autoridades que men=-
ciona el citado artfculo, deberf hacerse constar por escrito-
siguiendo una determinada formalidad segfin lo disponen los ar
tfculos 84, 87 y 90 de la Ley de Notariado, que contendrd en-
tre otras cosas:
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1. La fecha y el lugar de la celebracibn del contrato;
2. Los nombres y las generales de los contratantes;

3. La manifestacifn del consentimiento para celebrar un
contrato privado de compraventa sobre un inmueble;

4. La especificacibn del inmueble con sus medidas y co-
lindancias y la supexficie del predio;

5. El precio de la compraventa;

6. El ncmbre y las generales de los testigos que inter-
vinleron en el acto;

7. La firma de todos aquellos que intervinieron en el -
acto; y

8. Como un requisito especial hasta este momento, para-
que el contrato pueda ser ratificado es el que nos -
sefiala el articulo 2317 del C6digo Civil y que con-=-
giste en que el valor del inmueble no sea mayor de -
quinientos pesos.

Ademis de lo anterior, se deben realizar lecs siguientes-
actos, que se encuentran contenidos en los articulos 87 y 90-
de la Ley de Notariado, como son: firmar en unidn del notario
el acta que se levante al efecto, donde se har& constar que -
ante &l se reconocieron, 0 en su caso, se pusieron lag firmas
y que se asequrbd de la identidad de las personas que las pu~-
sieron (articulo 87); y para la protocolizacidn, el notario?-'
lo transcribirid en la parte relativa del acta que al efecto -
se asiente o lo agregari al apéndice en el legajo marcado con
el n@mero de acta y bajo la letra o nfimero que le corresponda,
no pudiendo protocolizarse el documento cuyo contenido sea --
contrario a las leyes de orden pfiblico o a las buenas costum-
bres (articulo 90). En otras palabras para protocolizar y ra
tificar un contrato de compraventa es necesario que el nota--
ric lleve a cabo lo siguiente:
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1. Hacer una trangcripcibn del contrato en los libros de
protocolo de la notaria,

2. Llevar a cabo una identificacién de las partes, misma
que podrad realizarse por medio de una credencial de -
identificacibn que contenga la firma y la fotografia-
de la persona que va a identificarse; y

3. Imponer esa firma en el libro de protocolo de la hotg
ria,

Podemos decir también que losg testigos que intervinieron
en el contrato, tambi®n deberdn firmar en el libro de protoco
lo, aunque se dieron casos de que en algunas notarias al rati
ficarse las firmas del comprador y del vendedor no se tomaba-
en cuenta las firmas de los testigos que intervinieron en ese
acto, no obstante que asf lo senala el articulo 2317 del C6d£
go Civil.

Antes de hacer la transcripcién del contrato a los 1li- -
bros de protocolo o de efectuar la ratificacifn, el notario =-
tiene la obligacifn de hacer un estudio del mismo a fin de -~
cuidar que se hayan cumplido con todos los elementos, tanto -
de existencia como los de validez; esto es, que el contenido-
del contratoc no sea contrario a las leyes de orden pfiblico o-
a las buenas costumbres, segfin lo dispone el articulo 90 de -
la Ley de Notariado del Distrito Federal, y en aguellos casos
en que exista un incumplimiapto de esos requisitos, deber& ne
garse a realizar la ratificacidn y notificari a la parte afec
tada de ese incumplimiento, para que en un momento dado pueda
oponerse a la celebracifn del contrato o alegar la nulidad --
del mismo; si despufs de esa notificacibn la voluntad de las-
partes sigue firme en la celebracibn del contrato, entonces =
el notario deberd proceder a llevar a cabo todos los actos ~-
tendientes a la ratificacibn de firmas.
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Una vez serfialados los requisitos que debe cumplir el no-
tario para llevar a cabo la ratificacibn de firmas de los con
tratos privados de compraventa de inmuebles, cabe sefalar que
valor jurfdico podri tener ese contrato; pues bien, antigua--
mente y ante la falta de una verdadera organizacibn dentro =--
del Registro PGblico de la Propiedad, a los contratantes les-
bastaba con la celebracifn de un contrato en forma privada pa
ra obligarse; aunque ese acuerdo de voluntades no tenfa un va
lor jurfdico pleno trat&ndose de operaciones de compraventa -~
de inmuebles en donde se requerfa cierta formalidad, podia --
darse el caso de que una de las partes desconociera el trato-
0 solicitara la nulidad del mismo por contener alguno de los-
vicios de la voluntad, y no pudiendo la otra parte demostrar-
su plena validez, el contrato se anularia; pues bien, a fin -
de darle un valor juridico pleno se optd por reglamentar es—-
tos contratos, exigiendo de una manera absoluta que fueran ra
tificados ante notario, juez de paz o el mismo Registro PGbli
co de la Propiedad, para que as{ pudieran ftener validez plena,
de esta forma surgib el artliculo 2317 del C6digo Civil Vigen-
te, que mds bien fue la continuacifn de otro articulo previa-
mente creado en‘la ley civil de 1884, en ellos se faculta y a
la vez se obliga al notario, juez de paz o el Registro PGbli-
co de la Propiedad a dar fe de las ratificaciones de firmas y
del contenido de los contratos privados de compraventa gue ==
llenando los requisitos del articulo 2317 antes mencionado, -
los sean presentados para su ratificacibn.

Esta pré&ctica de ratificar firmas ante notario exa muy -
rara debido a que pocos contratos se llevaban a ratificar, =--
una parte por ignorar ante que instituciones se deberia dcu-~-
dir y otros porque tenfan la idea de que iban a pagar una can
tidad mayor por ese sérvicio, de lo que realmente iban a pa--
gar por el inmueble,

. La ratificacibn de firmas, adquiere gran importancia resg
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pecto del valor jurfdico de los contratos, ya que si durante-
la celebracibn del mismo, se ha omitido alguno de los elemen-
tos de validez o bien se ha incurridc en un acto que pueda ~--
anular el contrato, &ste tendria un valor relativo, sin embaxr
go, con la ratificacibn de firmas el contrato adquiere valor-
jurfdico plenc entre las partes.

Asi pues, el valor jurfdico que va a tener la ratifica--
¢ibn de firmas de un contrato ante notario, es pleno entre --
las partes, de tal manera que se les puede obligar a todo - -
aquello a que se han comprometido, teniendo el documento fir-~
mado el cardcter de documento pblico que va a ser prueba=-
plena en el caso de una controversia juridica, pero finicamen=-
te entre las partes, no surtiendo efectos.ante tercero, excep
to cuando ese acto sea inscrito en el Registro Plblico de la-
Propiedad.

Un problema gque se presenta, y con justa razbn, para lo-
.grar la ratificacifn de firmas ante notario, es el valor con-
vencional que se debe sefialar en el contrato, segln disposi--
ciones del artfculo 2317 del Cédige Civil, ya gque los nota- -
rios no toman en cuenta este articulo y se niegan a realizar-
la ratificacifn, argumentando gue no les conviene econdmica--
mente y sobre todo porque no es posible encontrar dentro del~
Distrito Federal un solo metro de terreno que tenga ese valor,
y ademds, porque si ratifican las firmas de los contratos cu-
yo valor convencional del inmueble sea de quinientos pesos, a
ellos se les puede cargar el impuesto de traslacifn de domi-~
nio o de adquisici®n de inmuebles en virtud de esa autoriza--
cibn, y en fin, porque el articuloc 78 de la Ley de Notariado-~
del Distrito Federal cordena primerc realizar un avalfio banca-
rio para ver el valor actual del inmueble.
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B. ANTE JUEZ DE PAZ

Juez de Paz es "toda aquella persona gue est8 investida-
de potestad de administrar justicia a los particulares, o sea
de aplicar las leyes en los juicios civiles o en los crimina-
les o asf en unos como an los otros" (56); ahora bilen, Juez -
de Paz se le ha dado en llamar de esta manera a las personas-
que tienen la potestad de administrar justicia en aquellos ca
sos en que el monto del negocio no exceda de cinco mil pesos-
(ciento ochenta y dos veces el salario minimo diario general-
vigente en el Distrito Federal segfin las reformas al C&digo -
de Procedimientos Civiles en su articulo 20. del Titulo Espe-
cial de la Justicia de Paz y al articulo 97 fraccién I, de la
Ley Org8nica de los Tribunales del Fuero Comfn del Distrito -
Federal publicadas en el Diario Oficial de la Federacifn el -
dfa 27 de diciembre de 1983, que entrardn en vigor el dia pri
mero de octubre de 1984), segfin se desprende del artfculo 97-
fracciones I y II del inciso A, de la Ley Orgé@nica de los Tri
bunales de Justicia del Fuero Comfin del Distrito Federal.

Respecto a los contratos privados de compraventa de in--
muebles, las facultades que hemos sefialado para los notarios-
son las mismas que tiene el juez de paz y se encuentran conte
nidas en los articulos 2317, 3005 fraccibdn III y 3016 pdrrafo
V, del Cédigo Civil, que ya han sido seflalados en el punto --
comprendido a los notarios, -y los requisitos que se exigen pa
ra que un contrato de compraventa sea ratificado, son los mis
mos que se van a exigir para los notarios y los jueces de paz,
y el valor de la ratificacién seri el mismo para ambos casos;
es decir, se le dari un valor pleno entre las partes, gquienes
se obligarin a todo lo gue expresamente ccnvinieron y ratifi-
caron ante el juez de paz.

(56) Diccionario Razonado de Legislacifn y Jurisprudencia Me-
"xicanas, Lic. Antonio de J. Lozano, J. Ballesca y Cia. -
Suc. Editores, México, 1905, P&gina 687.
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Cabe mencionar que los jueces de paz al igual que los no
tarios, Ginicamente podrdn ratificar firmas en los casos sefia-
lados en el artficulc 2317 del C8digo Civil, o sea en aquellos
contratos sobre inmuebles, cuyo valor convencional no sea ma-
yor de quinientos pesos; sin embargo, tambiédn se niegan a ra-
tificar las firmas, y a diferencia de los notarios argumentan
que a partir del mes de enero de 1980 los jueces de paz deja-
ron de llevar a cabo actos de ratificacibn de firmas de los -
contratos, en virtud de que hablfan recibido una orden tomada-
en un acuerdo del Tribunal Superior de Justicia del Distrito-
Federal, donde se les prohibia llevar a cabo los actos de ra-
tificaci6bn de firmas. No obstante las bGsquedas que he hecho
ante el propio Tribunal Superioxr, he llegado a la conclusidn-
de que tal acuerdo no existe, ya que no fue encontrado dentro
de los acuerdos tomados por el Tribunal desde el afio de 1975,
asf pues creo que si ege acuerdo no existe, tampoco hay una -
explicacidn por la cual algunos jueces de paz dejaron de rea-
lizar el acto en cuestidn y algunos continuaron con dicha - -
prictica, ya que existen contratos de compraventa privados -~
que fueron ratificados ante juez de paz durante el afio de - -
1982. En suma considero que posiblemente fue a través de una
orden verbal que se les dif a determinados jueces para que es
tos dejaran de ratificar firmas, independientemente de lo que
sefialan los articulos 2317, 3005 y 3016 del cbdigo Civil.

