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TESIS CON FALLA DE ORIGEN



LOS CONTRATOS DE COMPRA VENTA Y ARRENDAMIENTU
DEL DERECHD ROMAND Y SU ACTUALIDAD EN EL DERECHOD
MEXICANO.

El presente trsbajo tiene por abjeto establecer el -
gran avance juridico que a lo largo de los aflos se ha presen-
tado en nuestra legislacibn civil, en especial en lo relativo
a los contratos; puesto que no cbstante gque el derecho romano
ha sido la fuente primordial de nuestro derecho, aguel tan solo
ha pasedo a ser une cuestifin doctrinarie, cuya invocscién pro-
cede pars dilucidar cuesticnes de interpretacifin y aplicacién

de diversas normas y criterios juridicos.

Ahora bien, aln cuando en forma genaral no se aplice
€. derecho romano, no debemos olvidar que éste constituye nueg
tra fuente primardial, rezdén por la cual se hace referencia s
sug inicios, para explicar lo relativu a las tradicciones y -

nexos Juridicos que dieron origen a las relaciones contractua

WD

Por otre parte, para entender y aplicar debidamente lo
relativo a los convratos, se debe dejar en claro su devenir -
histbrico, del que se desprende que éstos son la fuente primor
uial de las obligaciones, de ahi que necesariamente se incluya

.n el presentetrebajo, como un primer capitulo lo relativo al




estudic ge éstas desde su arigen en el Derecho Rowmano, para -

gue pueds entenderse que, si la obligacidn es el nexo juriaico
que regula las relaciones entre los particulares, sujetos de -
un determinado negocio, forzosamente ten{smos que hablsr de --

ellas, para estsblecer la viculacifin de los contratantes.

Ls compra venta, asi como el arrendamiento, a mi jui-
cio muy particular, son los contratos, mas representativos de
les obligaciones y asimismo de msyor lmportencia en la actuali
lidad, no solo por sus sportes petrimonisles, como en la com -
pra venta, en el gue primordialmente se analizsrd lo relativo

8 la evolucién juridica de la transmisién de la propiedad por

este mediga.

Y en el arrendemiento, se nos peralte eprecisr la --
gran trascendencia juridica de trangbrmacifin que ha sufrido -
el contrato hasta llegar s nuestros dies, para lo cual el le-
gislsdor ha querido poner de manifiesto el gran selcance juri-
dico de libertasd, contenide en les garantiss individuslea es-
tablecidas en nuestra Constitucifn; el seperar del arrendemien
to, (Locatio conductio) el arrendemiento de ser-vicios y de --
obra, por considerar que la prestacién de servicios del dere -
cho romano es un atentado en contre de la digni~ - = = = « - -

dad humena; creendo para ellp une rema del Derecho Péblico, -




s

(llamado en la actualidad Derecho Social), gue regulara la -

prestacifn de servicios, como lo es el Derecho del Trabajo.

Asi pues tenemos, que esta obra debe servirnos para
camprender que nuestro Derecho, dia con dia evoluciona, hasta
que llegue el momento en que tengamos un derecho totalmente -

perfecto.




LOS CONTRATOS DE COMPRA VENTA Y ARRENDAMIENTO
DEL DERECHO ROMAND Y SU ACTUALIDAD EN EL DERECHO
MEXICANC.



CAPITULU:
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l.- EL DERECHO ROMAND DE LARS OBLIGACIONES.

l.1.- CONCEPTO DE OBLIGACION.

Pera poder definir e la obligaciflin, es necesario hacer

una breve referencia histérica de su evolucibn.

Las probables referencias mas antiguas que se conecen
sl respecto de la obligecibn, se encuentrsn en las figurss -
de la MANCIPATIO, como un negocio juridico de adquisicibn -
0 bien en la IN IURE CESSIO que se considera tan sb6lo como -
un meroc acto de transmisifn, esto en cuantos a lo que se re -
fiere al derscho patrimocnisl, pues no existis en el Derecho

Romano un concepto propio que nos hsble de la obligacibn ju-

ridica.

Por otra perte su probable referencia juridica de la
obligacifn la encontramoa en relascifn con la RESPONSABILIDAD
que aurge como consecuencia de la comisibn de un acto ilici-
to (delito) en parjuicio de cuslquier persona, la gque por -~
principioc de cuentess tenis un derecho de venganza sobre la -
persana de su sgresor; y luego con posterioridad puede el -
screedor conceder un don de explscifin sl deudor, debiendo -
cobrar de insedistc ls deuda, en caso contraric podia otor -

ger un plszo para el pego y el deudor tenla que ofrecer por




lo menos una garantis, pues muchas de las ocasiones la pena -
se fljabe el duplum, al convenirse taodos estos actos es cuan-

do tiene su origen la obligacién.

Adn cuanda en el Derecho arcaico la obligecitn juridi-
ce no se aprecis en una foma especifica, en las obras de -
Plauto ya emplee por primera vez como concepto juridice a la
abligacifn, al referirse a la pignoracién. Con posterioridad
Cicerfin se refiere s ia obligaclén no como una pignorscifn, -
sino mas bien lo emplea para establecer una vinculacién obli-
gatoris (poenis scelere, nexu, verbo, pactinonibus, fidem oblj

gare).

Mas tarde Gayo emplea continuemente el términoc de la
obllgacibn, pero no establece en sl un concepto general que -
la defina. Pera es aqul en su época, cuando en las Institu -
clones de Justiniano se dice: "La obligacifn es el vinculo de
derecho formado segin nuestro derecho civil y que nes caonstri
fie 3 pager una 2asa"” (chbligatio est luris vinpculum, gquo nece-
gsitate adatringitur aelicuius solvendae rel, secundum, nastrae

civitatis iura) (Inst. 3,132, pr),

En este conceptc se puede encontrer ls marcada diferen

cia gue existe entre los derechos de persanas y los derechos




reales, puesto que por su origen, come vimos, la obligacidn -
se da exclusivamente entre perscnas, ya gque solo entre éstas
puede surgir el vinculo o compromiso juricdico por el que el -
sujeto se constrifie a cumplir con las acciaones u omisiones vy

que se abligh conforme a derecho.

Asimismo la anterior definicién, se puede entender la
res en el sentido genérico de cualquier prestacifn; por elle
es que si el origen histbrica de la obligacifn se halla en -
la responsabilidad penzl, la responsebilidad contractual se
suborcind a este mismo concepto, puesto que el delito hacia
primeramente nacer la responsabilided penal, pero cuando se
convenia otorgar el don expiatorioc y se otorgaba la garantia
por el plazo concedicg en el paga, se configurabz en este
forma la responsabilided contractusl, pues guien ocasiunaba
la lesi6n se gbligabs a cumplir con el pago, gue en muchas -
de las ocasiones se fijasba hasta en el doble de la lesifn -

causade.

Existe igualmente la definicidn que el Digesto hace -
de la obligacibn y que puede ser atribuida a Peaulo, que sefiz
la:"La esencia de las obligaciones no consiste en que unoc -
haga nuestra una cosa o una servidumbre, sina en constrefiir

=2 otro para que nas dé, haga o indemnice algo"(abligationum




substantia non in eo consistit, ut aliquod carpus nastrum aut
servitutem nostram faciat, sed ut alium nobis abstringat ad -

gandum aliguid, vel Faciendum, vel praestandum} (D.44, 7, 3).

Tanto en la Gltima definicibn como en la anotada con -
anterioridad, se dan concepcliones de un derecho ®fis avanzado
y moderno, ya que la primera fija el vincula juridico necesa-
rio ( respongabllidad de cuwmplir al pago de una lesibn causa-
wd, yos Ses dandao, naciendo o indemnizando con algo) para que
se pueda configurar 'a abiigecifn, y en la segunda, més que -
constituirse comu sna definicifn, nos marca las ceracteristi-

ces que const:ituyen la obligacién y que la diferencian de luoas

derechos -~eales.

Por otra parte, sl como se anotb con anterioridad, en
is primitiva Roms lmpzraba, para la reparacifn de los 1il{ci--
tos cowmetidos, la venganza persaonal, gue fuera incontrolable
en un tiempo, y reglementads con posterioridad al grado de -
que 31 se cometis el ilicito en contra de una femilia, no era
en s{ la venganza 0 el dafio cometido lo que generaba la abli-
gacifin, sino que se constituia propimmente por el acuerdo a -
gque se llegaba pera solventer la afrenta, como par ejemplao -

que se concediera el don expiatorio y la garantia a su vez, -

para el cumplimiento de lo acordado.




En virtud de ello, es gue se puede concluir que el he-
cho generador propio de la abligacién del derecho Clasice lo
constituye el canvenio celebrado para el resarcimiento del -

daito, v que sparece como fesctor determinante de la abligacién.

Ahara bien, por todo lc expuesto er una forma particu-
lar considero que la obligacién a grandes rasguos puede cancep
tuarse de la siguiente forma: "Obligacibn es la relaci6n o -
vinculo jurfdicoc por la que dos o més individuos pueden exi -
gir de otroc (otros) la ejecucidn de una determinada prestacifn,
por lg afectacién fisicae, patrimonial o familiar, como conse~
c-uencla de que en su cantra se realizaron ciertos actos -

ilicitos; debiendo cumplir los comisores con las prestaciones

gue se fijen",

Mi exposicién particular, parte del hecho, gue cuando
se cometia el ilicito, se podia en lugar de efectuar la vengan

za en contre del deudor, llegar a una composicién pecuniaria.

De tal modoc gue al pactarse la composicifin que le daba
al pulpable el derecha a una expliscién, el cobro de la deuda
debia hacerse ensequids. Peroc como muchas veces por la cuan-

tfa de la deuds (que al fijarse la pena podria ser al duplum),

hebia la necesidsd de concederle al deudor un plazo pare el -




pago, y al acreedor deberla por lo menos otorgarle una garan-
tis, cuando todos estos aspectos eran aceptados, aparece el -
convenio y con el, el vinculo o le relacifin juridica que cons

trifie al pago de la prestacién ocurrida por la deuda y la pe-

na fljada.

1.2.- ELE"ENTDS.

Dentro de los elementos gque constituyen las obligecio-
nes, encontramos principalmente a los sujetos de la relaciln

Juridics y al objeto de le obligacifn.

l.2.1.- LOS SUJETOS.

Sin este =2lemento la obligacibn no podria existir, -
puesto, que, sl les ohligaclones tan solo son dables entre -
personas, si los sujetos no existiesen, no podrie existir la
obligacifin, puesto que no se configuraria el vinculo necesa ~

rio para que se realizars.

Los sujetos de la obligacifin pueden ser:

SUJETOS ACTIVOS (creditores, rei credendl).- Individuos

(personas) s quienes se les ha lesionado y que tienen el dere




cho de que esa lesifn les sea resarcida, ya sea por la vengan
za personal o bien concediendo un dar expiatorioc con su co- -

rrespondiente garantia.

SUJETOS PASIVOS (debitores, rel debendi): Sor los suje
tos sabre quienes recae la responsabilidad de cumplir con una
determinade prestacifin, por el ilicito gue cometieron, en la

forme de como lo exija el screedor.

Por otrs parte, como la obligacifin se configura hasta
el momento en gue se conviene la forma de como se realizard -
el pago, su exigencia propia serf ys en el cempo procesal, a
través del empleo de las acciones que conced{s el Derecho -
Romano (actio), en gue el deudor recibia el nombre de debitor

y en el acreedor de creditor.

l.2.2.~ EL 0BJETQ.

El objeto, es el acto gue el deudor puede cumplir, ya
sep realizando una accibn positiva o uns omisifin; lo gque nos
lleva a concluir que el objeto mismo de las obligacicnes se
c-onstituye por la prestacifin que el sujeto pasivo debe de -

otorgar al sujeto activo por el mal que le ha causado.

En el Derecho Romano existen tres categorias de abje-
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tos @ saber vy son.

DARE.- Significa la obligacifin de transferir la propie

dad u otro derecho scbire las casase.

FACERE.- Es propiamente la obligacifin de ejecutar una
cbra. perc de ninguns forme implica que se transfiera un dere
cho o la propiedad; lo gue si puede ser que, es que se cons--

tlluyB COMD uh PErmiso para gozar de ung cosa.