Ahora bien, suponiendo que ese acuerdo existiera,&ste no
es motivo suficiente gue pueda considerarse como una prohibi-
cibén para gque los jueces de paz no cumplan con una obligacibn
que les estl expresamente determinada por la ley, de manera -
que ese acuerdo no tendrfa validez ante una norma juridica, -
sobre todo si &ste es contrario a dicha norma, de modo que si
existiera alquna prohibicibn, ésta se encontraria en el C6di-
go Civil o bien en la Ley Orgdnica del Tribunal Superior de -
- Justicia del Distritc Federal, pero sin embargo no existe tal
prohibicién.
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De lo anterior se desprende que tambifn nuestro miximo -
tribunal en el Distrito Federal lleva a cabc determinados ac-
tos que van encaminados al incumplimiento de las disposicio-~
nes contenidas en nuestras leyes, tal es el caso del articulo
2317 antes mencionado que de ninguna manera es respetado y ~-
cumplido por nuestras autoridades; la razfn que tambi&n dan -
para la rnegativa de la ratificacién de firmas es la misma que
se ha dado para los notarios, en el sentido de que es imposi-
ble que actualmente encontremos en el Distrito Federal un in-
mueble con un valor de quinientos pesos, sin embargo cabe men
cionar que el Cédigo Civil en el articulo 2317 no nos esti se
falando un valor real del inmueble, sino un valor convencio--
nal para la compraventa, del cual las partes podian estar de-
acuerdo como precio el de quinientos pesos para un inmueble,-
ain cuando éste tenga un valor real totalmente superior a esa
cantidad.

Otra de las causas por las cuales los jueces de paz han-
dejado de ratificar firmas, se debe a que a partir de 1980 ya
no se aplicé la Ley del Timbre por su derogacibn en el afio de
1979, de tal marera que si no existfan timbres no era posible
que se llevara a cabo una ratificacibn; ese era otro argumen-
to que tenfian los jueces de paz para evitar gque las pergonas-
fueran ante ellos a solicitar una ratificacibén de un contrato
de compraventa; sin embargo, aGn cuando no existieran timbres
debe ser posible llevar los contratos ante los jueces de paz—
para su ratificacién, ya que Gnicamente los timbres iban a de
mostrar que se habia cumplido con las obligaciones fiscales,=-
obligacifdn que se puede cumplir pagando en la Secretaria de =
Hacienda la cantidad correspondiente por concepto de impuesto,
5i bien, no de acuerdo con los quinientos pesos que se pacts-
en el contrato, si en relacibn con la cantidad que resulte =--~
del avallo que se tenga que hacer para ello, de conformidad -
con lo que establecen las disposiciones relativas de la Ley -
Sobre Adquisicifn de Inmuebles o bien la Ley de Hacienda del-
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Departamento del Distrito Federal, en el capitulo correspon--
diente a la adquisicifn de inmuebles y para lo cual serfa ne-
cesario que se presente ante el juez el recibo de gque se ha -
cumplido con la obligacibén fiscal; todo ello no fue tomado en
cuenta por los jueces de paz o por el Tribunal Superior y nie
por los notarios para dar cumplimiento al artfculo 2317 del -
Cédigo Civil.

En cuanto a los requisitos que se deben cumplir en una -
ratificacibn de firmas ante los jueces de paz, tenemos que es
tos de ninguna manera van hacer una transcripcibn del con=~--
trato, sino que en la parte final del mismo y después de las-
firmas de las personas que intervinieron en el acto, deberd -
hacer constar, que ante &1 se han presentado las personas, =--
tanto el vendedor como el comprador y los testigos para mani-
festar su conformidad con el acto que han celebrado; durante-
ese momento podr& el juez de paz hacer un estudio del contra-
to para verificar si se han cumplido con todos los requisitos
de existencia y de validez, y al igual que el notario, podréj
negarse a celebrar el acto, y de paso comunicar a las partes-
de las deficien¢ias de que adolece cuando &ste las tenga, pa-
ra que en caso necesario, el afectado pueda retraerse a la ce
lebracifn del contrato; ahora bien, si alguno de esos requisi
tos de validez se encuentra viciado, ese vicio puede ser sub-
sanado con la ratificacidén, y si ain cuando las partes cono--
ciendo las deficiencias del contrato insisten en la celebra--
cién del acto, entonces el juez estard obligado a la ratifica
cibén de firmas,

C). ANTE EL-REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

"El Registro PGblico de la Propiedad es la institucibn -
mediante la cual, el Estado proporciona el servicio de dar pu
blicidad a los actos jurfdicos que conforme a la ley precisan



93

de este requisito para surtir efectos ante terceros" (artfcu-
lo primerc del Reglamento del Registro PGblico de la Propie--
dad). BEsta facultad de dar publicidad a los actos juridicos,
no es la inica que tiene el Registro PGblico, sino gue de - -
acuerdo con el articulo 2317 del Cédigo Civil, también tendrd
la facultad de dar fe de la ratificacitn de firmas y del con-
tenido de los contratos privados de compraventa de inmuebles,
aungue esto se tenga que hacer como un requisito previo al --
procedimiento de inmatriculacifn dentro de esa dependencia, -
cuando el contrato carezca de ello, y cuando el valor gue se-
haya senalado como precio en el contrato no sea mayor de qui-
nientos pesos.

21 hablar de la facultad del Registro PGblico de la Pro-
piedad de dar fe de ciertos actos, no podemos mids que pensar-
gque estamos hablando de una dependencia gubernamental de la -
que forma parte un gran nlGmero de funcionarios, cada uno con-
determinadas facultades especificamente determinadas por el -
Reglamento del mismo Registro, el cual no dice nada respecto-
de quien puede dar fe de la ratificacifn de firmas de los con
tratos privados de compraventa de inmuebles, celebrados con -
arreglo a las disposiciones contenidas en el articulo 2317 --
del C6digo Civil, de ahi gque nos hagamos una pregunta Jquién-
es el funcionario encargado de dar fe pfiblica de la ratifica-
cifn de firmas de los contratos privados de compraventa?z. Del
articulo 50, del Reglamento citado, se desprende que el Direc
tor de esa dependencia es el depositario de la fe pblica re-
gistral, para cuyo pleno ejercicio se auxiliard de los regis-
tradores y demds personal de la institucibn, cada uno en la -
esfera de su competencia {fraccién I); de lo anterior podria-
mos pensar que siendo el Director la finica persona deposita--
ria de la fe pfiblica en el Registro, es el Gnico que puede ra
tificar las firmas de los contratos, o bien alguno de los re~
gistradores, sin embargo no tienen mis facultad que la de dar
fe de los actos que se van a registrar o que han sido inscri-
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tos en el Registro PG8blico de la Propiedad. BAhora bien, al -
sefialar el articulc antes mencionado, que el Director se ~uxi
liar3 de los registradores y demds personal de la institucibn
en la esfera de su competencia, abrié la posibilidad de que -
no sea Gnicamente el Director el que pueda dar fe de los ac--
tos gque se lleven a cabo dentro del Registro, aunque para lo-
grar esto, tratédndose de la ratificacibn de un contrato priva
do de compraventa, la persona que solicita dicho acto deber&-
hacerlo con una doble intencidn; de ratificarlo y de que sea-
inscrito en ese Registro, no pudiendo darse Gnicamente la ra-
tificacibn sin que se pretenda registrarlo, pero tampoco se -
puede registrar sin que se ratifiquen las firmas y el conteni
do del contrato; asfi pues, para lograr la ratificacibn de fir
mas del contrato y después su inscripcibn debemos seguir este
procedimiento (segfin se desprende del articulo 88 del Regla--
mento del Registro P@iblico de la Propiedad) el "documento se-
turna por la Seccifn de Oficialia de Partes a la Seccidn Juri
dica, la cual lo examina, y si no encuentra objecifén alguna,-
recibe la ratificaci®n de firmas y asi lo asienta en el mismo
documento, y a continuacibn remite &ste a la Seccidn de Cali-
ficacibn e Inscripcibdn" (57), para que se inicie el tx8mite -
de inscripcibn,

Es pues la Oficina Juridica del Registro Pfiblico de la =~
Propiedad, la que en auxilio del Director, da fe de la ratifi
cacién de firmas y del contenido de los contratos privados de
compraventa, que con arreglo a lo que dispone el articulo - -
2317 del CBdigo Civil, se pretende inscribir,

En cuanto a los requisitos que debe llenar el contrato -
para que pueda ser ratificado, estos son los mismos gque he se

(57). Ramén S&nchez Medal, El Nuevo Registro PGblico de la -
Propiedad, Distribuido por Librerfa Porrfia Hnos., Mé&xi
co 1979, P&gina 91.
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nalado para la ratificacibn ante notario o juez de paz, y el-
valor jurfdico que tiene el contrato ya ratificado o la rati-
ficacibn en sf, es el mismo que puede tener la ratificacién -
hecha ante esas autoridades, con la salvedad de gue al hacer-~
se la ratificacibn ante el Registro PGblico, la propiedad que
ampara el contrato, seé pasard a registrar inmediatamente des-
pués de esa ratificacibn, logrando con ello un valor juridico
pleno no solamente entre las partes, sino tambi&n ante terce~
ros.

Cabe sefialar que la ratificacién de firmas en el Regig-—-
tro Plblico de la Propiedad es una préctica que se desconoce~-
dentro del &mbito de la compraventa de inmuebles por escritu-
ra privada, no obstante que puede lograrse en un mismo proce-
dimiento su registro, por lo que es mds com@in encontrar a per
sonas que (nicamente hayan llevado su contrato de compraventa
a ratificar ante un juez de paz o notaric, que ante el Regis-
tro Plblico de la Propiedad, de ahi la existencia de un gran-
" nfmero de contratos privados de compraventa que han traido co
mo consecuencia la irregularidad de la tenencia de la tierra-
en el Distrito Federal.

4, NECESIDAD DE ACTUALIZAR EL ARTIcuLo 2317
peL Coptao CiviL

Hemos mencionado en muchas ocasiones que el articulo ~ -
2317 del C6digo Civil establece la forma gue deberi contener-
el contrato privado de compraventa de un inmueble, mismo que-
podrd ser ratificado siempre y cuando el precio que se haya -
establecido en &l no exceda de quinientos pesos; sin embargo,
debemos tomar en cuenta que cuando se sefialan determinadas -~
cantidades en las leyes, &stas deber&n estar sujetas a cam- ~
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bios en virtud de que no es posible mantenerlas vigentes por-
mucho tiempo, sin que caigan en un momento determinado en ob~
soletas y ridfculas; tal es el caso de la cantidad sefialada =~
por el articulo 2317 del C6digo Civil en vigor, que ha sufri-
do pocos cambios.

En efecto, al publicarse el C6digo Civil en vigor en el-
Diario Oficial de la Federacifn el dfa 26 de marzo de 1928, -
dentro del contenido original de este articulo se establecfa-
como valor médximo de los inmuebles para la celebracibén de un-
contrato privado de compraventa que pudiera ser ratificado la
cantidad de cinco mil pesos, sin embargo este contenido fue -
modificado en lo que se refiere a la cantidad estipulada, la-
cual fue rebajada a quinientos pesos segln disposicién del ar
tficulo 14 transitoric de la Ley de Notariado del 31 de diciem
bre de 1945 (derogada), que sefialaba: "Se modifican los ar- -
ticulos 1777, 2917, 2316, 2317, 2033 y 2345 del Ccé6digo Civil-
para el Distrito Federal y Territorios Federales, de fecha 30
de agosto de 1928, en los términos del articulo 54 de la pre-
sente ley", que establece: "Las enajenaciones de bienes inmue
bles cuyo valor convencional sea mayor de quinientos pescs y-
la constitucibn o transmisidn de derechos reales etc., debe--
rdn constar en escritura ante notario, salvo los casgos de ~ =~
excepcibn a que se refieren los articulos 2317 y 2917 del C6-
digo Civil para el Distrito Federal y Territorios Federales";
pues bien, el articulo 2317 del C86digo Civil desde esa fecha-
en que fue reformado, hasta nuestros dias, ha sido mantenido-
con las mismas disposiciones, y sobre todo con la misma canti
dad para los inmuebles, no obstante los cambios fundamentales,
principalmente en lo econémico, que han existido en nuestro -
pais, lo que ha hecho que la cantidad estipulada por ese ar--
ticulo respecto al valor de los inmuebles en la compraventa -~
privada, caiga en lo obsoleto y ridiculo, motive por el cual=-
los jueces de paz y los notarios, se niegan a efectuar la ra-
tificaci®dn de firmas.
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Es necesario que hagamos notar qﬁe el derecho tiene una-~
relaci6n directa con la realidad social a la que estd destina
da para su regulacién; de ahi gue nosotros podamos decir que-
"el derecho no es sino el marco formal de una sociedad" (58)~-
que "debe ser analizado dentro de la sociedad que lo cref pa-
ra comprender las razones de que se configure de una manera y
no de otra" (59). La utilidad del derecho varia en razén de-
los requerimientos de la sociedad en un momento dado, ya gque-
podemos vincularlo "a las condiciones ideolSgicas, sociales, -
politicas v econémicas que prevalecen en la sociedad en que -
tiene vigencia un ordenamiento jurfidico" (60). Y en el caso-
del articuloc 2317 del C6digo Ciwvil podemos manifestar que es-
te articulo obedecfa a una realidad social imperante en el mo
mento en que fue publicado y en que entré en vigor el C6digo-~
Civil de 1928, cuyo texto original disponfia que "la venta de-
un inmueble que tenga un valor hasta de cinco mil pesos, po---
dr& hacerse en instrumento privado", esto debido a que el le-
gislador de 1928, pens6 tal vez, que de la expedicién del CG6~-
digo Civil de 1884 en que se establecfa como precio midximo pa-
ra la celebracifn de una compraventa privada sobre un inmue--~
ble la cantidad de quinientos pesos, a la expedici6n del nue-
vo C6digo de 1928, habfan exigtido grandes cambios en todos -
los aspectos, pero no obstante esa evolucifn o adecuacidén a -
la realidad imperante, el legislador de 1945 modifica este ar
ticulo y se vuelve a la misma situacién que regulaba el C6di-
go Civil de 1884 al estatuir: "Las enajenaciones de bienes in
muebles cuyo valor convencional no sea mayor de quinientos pe

(58, (59) y (60).~ Marfa del Refugio Gonz&lez, Introduccifn -
al Derecho Mexicano, Historia del Derecho Mexicano, Pri-
mera Edicibén, UNAM, M&xico 1981, Pdgina 10.
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sos etc., podrén otorgarse en documento privado firmado por -
los contratantes ante dos testigos cuyas firmas se ratifiquen
etc.", con ello en lugar de evolucionar, tuvimos un retrasoc -
en cuanto al artfculo en cuestifn, atraso que con el tiempo -
traerfa como consecuencia la inaplicacibn de este articulo --
por no corresponder a una realidad, como sucederia en el su--
puesto caso de que por un inmueble pretendamos pagar la canti
dad de quinientos pesos, por muy convencional que sea el pre-
cio; asf pues, el articule 2317 del C8digo Civil no puede ser
aplicado a distintas &pocas sin gque sufra modificaciones en -
virtud de que estamos ante un cambio constante en nuestras -~
instituciones, y la realidad social, econSmica y politica.

Respecto al cambio social, tenemcs que el Cédigo Civil -
en vigor para el Distrito Federal en materia comfin y para to-
da la Repfiblica en materia federal fugd publicado el dia 26 de
marzo de 1928, entrd en vigor a partir del dfa primerc de oc-
tubre de 1932, pero desde esa fecha hasta nuestros dias han -
habido muchos cambios scciales, como lo son el aumento consi-
derable de la poblacibn, gue entre sus consecuencias esti la-
falta de lugares donde vivir; en efecto, hemos vistc con asom
bro como los cerros han ido cubrifndose de viviendas, lo que-
en una &poca no existia siquiera la idea de que alguna perso-
na pudiera vivir en esos lugares. De todo ello se desprende-
que &poca tras &poca aumenta la escasez de viviendas o de in~
muebles que ocupar en el Distrito Federal, mismo que ha acre-
centado la demanda, ocasionando un aumento considerable en el
valor de los mismos,

En lo econbmico ha sido, tal vez, el aspecto més impor~-
tante en el cambio de vida en las distintas E&pocas por lag --
gue nuestro pafs ha pasado, y un ejemplo claro lo tenemos en-
la forma de adquisicibdn de log bienes; mientras que a media--
dos del presente siglo, por una cantidad mfnima podfamos com-
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prar grandes cosas, actualmente con esa misma cantidad no po-
drfamos adquirir ni siquiera una parte de aquello que podia--
mos comprar en otra &poca.

Debido a lo anterior ha surgideo la necesidad de actuali~
zar nuestras leyes, y en este caso especial el articule 2317~
del C6digo Civil para que no se quede a la zaga, y también se
adecfile a todo aquello en que fuera necesario para estar acor-
de a la época en que ge va a aplicar; asi pues, en el caso de
nuestro articulo en estudio, la necesidad de actualizarle sur
gi6 desde el momento en que hubo un cambio econfmico en nues-
tro pais, como lo fue de la vigencia del C6digo Civil de 1884
a la vigencia del C6digo Civil de 1929, Yy que sin embaxgo, no
gabemos a que se debib que 17 afios después, en lugar de ade-~
cuarse a la realidad, se volvi® a una existente en otro siglo,
retrocediendo en nuestra ley; pero en estos filtimos afios, se=
hace necesaria una nueva reforma, en la que ahora si se ade--
cie a la realidad gue existe en nuestro pafs, para que de es-
ta forma vuelva a ser aplicable.

Para adecuar este articulo a la realidad existente, es -
necesario que se tome en cuenta la realidad social y econfmi-
ca de nuestro pafs, de manera que si ya cayS en desusc por no
corresponder a una realidad, no tanto por su contenido, sino-
inicamente por la cantidad que sefiala; es precisc que se man-
tenga vigente y vuelva a ser aplicable por nuestras autorida-
des, siendo necesario para ello que se reforme, tal vez fnica
mente en lo que se refiere al valor de los inmuebles para la-
c elebracidn de un contrato privado; aunque al reformarse se -
perderfa momentineamente (hasta el primero de octubre de 1984,
fecha en que entran en vigor las nuevas reformas al C6digo de
Procedimientos Civiles) la facultad de los jueces de paz, pa=-
ra llevar a cabo la rqtificacién de firmas, toda vez gque has-
ta esa fecha dichos jdecea s8lo pueden conocer de los asuntos
cuya cuantia sea menor de cinco mil pesos.
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Para lograr la reforma y adecuacibn de este artfculo bus
cardo que el valor miAximo que se sefiale en &l para los contra
tos privados de compraventa no sea irrisorio, porque ese va--
lor sea desproporciocnado al precio real del inmueble, podemos
sugerir que siguiendo las disposiciones contenidas en las re-
formas al articulo Segundo del Titulo Especial de la Justicia
de Paz, del Cédigo de Procedimientos Civiles, se tome en cuen
ta el impdrte del salario minimo diario general vigente en el
Distrito Federal y se multiplique por 182, que es en promedio
la mitad de los dias que tiene el afio, de esta forma obten~ ~
drfamos el sefialamiento en los contratos de un valor mis real,
mis acorde con nuestra &poca, respecto de los inmuebles que -
se vayan a enajenar por contrato privado, que sea ratificado~
ante juez de paz, notario o el Registro PGblico de la Propie-
dad, de modo que el articulo quede de la siguiente manera:

"Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor conven
cicnal no sea mayor de la cantidad que resulte de multiplicar
182 {la mitad de los dfas que tiene el afio) por el importe =--
del salario minimo diario general vigente en el Distrito Fede
ral, y la constitucifn o transmisibén de derechos reales esti-
mados hasta la misma cantidad o que garanticen un crédito no~
mayor de dicha suma, podrdn otorgarse en documento privado ~--
firmado por los contratantes ante dos testigos cuyas firmas -
se ratifiquen ante notario, Juez de Paz o en el Registro PG-
blico de la Propiedad".

Con esta reforma gque me permito proponer, creo qgue es po
sible lograr que este artfculo se conserve vigente siempre.

Cabe hacer alusifn a la palabra "convencional” contenida
en el texto del artZculo, &sta denota algo que pertenece a un
convenio o pacto, que resulta o se establece en virtud de pre
cedentes o de costumbres; esto es, que las partes gQue van a -
llevar a cabo ese convenio expresen su conformidad o consenti

w
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miento. Asf{ pues, tratindose de una compraventa es necesario
que se establezca un precio convencional en el que las partes
expresen su conformidad, sin tomar en cuenta gque éste sea muy
elevado o bien minimo, pero que sin embargo serfa un precio -
en el gue las partes estdn de acuerdo; tal es el caso del ar-
ticulo en estudio, en el gque para celebrar un contrato priva=-
do de compraventa sobre un inmueble es necesario que las par-
tes presten su conformidad en cuanto al valor del inmueble, =~
el cual siendo convencional, no deberd exceder por ahora de -
quinientos pesos.