PRAESTARE. - Puede ests figurs encuadrarse tento en las
apiigaciones de OARE comu de FACERE, pués a lo gue més bien -
se nace referencis es a la garsntis, 3in hacer una deaignéﬁiﬁn
cancrete del ocbjeto, puede equivaler igualmente a una designa
cifn de fisdoree, por lo que en furma definitiva puede consi-

derarse como una especie que equivale a ls garantia.

Por otro lado, para que el ocbjeto se puedes canstituilr
como tal, necesariamente debera de reunir lossiguientes requi

sitan:

a).- La prestacién deber§ de ser POSTIBLE (impossibili-
tun nulls ubligatic est).- o sea que, la obligacién o el con-

tratc mismo pueden ser nulos cuendo al tratar de cumplirse -

. 8.




con la prestacién, ésta sea imposible fisica o juridicamente,
ejem., la imposibilidad juridica de vender una cosa divina -
(res divini iuris) o bien alguna cosa gue no se encontrese den

troc del camercio, como los implementos agricolas, etc.

b).- Igualmente el cbjetoc debera de ser LICITO, ello -
implica que =l acto se apegue totalmerte a la moral o por el
centrario gue ls prestacibfn gue se exige, ne sea una que se -

encuentre prohibida de antemenc por inmgrsl.

c).~ El tercer requisito del cbjetc es que sea DETERMI
NADO: AGn cuandoc no es un requisito totalmente necesario, -
puesto que comc lo exponisn los Clésicos, la determinacibn -
del objeto podia confisrse al criteric equitativo de un terce
ro (arbitrium boni viri); deberia de contenerlo, por razén -

de que no alempre impersba la equidad.

1.3.~ DIFERENTES FORMAS DE LAS OBLIGACIONES.

Las formas qgue el Derecho Romano considera con mayor -
trascendencia por sus alcances, no cbstante de existir otras
més, entre las més importantes destacan las obligaciones de -

Derecho Estricto (stricti iuris) y las Obligaciones Bonee -~
Fidel.




1.3.1.~ OBLIGACIONES DE ESTRICTO DERECHO.
(STRICTI IURIS).

Son propismente las obligaciones precursorss de los -~
Tecursos procesales que se emplean en nuestros diae; éste ti
po de obligacibn proporcionaba e los deudores un medio de de
fensa en contrs de los fallos Judicimles, emitidos ya sea por

error o por un exceso en la sabiduria de los jueces.

La obligecifn va enceminads propiamente al campo de -
las acciones (actions) procesales del Derecho Rnuann.pueqto
gque las relaclones chligatorias que motivan les acclones son
Juzgsdas con todo rigor, y no como sucede en las obligacio -
nes bonae fidei, que se juzgaban dentro de le equidad, en -

u-na forma totelmente libre.

No existe mayor amplitud en 1o que se refiere a estas
abllgacianes, porque ¢n ellas el sujeto pasivo se abligas es-
trictomente a lo pactado, sin que se pueda exigir que impere
la equidad o0 que el acreedor exijs mayor monto en la presta-
cibn, o que por otres circunstancias la obligaciln se agrave
o se atenfie, se puede decir que dichas obligaciones es mas
comGn encontrurlas en los contratos unilaterales, como pudie

se ser la pollicitatio o en el votum (ofertas hechas por jus-

10 .




ta causa a una ciudad o a un templo).

l.3.2.- OBLIGACIONES BONAE FIOEI.

En las obligaciones bonae fidei, e£1 deber del sujeto -
pasivo no se interpreta en forma estricta, sino por el contra
rio debe de interpretarse de acuerdo a las circunstanclas es-
pecisles del caso, de las intenciones de los contratantes, o©

bien de acuerdo a las précticas comercieles del momento.

Al igual que las aobligacionea setricti iuris, las bonae
fidel, se contemplan dentro del marco processl, por lo gue la
funcibn propia de la buens fé, pasa a ser la medida con la -
que el juez debe de juzgar la relacibn obligastoris; teniendo
ahora velor todo aquello gue pactaron las partes, aGn lo que
no se pactd puede llegsr s tener ingerencia en este sspecto -
(como pudieran ser los dafios y perjuicios) ademéis de que ne -
se encuentran sujetos a forma 0 solemnidad elguna, pudiéndose
o no tomar en cuenta las causas concurrentes del ilicitc como

pudiesen ser el dolo o la culpa.

Las circunstancias gque el juez debe de tomar en cuenta

son totalmente variables,en todo caso por esta razbn el ar-




bitrio judicia) es mas ampliv y el jue2z para condenar debe -
tomar en cuenta, el monto de la deuda que se obligd pagar el

sujetu pasivo, segin las exigencias de la buena fe.

as “mligaciones bonae fideil son precursoras de figuras
juridicas como la compensacifin,la culpa, el dolo y la fijacién
por parte del juez de los dafies y perjuicios que pudieran ocu-
rri+ por el incumplimiento de las obligaciones, esto es que, -~
al momento de dictar su resolucién el juez con apego a la bue-
na fe sefialase la pena adicional.por el incumplimiento de la -

obligacién.

Por lo que hace al DOLLU y a LA CULPA, conforme al arbi-
trio del juez, se fijaria la pena, tomande en cuenta las cir -
cunstancias imperativas o causas distintas en que hayen incu -
rrido el acreedor y el deudor. £l dolo cometido con respecto
de los contratos origins la obligacifn de indemnizacién, cuan-
do esto ecurre por parte del deudor, pero cuendo el acreedor -
incurre en violencis o dole el deudor pueée excepcionarse por
medio de distintas excepclones entre las que se encuentran -

las EXCEPTIONES DOLI Y METUS.

De igual manera, las contracréditos que proviene de la

« 12 .



wisma relacifn obligatoria, pueden der lugar a ls compensacifn,
tude vez que como dljimos con antelacibn, lo principal gue de-

beria de prevalecer en el convenic, es la bonae fidedl,

Le vialg:iﬁn de lg fides (1), es probablemente el punto
ge partida por el cusl adguirieron eficacia juridice los con--
t-ratos reales de Derecho Posterior, en virtud de esto, se po-
dia concebir que quien recibis una determinsda cssa para su -
guerda, responde con arreglo a la bonae fidei de su devolucibn,

en las debidas condiclones.

l.b4o.~ FUENTES DE LAS OBLIGACIONES (CAUSAE OBLIGATIONUM).

Al respecto de las fuentes de las obligaciones, noc se ne
cesita mayor formalismo para explicar que estas se fomman por

el lugar de donde nacen o del cual emshan.

Las chligacicnes del Derecho Rowmanc, nacen en su forme -
mas antigua, por la comisifn de un acto ilicito (delito) o -
bien por la realizacibn de un negocio juridico, como es el ca-
so de los contrstos. Mes adelante en la esfera de los delitos
tenemos que surgen los cuasidelitos gque son hechos u actos -
ilicitos gque se producen sin el 4nimo de reallzacifin, perc que

crean una responsabilided gue se convierte por iguel en una -



obligacifn.

Por Glvimo tenemos a los cuasicontratos, que también se
constituyen como fuentes de las obligaciones, considerados co-
mu figuras juridicas semejantes a los contratos, pero gue carg
cen de algln requisito formal, dentro de esta clasificacifn se

puede citar como ejemploc la gestion de negocios.

L-“ol-" DELITUS.

Se considers al delito comg la fuente original de’'las -
obligaciones, toda vez que por la comisidn de un acto ilicito,
dabs al sujeto lesionado en el derecho histfrico, la pcsibili-
dad de una venganza personal en la persona del trasgresor, con
forme evoluciona el derecho romano, ésta practica se substitu-
ye por las compasiciones emistosass o bien por la concesibén de

un don explatorio a favor del deudor.

Para exigir el cumplimiento de la responsabilidad engen
drada, era necesario que fuese de inmediato, esto con la conse
cuente imposibilidad por la pena que se imponia al inculpado;
por lu tanto el lesionado debfa de conceder a fste un plezo -

pere que cumpliera con la deuda y a su vez debia ofrecer al -




acreedor una garantia; al perfeccionarse este convenig par la
aceptacidn de las partes, era propiamente cuando nacian las -

obligacicnes.

Los delitos, de acuerdo con ls pens que correspandiese,-
y por el mismo delito cometido, se dividian en: Delitos prive-

dos (delicta) y delitos pdblicaos (crimine).

DELITOS PUBLICOS (CRIMINA).- En este tipo de delitos ia
pena tiene un caracter pGblico; es decir gque puede el Estado -
fijar le pens o bien hacerlo la propia comunidad; gor ser un -
delito de accifn p(blicas, toda vez que su comisibn ponia en -
evidente peligro a toda la comunidad, ys que sus origenes pue-
den ser militares o religiosos (y el pueblo romanc era eminen-
temente religioso), citéndose comp ejemplo de un delito plbli-

co la vioclacibn de sepulcros.

DELITOS PRIVADOS (DELICTR).~ Conaiderense como meras ac-
ciones entijuridices que lesionan sl individuo (persona), su -
fomilia o patrimonio;en estos delitos noc solo se obtiene la -~
reparacifin del defic en forma corporal, femiliar o patrimonial,
8ino que ademas se impone una pens gue el deudor esta constre-

Aldo a cumplir, por ello se considera a estos delitos como las

. 15 .




fuentes verdaderas y Unicas de las obligacliones.

Los delitos privados, eran actos contrarios a derecha
y muchas veces también a la mora, de consecuencias materia -
les que daban lugaer no solo 8 la indemnizacifin por el mal -
causado, sino que adicionalmente se imponia una pena cansis-

tente en una multa a favor del lesionada.

Las scciones delictuales generadores de abligaciones
aparecen tanto en el IUS CIVILIS, como en el IUS HONODRARIUM;
entre los delitos mas comunes se pueden encontrar los si -

guientes:

EL FURTUM (HURTO).- Consistente en toda spropiecibn -
ilficita de bienes muebles, con el animo de sustraerlos pars

aproplarlos.

LA INJURIA (INIURIA).- Son delitos gque se cometen por
ataques contra las personas y que las lesionan en su honor,
en una forma fisica o moral y que a su vez puede ser cometi

do simplemente de palabra.

EL DAMNUN INIURIA DATUM.- Son los dafios producidos en

. 16 .




las caaas, el dafioc en propiedad ajena, ya sea en esclavos, -

gnimales, etc., su regulaci@n se encuentra hasta la Lex Agui-

lia.

LA RAPINA.- Que es el robo o sustraccién de una caosa, -

cometida por el empleo de la vialencia.

El delito en el Derecho Romano, no solo dib origen & une
deuda, sino que por virtud de ls responsabilidad que ocasiona-
ba, implicaba ys el nacimiento de una obligacifn el efectuarse

ls reparacifn propia del dafo.

1.4.2.~- CONTRATOS.

tos antecedentes propios de los cantretos las caonstituyen
el NEXUM, LA FIDUCIA y LA SPONSIO, pues son las més antiguas -

formas cantractuales del Derecha Rcmanc de las obligaciones.

EL NEXUM.- Es el contrato formel més antiguo que se co -
nozca; su significeda y cantenido se identiflca con la mancipium,
pues se congsiderm una de las formas de transmitir la propiedad;

o también suele identificérsele con la autopignoracién, neci -

de por una deuda contraida, esto guiere declir que el deudar -




podia entregarse en esclavitud cuando fuese insolvente, pu -
diendo ofrecer tan solo su trabsjo sl acreedor, consideréndo-
se por iov tanto un cantrato per ses libram, o sea los Unicos

~egocins vinculatorigs que existien en la époce primitiva.

A FIDUCIA.- Es la tranemisidn de la propiedad del ob--
jPtu dadao en garantia, caonviniendo su restitucién, salvo =l -

casu que se pactars lo contrarilo.

La transmisifn fFiducieria de la propiedad contenia im -
~ltcitamente el derecho s retener la cosa o 8 enajenarla ;i -
nu ge rescataba a su debido tiempo, de esta figura juridicsg -
£8 que en la actualidad podemos conocer de los contratas de

flanze y de prenda.
LA SPONSI0.~ Fue otrp negocio vinculatorio relativo a

la garantia que surgia cuando la responsabilided y el debitum

que contemplaba la fianza se unian; en la actualidad a la -~

spansio
l.4.2.1.- CONCEPTD DE CONTRATQ.