A diferencia de las escrituras plblicas, tenemos que =~ =
aquf, aunque también se presenta el caso del valor convencio-
nal, el notario requiere de un avalGo del inmueble para deter
minar el valor real del mismo, y sobre el cual se va a esta--
blecer gl costo de la escritura, la que se har& de manera pl-
blica.

5. IMPORTANCIA SOCIAL DE LA ENAJENACION DE INMUEBLES
POR ESCRITURA PRIVADA

"La compraventa constituye el medio primordial de adqgui-
rir el dominio" (61) de las cosas y es a su vez "la figura --
fundamental para adquirir la propiedad dentro de los contra--
tos traslativos de dominio" (62), por ello, siquiendo la idea
anterior es indiscutible que la compraventa es el contrato =-
que tiene mayor importancia entre los de su clase, y ademés,-
porque constituye la principal forma de adquisici&n de rique-
za, constituyendo asf una gran fuente de obligaciones, que co
mo hemos anotado puede llevarse a cabo de dos formas, una pG-
blica y Stra privada; en la primera serd necesario acudir an-

(61) v (62). Rafael Rojina Villegas, Ob. Cit., P&gina 44.
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te un notario para realizar ante &1 el contrato de compraven-
ta.

La enajenacifn de bienes inmuebles por escritura privada
tiene una doble funcidén, por un lado la funcin jurfdica y -=
por el otro la funcibn econfmica.

En cuanto a la funcifn juridica tenemos, la necesidad de
la existencia del acto jurfdico a través del cumplimiento de-
todos sus requisitos, tanto los de existencia como los de va-
lidez, con la posibilidad de gque est& en condiciones de sur--
tir sus efectos juridicos; esto es, una vez llenados los re--
quisitos éara la realizacifn del acto, esé migmo acto va a -~
constitulr una fuente de obligaciones, tanto para el vendedor
como para el comprador, el primero en transmitir la propiedad
y el dominio de la cosa objeto del contrato y el segundo en =
pagar por esa cosa un pfecio clerto, segtin lo disponen los ar
ticulos 2248 y 2249 del C6digo Civil; en suma la funcidn juri
dica va a consistir en la existencia de un acuerdo de volunta
des sobre una cosa y su precio, constituyendo al momento del:
acuerdo una fuente de obligaciones, sin importar la forma en-
que ese acto se realice, ya sea pfiblica o privada.

Por lo que se refiere a la funcién econfmica tenemos que
el articulo 2317 del C8digo Civil en relacién con el 2320 del
mismo ordenamiento, nos sefliala cuando puede realizarse la com
praventa privada y en qué momento es necesario que se realice
la compraventa piblica, existiendo entre ellos una contradic-
cibn, pues si bien el artfculo 2317 nos faculta para estable~-
cer en el contrato "un precio convencional®™ hasta de quinien-
_tos pesos, el artfculo 2320 establece finicamente que "si el -
valor del inmueble excede de quinientos pesos", su venta se -
har8 necesariamente en escritura pblica.

Este dltimo artfculo, al igual que el 2317 del Cédigo Ci
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vil, tambi&n ha caido en desuso, toda vez que el articulo 78~
de la Ley de Notariado vigente, establece en contraposicién -
con este articulo, la necesidad de realizar un avallo banca--
rio sobre el inmueble, de manera que si el valor de &ste exce
de de treinta mil pesos la compraventa se hardi en escritura -
pGblica, sin embargo, y tal como lo mencioné, esta cantidad -
tambi&n resulta mfnima en cuanto al valor de los inmuebles, -
por lo que considero que este artfculo 2320 también debe ser-
modificado en el mismo sentido de las reformas gue propongo -
al artfculo 2317, de modo que quede asi: "S8i el valor del in-
mueble excede de la cantidad que resulte de multiplicar 182 -
por el importe del salario minimo diario general vigente en ~
el Distrito Federal, su venta se hari en escritura pGblica, -
salve lo dispuesto por el articulo 2317".

No obstante lo que he sefalado, la mayorfa de las perso-
nas ha preferido realizar la compraventa privada por las si--
guientes razones:

1. Por eludir de momento el pago de los impuestos, ya -
que al establecerse la cantidad de quinientos pesos, el acto=-
surtiri efectos solamente como escritura privada, requiriéndo
se con posterioridad, en el caso de que el valor real del in-
mueble exceda de la suma indicada, elevarse a escritura pGbli
ca, situaci6bn &sta que acarrearia el pago del impuesto antes-
aludido. Un ejemplo claro lo tenemos en aguellas personas de
escasos recursos que ahorran durante mucho tiempo para adgqui-
rir un terreno propio; imposibilitados para acudir ante nota-
rio para realizar la compraventa en forma pGblica por no te--
ner los recursos econdmicos para pagar los impuestos correg--
pondientes a ese acto y los gastos del notario, deciden lle--
var a cabo la compraventa privada y pagar el impuesto que sea
gravable a la cantidad hasta ahora sefialada por el articulo -
2317, de quinientos pesos, buscando con ello la ratificacibn-
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de firmas y del contenido del contrato, aunque posteriormente
tengan que pagar los impuestos omitidos al tratar de elevar -
su escritura privada a escritura pGblica y gque los impuestos-
tales como el predial salgan a nombre del comprador.,

2. Por cuestiones de irregularidad en cuanto a la pro--
piedad y posesibn del inmueble; tenemos que un 60 & 70 por =--
ciento de los predios en el Distrito Federal son irregulares-
debido a que han sido pasados de generacibén en generacidn, --
sin que jam&s se hayan inscrito en el Registro PGblico de la-
Propiedad, de tal manera gue si se va a realizar una compra--
venta sobre un inmueble irregular, é&ste se va a celebrar so~-
bre los posibles derechos de propiedad o bien sobre la pose--
sifn que se tiene, ya que en algunos casos ni siquiera se - -
cuenta con los documentos suficientes que acrediten la propie
dad del vendedor y mis alin porque al carecer de inscripcibn -
en el Registro PGblico de la Propiedad el notario se negaréd a
llevar a cabo la compraventa ante &1.

Cabe seifialar gque desde antes de gue se comenzara a regu
lar la compraventa, ésta se hacia en forma privada, sin mds -
trémite que la palabra del vendedor y la palabra del compra--~
dor, entregando el primero la cosa y el segundo el precio pac
tado por ella; pero entonces. al empezarse a regular, la des--~
confianza y la apatfa de acudir ante una autoridad para forma
lizar esa compraventa, se hizo que se continuara con la anti-
gua costumbre de realizar ese acto en forma privada, costum-—=—
bre que dehif tomar en cuenta el legislador al establecer las
formalidades de la compraventa, tal como se hace notar en el-
cédigo Civil_péra Qaxaca de 1827-1828 en el gque se acepta gue
la compraventa se puede realizar en forma pGblica, privada o-
verbal (articulo 1165 parrafo segundo); ahora bien, esa cos--
tumbre ha continuado vigente en muchas partes de nuestra Repl
blica, y en el Distrito Federal se di6 hasta hace algunos - -
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afios, en los que al momento de la compraventa el vendedor Gni
camente daba posesibn al comprador del inmueble, y &ste a su~
vez pagaba el precio, sin mis formalidad gque el cambio de po=-
sesifn, sin hacer caso de las reglas que para la compraventa-
senala el C&digo Civil Vigente.

Ahora bien como es muy diffcil gue la poblacibn deje sus
costumbres y en virtud de que &stas se hacen en un momento da
do leyes, el legislador prefirib senalar ciertas reglas para-
la compraventa gque se adecuaran por una parte a la forma de -
pensar de los mexicanos y por la otra tomando en cuenta su ni
vel econdmico, de ahf que el Cédigo Civil de 1928, pero sobre
todo después con la reforma del articulo 2317 en el afio de ~-
1945, pretendiera por una parte que las personas tuvieran més
facilidad para realizar sus actos de compraventa, ddndoles --
una mayor validez, y por la otra dar oportynidad de que por -
medio del pago de derechos verdaderamente accesibles a la eco
nomia de las partes, se inscribieran esas compraventas en el-
Registro P@blico de la Propiedad y lograr asi una mejor regu-
larizacidn de los inmuebles por ese registro; pero como esa -
medida no did resultado, ahora tenemos gque se ha instituido -
el sistema de inmatriculacidn administrativa, que tiene por =
objeto, reqgularizar todos los predios del pistrito Federal, -
sobre todo de aguellos predios gque hayan sido adquiridos por-
medio de contrato privado de compraventa siguiendo las dispo-
siciones del articulo 2317 del C&digo Civil y gue carezcan de
antecedentes registrales.

En suma, considero que si es necesario que se siga mante
niendo vigente esta forma de compraventa de inmuebles, sobre-
todo por la segunda razén gque he sefialado.
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1, La INMATRICULACION REGISTRAL

Este vocablo es practicamente nuevo en nuestro sistema y
que al decir del Lic. Ramén S&nchez Medal "en un sentido am--
plio pudiera entenderse por inmatriculacién de un determinado
bien rafz, su anotacibn por vez primera en e. folio real o fo
lio de derechos reales que establece para cada finca el nuevo
sistema registral" (63), al lado de esta connotacibn, podemos
considerar por inmatriculacibn a la primera inscripcibén en el
Registro Plblico de la Propiedad de un determinado inmueble -
que nunca ha sido inscrito en &l y por lo tanto carece de an-
tecedentes registrales, por no estar inscrito dicho bien a fa
vor de persona alguna en el propio registro, segfin se haga -~
constar en el certificado de no inscripcidn que al efecto ex-
pida esta institucibn. '

'El anterior vocablo fue integrado a nuestro sistema a --
partir del mes de enero de 1979 con las reformas de los ar—- =
tfculos del Reglamento del Registro PGblico de la Propiedad y
los concernientes a &l contenidos en el C6Bdigo Civil, donde =~
se creb un nuevo sistema de registro a base de folios, susti-
tuyendo al sistema a base de libros seriados y numerados que-
existfa; con ello se busch una utilidad préctica, sobre todo-
para las relaciones juridicas sobre bienes inmuebles, segln -
se desprende de la fraccifn I del artfculo 3042, fraccidn V -
del artfculo 3043 y del artfculo 3052 del C&digo Civil, de ma
nera que el Registro PGblico de la Propiedad realizard una --
verdadera funcifn social, como lo es el buscar la regﬁlariza—
¢ifn de la tenencia de la tierra, que en nuestros dias se ha-
constituido en una fuente inagotable de problemas en dogde se
ha planteado la necesidad de establecer medidas encaminadas a

(€3] Rambn S8nchez Medal, Ob. Cit., P&gina 27.
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proscribir la clandestinidad de la propiedad de los inmuebles,.
que han surgido debido a las siguientes causas:

1. Porque “personas de escasos recursos han amparado su
propiedad con simples contratos privados, en muchas ocasionés
hasta hechos constar en un papel de estraza, y con base en =--
ello, han venido transmitiendo un inmueble de generacién en -
generacién" (64). Este fenbémeno trae comc consecuencia lo -~
que el Lic. Guillermo Colfn Sd&nchez ha llamado "la clandesti-
nidad" y con ello también, se ha provocado la evasi6n fiscal.