No obstante gque se pudiese ser wmas extenso en lg que -

se reflere @ la sigrificancia del contrato en el Derecho Ro-
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mana, esio podria ser, pues toda el concepto mismo se constrl
fie a evidenciar la relacifin juridica gue nace par el negocio

gque se realiza o por el consentimiento de las partes.

El Mgestra Pedro Bonfante define al contrato en el De -
recha Romana comao "El scuerdo de dos o m&s perscnas con el -

fin de constituir una relacién abligatoria reconacida por la

ley". (2).

l.4.2.2.- CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS.

Loeg caontratos del Derecha Romano suelen clesificerse, -
seglin 1a naturaleza del negocio juridico que se celebre, y -

para el efecto dicha clasificacifin es la sigulente:

CONTRATOS REALES Y CDONSENSUA LES.- Loy contratos reales
y consensuales se refieren exclusivamente acreditar obligacis
nes ya por las cosas que sesn abjeto del contrato o bien por -

la forma o solemnidad con que se realicen,
En el Derecho Romano se requerian de ciertas formalida-

des y solemnidades para la celebracibn de los contratas, coma

pudiers enunciarse la de pesar el cobre; perc no ohstante gue
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los contratos nacen por primera vez dentro del Derecho Clasi-
‘ co, ya con anterioridad diversas obligaciones constituian cocn
tratos, para cuya celebracifn no se necesitaba hechar manc de
ninguna solemnidad, tal es el caso de los contratos que se ce
lebraban con el solo emplec de los vocablos "re contrahitur o
congistit ocbligatio", con la que se designaba la obligacib6n -
de constrefiirse precisamente a la devolucién de la cosa reci-
bida, como puede ser en este caso el contrato de mutug, como="

dato, depfisitoc y prenda.

Y por otro lado &l vocablao de "consensu cantrahitur o -
consistit cbligatio, cuyo Gnico fin es el de constrefiir a -
ambas partes por el consensus o acuerdo de voluntades, a3 la
celebracibn del contrato, tal es el caso de los contratos de
compra venta, arrendamiento en sus tres modalidades, sociedad

y mandato.

CONTRATGS INNCMINADOS.- En la época clfsica o tal vez -
en la post-clasica, se distinguieron estos contratos, por ls
realizacifn de un meru negocic de transmisibn con el Gnico -
fin de conseguir una determinada prestacibn, y se distribu -

yeron seglin la obligacibn respectiva, que podlia consistir en:

DO UT DES, DO UT FACIAS, FACIO UT FACIAS Y FACIO UT OES:
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o blen segdn la esencia de la causa y gue en realidad na reci

bian ninguna denominacifn.

CONTRATOS VERBALES Y LITERALES.- Su clasificacifin se ha-
ce atendiendo a les formslidades que deberia de revestir el -
contrata; como por ejem., la STIPULATIO en los verbales y que
se reconacia como (nica forma de celebracibn ritual, tal pudie
se ser el caso de ls operarum promissio, mediante la cuel el -
esclavo se gbligaba a prestar clertos servicios s su sefior en
¢830 de ser manumitido, la promes podia renovarse mediante la

stipulatia.

Por lo gque hat. 8 los contratos literales, su apericidn
fué hacia los finales de la repOblica y el mlemento constituti
vo del contrato era la ohligatio guee literis fit, pues era la
costunbre del pater femilias gque llevara sus libros "codex sccepti
et expensi®, o see un libro de caja en donde anotasba sus ingre
808 (scceptiistioc) y sus desembolsas (expesilatic); en estos -
libros se pndian ingcribir les deudas contrmidas con él por -~
sus deudores, ya Se@ por una compraventa 0 por otro contrato -
a negocio, pero sl momento del cobro deberis de comprobar que
la inscripcibn era real (praesumptio iuris et de iure), pera -

que la lnscripcifn tuviese eficacia como fuente de aobligacibn.
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CONTRATOS UNILATERALES Y BILATERALES 0 SINALAGMATICOS:
Sin oayores corteplsas se puede decir gue los contratos uni-
laterales, ain cuando existiendo verias partes en la celebra
cifr del contratc una sola se obliga a cumplir con la obli-

gacién y la otrs se convierte propismente en el acreedor, -

ejem. el depbsito.

Los bilaterales o sinalagwaticos, se distinguen de los
primervs, porgque en estos smbas partea gse congtrifien al cum-
plimiento de ls obligacifn en una forma reciproca como deudo-

res y acreedores, slendo el caso del contrato de compraventa.

l.u.3.- VARIAE CAUSARUM FIGURAE.

l.4.3.1.~ CUASIDELITOS.

Al igusl que los delites se constituyen como fuentes -~
de lss obligecianes, gue tembien nacen de la realizacifin ya
sea de hechos o scciones ilicitas, pues su (nica vinculacifin
con los delitos se constifuye en el hecho objetivo, o ses la
replizacifn del ilicito, yo sea porgque intervenga un elemen-~

to doloso o de indole culpogsm, comg ocurre en los siguientes

Cascs.

POSITUM ET SUSPENSUS.- Cuando se lesiona a une persona

con mptivo de gue caliga un objeta que se encuentre suspendi-
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do fuera de un edificio.

EFFUSUM ET DEIECTUM.- Si de algln edificio se arroja un

objeto a la via plblica y el objeto ocasiona alguna lesibn.

SINDEX LITEM SUAM TESERIT.- Se da en el casoc de que el

juez pronuncie une sentencie erronea o haga suyo el litigio.

LGS HURTOS Y DANOS COMETIDCS FPOR LOS PROPIOS DEPENDIEN-
TES.~ Esto podia suceder con los empleados de los duefios de

naves, hoteles, establos, etc.

1.4,3.2.~ CURSICONTRATCS.

Los cuasicontratos al igual que los cuasidelitos gene -
ran obligaciones, estos se semejan por su parte a los contra-
tos, en su licitud y en generar obligaciones, pero difieren -
de estos por la falta de consentimiento que es la caracteris-
tica fundamental de los contratos; entre los cuasicontratos -

encantramos.

LA GESTION DE NEGOCIOS.- Es la realizacibn de ur nega -
cio ajenu sin el consentimiento ce la perte, en nompre gel -

cual se realiza.

JAN)
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EL ENRIQUECIMIENTO INJUSTO.- Es el incremento en el =
patrimonio por el aprovechamiento del error en gque se encuen

tra otra persona.

LA COMUNIDAD INCIDENTAL.- El ejempla claésico del sprove

chamiento indebido de laos frutos en la copropledad.
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2.- EL CONTRATU DE COMPRA UVENTA (EMPITO VENDITIO).
2.1.- CONCEPTO.

a compra vents 8l igual gue los contratos de arrenda «-
miento, mandato y socieded, son generadores de obligaciones,
quev se contraen estas por el consentimiento de las partes y
que por tanto sdquieren el cardcter de contratos, de ahi que
éctos sean consensuales, que se perfeccionan por ls acepts -

cifn a¢ los contrastantes de conferirse diversas presteciones.

£r el Oerecho Romano encontramos le forma més antigua -
del contrato que se snaliza, en la figura del trueque de mer-
cancia por dinero y gue consistia en el cembic de una resman-
~1p} conira dinero y gue sulo se pupde dar entre ciudsdenos -
romanos. Con posterioridad, la entrega de la mercancia se -
separa de la celebracién del contratoc y se convierte entonces

en un negocio obligatorio, que impone al vendedor el deber de

reslizar le prestacidén contraide.

Existen diferentes sutores que definen al contrato de -
compra venta, en el Derecho Romeno; pero teodos caoinciden en -
seflalar gue se trate de un contrato consensusl, bilateral y -
perfecto, por_gque lo necesario en la compra venta es que exis

te el acuerdo de las psrtes pars celebrarlo, asf las cosas -

“enemos:
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"La compra venia es un contrato consensual, bilateral, -
por el cual uno de las contratantes (el vendedor) promete a -
otro (el comprador) cederle para siempre la posesifn una cosa
(merx, por lo menos traténdose de cosa mueble) y prestarle ga
rantia de la posesibn misma, o transmitirle cualquier derecha
después de haberle hecho promesa de recibir una equivalencia

en dinero (pretium). (1).

®"Es un contrato consensual y bilateral perfecto, en el -~
gue uno de los contratantes (venditor) se obliga a entregar -
al otro la posesifin pacifica y definitive de una cosa, y este
otro (emptor) s pagar =l primerc uns cantidad de dinero -. -
(pretium)" (2 ).

"Es un contrato consensual por el que una de las partes
(vendedor) se obliga a trensmitir la posesifin de una cosa, Yy
asegurar su pacifico goce (habere licere), en tanto que la -
otra (comprador) asume la obligacifin de entregar en propiedad

uns suma de dinero (pretium)®. (3.

De las anteriores conceptas, se deeprende gue la compra
venta romana no sirve para que el camprador adquiers el domi

nio o la prupiedad sobre le cosa, pues del contrato ng se --
desprende ningln derecho real, toda vez que OGnicamente es una
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fuente de las obligaciones.

La compra venta romana, es totalmente distinta al contra
to gue en la actuelidad contempla nuestra legislacifin, puesto
que debe tomarse en cuenta que en lgs primera el vendedor no -
se obligaba a procurar el dominio o propiedad de la cosa, ya
que su obligacifn se limita tan solo a poner al comprador en-

posesifn de la cosa.

El contrato de compra venta, como contratoc consensusl, -~
se forml en el Derecho Romano hacia fines de la Rep(blica, en
le parte final de lg &poca pre-cléisica por una influencis del

Derecho de Gentes.

Por otras parte, es conveniente dejar en clerc que en el
Derecho Romano este contrato, en general, es un actoc para - -
crear obligaciovnes, pues &stas son las OGnicas consecuencias -
Jjuridicas gque devienen de su gelebracifin, ys que, se consti -
tuia como una promesa reciproca de comprar y vender sin que -
ello implique que sea un acto treslative de la proplieded, pues
tan solo es un instrumento para crear obligeciones en el gue-
solo se adquiera por el comprador la posesifin de la cosa, ob-

Jeto del contreto.

Si la compres venta era un contrato bllateral, sinalagmé

tico perfecto y de buena fe, que generaba obligaciones, éstas

pueden refuterse unidas en un negocio principel Gnico, de don



de nace una obligacién diferente respecto de cada uno de los
celebrantes, pues; mientras el vendedor adquiere el derecho

al precio por el que se ha obligado a dar la coss (en pose -
s816n), el comprador sdquiere el derecho de recibir la cosa -

por la que se ha obligado a dar el precio.

En la actualided, este contratoc tiene una naturaleza y
efectos diferentes a los de la época romana, dado que por -
una parte, cres vinculoa de obligacifn y, por otra, transmi-
te el derecho real de propiedad, e diferencis de la época ro

wana en la cual tan solo se transnitf{a la poaésifn.
2.2.~ OBJETO DEL CONTRATOA.

En el Derecho Romanc el objeto del contrato por su misma
naturaleza difiere del que pueda constituirse como tal en --
nuestro Derecho. Principalmente por la caracterfsiica espe -
cial que se establecia en el sentido de no trensmitir la pro
pledad de la cosa, (pues el origen de esta se tiene en virtud
de que la propieded romane.a 28 una propliedad guiritarias, o --
sea establecida por el ius civilis) y porque nuestra legisla-
cifn fija como obligacifin pars el vendedor el transmitir la -
propiedad del objeto; emén de que no exista prohibicibn pars
vender cuslgquier cosa, siempre que la misma exista, sea juri-
dicamente posible, licita, etc.

El objeto pudo eer una cosa corporal, mucble o inmue- -
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ble una servidumbre predisl gque hublese de constituirse, - -
un usufructo, un crédito, una herencia que se constituye co-
mo un conjunto de derechos; fueron también cosas patrimonia-
les, siempre y cuando, dicho objeto fuere presente y que su
comercic no se encontrase prohibido; o bien que los sujetos
no hublesen tenido algin impedimento, como el casc de los -
administradores, tutores g curadores, de comprar las cosas de

sus administrados, tutelados o curados.