2. “Por "la ocupacién violenta, furtiva o pacifica, pero
al margen de la ley, de predios, por quienes carentes de vi--
vienda arriban al Distrito Federal" (65).

3. Porque personas con base en especéatiVa de derechos~
posesorios; propietarios de hecho o legfitimos, de grandes ex~
tensiones de terreno, al margen de la ley realizan operacio--
nes de compraventa, sobre pequenas fracciones, dando lugar al
surgimiento de fraccionamientos irregulares, de hecho o clan--"
destinos.

4. Por el problema del paracaidismo.

De lo anterior se desprende que lo irregular de la pro--
piedad, en el aspecto senalado, no es una cuestifn simple, --
por el contrario, es conflictiva desde el punto de vista jurf
dico y también social; es por ello gue la Ley de Desarrollo =~
Urbano del Distrito Federal, ha creado un plan director, que-
contendréd la informacién para, entre otros aspectos que con--
cretamente se sefialan, se coordine entre el Departamento del~-
Distrito Federal y el Registro Pfblico de la Propiedad la po-
litica en materia de propiedad inmueble, principalmente en lo

(64)  Guillermo Colfn Sdnchez, Ob. cit., p&gina 44.
(65) Guillermo Colin SA&nchez, Ob. cit., pdgina 352.
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referente a la regularizacién de la tenencia de la tierra.

Pues bilen, el Registro Pdblico de la Propiedad con base-
en lo anterior y a partir del mes de enero de 1979 ha insti--
tuido el procedimiento para proporcionar seqguridad jurfdica a
los actos que han adquirido forma, entre otros, a través de -
un instrumento pdblico autorizado por el notario, juez de paz
0 el Registro Pdblico de la Propiledad que carentes de antece-
dentes registrales, se pretende inscribir en el Registro Pl--
blico de la Propiedad; con este procedimiento se busca, inde-
pendientemente de la seguridad jurfdica, la proteccién de las
leyes frente a posihles derechos contradictorios de terceros.

De lo gue hemos sefialado podemos decir que el objeto de-
este procedimiento registral es, evitar la clandestinidad de~
la propiedad inmueble, a través de otorgar facilidades para -
que puedan ser registrados todos aquellos inmuebles que carez
can de antecedentes en el Registro Pdblico, cuyo derecho se =~
haga constar en un tftulo que llene las formalidades estable-~
cldas por la ley; y cuyos fines pueden ser divididos en: prin
cipales y accesorios; los fines principales se clasifican a -
su vez en mediatos e inmediatos, los primeros consisten en la
publicidad del acto jurfdico, la cual se logra con la inscrip
cifén en el libro o folio corraspondiente, y el fin mediato es
la seguridad jurfdica que la inscripcidn del acto reporta me-
diante su legitimacién en virtud de la fe pdblica registral.

Por su parte, el fin accesorio '"se traduce en que, los -
asientos correspondientes, constituyen un medio de prueba sin
gular y privilegiado en diversos campos del Derecho, asi como
tambiefi, todq,documento gue ha sido objeto de inscoripcidn, ya
que por si sélo, a través de la f&rmula correspon’iente a su-
registro, produce los efectos plenos que le otorga la ley" (66

T68) Guillermo Colfn S&nchez, Ob. cit., Pdgina 78.
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Ahora bien, para gue este procedimiento se genere, son -
necesarios algunos presupuestos o condiciones minimas que lo-
posibiliten, ellos son:

A. La existencia de un acto jurfdico; en este caso la =~
existencia de la compraventa como acto jurfidico scbre un bien
inmueble que carezca de antecedentes en el Registro PBblico ~
de la Propiedad, &ste es el presupuesto para que se inilcie el
procedimiento de inmatriculacién registral, el cual estaré.rg
gido por todo y en todo por las disposiciones legales gue van
a requerir que el acto posea existencia y validez juridicas.

B. Que el acto en cuestifn haya adquirido la forma nota
rial establecida por la ley, aungue e} acto juridico exista y
sea v8lido debe adquirir la forma ingtrumental mediante la ipn
tervencidn de notario, juez de paz o el Registro Pliblico de -
la Propiedad. "El1 Reglamento del Registro PGblico en el Dis-
trito Federal, sefiala tambi&n, entre las formalidades a que -
debe sujetarse el acto procedimental de inscripcibn, las si=--
guientes: o '

I. La mencifn de los bienes de que se trate;

II. Su ubicacidn, extensibn superficial, si la expresare
el tf{tulo y sus linderos:

IlI.los demds datos sefialados en renglones anteriores y-
que ordena el Chdigo Civil, en el articulo 3080"(67).

C. La solicitud del registro, una vez que hayamos cum—-—
plido con las formalidades antes mencionadas podemos solici~--
tar la inscripcifn en el Regigtro, esto es, "el acto procedi~-
mental a través del cual, el registrador, observando las for~
- malidades legales, materializa en el libro o folio correspon~

(67) Guillermo Colfin SS&nchez, Ob, Cit., Pagina 93,
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diente el acto juridico, utilizando la forma escrita. Con =-
ello deja constancia fehaciente de la legitimidad del acto de
gue se trata y facilita la publicidad del mismo" (68).

Respecto al punto A, cabe sefialar que los titulos y ac=--
tos pueden ser inscribibles por mandato expreso de la ley, en
este caso del C6digo Civil del Distrito Federal y considero ~
gue segln los articulos 3005 y 3042 del ordenamiento juridico

citado,

l.

En

los actos gue pueden ser inscribibles son:

Los testimonios de escrituras o actas notariales u -
otros documentos auténticos;

Las resoluciones y providencias judiciales que cons-~
ten de manera auténtica;

Los documentos privadoé que en esta forma fueren va-
lides con arreglo a la ley, siempre que al calce de-
los mismos haya constancia de que el notario, el re-
gistrador, el corredor pthlico o el juez de paz se =
cercioraron de la autenticidad de las firmas y de la
voluntad de las partes. Dicha constancia deber& es-~
tar firmada por los mencionados funcionarios y lle--
vay impreso el sello respectivo.

una forma mis amplia el articulo 3042 nos senala:

"En el Registro Plblico de la Propiedad inmueble se ins-
cribirén:

I.
" ca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave o~

Los titulos por los cuales se cree, declare, reconoz

extinga el dominio, posesifn originaria y los demis-
derechos reales sobre inmuebles;

(68) Guillermo Colfn Sdnchez, Ob. Cit., Piginas 101 y 102.
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II. La constitucién del patrimonio familiar;

IV. Los demds tfitulos gue la ley ordene expresamente que
sean registrados”.

De esta Gltima fraccién del articulo 3042, podemos consi
derar que entre los actos que son objeto de inscripcién en el
Registro PGblico de la Propiedad pueden ser incluidos los si-
guientes: Apeo y Deslinde, Cesidn de Derechos, Compraventa de
Inmuebles, Compraventa de Muebles etc., de los cuales tdnica~~-
mente nos vamos a referir a la compraventa de bienes inmue- -
bles en su modalidad de contrato privado o escritura privada.

Ahora bien, de los documentos antes mencionados que pue-
den ser inscritos en el Registro PGblico de la Propiedad nece
sitan para lograr su inmatriculacifn, segfin el artfculo 3046~
del C8digo Civil, seguir cualquiera de las siguientes formas:

1. Mediante informacién de dominio;
2. Mediante informacifn posesoria;

3. Medianée resolucibn judicial que la ordene y que se-
haya dictado como consecuencia de la presentacién de titula--
cién fehaciente que abarque sin interrupcifn un perfodo, por-
lo menos de cinco anos;

4. Mediante inscripcifn del decreto publicado en el Dia
rio Oficial de la Federacidn que convierta en bien de dominio
privado un inmueble que no tenga tal carédcter, o del tftulo ¢
tftulos que se expidan con fundamento en aquel decreto; y

5. Mediante la inscripcidn del contrato privado de com-
praventa autentificado en los términos del articulo 3005 frac
cién III, del C6digo Civil, acompafiado del certificado de no-
inscripcién de la finca y de un plano de la misma.
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Estas formas para realizar la inmatriculacifén de los bie
nes inmuebles, podemos resumirlas en dos finicamente que son:

1. Por orden de autoridad judicial; y

2., Por resolucidén administrativa.

En el primer supuesto la inmatriculacién procede cuando-
se posea un bien inmueble sin tener un titulc o bien que é&ste
sea defectuoso, como lo serfa tratdndose de un contrato ver--
bal en el que Gnicamente se transmiti6 la posesif6n y el domi-
nio del bien porque se carecfa de tftulos, o bien que cele- -
brando el contrato de compraventa en forma privada se llev6 a
ratificar las firmas de los mismos; una vez transcurridos el-
tiempo y las condiciones necesarias para prescribirlos, podrd '
acudir ante la autoridad judicial competente a rendir ante €1,
la informacién de dominio o posesorfa, con tres testigos, ci-
tacifn del Ministerio Pdblico, del Registrador de la propie--
dad, de los colindantes y de la persona que tenga catastrada-
la finca a su favor, a cuyo nombre se expidan las boletas del
impuesto predial; acompanando a la solicitud el certificado ~
de no inscripcidén expedido por el Registro Piblico de la Pro-
pledad, y el certificado relativo al estado actual de la fin~
ca en el catastro y en los padrones de la Direccidn de Catas-
tro e Impuesto Predial (artfculo 3047 del Cédigo Civil)., =~ -
Transcurridos cinco afios desde que se practicS la inscripcién
en el Registro Pdblico, de esa posesién, el poseedor puede soO
licitar al juez competente, declare que se ha convertido en -~
propietario en virtud de la prescripcién, y ordene se haga en
el Registro PGblico la inscripeifn de dominio correspondiente
{(artfculo 3050 del Codigo Civil).