Ahora bien, el objeto debif revestir ciertas caracte-
ristices sin las cueles el contrato pudo declararse nulo o ine
xistente; en cuanto que debe ser posible en forma fisica‘'y -
Juridice, pues la imposibilidad traerfa como consecuencia -
que el contrato se declarara inexistente lo cusl deba a los

afectados el derecho de accibn en sus diferentes modalidades.

En 1s época del Empersdor Ulpienoc las cosas futuras po
dian constituirse como objetos del contrato, distinguiéndose

entre éstas.

lo. La venta condicional o la emptio rei speratas, la
cual tan solo se perfeccionaba cuando se efectuabe la condi-

cibn.
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20.- La venta aleatoria o emptic spel que como ejem.~
plo, puede citsrse la compra anticipeda de la pesca, gque -~

se hiciese en un dias determinado, o bien por el contenido

de lasa redes al extraerlas del mar. Pero lo principsl an

estas doa formas futurss del contrato estriba en el hecho
de que el comprador se aoblige & psger el precio de lgs - -

gbjeton, ain y cusndo no se realiced la condicibn o la espe-

ranza.

2.3.- EL PRECIOD EN EL CONTRATO.

El precid (pretium) necesariamante debfe consistir’ -
en dinaro, pues de lo contrario no se podris configurar las
compra veénts, sino més bien se tratarie de un trueque o -
una permuta, que de ninguna forma, pueden considerarse comg
contratos consensuales por 1o diverso de lns obligacicnes -
que contrsen lae partes, pues estos Gltimos contrstos, - -
gue se estsblecen dentro de les innominados, las ohligacic-
nes pueden fijaree en forma diversa, por lc menoe pasrs una
de las pertes, de tsl forms que necesarismente el precioc -
debib de heberse pageda en dinero, ademfs porque en lp - -
compra venta las cbligaciones se encuentran perfectamente -

definides psro cadm uns de las partes.
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En cuanto al precio este deberia de reunir difen
tes caracteristicas para su fijeclén, entre las cualeas des
taca el que debia de ser: cierto, verdadera, justo y apre-

ciable en dinero.

a).- Cierto.- Significa en su forma ordinaria que
fuese determinado numéricamente, o sea, que se -

encuentre determinadc en su cuantia.

Atora bien, en cuento la aplicaclfin del preciao, -
en la época Justinianea, se consider§ al contrato de compra
vente como perfeccionado cuando la fijascifin del precio se -
encomendaba a un tarcero con la (nice condicifn de que al -
fijarse, &ste, no podia ser sometido al arbitrio de las - -
partes, llevéndonos a concluir que el contrato se perfeccio
naba no hasta que se entregaba'la cosa y el precioc en dine-
ro, sino que proplesmente desde el momento en que las partes
aceptaban que un tercerc fijara el precio del objeta, aln y
cuando no se hublese determinado la centldad a pagar; pudién
dose citar como ejesplo el sigulente: Claudlo tiene necesil-
dad de vender un caballo a Moeblo, pero éste no tiene ning(n
conocimienta respecto de los preclos que rigen pars la venta

de los caballos, por lo tanto propone a Claudio que el pre-
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cia lo fije Antonio, por lo gue al aceptar Claudio que el
precio lo fije el tercero, el contrato se perfecciona, aln

y cuando, no se hubiese determinado la cantidad a pagar.

b).~ Verdadero:- Implica que en realidad el pre-

cio debe significar una prestacifin; como seria por
ejemplo, ls carga que debe soportar el comprador

al cumplir con le obligacifin del pago del objeto -
del contrato, lo que por el contrario, para el ven
dedor, significa un provecho al recibir el-precia

pectado de ecuerdao con el valor representado pér -
la cosa; lo anterior significe gque este se fija, -
en una verdadera cantidad numfrica que es lo que -
dard sl contrasto el carécter de ser resl y no ima-

ginario.

En efecto el precio deberd corresponder netemente
al objeto por lo gue represents, ya gque de no ser asi, el -
contrato puede considerarse no coma campraventa, sino de di-
ferente naturalezs, ejemplo: S1 se vende un edificlo en dos
centavos, no puede considerarse que se hays realizedo une -
compraventa, pues de lo que (nicamente estarfiamos seguros -

es de que se trata de una mera donacibn, pues el precio no -
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es en verdad el que corresponde al objeto que represente -

el contrato.

c)e«~ Justo.- Se desprende de esto en el planc -
de justicis, que el precio deberf ser menor de 1la
mited y no meyor del doble; esta regle estriba -
primeramente en que la fijacibn del precio (en 1la
época de Psulo) se dejabe m la libre competencis.
Pero mfAs adelante en la Bpocs postclésica este -
fijacifn resulta inoperante e inadmisible por la

devaluacién que sufrz la moneda.

De esta forma &s evidente que el preclo por lo -
tanto sufre el influjo de las doctrinea y corrientes mora--
les y teolégicas, por virtud de las cusl -es csda cosa tie
ne su justo precio (pretium iustum), Siendo en ls misme -
época de Justiniano cuando se introdujo pars preservar el -
precio justo la llsmada reecisién del contrato por vicla---
ci6n & dich o principic o lmesioc enormis (que significe que
el preclo era inferior a le mitad del juatoc valor de ls co-
sa).

Por estas razonee el vendedor puede rescindir el

contrato y eaxigir contre la devolucién del precic, la resti
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tucién de la cosa vendida (dando tal situecién origen a las
diversas acciones gue pueden ser ejercitadas tanto por el -
vendedor para la restitucifn de la cosa como por el compra
dor en la devolucifn del precio) siempre que el precio sa--
tisfecho se halle por debajo de la mitad del valor de la co

sa objeto de la compra venta,

Por otro lado, el comprador puede mantener total-
mente en vigor el contreto, cubriendo el faltante del valor
del objeto sin que haya necesidad de restituir el vendedor
el abjeto mismo del contrato,con esto se comprende que en
el Derecho Romano imperaba el principio de equidad y justi-~
cia en cuanto a la celebracifén de los contratos, pues daba
a8 cada quién logue le correapondis conforme a la obligacién

contraida por los contratantes.

d).- Aprecieble en dinera: comp con anterioridad

he seffalado que el precio forzosamente deberfia -
fijerse 2n dinero, existlendo a este respecto dos
corrientes diversas como fueron: La de las Sabinienos
que sostenian el criterio de que el precio podia
consistir en otras cosas distintas al dinero. Y

la'de los Proculeyanns que de ninguna manera se
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encontraban de acuerdo con las Sabinianos, pues
sostenian, que de ocurrir el pago con otros gene
ras distintas al dinero, se estaria en presencia

del contrato de permuts y no el de compra venta.

La permute implice el intercembio de una cosa por
otra, ademls de que no generzbea obligaciones recipracas, -
porque se consideraba como un mero contrato innominado; mien
tras que la compra vents forzosamente se constrifie al inter-

camblo de una cosa por dinerc.

En este orden de ideas y en forma de conclusifn es
evidente que pors el Derecho Romano el precioc del objeto del
contratoc debif consistir forzosamente en una suma de dinera
y no en otros bilenes diverscs, dada la misma naturaleze del

prupio contrata.

2.4.~ DBLIGACIONES DE LOS CONTRATANTES.

El contrato de compra venta necesariamente, implics
dentro del Derecho Romano un negocio o relacibn jurioica sub

ceptible de crear derechos y principalmente obligaciocnes, y

pal s21 éste un contiato sinalagmético perfeciu, & wnCuu -
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tra una daoble relacién jurfidice en cuanto a las abligaclones;
ya que, por una parte surge la obligaclén del compradaor de -
entreger el precio convenido, y, por aotra, la de el vendedor
de entregar la cose y permitir el uso y el disfrute de la -
misma al camprador, por lo tanfﬁ, como veremos de esta rela-
cibn contractual es que nacen las diversas obligaciones tan-

to del vendedor como del comprador.

2.4.1.~ OBLIGACIONES DEL COMPRADOR.

La principal obligacifn que nace de la relacifn ju
ridice e cergo del comprador, es la de entregar el preclo. con
venldo al vendedor desde el momento en gue se perfecciona el
contrato, transfiriendo en forma resl y efectiva le propiedad

de las wmonedas que constituyen el preclo.

Para efecto del psgo del precio, tomando en cuenta
que el objeto es un dare certam pecuniam, en el Derecho Ro =
mano el compredor esté obligado a pagar desde el momento en
que se perfecciona la compra venta; en lo gue se reflere en
iss ventas s plazosel comprador se obliga s pagar hasts el
momerto en que Be hags exigible el ptacio o sea conforme se

vayan venciendo los plazos pectados en el contratao.




En cuanto a la relacifn que surge con respecto del
comprador por la buena fe que impera en la celebracifn de -
contrato, el comprador necesariamente tlene que entregar el
precio convenido al vendedor.(ventitor),que por la relacibn
establecida, se convierte en sujeto activo por ser acreedor
de dinero; en tanto que el comprador (emptar) es el aujeto -
pasivo deudor del dinero y el ocbjeto en este caso se convier
te en un dare certam pecuniam. Evidentemente en esta rela--
cién juridica que ocasiona el contrato, el comprador tiene -
el propbsito de hacerse dueflo de la cosa en forma definitiva,

por dos razones primordiales que saon:

Primera.~ La derivada de que el vendedor al vender
el objeto, no le transmite su propiedad, sino tan solo el de
recho de usar y usufructuar el bien del cuasl detenta ten -~
salo la posesifin, porgque no obstante que se trata de un con-
trato consensuasl que puede perfeccionarse con el simple acuer
do de voluntades, esto no quiere decir que sea suficiente pa-
ra que se le transmita la propiedad. Méxime que como ya se -
ha establecido el vendedor no tranamite la propiedad de la -~
cosa vendida, en virtud de gque no se trata un ocbjeto por el -
cugl el mismo detente la propiedad, ye gue en el Derecho Ro--

mano la propiedad se constituyl como una figura especislisi-

. 386 .




ma, que en la mayoria de las ocasiones ésta se transmitia -
por tradicifn o por herenclia dado gue se trataba de una pro-

piedad quiritaria, (o ses protegida por el ius civilis).

Sequndo.- La segunda rd%6n por ls cuel el compra -
dor tiene el propbfsito de hacerse dueflo de la cosa en forma
definitiva, se constituye por el hecho de gue si en el Dere-~
cho Romeno se conceden diferentes acciones para reclamar ls
propledad, estv scarrea pare el comprador un sinnimeroc de --
congecuenclas todes vez que no obstante el haber adqdlridu el
bien de buena fe, 8l cualquier otra persona intenta slguna -
eccibn en contra del bien que fue adquirido, tendré suma di-
ficulted para comprobar, que en efecto, £1 se ha constituido

como legitimo poseedor del objetc gque ae le reclama.

De lo referido con anterioridad respecto de las -~
acciones que los demfs pueden intentar pera adquirir la pro-
piedad del Bbien, y el interés gue el comprador tiene scbre el
ocbjeto; en lo relativo a la forma de probar ls proplieded, es
que existieron diferentes figuras juridices que comnrobaban-
ls legitims posesifin de quifén oe ostentabo con tal carécter;
siendo el casoc de la usucaplén (en la actualidad la usucapién

se equipara o la prescripcibn, o sea una de las formas de -~
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adquirir la propiedad de un bien por el simple transcursag -

del tiempo), con le cual se puede comprobar lae posesifn.

Para comprober la propieded es necessrio que el -
comprador demuestre que el objeto lo recibif del propietario,
y esil, deberd llegar hasta rl (ltimo titulc originerio por -
excelencla que era la ocupacic , esto explica en si mismo la

razbn de ser de la usucapio.

5610 de esta forma y por lo general el poseedor de
una cosa puede volverse propietario de la miema, o sea, siem
pre y cuandn como en el caeso del comprador se haye adquirido
a justo t{tulo, de buena fe y por el transcurso de un térmi-
no fijado expreaamente para tel efecto (un efic para bienes -

muebles y dos afios pars bienes inmuebles).