También este primer supuesto puede darse, cuando se ten-
ga un justo titulo o tftulo fehaciente, como serfia el caso de
los contratos privados de compraventa ratificados y que sean-
autentificados en los términos del artfculo 3005 fraccidn III
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del C6digo Civil, y para ello requiere que haya transcurrido-
un término de cinco afios cuando menos anteriores a su promo--
cidn, y los siquientes requisitos sefialados en el articulo -—
3052 del citado ordenamiento juridico. ‘

1. Que acompafie a su promocién el titulo;
2. Certificado de no inscripcién;

3. Boletas que comprueben que el predio esti al corrien
te en el pago del impuesto predial;

4, OQue la golicitud se haga bajo protesta de decir ver-
dad si se esti poseyendo el predio a nombre propio o el nom=--
bre del poseedor;

5. Que se publique la solicitud de inscripcifn en el Bo
letin del Registro P@blico de la Propiedad y en uno de los pe
ri6dicos de mayor circulacibn, por tres veces en cada uno de-
ellos, con intervalos de diez dfas;

6. Que se cite a los colindantes, a las personas que fi
guren en los padrones de la Direccifn de Catastro e Impuesto~-
Predial como causantes, asfi como el poseedor, cuando exista;y

7. Que transcurra un plazo de 30 dias a partir de la Gl
tima publicacién sin que haya oposicién.

Por lo que se refiere al segundo supuesto o a la inmatri
culacién administrativa, el articulo 3053 del C6digo Civil ~=
nos senala, gue es necesario que el lnmueble carezca de ante~-
cedentes registrales, y en el que los interesados podr&n acu-
dir ante el Registro Pdblico de la Propiedad a solicitarla, -
mediante el procedimiento que establezca el reglamento respec
tivo. En este caso finicamente el Director del Registro PGbli
co es el que la podré ordenar una vez gue se han llenado los-
requisitos que establece ese reglamento, mismos que m&s ade-*
lante sefialaré,
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Esta forma de inmatricular los bienes inmuebles, al de~-
cir del Lic. Rambén S&nchez Medal, es una de las facultades --
que tiene el Director del Registro Pdblico de la Propiedad, -
"para acordar la inmatriculacién de una ilusoria posesién de~
un inmueble en un folio auxiliar que de nada sirve al intere-
sado, porgue a la referida inmatriculacifn hay que agregarle-
la negativa leyenda: Esta resolucifén no prejuzga sobre dere-~-
chos de propiedad o posesién a favor del solicitante o de ter
ceros (art. 3057 del C6édigo Civil), que reduce asf tal ins- -
cripci6n a agua de borrajas o a una inocua resolucién de ar--
chivo® (69). Asimismo y en relacién a esto Gltimo tenemos --
que el artfculo 3055 del mismo ordenamiento nos afirma que la
resolucién del Director del Registro Pdablico para inmatricu--
lar un bien inmueble, nada prejuzga sobre los derechos de pro
piedad o posesifn que puedan existir en favor de los goligci~-
tantes o de terceros. Con ello nos surge una duda, &qué caso
tiene que el Departamento del Distrito Federal y el Registro-
Pdblico de la Propiedad lleven a cabo campafias para inmatricu
lar los bienes inmuebles que carezcan de antecedentes regis--
trales? ¢es acaso una burla esa campafa de inmatriculacién, -~
para las personas de escasos recursos, al pretender darles -~
sus escrituras si siguen el procedimiento administrativo de -
dnmatriculacién?. Estas preguntas vienen al caso en virtud -
‘de que como ya lo ha menclonado el Departamento del Distrito-
Federal en relacién con el Registro Pdblico de la Propiedad, -~
buscando una regularizacifn de la tenencia de la tierra en el
Distrito Federal, han realizado una campafia para que las per-
sonas de escasos recurgos que acrediten su propiedad con sim~
ples contratos privados de compraventa ratificados, puedan ob
-tener su escritura de un inmueble a muy bajo costo, mediante-
el procedimiento adiinistrativo de inmatriculacién, esto es -
que el Director del Registro P@blico de la Propiedad ordena -
su inmatriculacién, si esa inmatriculacién nada prejuzga so--

(697 ~ RamSn S&nchez Medal, Ob. Cit., Pdgina 33.
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bre derechos de propiedad o posesibn que existan en favor de-
quien los solicita, esto es, si no se va a reconocer su pro--
piedad o su posesién del inmueble. Debido a ello considero -~
necesaric que se establezca dentro de los requisitos para in-
matricular un bien inmueble, que el titulo que se pretende ~-
inscribir tenga por lo menos el tiempo necesario para prescri
bir el inmueble en favor del solicitante, asf como la asisten
cila de testigos y otros documentos que acrediten su posesién-

por ese tiempo.

En cuanto a los requisitos que establece el Reglamento -
para inmatricular administrativamente un inmueble son, segGn-
los articulos 190 y 191:

I. Solicitud por escrito ante el Director del Registro-
Pdblico de la Propiedad, que expresaré:
1. Su nombre, nacionalidad y domicilio;

2. Titulo sobre el inmueble que se pretende inmatri
cular;

3. Ubicacién del predio, superficie, medidas y co--
lindancias y demds datos que permitan la identi-
ficacién del inmueble;

4. Los nombres y domicilios de los colindantes.
II. El titulo antes mencionado

III.Certificado de no adeudo de impuesto predial emitido
por la Tesorerfa del Distrito Federal:

IV. Plano catastral, o plano autorizado por un profesio-
nal con titulo registrado; y

V. Certificado de no inscripcién, emitido por el Regis-
tro Pdblico de la Propiedad con anterioridad no mayor de 90 -
dias.
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En lo que se refiere al segundo requisito, tenemos que -
siendo necesario presentar el documento que acredite la pro--
piledad o adquisicién del inmueble, en este caso el contrato -
privado de compraventa, éste nc necesariamente requiere para-
su presentacifén que contenga la ratificacién de firmas ante ~
juez de paz o notario, ya que como podremos observar mds ade-
lante, cuando &ste carece de ratificacién, el documento serd-
turnado a la Oficina Jurfdica del Registro, seg@in lo dispone~-
el articulo 88 del Reglamento, para su ratificacién, dando ~-
cumplimiento con ello a las disposiciones contenidas en los -~
articulos 3005 y 3046 fraccién Vv, del CO6digo Civil.

En cuanto al plano catastral o autorizado por profesio-
nal con tftulo registrado, tenemos que en la prédctica no se ~
requiere el plano en la forma que lo sefiala el articulo 192 -
del Reglamento, sino que basta con que se anexe un croguis de
localizacién del inmueble en una hoja tamaho oficio que con--
tendré:

1. La localizacifn del inmueble, dentro de la manzana -
gue se ubique, sefialando las calles mas ceréanas, asi como la
medida a la esquina tambi&n m&s cercana.

2, E1 dibujo del inmueble a escala, sefialando la super-
ficie, los linderos y medidas, asf como la escala sobre la ==
cual se hizo,

3. El sefialamiento de su ubicacifn y el nombre del pro-~
pletario.

v Del certificado de no inscripcién, éste es un acto a car
go del Director del Registro, para dar fe de que no existe -~
asiento algquno o antecedente en los libros del registro del -
bien inmueble por el cual el solicitante ha proporcionado los
datos. Su expedicién se har&, previa solicitud escrita por -
duplicado, conteniendo los datos necesarios para la ubicacién
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del inmueble respectivo, de manera que se facilite la bdsque-
da.

2. ETAPAS EN QUE SE DIVIDE EL PROCEDIMIENTO
DE INMATRICULACION REGISTRAL

Una vez que hemos sefialado cuales son los documentos ne=-
cesarios para poder acudir ante el Registro Ptiblico de la Pro
pledad o solicitar la inmatriculacién de un bien inmueble, cu
ya propiedad se acredite por medio de una escritura privada,-
pasaremos a hacer un estudio de las diversas etapas que se de
ben sequir dentro de dicho registro, para llegar finalmente a
obtener esa ansiada inmatriculacidn; de esta manera sequife--
mos la idea del Licenciado Guillermc Colin Sé&nchez.

PRIMERA ETAPA

Esta primera etapa se denomina "De la presentacién del -
documento a inmatricular™, y se inicia, una vez que se han ~-
llenado los requisitos que requiere el articulo 192 del Regla
mento del Registro Pdblico de la Propiedad, la persona que --
tenga interés legitimo en el derecho que se va a inscribir, -~
el funcionario que haya autorizado la escritura que ampara -
ese derecho o las autoridades judiciales o administrativas en
‘la esfera de su competencia, segfin lo establecen los articu--
los 3018 del Cédigo Civil y 85 del Reglamento antes menciona-
do; acuden al m6dulo de informes de dicho registro a pedir --
una solicitud de inscripcién, misma que es expedida por el De
partamento del Distrito Federal, a través de la Direccifn Ge-
neral del Registro Pdblico de la Propiedad, la cual se inte--
grard al Folio Diario de Entradas y Trdmite, utiliz&ndose ade
nds para control interno del registro.

L ]
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Hecho lo anterior se procederd a llenar la mencionada so0
licitud con los siguientes datos:

1. Nombre de la persona gue va a -tramitar la inmatricu-
lacién.

2. Los datos que permitan la ubicacién del inmueble gue.
se pretende inmatricular, independientemente de que estos da-
tos se encuentren contenidos en los documentos a inscribir, -
como son: la ubicacidn, medidas y colindancias, superficie y-
demdg datos que permitan la identificaci6bn del inmueble.

3. La naturaleza del acto o contrato (titulo) d¢orrespon
diente al inmueble a inscribir.

4. El titular del derecho a inscribir, dato que también
debe contener el tftulo, asf como su nacionalidad y domicilio,
segdn lo dispone el articule 1921 del Reglamento citado.

Dentro de este acto, el interesado antes de hacer ingre-~
sar la solicitud en la Oficialfa de Partes, "formula su liqu£
dacifn, atendiendo para ello (de acuerdo con el servicio o ti
po de acto) al renglén correspondiente consignado en la Ley -
de Hacienda del Distrito Federal” (70), hace constar en uno =
de los encasillados de la solicitud dicha ligquidacién y poste
riormente acudird a lasg cajas recaudadoras de la institucibn-
para efectuar el pago de los derechos correspondientes, segdn
las tarifas relativas a esos derechos, donde se hard constar-
dicho pago, imprimiendo el sello de la maquina registradora -
en cada ejemplar de la solicitud, y se devolverén todos los -
ejemplares de la solicitud al interesado, para que los adjunte
con los documentos a inscribir y los presente a la Oficialia-
de Partes. Este pago aunque el Reglamento del Registro PGbli
¢o en su artfculo 101 establece que se hard en el t&rmino de-

{707 Guillermo C6lfn Sdnchez, Ob, Cit., Pdgina 168.
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diez dfas una vez que hayan sido fijados por el registrador -
al hacer la calificacién fiscal; lo cierto es que éste Gnica-
mente va a verificar que dicho pago sea el correcto durante -
esa calificacién, ya que de conformidad con el articulo 103 -
del mismo ordenamiento, se determiné por el Director del Re--
gistro Pblico de la Propiedad y para facilitar el tr&mite de
pago, que el interesado formule su liquidacién antes de meter
el documento en la Oficialia de Partes.