USUCAPION.~ Si como se expuso,el compredor adquirib
el bien a justo tituloc y de buena fe y ha transcurridoc sl -
término para usucepir, puede leg-almente adquirir la propie-
dad. Por ello es que el compraedor pide en reslidac cel vende
dor, gque al menoe lo ponga en posesifin de la cosa, para que
esté en posibilided o aptitud de sdguirir por usucaplon el -

objeto por el cuasl se constituyb el contrato.
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En el parrefoc que antecede, se enuncif que entre -
los requisitos necesarios para hacer reconocer la propiedad
una vez detentada las pasesifin, era que el cbjeto se hubiese
adquirido s justo titulo, o bien a juste causa, lo que im--
plica gque el vendedor debid entragsr de propia mano el abje
to 8l compresdor, porgue €ste con tods oportunidad entregf -
el precio convenido; debido a gue le ceusa serd justa cuan-

do‘;e eaté de acuerdo al derecho.

De igual forme se mencionb que el bien se adquiera
de buena fe; lo que implica que la posesibn de la cosa se --
gbtengs conforme & derecho, pues si se compra una coss roba-
ue, puede ostentarse el justo titulo, perc se adquiere de -
mala fe, (en el casc de que se sepa que el bien edquirido --
tiene Ja caracteristica de ser robado) pero de ignorarse esta
circunstancia es l8gico que se actla de buens fe, y Gnicamen
te faltaré el transcursoc del tiempo para obtener la propie--

dad.

Siguiendo con las obligaciones del cowmprador, encon
tramos que al efectuar el pago del objeto, al igual que el --
vendedor, tiene la abligacifin de entregar el objeto en el - -

momento pactado, pues en caso de incumplimiento debe respon--




der de los dafios y perjuicios que se causan en las bienes;
y por su parte el comprador deber#é de recibir la cosa com--

prada, pues de lo contrario incurriris en mora creditoris.

En el supuesto de que el comprador fuese responsable
de la mora, el vendedor puede ejercitar ls actio venditi, por
virtud de la cual puede lograr que enforma obligatoria el --
comprador lo indemnice con los gastos de conservacifn de la
cosa desde el momento en que debif recibirla, hsstes el momen

to en gue verdadersmente la recibe.

Puede ocurrir que dolosemente el vendedor ejercite
las actio venditl en contra del comprador ain que existe lm -
wmora; en contra de le cual el comprador puede oponer ls excep
tio mercie non traditiame, en la que debe comprobar que no le
fue entregada ls cosa en forma imputeble al vendedor, o bien que

no se habies pactado el pago anticipado.

Ademfis el comprador podia negarse a pagar el precio
pactadoc cuando después de entreghrsele ls cosa, unterceroc en-
tablare un litiglc sobre el bien sdquirido por el contrato (
este aspecto mhs adelante seréd debidemente analizedo al refe-
rirme a la responsabilidad del vendedor con motive oc la evig

dbn).
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2.4.2.~- OBLIGACIONES DEL VENDEDOR.

Les obligaclones se generan a cargo del vendedor, -
no, deade el momento en gque se le entregabs el precio conve-
nido, sino desde el momento en que se perfeccione el contra-
to, de shi que tenga que cumplir o responder no solo de la -
entrege dal bien, sino deberd vigilar gue se encuentre en -

perfectas condiciones.

A este respecto,el vendedor responderdé del obje~-~
tu desde el wmomento en que se perfeccions el contratn,'- -
guardando la cose en su poder hasta que la entregue al com-
predor, de tal virtud resultm, gue si el bien se deteriora
por su negligencis, es responsable de la culpa grave y leve
e inclusive el dolo en que hubiere incurrido con respecto -

dzl dafio czusado.

Par otras parte, de igual forme tendr§ la obliga--
cibn de trensmitir al comprador la poseeifin de le casa ven-
dida, en el momento en que se hayas convenido ls entregs; =~
en rozfn de que si no se hace dicha entrega en forma opartu
ne, deberf de reaponder de los dafios y perjuicios que se -

ocasionen por lm omisibn en que incurrae; shara bien, en el-
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mismo momento en que se entregb el objeto o cosa principel
del contrato, el vendedor se obligs asimismo a entregar -
todos los incrementos y frutos gue obtuvo desde el momen--

to en que se perfecciond el contrato, ejem. cosechas, ven-

tas, crios, etc.

Dentro de las obligaciones a cergo del vendeder -
tambifin se encuentra la de responder por la eviccién que -

sufra el comprador, al ser privado éste, en forma definiti-

va del objeto del contrato.

Pars comprender mis emplismente la obligacibn -
generada por ls eviccifin, gque en el Derecho Romeno nacfa. -
Tendremos que sefislar gque esta figura juridica surtia sus
efectos, cuando al comprador se le priveba en forma efecti-
va de la cosa u objeto del contrato, por virtud de uns sen-

tencia gque asi lo ordenarsa.

La eviccitn, en nuestro sistema normativo, origi-
n6, no solo que el vendedor respondiera, al comprador por
la pérdids del objeto con motivo de una sentencia, sino
que nuestro C6digo Civil esteblece que hebré eviccibn, con

responsabilidad para el vendedor, cuando el bien desaparer

LG,
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ca por un determinedo vicio, entes o después de haber cele-

brado el contrato.

En cuanto 8 la obligacibn del vendedor de trans--
mitir le posesi6n del objeto, se considerd como una gran -
imperfeccifn; por lo que en su contra, se busch afanosamen-
te la forma ce lograr que no solo se transmitlers la pose~-
s16én del blien sinoc que por el contrario, el comprador ade--

quiriera la efectiva propledad.

Mientras se lograbs el objetivo fijado de trang--
mi%ir la propieded y no solo la posesibn de los bienes caon-
tretados, en lg practica, a los contratantes les fue permi-
tido incluir en el controtc diverses estipulaciones para -~
protegersus intereses, como proteccibn de las posibles le-

siones que su patrimonio pudiese sufrir.

Entre las principasles eatipulaciones que figurs -
ron en los conirstos, encontrameps la repromissio y le sg---~
tisdatio secundurm mencipium rgue garantizeban principelmen--
te respecto de les coses nec mgncipl, en caso de necesldad,

lo que se prometia con fiasnzas (satisdetiones).
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Conforme evolucionan los caontretos, en este ren-
glén de laa estipulacianes, se introdujeron la stipulatio -
habere licere o la stipulatio duplee; con ésta Gltima gue
fue la que cobrd més auge en eas época, el vendedor se - -
obligeba a devolver sl comprador el doble o en ocasicnes -~
mucho ms; a este respecto la jurisprudencie establecié que
pago no excedlera del doble del precioc fijsdo en caso de

que el comprador hubiese sufrido la eviccibn.

Le eviccifn como analizamos con anteriorided, -
surgia cuando el comprador era privedo de la cosa cbjeto -
del contrato, en una forma efectiva o por virtud de una -
sentencia judicisl. Al haberme referido en parrafoa prece
dentes al hecho de que erg necesario lograr que el vende--
dor transmitiers nc eolo la posesién del ohjeto, sino que
fuese la propiedad; es porque, podie el mismo vendedor ( o
un tercerc) por ser propietario o titulsr de un derecho -
real sobre de la coss, reclemar sl comprador el objetp del
contrate, mediante un proceso, privandoloc de su habere ( -

lp que en la actuelidad constituye el perjuicio).

Para el caso de la eviccifn el comprador puede -

ejerciter diferentes acclones como son la actio empti, ---



la actio suctorlitatis, (gue puede considerarse como una -~-
accibn de garent{a, referente a la comprs mancipatoriae) vy

lp sctlo estipulatio duplae; con eatss acciones el compra
dor puede hecer efectivo su derecho al saneemiento que con
aistlb en exigir en el momento de la ‘eviccibén, el valor -~
del objeto (o el doble), en lo relativo a estas ascciones,-

en un cepitulo posterior haré la debilda referencia.

En el ceso de le compra venta existian tembién -
loe viciocs ocultoe,0 sea aguellas clrcunstancias gue hacen
aparecer 8 la cosa camprade en buenes condiclones pero pue
surgen con posterioridad de celebredo el contrata, ocasio-
nando que el objatoc se deteriore o es més deseparezcs. En
eate caso el vendedor es el responsable por los vlicios -~ -
ocultos, como san defoctos de la coss, ancmelias, en 8l --
Blgo inesperado que no es apreciable por un examen superfl

cial.,




2.4.3.~- DIFERENTES ACLIONES A EJERCITAR POR LOS SUJETOS.

Como vimos anteriormente, tento el vendedor como
gl comprsdor pueden sufrir la pérdida de los objetos del -
contrsto por causas imputables & cada uno de ellos. Para
este efecto, el Derecho Romsno, establecif diferentes me--
dios de defensa de las partes, como son las ACCIONES, que
forman la parte medular no solo de este derecho, sino - -~
en general de todo el derecho escrito y en especisl, el -
nuestro, pues con base en estes scciones, el afectado en -
sus intereses puede ocurrir ante el 6rgano Jurisdiccionsl,
ejercitando la accifn correspondiente pare lograr gue se -

le reconozca su derecho.

Ian esencisles son lss acclones, gue las dife--
rentes doctrinas del Dereche Procesal, han estsblecido que
es uno de los pilares fundamentales en donde descansa el -

proceso.

Para el Derecho Romano, Celeo definibé a la accifén
como "Jus perseguendi en Julcio, guod sibi debea-
tur® (el derecho de perseguir en Julcio lo que nos

g pgbide).
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Con posterioridad los clésicos completgron la ce-

finicibén agregando:

"o que nos €5 deblido o nos perienece',

Como en genersl el tema no a2 refiere al aspecto
de las acclones, lo esnterlor se expuso para ubicar el cono-
cimiento tan amplio del pueblo romano en el aspecto jurfdi-
co, porque en forma innegable nuestro derecho proviene del

Derecho Romanoe.

Jna vez hecha la aclaracibén del caso, pesaré a -
enunciar s8i no en su totallded, sl algunas de laa acciones
que nodfen ejerciter los sujetos del ccnirato, €n caso de
incumplimiento del contrato, ya sea por falta de pago o bien

porque perezca la cosa.

Al estudiar lo relativo sl objeto del contrato entre

una de sus caracieristicas esenclales que d=bia de revestir,
vimos que ¢l objeto no estuviese sujeto a una imposlbilided
fisica o Jjuridica, porgque si ocurre slgune de estes Causes

ls venta puede tildarse como nule; de este aspecto se des--
prende una de las acclones que pueden ser ejerclitades por -

ambge partes como lo son la ACTIO EMPTI v LA ACTIO VENGITI.




CAPITULOG:

TERCERLU.




En efecto, puede ocurrir quz el objeto se deterig
re parcialmente, porgue exista dolo por cualquiera de ambas
partes, en este caso ocurren dos circunsisncias @ saber que

a0,

PRIMERA.~ Que el dolo ocurra en forma reciproca;
entonces £ste se compensard v va no axls

tiréd la venta por declarerse nula.

SEGUNDA.~ Si el dolio es atribuilble s cuslguiera -~
de los sujetos, y si el sbjeto no ha ~-
quadeda destruldo totelmente, deberéd —-
eeperarse hasta que eeio suczda y luego
entonces, =21 couprador peodrs exigir el
pago de los dgiias 2 intereses y 21 ven-
dedor padri exigir el pasgo del precio -
nactadn; awbos en ejercicioc de la ACTIO

EMPTI v LA ACTIO VENDIYI.

Par considerarge al caontrato de campravents comc
un contraio sinalagmético, ©s nue se cresron las acciones -
enterliores, que tienen el caracter de directes y de buena =~
2 porgue pueden ser ejercitadas la actio emptl per el com-

prador v la venditl por el vendeder.




{.A ACTIO EMPTI.- Tiene como finallidad principal el
que a3l comprador se le entregue la cosa vendida; no obstante
gue el vendedor no se encuentre obligado a transmitir la -~
propledad del bien, este debe garantizar al comprador la -
tranquila posesién y pacifico disfrute de la coss (habere 11

cere) utl habere possidereque licere).

Cuando el vendedor vendia una cosa ajena o sujeta
g una servidumbre, el compr-ador, en ejercicio de la presente
accién podia reclamar el importe del pago o bien si se haqia
otorgedo una garantia, legalmente procedia de iguel forms -

reclamar el interés.

Esta acclén servis para obtener el idguod inte
rest, o ses el resarcimiento del perjuiclo sufrido por el --
compredor, cuando habiendo compredo un cbjeto, éste confib en

que la cosa se encontraba exenta de viclos o que posefa ciertas.
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cualidades y al nomenio de poseerla, estas cuslidades desa-

parecion o bien surgian los vicias.

LA ACTID VERDITI: a ejercitarse por =21 vendedor
parn exlgir el pagn del precio del ubjetehdel contrato, ad-
quiriendo ls propiedad del dinero convenido como precio, -
en caso de que el objeto se deteriorara o desapsreciers pax
cial o totelmznie por la more del comprador, podis ejercitar
se por parte del vendedor, la acclén enunciada, pudiendo re-
clemar azdemis ctras prestaciones accesoriss como pudiesen -

szr los correspondientes intereses.

Existen otras v amuy diferentes accliones que pusden
zoplear las partes, pers lograr los fines que les son pro- -

pios, v que surgleron de acuerdo con 1ss propiss madal ldadeas

de los coniratos, como son por zjemplo:

LA ACTIO AUCTORITATIS.- Que origlinalmente ge hizo
congistir en la imnosicibn de una multa, cuando 8l vendedor

vendia al comprador una coss ajens, aceptando el mismo pre-

cio ofrecido por el ecmpraedor. Ests conducta solies conside
rarse en algunas acesiones cono un verdadero delito, pueeto

que se presumia que el vendedor estaba en conocimiento de -




gque vendia cosa ajena, por su telta de titularidad.

Con posterioridad, dejé de considerarse a la ven-
ta de cosa ajena, como un delito, perc imperf el criterio ~-
de gue, sl oxasionarse un perjuicioc a los intereses del com-
prador, el vendedor debia pagar el DUPLUM, como importe to--

tal drl dafio causado.

LA ACTIO REDHIBITORIAE.~ Considerads como ung ac-
cifn de resolucidn., Por lo que hace a este tipo de eccién,
gu ejercicio estabe sujeto s diferentes términos, tal es el
cdso de que para conseguir la restitucién del precio contra
la-devolucifn de ls mercencis, la misma debis ejerciterse -
dentro de los & meses siguentes a la celebrscién del contra

{o.

La presente accifn podia ejercitarse cuando el ven
dedor s ssbiendas o no de los vicics de la cosa, no los hi -
ciera del conocimiento del comprador, aiin cuendo se encontra
ge abligado para hscerlo saber, v bien assgurara 0 afirwara,
incluyenda en el contrsto algune STIRULATIO; que el aobjeto -
posela clertass cualidsdes y en forma general cuando par par-

te del vendedor se incurriera en el dolo.
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2.9.- MUDALIDARDES Lel CUNTRATL.

Con el perfeccionamiento del conirato, surgen diver -
sas modalidedes respecto de su cumplimienta, como son el TiER
MINO y la CONDICION; figuras que aln percuran en nuestro de-
recha patrio y que oan cabida & une serie de obligacicnes vy

consecuencias con motivo del incumplimiento del contrata.

TERMINO.- Los romanos lo inierpretaron como sl trans -
curso del tiempo mediante el cual el contrata se per =~
ferccionaba y se realizaba. :legando a su fin, al éras—
ladarse la posesifn del bien y entregarse el precig --
convenido; es por =21lo gue el mismo siempre seréa sus -
pensive, porgue sizmpre existié un plazo para ls en -

trega de la coss.

CONDICICN.~ La compra venia podia estar sujeta su reg
lizacibn 8 um detsrminada condicidn o sea gue se nace-
gsitaba para que se perfecciaonara 21 cantrato, gue ocu-
rrieran determinadas circunstancias propuestas por los

cantratantes.

En cuant. al té-mino, vimos gque ten solc puede - -



ser suspensivo, porque siempre tendré que llegar la fecha -
2n gue se entregue la cosa y el precio; pero en la condicién

ésts puede ser suspensiva o resalutivs.

Existird la condicibén suspensiva, cusnde el <on--
trato se perfecciona, aln cuando no se entregue la cosa, --
en el momento mismo en gue se cumpls ccn la condicidn, en--
tonces nacerd la obligacifn de entregar el preclo y el obje
to. Lo cual qulere decir gue mientras no se reslice ls con
¢lcibn fijada, independientemente de que el contrato se ha-
ya perfeccionado, no puede heceree ls erntrege de la ccsa, -

ni del precin,

Por su parte la condicifn resolutoria induce que
ung vez perfecclonado el contrato, debe cumplirse con el -
supuesto estipulada, porgque de lo contrsrio el contrato --
puede deshacerse; para eate efecto, es gue en los contratos

pudieron incluirse diversos pactos, como son:

a).- PACTC DE RETROVENCO Y RETROEMENDO; Signifi-
cebas gque los contratantes, se obligsban recipro-
camente a revenderse entre sl el objeto del cor-
trzte, 2n el mismg precic conveniceo con ls com--

pra venta ircial.
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8).~ LEX COMISORIA:~ Al celebrarse e) contrats -
se fija un término en el cual el compredor sz obli
ga s entregar el preclo,pero si esto ne ocurre el
vendedor puede disclver el contrato, recuperando -

el objetoc del contrato.

C).- IN DIEM ADDICTIOD (o pectoc de mejor compra - -~
dor) .- Puede ocurrir que mientras el comprador en-
trega el precio convenido,el vendedor reciba mejores
ofertas pudiendo aceptarlas, de tal modo.que dicho

pacto se incluye en proteccifn del vendedor.

D).~ PACTUM DISFLICENTIAE,.- Cuando €l compredor --
tiene desconfisnza del objetoc gue compra, se in---
tluye este pacto en el contrato, pera el efecto de
gue el vendedor le deje a pruebe ls cosa vy si ésta
no satisface al comprador el contrato se tiene por

no celebrada.
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3.~ CONTRATL DE ARRENDAMIENTG (LOCATIL CONDUCTIO).

En lo releativo al contrato de arrendamiento, es -
pertinente sefialar que en el Derecho Romano, no existia 1a -
divisién gue el derecho modernc pretende hacer, respscto - -
de que hublese arrendamientov de cosas, servicios o de obras
(rei, operarum y operis). Porgue el contrato que se mencio-
na no implicaba uns divergencia de especies de arrendamiento,
sino que consistia en una relacifn unitaria, o ses un tipo -

contractual Onico.

En efecto de diversas constanclas que se refieren -~
a este contrato, no se desprende que el mismo se subdivida.
Porque no obstante que Gayo, Ulpianoc y Paulo, se refirieron
al arrendamiento (Locatio Conductio), ellos no lo tratsn se-
paradamente; sin en cambio algunos intérpretes modernos lo -
agrupan o subdividen en 3 categorias a saber, gue son: Loca
tio Conductio rei (rerum), Locatio cenductio operarum y Loca-

tio conductio operis.

A est: respecto cebe sefialar, gque el arrendamiento -
tiene un origen sujeto a controversia, porque mientras la --
mayoria de los intérpretes cunfieren una reslidao en sus ex-

preslones aceptando como piocedentes los vocablos LOCATI y -
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CONDUCTI, pars significar sl contrato; otros como J. ARIAS

RAMUOS y J.A. ARIAS BONET (1) exponen:

"Esta triparticibn del centratc es inadecuada pare
el Derecho actual, en 21 que las modalidades de -
los dos Gltimos términoae (cantratc de trabajo y -
de empresa) han adquirido un auge y una tipifica-
cibn independiente del viejo contrato de arrenda-
miento; vy es también objeto de controversia en su
adeptacibn al Derecho romano, ya queaparecé hoy -
comprobaduy a).- gue, nu presenténdose la tripar-
ticidn ni en las Instituclones de BRAYO, ni en el
tit. tocati Conductl del Digesto (19,2), debid ser
descongcida tanto para la jurisprudencia clésica -
como para la Justinianea; b) que la terminalng&a -
locetor y canductor usmsda en las fuentas romanas -
pars designar a cada una de las partés cantratantes,
no puede traducirse, respectlvamente, por "errenda
dor y "arrendatarin”, gi con la segunda se indica
al que ha de pegar el precio y con la primeras al
que st compromete a la correspondiente contrapres-
tac.6n, porque aguellas pelabras de la terminolougia

latina nc se refierer a precio ni cistingue a quien




lo psga de quien lo recibe, pues una vez lo psgs

el conductor y otres el locatort.

Independientemente de ls interpretzcidn transcri-
ta, no debemos olvidar gue la gran mayoris de interpretes -
se inclina hacia el criterio de procedencfa oel contrato
en la forma de la Locaetio Conductio, porgue ce ahi deviene -
innegablemente lo gque en l1a sctuslioad en nuestro derecho -
se constituye no soleo como el contrasto de arrendemiento, si-
no que ademas, en forma separads, se tiene como el anteceden
te propic del "Contrato de Trabgjo" gue rige en materia labg
ral y el "Contrato de Obra", en sus diferentes modalidedes -
establecidas en el Cbdigo Civil y gue con posteriorided seré

motivo de un capitulo por separedo.

No obstante gue el contrato de arrendamiento en el
Derecha Ramano, se considerd como un contrato consensusl, bi-
lateral y perfecto. lguslmente se le pudo considerar en slgu-
ngs acasiaones, como un contrato, resl, en el sentida de_que -
no se perfeccionagba por el scuerdo de voluntades._;;no por meg
dio de la prestacibn,o por la entrega de l2 coss (rei operae,

opus), solo gue a diferencis ce los llsmados contratos reales

en €l sentido técnicu, no obligabas a restituir la cosa - -




dentro oe un ciertc término, sinc que tencia @ procurar al -

que la recibis um uvisfrutie duracera.

£l mismo Derecho Clésico, comprueba que el arren-

gatario sola se agbligaba a hacer efectiva la merces siempre

y cuando se le asegurase el frul y, €l arrendador sclo res -
ponde por la falta del disfrute gue ssegurd, peroc nunca res-

ponderd sobre la entrega de la cosa.

3.1.- CONCEPTO GENERAL.

Une vez analizados los orignes y divergencias -
del contrato de arrendamiento, pasaré s exponer algqunas de
las definiciones que se han dado, para identificar genéricg

mente a este contrato:

"£l arrendamientou es un contrato consensual, por
el que, a cambio de una merced o remuneracidn, -
un sujeto se obliga a procurar a otro el usc o -
el uso y disfrute de una cosa. Locatlo cocnductio

0 a prestarle determinades servicios.-Locatio -
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Conductioc opersrum - o 2 realizarle una obra -

Locatic conductio operis®. (¢)

“waw Un contrzto consensual en el gque una persona
e ghliga a poner a disposicifén (Locare) del otro
contratante algo: una cosa, trebajos o servicios,
el plan o proyecto de una obra futura, para que -
ejercite sobre ello ls sctividad psctada (conducg
re): disfrute de le cosa, la trensporte, la arre-
gle o la limplie, utilice el trabajo del hombre -
libre o eaclavo, o de un animal, o reciba de - -
eguellos la ensefianza oe una técnica, elabore una
ocbrs o corpus nuevo, etc.. reintegrendo después -

la cuosa. (3)

"El arriendo - Locacibn - es un contrato consen -
sual, bilateral, por el cual una de las partes -
promete a la otra el goce temporal ce una ccsa o

la realizacibn de una obres determinada (opus) con
promesa oe recibir algo equivalente en compenss -

cibn". ()
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Comn se puede ver, de laos caonceptos transcritos, se
desprende una diversidad de obligaciones; las que daran ori-
gen a lae diferentes clesificaclones del contrato de arrends
miento & que me referi{ en pérrafos gue anteceden, al sefialar
que diversos intérpretes subdividen sl arrendsmiento en Lo -
catio conductio rei, (rerum), Locatic conductio cperis y Lo-
catlo conducto opersru, figuras gque se analizerén en seguida

con ls debidas particularidad del casa:
3.2.- LOCATID CONDUGTIO REI(RERUM.)

Se puede decir que éste contreto es el verdadera an-
t -ecedente del contrato sctusl de arrendamiento, porque ine-
vitablenmente el objeto del contrate lo constituye un fFundo
0 una finca Jrbane o rursl, sl igusl que en el contrato de
compra ventn, en el asrrendamiento, forzosamente debil$ pagar-
c2 le merces (o precic) en dinero; a diferencis de nuestra -

lsgialacifin, en la que el precio puede pagarse con airas co-

sne, segin las sstipulacianes de los contratantes.