Presentados los documentos en la Oficialfa de Partes, el
empleado receptor verificard que los datos aportados en la so
licitud concuerden con los del documento a inscribir. BActo -
segquido, dard entrada a los documentos estampando el sello --
del reloj marcador o miquina seriadora que contendré:

1. La identificacién de la oficina receptora;
2. Ndmero de entrada;
3. Fecha y hora de presentacién.

4. La naturaleza del documento y el funcionario que lo-
haya autorizado.

5. La naturaleza del acto o negocio de que se trate;

6. Los bienes o derechos objeto del tftulo presentado,-
expresando su cuantfa, si constare; y

7. Los nombres y apellidos de los interesados.

Estos (ltimos cuatro requisitos, son los que se encuen--
tran senalados por los artfculos 3060 del C6digo Civil y 106~
del Reglamento del Registro Pdblico de la Propiedad, como -~ =
agsientos o notas de presentacitn gue deber&n prédcticarse en -
los folios, en este caso en el Folio Diario de Entradas y Trd

-mite.
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Una vez que se han recibido los documentos en la Oficia-
1fa de Partes, se procederd a clasificar los mismos en orden-
al ramo al que estan destinados, que tratindose de un contra-
to privado de compraventa, para su inmatriculacifén se pasaréin
al ramo immobiliario; el encargado de clasificar los documen--
tos retirar4 una copia de la solicitud o folio, misma que se-
conservard en la Oficialia de Partes, quedando un original y-
cuatro copias que junto con el documento a inscribir se remi-
tirdn al jefe de la Seccidn de Calificacibn e Insgripcién.

SEGUNDA ETAPA

Esta segunda etapa llamada "Anotacifn en el Folio Diario
de Entradas y Trdmite", se inicia una vez que el documento y-
la solicitud son presentados en la Oficialfa de Partes y se -
les da entrada, anotdndoles en el Follo Diario de Entradas y-
Trdmite, que segdn lo dispone el articulo 61 del Reglamento -
del Registro PGblico, estard provisto de las copias que se es
timen necesarias y tendrd el doble objeto de servir como ing-
trumento para dar los efectos probatorics, en el orden de la-
prelacién a los documentos presentados, y como medio de con--
trol de los mismos en el registro. Hecho esto, con la solici
tud y los documentos que se anexen se-abrir@ un expediente nu
merado (artfculo 193 del Reglamento), y se ordenarf la publi-
caci6n de un extracto de la solicitud y de los datos comple--
mentarios, por dos veces, con intervalos de diez dias hébiles,
en el Boletin del Registro Pdblico, por cuenta del interesado,
gir&ndose oficio, con copia del extracto al Titular de la De-
legacién de la ubicacién del inmuble, para su fijaci6n en los
tableros de avisos de la misma y en lugar vigible de aquel -
(artfculo 194 del Reglamento).

La publicacién de este extracto estari a cargo de la Ofi
cina de Boletin, Publicaciones y Estadfstica, segln los pre--
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veen los artfculas 30 y 33 del Reglamento del Registro Pdbli-

CcO.

Segln lo dispone el artfculo 195 del mencionado reglamen
to y tratdndose de la inmatriculacién de inmuebles, una vez -
recibidas las constancias de la publicacién de ese extracto,-
el Director del Registro Pblico de la Propiedad debera resol
ver sobre la inmatriculacién gque se ha solicitado, dentro de-

-los treinta dfas hdbiles siguientes, plazo que estimo se de~-
termind tomando en cuenta que serfan suficientes para cumplir
con las demis etapas de gue se compone el procedimiento de in
matriculacién de inmuebles.

Hecho lo anterior, el Oficial de Partes deberf remitir -
los documentos a la seccibn correspondiente. Este acto el --
Oficial de Partes lo realiza, pero "el encargado del libro de
entradas y salidas y el personal encargado de la elaboracién-
del Folio Diario de Entradas y Trémite (artfculo 19 fracci6n-
III, del Reglamento), verificardn que el destino que se les -
dé, sea el correcto" (71), que es la Oficina de Calificaci6n-
e Inscripcién.

"En caso de que el documento a inscribir sea contrato --
privado gue requiera ratificacién de firmas para su inscrip--
cién en el Registro, dicho documento se tufna por la Seccifn-
de Oficialfa de Partes a la Seccifn Juridica, la cual lo exa-
mina, y si no encuentra objecifn alguna, recibe la ratifica--
ci6n de firmas y asf lo asienta en el mismo documento, y a --
continuacibn remite &ste a la Seccién de Calificacién a Ins--
cripcién” (72).

(71} Guillermo Colin S4nchez, Ob. cit., P&ginas 160 y 161.
(72) RamSn Sdnchez Medal, Ob. Cit., P&gina 91.



123

TERCERA ETAPA

Se denomina "De la distribucién de los documentos" y con
siste en que una vez que los documentos son recibidos en la -
Oficina de Calificacifn e Inscripcifn, junto con la solicitud
se remiten al jefe de la misma, quien posteriormente lo va a-
asignar al registrador que corresponda, el cual formar& parte
de la mencionada oficina, segtn se desprende del articulo 20-
del Reglamento del Registro PGblico; para ello deber& anotar-
el ndmero y la clave del registrador a quien le turne los do-
cumentos, abajo del subtitulo gue dice: "Registrador", asf co
mo la fecha de su asignacidn, a fin de gque realice la califi-
cacién fiscal y registral de dichos documentos.

CUARTA ETAPA

Esta ha sido llamada “"El procedimiento de calificacibén -
registral", siendo los registradores los que van a llevar a -
cabo el procedimiento de calificacién registral en auxilio ==
del Director, estos deberin hacerlo dentro de los cinco dfas-
h4biles siguientes a la fecha en que les sean turnados los do
cumentos, tal como lo sefalan los artfculos 24 y 93 del mismo
ordenamiento legal, y bajo su mds estricta responsabilidad --
(articulo 3021 del C6digo Civil) ,para ello y siguiendo las =--
disposiciones contenidas en el artfculo 25 del mencionado re-
glamento, deberfn realizar un estudio minucioso de los docu--
mentos, para determinar la procedencia o improcedencia de su-
registro, segln resulte de su forma y contenidos, y de su le~
galidad en funcién de los asientos registrales preexistentes,
de acverdo a los siguientes principios:

"A. Confrontacién del documento con sus antecedentes re-
gistrales (si los hay).

B. Comprobaci6n de que el o los actos que se pretenden-
Inscribir, se ajustan a las dispousiciones legales sobre la ma
teria.
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C. Jerarquizacién de las normas jurlfdicas aplicables pa
ra cada caso concreto" (73).

Asimismo el registrador deber& checar el pago de los de-
rechos realizadog por el interesado, a fin de que el monto de
los derechos pagados sea el correcto; y dar cuenta al jefe de
la oficina, cuando éste lo solicite, de los fundamentos y re-
sultados de la calificacifn; una vez que el registrador ha -- -
emitido su dictamen correspondiente, concluye esta etapa.

QUINTA ETAPA

- "La calificaci6n fiscal", "este acto a cargo de persbnal
especializado, se lleva a cabo tomando en cuenta la naturale-
za del documento a inscribir y los actos en €l consignados, -
para as{ proceder a cuantificar el monto de los respectivos =
derechos con arreqlo a las leyes fiscales aplicables al caso"
{74) , mismos que han sido cubiertos por el interesado.

Los artfculos 94 y 101 del Reglamento del Registro P@bly
co establecen que el regigtrador dentro del plazo de cinco =-
dfas hébiles, después de haber hecho la calificaci6n y cuando
el resultado sea la procedencia del registro, formulard la fi
jacién de los derechos correspondientes, dando cuenta inmedia
tamente de ello a la Oficina de Boletfin para efectos de noti-
ficacién a los iInteresados, -quienes tendr&n un término de - -
diez dfas hdbiles a partir de la fecha de publicacién en~el -
boletin para cubrirlos, pero lo cierto es gue ‘esos derechos -
ya han sido cubiertos al depositar los documentos en la Ofi~~
cialia de Partes, por lo cual el registrador Gnicamente checa
rd que los derechos pagados sean los correctog, en caso con~--
trario, se deberd formular la fijacibn de los derechos corres
pondientes, a fin de que los interesados en un término de ~ -
diez dfas hdbiles de la fecha de publicacifn, cubran las dife

l73$ Guillermo Colin S&nchez, Ob. Cit., Pdgina 166.
{(74) Guillermo Colfn Sdnchez, Ob. Cit., PAgina 168.
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rencias que resulten, en caso contrario se cancelarén los - -
asientos y se devolverdn los documentos al interesado.

En suma, tenemos gue antes de gue ingresen los documen--
tos junto con la solicitud a la Oficialia de Partes, el inte-
resado deberd formular su liquidacién segdn el renglén corres
pondiente de la Ley de Hacienda del Departamento del Distrito
Federal, tal como lo he sefalado en la parte correspondiente-
a la primera etapa del procedimiento, de manera que el regis-
trador al practicar la calificacién "verificard que la canti-
dad pagada por concepto de derechos sea correcta" (75), seg(n
se detemina en la circular nfmero 21 del Registro PGblico de-
la Propiedad.

SEXTA ETAPA

Se denomina "La ejecucifn del acto solicitado", una vez-
que se han cumplido con las anteriores etapas se procederi a-
inmatricular el inmueble en el folio correspondiente dando --
cumplimiento con la esencia del procedimiento registral y con
1o cual termina la funcién del Registro Pdblico de la Propie-
dad.

Para llevar a cabo la inmatriculacifén, es necesario to--
mar en cuenta el resultado de la calificacidn registral, de -
manera que si ésta procede, se llevarid a cabo de una manera -
literal, transcribiendo un extracto de los datos esencilales -
gue se cdntengan y den valor jurfdico al acto que las motiva,
en el espacio de la derecha de las dos primeras partes del fo
lio correspondientes (articulo 114 del Reglamento), anotando-
asimismo un asiento al calce del documento que lo motivs, con
el nimerc ordinal de dicho folio, asf como la fecha de anota-
cién y el ndmero que le corresponda segfn su clase, firmados-
por el registrador e imprimiendo el sello del Registro ( ar--

.{75) Guillermo Colfn Sé&nchez, Ob. Cit., PAgina 169,
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tfculo 118 del Reglamento), después de ello, comunica los da-
tos de dicha inscripcifn a la Seccién de Certificaciones e In
dices, y devuelve el documento inmatriculado a la Oficialfa -
de Partes para que pueda ser recogido por el interesado, a --
quien se le habrd notificado esto filtimo por medio de una pu-
blicacién en el Boletfn del Registro, que estd a cargo de la-
Secci6n de Publicaciones, Boletin y Estadfstica.

3. OBLIGACIONES FISCALES DE LA
COMPRAVENTA DE INMUEBLES

Las obligaciones fiscales que surgen de la adgquisicién -
de un bien inmueble y que debemos cumplir para que de esta ma
nera podamos obtener la inmatriculacién del mismo, trat&ndose
de un contrato privado de compraventa; podemos dividirlas de~
la gsiguiente manera: :

l. El pago de las contribuciones;
2. El pago del impuesto sobre adquisicién de inmuebles;y

3. El pago de los derechos de registro.

Regpecto del primer punto tenemos que al adquirir un - =~
bien Lnmueble y pretender inmatricular el mismo, debemos cer-
ciorarnos de que no tenga ningGin adeudo de contribuciones, ac
to que deberén hacer constar los notarios, jueces, corredores
pGblicos y demds fedatarios para poder autorizar las escritu-
ras, segln lo dispone el articulo 50. de la Ley de Hacienda -
del Departamento del Distrito Federal (6o. de la Ley del Im--
puesto Sobre Adgquisicibén de Inmuebles), facultad que se ex- -
tiende a las autoridades del Registro PGblico de la Propiedad
quienes se encargan de llevar a cabo la calificaci6én fiscal,-
de manera que si de esa calificacifn resulta que el inmueble-
a inmatricular tiene adeudos de contribuciones, el procedi- -
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miento de inmatriculacisn se supenderd y no se inscribiri ese
acto de compraventa.

En lo que se refiere al pago del impuesto sobre adquisi-
cién de inmuebles, estos deben calcularse segin lo dispone el
articulo 23 de la Ley de Hacienda antes citada (primero de 1la
Ley del Impuesto sobre adquisicién de Inmuebles), aplicando -
la tasa del 10% al valor del inmueble, después de deducir de -
éste, una cantidad equivalente a ocho veces el salario minimo
general, elevado al afio, en la zona econdmica que corresponda
al Distrito Federal. El valor del inmueble sobre el cual se-
" va a aplicar el impuesto a pagar por la adquisicibén, serd -~
el precio pactado, segGn lo sefiala el artfculo 26 de la Ley =~
de Hacienda mencionada (4o. de la Ley Sobre Adquisicifn de In
muebles), pero aclara que ese precio en ningfin caso podri ser
inferior al valor catastral para que pueda aplicarse la tasa~-
del 10% sobre el valor del inmueble, y finicamente en los ca-~~
sos en que los inmuebles no tengan un valor catastral se toma
rd en cuenta el monto de la operacifn, pero en este iltimo ca
so, la autoridad fiscal puede ordenar y practicar el avalfio -
del inmueble y cuando el valor que resulte de dicho avaldo ex
ceda en mis de un 10% del precio pactado, este precio no se ~
tomard en cuenta y el impuesto se calculard sobre el valor =-
del avaldo, formulédndose la liquidacién por las diferencias --
del impuesto que resulten. Aasf pues, en los casos de la com-
praventa de inmuebles por escritura privada llevadas a cabo -
en la forma que sefiala el artfculo 2317 del C6digo Civil, pa-~
ra pagar el impuesto relativo a la adquisici6n del bien innue
ble, no debe tomarse en cuenta el precio pactado, puesto que-~
es a todas luces inferior al valor catastral, sino que el im-~
puesto recaerd8 sobre el valor que sefale el avaldo que la au-
toridad fiscal ordene y practique, el cual excederd del 10% -
del precio pactado que seri de quinientos pesos, aplicando la
tasa del 10% al valor del inmueble, después de que se haya de
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ducido la cantidad equivalente a ocho veces el salario mInimo,
elevado al afo, tal como lo he sefalado.

Esta obligaci6n fiscal deberd hacerse nmediante declara--
cién dentro del mes siguiente a la fecha en que se adquiera -
el dominio del bien inmueble (artfculo 28 de la L.ey de Hacien-
da del Departamento del D.F.), acompanando a la misma la docu
mentacidn que sefiale, y el cdlculo del impuesto a pagar debe-
rd hacerlo la autoridad o funcionario que haya dado fe del ac
to, cuando se trate de una escritura pGblica, y cuando se tra
te de una escritura privada, como en el caso de los contratos
de compraventa de inmuebles celebrados conforme al articulo -
2317 del C6digo Civil, serd el adquiriente quien deberd hacer
el cdlculo y entero del impuestoc bajo su responsabilidad.

En cuanto al pago de los derechos de registro, hemos se-
flalado que el interesado antes de depositar los documentos a-
inmatricular debe formular su liguidacidn y practicar la coti
zacién de los derechos correspondientes al registro, mismos -
que serdn revisados por el registrador al practicar la califji
cacién fiscal para verificar si fueron hechos correctamente,~
tal como lo senalé en el punto inmediato anterior, en la eta-
pa referente a la calificacién fiscal. )

De todo lo que he mencionado resulta que el interesado -
al acudir al Registro Pdblico de la Propiedad a solicitar la-
inmatriculacidén de un bien inmueble, debe formular su liguida
cién, de acuerdo con el renglén correspondiente a la Ley de -
Hacienda del Departamento del Distrito Federal y pagar el im-
puesto y los derechos que corresponda, para poder estar en po
sibilidéd de que sus documentos sean admitidos en la Oficia--
1fa de Partes, en donde primeramente verificardn que todas --
las operaciones, impuestos o derechos hayan sido pagados, es~
to en razén de ia "Circular ntimero RPP-8, expedida el 30 de -~
enern de 1978, la Direccién General del Registro Pdblico de =~
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la Propiedad y de Comercio del Distrito Federal, establece el
pago previo para todo documento que ingrese al Registro PGbli
co, de tal manera que, en la actualidad, es a cargo del usua-
rio la formulacién de la operacifén matemdtica correspondiente
al pago de los derechos que, segln el concepto de que.se tra-
te, deben ser cubiertos' (76).

No obstante la verificacifn del pago hecha por la Oficia
1ia de Partes, una vez que los documentos han sido admitidos-
y que han sido remitidos al registrador, &ste al practicar la
calificacifén fiscal, verificard en una forma mds a feondo, que
estén plenamente satisfechos los ordenes tributarios, como =--
son el pago del impuesto sobre adquisici6n de inmuebles, im--
puesto predial etc.

Ademds de lo anterior, el registrador también verificard
que el pago de los derechos sea el correcto, y en caso contra
rio practicari los ajustes necesarios a fin de que el intere-
sado cubra el faltante.

Si el interesado no paga los derechos faltantes en el --
tiempo que el reglamento sefiala, el asiento se cancelard y --
los documentos se remitirdn a la Oficialfa de Partes para qué
sean recogidos por el interesado. X

(76) Guillermo Colfn Sdnchez, Ob. Cit., Pdginas 97 y 98,
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CONCLUSIONES

PRIMERA. La compraventa de inmuebles es contrato formal.

SEGUNDA. El contrato privado de compraventa se perfece-
clona con la reunidén de todos sus elementos tanto de existen-
cia como de validez.

TERCERA. Por razones de seguridad jurfdica, es indispen
sable que los contratos de compraventa de inmuebles se hagan-
por escrito.

CUARTA. Pienso que el articulo 2317 del C6digo Civil dg
be ser reformado por no corresponder a la realidad. Su nueva
redaccién debe ser en los términos del artfculo siguiente.

QUINTA. Para lograr que el aludido artfculo 2317 perma=-
nezca siempre acorde no s6lo en la actual realidad, sino con-
. toda realidad futura, sugiero‘que sigulendo las disposiciones
contenidas en las reformas al artfculc segundo del TiLtulo Es-
pecial de la Justicia de Paz del Cédigo de Procedimientos Ci-<’
viles para el Distrito Federal, se tome en cuenta el importe-
del salario mfnimo diario general vigente en el Distrito Fede
ral y se multiplique por ciento ochenta y dos, para que de es
ta forma se obtenga un valor m&s real en cuanto al precio es-
tipulado en el contrato privado de compraventa de inmuebles,-
de modo que dicho artfculo quede de la siguiente manera:

"Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor conven
cional no exceda de ciento ochenta y dos veces el salario mi-
nimo diario general vigente en el Distrito Federal, y la cons
titucidn o transmisién de derechos reales estimados hasta la-
misma cantidad o que garanticen un crédito no mayor de dicha-
suma, podrédn otorgarse en documento privado firmado por los -
contratantes ante dos testigos cuyas firmas se ratifiquen an-
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te notario, juez de paz o director del Registro PGblico de la
Propiedad".

SEXTA. También es necesario gque se djuste en los mismos -
términos el artfculo 78 de la Ley de Notariado del Distrito -
Federal, de la manera que diga:

“Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor, segn
avalfic bancario, sea mayor de la cantidad que resulte de mul-
tiplicar ciento ochenta y dos por el salario mfnimo diario ge
neral vigente en el Distrito Federal y la constitucién o - -
transmisidn de derechcs reales estimados en mis de esa suma o
que garanticen un cré&dito por mayor cantidad que la menciona-
da, deberdn constar en escritura ante notario, salve los ca-- -
sos de excepcién a que se refieren los artfculos 730, 2317 y
2917 del C6digo Civil para el Distrito Federal".

SEPTIMA. Asimismo debe reformarse el artfculo 2320 del-
C6digo Civil en los siguientes términos:

"Si el valor del inmueble excede de ciento ochenta y dos
veces el salario minimo diario general vigente en el Distrito
Federal, su venta se har& en esgcritura pdblica, salvo lo dis-
puesto por el artfculeo 2317".

OCTAVA. Es necesario que se establezca dentro de los re
guisitos para inmatricular un bien inmueble, que el tftulo --
que se pretende inscribir tenga por lo menos el tiempo necesa
rio para prescribir el inmueble en favor del solicitante.

NOVENA. Es preciso, ademfs que al pretender inmatricu--
lar un bien inmueble, se demuestre que se encuentra al co~ -
rriente en el pago de sus impuestos y derechos, tales como el
predial, cooperacién de agua, alumbrado etc., asf como el pa-
go del impuesto sobre adquisicibn de inmuebles, hechos que de
be verificar el registradoxr.
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LEY DE NOTARIADO PARA EL DISTRITO FEDERAL de 1979.

‘REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD de 1979,
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