AUn cuando los términos usados pere identificer z --

los sujetos del contrato, no concuerdan ni siguiersm con la -

propia reiz etimolBgica, éatos deben caonsidererse como arren
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dador (locator) y arrendataria (conductor). Esto, porque -
lgs interpretes coinciden en sefialar gque: “... no sabemos -
si el més antiguo fue el arrendamiento moviliario, segidn pa
rece desprenderse como probable de las XII1 Tablas, que sflo
hablan del arrendamiento de animales de tiro, de la etimolg

gia (locare y conducere, ferigir y llevar afuerad...®. (5)

Lo enterior no implica que por tai motivo el raontrato
no se configure cuando se reslizaren los aspectos consensua
les y de buena fe, porgue es lo que menos interesa en la de
signacidn de las partes, en cuanto el contrato se configura;
aai las cosas tenemos gue a este contrato de arrendamiento
se le define como el contrato por el cual se "... cres un -
vinculo personal, por virtud del cual puede exigir el arren
daterio - conductor - el uso o el uso y disfrute de equellos,
en tanto pesa sobre &1 la obligacién de peger la merced - -

convenida -~ merces". (6)
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Indudablemerte, se tratd de un contratiu, consensusal
con respecto de la voluntac de las pertez en celebrarlo, de
puena fe; con la excepcibn sefialada anteriormente, gue se TEe
fiere a que €l Locator no se oblige a entregar la cosa, al -
conductor, sino solo el uso o el uso o el disfrute de la - -

misma.

De la celebracién del contrato, se pueden distin -
guir varios elementos necesarias, como son: lcs sujetos sus
abligaciones; el cbjeto y el precio, elementos que uno a unc

gebidamente se estudiarén:

3.2.1.- LOS SUJIETOS DEL CONTRATO Y SUS OBLLIGACIONES.

Comu el arrendsmisnto no nace de un derecho real, -
sino de un derecho de crédito, es por ello que se distinguen

2 sujetos gue son:

EL KRRENDADOR (LGCATOR).- £€s la persona gque se obli
ge conceder el uso o el uso y el disfrute de un - -
determinadc bien, y frente & quien se hace ejercita

ple el derecho de crécitc que nace cel contreto.
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(LOCATOR).- Es gulen coloca algo, o sea la persona
gue concede a alquien un poder de disposicién sobre
alguna cosa. En el srrendsmiento se otorge el uso
y el disfrute de un objeto, en tantoc gue en el sim-
ple alquiler simplemente se concede su uso, pero -
en ambos casoa se representan por la frase FRUENDUM

LOCARE.

EL ARRENDATARIO (CONDUCTOR).- Es la persocna gue se

obliga a reaslizer el pago del precio v merced (merces) con-

venida,

miento,

®mos que

2n forma gportuna.

(CONDUCTOR) .- En el sentido etimolégica, significa
"llevar consigo®, o ges la persona que sdguiere un
poder de disposicifin sobre la cosa arrendeda; con

la obligacibn de pagar un determinado precio.

Por la wisma distincifn de los sujetos del arrenda
es como se les atribuyen sus obligaciones, as!i tene-

el LOCATOR se obligaba:

a).- A poner la cosa a disposicifin del concductor, -
durante un cierto tiempo y para que &ste la use o
la use y disfrute en la forma convenlidas. (uti frui

licere praestare); el bien debe proporcionarse sin
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vicios, porque de la cuntrario respanderé ce las -
¢afios y perjuicios que se causen par tal motiva, -
(id quad interest) porque tenga que pagar directa-

mente o parque no se le pague lag merced (periculum

locatoris).

b) .~ Conforme sea el destinao de la cosa, deberd -

hacer las reparaciones necesariss pars su conservg

cidn.

c).~ 51 el conductor realiza algunos gsstos en be-
neficio de la coss, deberé reembolsarle de las --

cantidades eragadas.

d).~- Cuanca el uso o el disfrute se impedian por -
causg de fuerza mayor (vis cui resisti non patest);
el locator no tiene ninglin derecho para exigir el
pago o las merces ‘en cast de gque ya le hubiesen
iindo pegudas por acdelantadc debia reintegrarlas -

nuevamente el conductor. (7)




Por su parte el CONDUCTOR tiene las siguientes

obligaciones:

a).~ Principalmente, debe pagar la pensifn o merces

canvenida.

b).~ Utilizar la coea pars los fines convenidos, -
sin producir mis deteriorocs gque aguellos gue sur -

gen por utilizar las cosa.

c).~ Una vez concluido el plezo pactado en el con-
trato, el conductor deberé restituir la cose dada
en arrendamiento al locator, en esta obligacifn se

contesplan diversas circunstencias como son:

LA DURACION DEL CONTRATO.- La duracifin es fijeda -
por convenio de las partes. Si se sefiald un término en for-
mes express, ei objetoc deberf{a entregarse al filnalizer el -

contrata. (8)
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Si el arrendamiento se pactb por tiempo indetermi ~
nado, puede el contrato terminar en cualquier tiempo, par -

decisibn unilateral de las partes.

Puede ocurrir el caso que el conducior una vez gue
ha vencido el plazo que se establecibf en el contrato, conti
nie disfrutando de la cosa, sin objecifn del locator; enton
ces 21 contrato se entenderéd ticitemente prorrogado (reloca

tio tacita).

A este respecto de 1lp relocatio tacite, nuestro

derecho la denaaina bajo el nogmbre de RENOVACION TACITA;

distinguiéndose dos supuestos que son:

l.- La prGrroga del contrato.- que necesariamente

es establecida por las partes.

2.~ Le tlcita reconduccifn.- Tiene gue demmndarae

por el inquilino en jurisdiccion voluntaria o bien por la

tolerancia del arrendador, en que el arrendatario continGe

en el uso y disfrute de ls finca arrendada.

C)e~ 51 el conductor abandagns lea finca antes del -~

término establecido, sin gque medie una csuss jus -

69 .




tificsce, tiene la obligacidn de pagar las merces

{rtegramente.

¢).- 51 =21 conductor abandonz la finca antes cdel! -
término establecido en el contrato, si este es 8 ~
tiempc determinado, y sin que medie una causs que

as! lo justifique; éste se obliga a pager al loca-

tar, la totalidad de la merces convenida.

Ahara bien, puede ocurrir que cualguiera de los -
sujetos no cumpla con las cbligaciones que han contrsido al

suscribir el contrato, entonces, smhos tendrén un derecho de

accifn reciprocemente.

Las obligaciones que nacen de la wnidn contractual,
Locatic Canductio, son reciprocas, que sehallan garantizadas
mediants acclones in ius y ex fide bonz, en donde el ARRENDA
OCR (LCCATOR) dispone ce la ACTIO LOCRTI, y el ARRENDATARIO
(CONODUCTLR, 1z ACTIC CONDUCTI.

Independientemente de qus las acclones se ejercitg
rar sor la faltz ce rcumplimiento de las cbligeciones que se

grurciaron, £l ceoncuctcr la puede ejercitar ce igual forma ~
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en el caeso de que el Locator venda la finca deda en arrenda-

miento a un tercerao.

En efecto en caso de compraventa o pignoracifn, el
cosprador o acreedor pignoraticic tiene 1a cobligacifin de Tes
petar el arriendo constituido hasie que termine el .plaze -
fijado en 21 contreto. Pero en caso de gue no se respete el
término y ee le desahucie el conductor puede ejercitar la -
Actlo Conductl en contrs del arrendador, pare reclamerle los
perjuicios sufridos a causa de hebérsele privado del uso v -

goce de la cosa. (9).

3.2.2.~ EL DA3ETD Y EL PRECIO.

En lo que a estos elementos se refiere, los dife--

rentes intérpretes consultados, coinciden en sefialar gue:

EL OBJETO.~ Puede ser de cuslquier clase, lo que
lmplica que cualqulier cose puede contratarse; la
Gnica cualidad que deben tener, es que no sean -~
consusibles, pera que en general puedan contratar

Be,




Asimismg, el objeto debe ester dentro del camercio,
ejem.- no podia rentarse un sepulcro, por conaide-
rarse fuera de comercic el mismo, ya que se consti-

tuls como uns coss sscremental.

Por lo gque hace al PRECIO.- que las fuentes del De-
recho Romano lo designan como PENSIC O MERCES, éamte
deberf ser clerto y verdadero; siewpre debia pegar-
ae en dinero, pues de lo contrsrioc se considersria
como un trueque o interceambic de cosss (permuta),-

que se incluiries dentro de los contratos.

Existe una excepcifn en cuentc al pego, en lo que -

se refliere s lo llmsmada COLONIA PARTITARIA, y que nuastro -

derecho lo designa con el nombre de CONTRATO DE APARCERIA.

En ls Colonia Pertitaria, el contrato se constituis

respecto de un fundo esgricole o fructifero, en el que la -

mercee consist{s en conceder al srrendadar, (locmtor) parte -

de los frutos obtenidos.

La Colonie Partitarias, es el sntecedente directo, -

de lo que hoy conocemos come el contrato de aparceria, el -

c usl ya es objeto de una reglamentacifn juridica especlel,-
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tatelmente separsde cde le establecida pera el contrate de -

arrendamiento.

3.2.3.~ DISOLUCION DEL CONTRATO.

Para hablar de la disolucifin del contratc, es nece-
sario seflalar que el Derecho Romeno tan solo agrupd las di---
ferentes causas de disolucifn del contrato de arrendamiento -
en un solo aspecto general de terminecibn, no obstante que --
por la forma de acabar con la relacifn contractual, se pueden
distinguir les modalidades implantadas en la actuslidad en -
nuestro Cbdigo Civil, referesntes a que no scloc existe terming
cién del contrato, sino gue también el contrato puede rescin-
dirse, aln cuando no haya llegado a su término. (cuando hablé
del contrato de arrendamiento actual, se establecerén las di-

versas ceusss que pueden dsr origen a la rescieidn del contra

to).

De este forme tenemos gue el contrato de arrenda- -

miento se disuelve:

l.- Porque se extinga el plazo fijado por los caon--

tratantes (por lc general era de 5 afios), con la excepcién de




la relocatio técita, que ccn anterioridad se analizf.

2.~ Paor convenio entre las partes, (mutuo consenti-
miento), le voluntad de una de las partes de hacer cesar le
relacion contractual,es inopersnte por si mismas, &ln cuando -
se llegue a8 inte-rrumpir el contrato; porque como vimos con -
antelacidén, sl el conductor sbendons le coss sin juste causa,

debe cubrir le totelidad de las merces.

3.~ Felta de pagoc de les rentas por dos sfios (en -
la ectualided, como la renta debe psgarse por meses esdelanta-
dos, la falta de pago de uno o mAs meses de rents, puede ser

cause de rescisiln del contrato).
L.- Pérdids de le cosa arrendads (con las verian--
tes que pueden ocurrlr, respecto del ceso fortuito o fuerza

mayor ya analizedos).

5.~ Por sbuso o deterioro de la cosa (ademfs reben

pegarse los defios y perjulicios que se csuee a le coss).

6.~ La necesidad del Locetor de usar ls cose arren-

dads para vivir en ella, o para hacer lae reparaciones indis-
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pENsasles.

3.3.~ LGCATIO CONDUCTIO OPERARUM (ARRENDAMIENTU DE
SERVICIOS).

Esta modalidad del contratoc de arrendemiento, se con
sidera en la actualided, como el pilar fundamental en dande des
cansa el Derecho del Trabaju, pues indiscutiblemente, hasta an-
tes de 1870, la relacibn lsborar se reglamentabs por el Derechg
Civil, pero en el afio mencionado, cuandao surge el Primer Cbdigo
Civil Mexicano, se separa el trabajo aszlarisdo del contrato de
arrencamiento, por considerarse en la exposicifn ce motivos del
mencianado Ordenamiento Legel, que "“parece un atentado a la dig

nidad humana llamer alquiler s la prestscifn de servicios per-

s onales".

Al separarse la prestsacibn de servicios del contrato
de errendasmiento, dé origen a una reglamentacién especifice, que
lg Ley Federal del Trabasjo denomina CONTRATO DE TRABAJO, en sus
diferentes enunciaciones, conforme las diversas variedades de -

la prestacibr del servicio, comg son:

A.= EL CONTRATL INDIVIDURL DE TRABAJO.
B.- EL CONTRATU COLECTIVO.
C.- E1 CONTRATO LEY.
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Pero como el presente tema no se reflere s la regla
mentacibn sctual del contrato de prestacidn de servicios, - -
porque éste serd objeto de un tema en particular; seguiré con
lo relativo al contratc de arrendamiento del Derecho Romano,
en el que s diferenclia del contrato denominado Locatio Conduc
tio reli, el objeto no consistif en una cosz materlal, sinc -
propiemente en una actividad subordineds, por la cual debis -

pagarse una retribucién.

3.3.1.~- CONCEPTO.

Como en el Derecho Romano noexistis proplemente una
divisifin del contrato de arrendamiento (en su expresifin gené-
rica) el concepto de arrendamiento de servicios, va implicito
en la definicifin general del contrato (locatioc conductic); pero

no obstante tal circunstancia, el Prof. Robert Von Mayr ha -

expueato:

"E£l contrato de arrendsmiento de servicios s6lo -
podis tener por objeto serviclos "inferiaores", operse locari
soclitae, operse illiberalzs (por oposicibn & las artes, artes
ingenuee). E1l que habia de preater los servicios (locator -

operarius) solc poria obligarse personalmente y e 1o mas, por




|
i

onsiguient- o0& pul vida. L8 otra parte (conductor) se obli-
gaba a pagal =i salario (merces) en proporcién a los servi --

tios efectuadus (operae)*,(10).

Como puede apreciarse de la transcripcidn anterior,
los sujetos siguen siendo los mismos, aln y cuando se dijo --
que los conceptos locator y conductor, no son equiparables a
lus ce arrendador y arrendatario. Y si para el arrendamiento
ce cosas nc es dable etimolfigicemente equiparar los conceptos
anteriores 8 su denaminacibfn practica, mucho menos pueden ser

aplicables al arrendamiento de servicios.

Por otra parte, apreciamos de igual forma que, el -
arrendamiento de servicios solo podia ceer sobre actividades
inferiores, como pudieron ser, los servicios prestados por -
trabajadcres manuales, esclavos, jornaleros o sea aquellas -

ectividades gue no requerfan de conocimientos especiales.

Ei Oerecho Romano excluyf del arrendemiento de ser-
vir:los,aguellas actividades altamente calificadas, prestadas
por ciudadanos libres (uperae liberae); dichos servicios fue
ror ce caracter profesional, cienti{fico o artistico. Hicieron

tal exclusifn, po:rque aln en la actualidad suelen faltar los




elementos de sujeciﬁn aun patrdn, dependencia econfmica, su-
bordinacibn; que son los elementos que caracterizen al contrato

de trabejo.

Por las actividades que se prestaban como obrss li-
berales, en laea qﬁe se incluyen los servicios de los abogados,
wmfédicos, agrimensores, etc., no existid obligecibn por perte
de quien recibia los servicios de pager ninguna merces; por-
que la costumbre regulf. una especie de campenaacibn.para di-
chos servicios, por medio de donativos que se congideraron -
como "honorerios". Oe este forms, el contrato mismo no pudo
considerarse como operarum, sino gque se semejl al contrato -

de mandato ode sociedad indistintamente.

En el periodo Clésico Tardio (époce imperiasl), el
donativo honorsrio, se considera ya juridicamente como una -
prestacifn totelmente debida, misme que pudo ser reclamada -
Judicislmente, a través del procedimiento que se ;unuciﬁ con
el nombre de “extraordinerio cagnitia™.

3.3.2.- OBLIGACIONES OE LOS SUJETQS.

Las obligeciones que nacen de la locatio conductio
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Jperarut, . semejartifs a8 las que se establecen garz el zon
“ratc e arrendamients de cosas, salvo lc relativo e los wa-
fios, e&n cuanto gue en el presente centrato no existe un objeto

meteriz] gue sea susceptible de ser dafiadoc.

Rl existir la semejanza en las obligsciones de los

sujetos, tenemos que las obligaciones del LOCATGR SC:

l.- Prestar el servicio para el que hg sido con-
tratadoc.

2.- Que en ¢! supuesto casc ce que =1 sarvicic no -
se preste en 1s forme convenlida, por una csusas impu
table al locator, no pnadrd exigir el page de's& sa-

lario.

Asimismo, las obligaclores principaslez que recen o

carga del CONDUCTOR son:

l.- Pager €l sslario convenido al locator.
2.- Reespondis oel dolo o culpa en casc de que el -
servizic nc se prestara por una causa que le fuere

imputable.

Pa:a exig.1 <1 cumplimniento de las ohligaciones Jue

se han mencionazo, los sujetos podisn ejercitar les siguientes




acclicnes:
A0TIL EX LCCATC L LOCATI.- For medic de aste ac~-
cibn, el arrendator puscde exigir el arrendetaric

el pago de la merces (salario) convenidc.

ACTIG &X CCNDUCTL o CDNDUCTI.- Ejercitabie per el

arrendatario psras exigir la prestacién ael servicic.

Para el ejercicio de las acciones mencionadas, y en
lo relativo al salario,debias distinguirse: Si los servicios -
no se prestaron por ceusas atribuibles a)l arrendataria, éste
tendrd que pagar forzosamente el salario del arrendador. Pers
51 paor el contrerio las serviciaos no se realizaron por -causas

imputables al lacator, no podr3d exigir el pago del salario.

3.3.3.~ DISOLUCICN DEL CONTRATU.

La Locatio Concuctio COperarum se extingue por las
siguientes causas:

la.- Por llegar 8 su fin el plazo gque se corvinc.

2a.- Por mutuo consentimiente (en el Derechc Roma-

no como el servicio se prestebs por sujetos que en

la mayuris de las ocasiones no eran caonsidersoos -

coma perscnas, se desconocid 1. referente @ ie pro
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teccibén que podia tener el locator, con mativo del

despido de que fuese objeto).

3a.~- Debido a la muerte del laocator (pero no se ex-
tinguia por la muerte del conductor, porque la obli

gacibfn recaia sobre sus herederos).
3.4.- LOCATIO CONDUCTIO OPERIS (CONTRATO DE OBRA).

El contrato de obra, es un contrato sinalagmbatico -
perfecto, que se diferencia del contrato de servicios (operarum)
porque recee sobre el resultado de un trasbasjo, o sea sobre el
praducto del serviclo prestado, siempre y cuendao el trebajo se

encuentre concluidao o acabado.

0tro especto que difiere de la Lacatisc Conductio -
Dpererum, se hace consistir en que: El objeto del contrato no
es el servicio propiamente, sino por el contreric se trats de
una obre determinada, en la gque se considers como arrendador,
no a quién ejecuta la obra, sino a le persone por cuya cuents

se realiza; siendo el emgresario, el arrendatario (concuctor

o redemptor operis).
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30"010- CmCEPTU.

Después de haber snalizado escuetasente la naturae-

leze del contrato, transcribiré las referencias del contratc

de srrendemiento, ung atribulds el Prof. Von Mayr y la otre,

emitida por el Praf. Max Kaser.

"eee E1 arrendsmiento ds obra obligsba al empresa-
rio (conductor) a ejecuter un deterninadn.trahajn,

a8 alcenzar un cierto resultado. E£1 que deba éingg
cergo- (locator) venio abligado a pegar la re;ribu-
cifn pactada (merces), bien por tado el trabajo en
globo (opus aversione locatum), bien por partes, o
bien, finalmente, en el término eseflalado (ad diem)".
(11).

“Si la locetio conductio se cancierta como contrato
de obra, el conductor (hoy empresaric) ses obliga a
conseguir con su activided, un determinado resulta-
do en una perscna 0 ccuas gue le ha sido previamente

entregade por guien hace el encargo (locator)®. (12).

e




A diferencla de lps contratos anteriores (rel y -
pperarum), compo se puede apreclsr de lobs conceptos enuncia-
dos; el locatcr era el gue encargaba (colocabs) la obra y -
el que la ejecuteba era el conductor, de tal forma gue en -
la locatio conductio pperis era el conductor y no el locator

quien recibia la merces.

UP requieito esenciael en el contrato de obra, es que
los materisles gque se ven a utllizar en la construccién o rea
1izacién de la obra, sean suministrados por el que ia encarga
(locator); porque de lo contrario seria evidénte que en lugar
de configurarse el contrato que nos ocups, propleamente se es-
tsria en presencie del contreto de compra venta, seglin la opi

nifn gque prevalese en el Derecho Romano.

3.4.2.~- DBLIGACIONES DE LOS SUJETOS.
Por le forma de como se reallza el contrato, es - -
como sparecen las obligaciones de los contratantes, asi tene-

moa que el CONOUCTOR tiene las sigulentem obligaciones:

l.~ Por principio de cuentas se obligeba a realizar
la obra an‘la formes como se establecib en el contra-

to.

La obra debe reslizarse personalmente por el conduc-




tor, salvc que, se haya partadoc que estz se reallzarie
por .n tercera; perc cuando la ohra requeria de cier-
tos conocimientos técnicos y estos los poseia el con-

ductor, el mismo deblz realizarles.

2.~ 51 la obra aln no la habia aceptedo =1 laocator,
el conductor tenia que responder por el ceterioro o
pérdida de ls obra; aunque existibé la excepcibn, en
cuantoc que probara que el deterioro se debib e la -
mala calidad o vicios propios de los materiasles que

le fueron proporcianacdos y no @ le falta de callidac

de la abra.

3.~ Comoc ocurria, que,para la reslizacifn de la obra
el conductor empleares ctiras personas bajo su servi-
cio; ésta respondia paor las dafios y perjuicics que

ocasionaran dichas personas (o bien los terceraos).

No sble el conductor, es el @n.ico que es sujeto de

obligaciones, sino que el LUCATOR por su parte se obligsbe a:

l.- Pagar las merces, sinoc mediara pactc en conira-

rio, al término ce lz chra.
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2.- 51 la obre se hebis concluida, vy 8 su vez, &1
1ls hebis eprobado, y este se perdia por ceso for-
tuito, tenia obligaclén de pager las merces conve

nidasa.

3.~ Responder de la falte de calidad del materiel
o de los vicios que existleran en el materisl que

entreg§ pera la construccibn de la obrao.

Como los derechos de los sujetos de la relecibn -
controctual, eran transmisibles por herencis; ls muerte del
locator o del conductor, o de smhos, no impide la realiza--
ci6n del contrato, pues los derechos y obligsciones se tras

ledaban s sus herederos.

Por lo que hace al ejercicio de lms scclones en -

caeo de incuaplimiento de los contratos de obras son:

LA ACTIO CONDUCTI.- Para el que se obliga s ejecu

tBr ls obra.

LA ACTIO LDCATI.- Pesra el que solicits que se eje

cute 1ls obra.
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3.4.3.- DISOLUCION OEL CONTRATO.

Diverses son las causas por las cuales la locatio
conductic operis puede disclverse, entre estes causas encon-

tramos las siguientes:

I.- E1 contrato se extingue por ls ejecucibn total

de la obra pactada.

II.- Por la muerte del conductor, siempre y cuando
en el contrato se dejé establecido que, lea obra -~
deberie ser reslizada por el conductor, atendiendo

a sus conocimientos técnicos, profesionales o sr -

tisticos.
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tiene una cosechs abundante, debia cubrirse lo -
que se pagd de menos cuando ocurrias la fuerza ma-
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4.~ CCNTRATOS: SU CLASIFICACION EN EL DERECHO
MEXICANO.

Para iniciar el presente trabajo, hubo la necesidad
c¢2 incluir un Primer Capitulo dedicado al estudio de las -
OBLIGACIONES DEL DERECHO ROMANO; debido a que tel y como se

expuso en dicho cepitulo, sus fuentes primordisles son los

contratos.

Comc la presente obra trate acercs de los contratos
de compra venta y arrendamiento er sus diferentes modalida-
des; consideré necesario, referirme, ya no en forma total -
al estudio ge las obligaciones del Derecho actual, sino Gni
camente el tema de los contratos en gz2neral; pues de éste -
capitule se formaron las directrices para efectuar, la dasi
ficacién de los countratos mencionados, pourgque los mismos -
se rigen primordislmente por las REGLAS GENERALES DE LOS -~

CONTRATUS, establecidas por nuestro Cédigo Civil.
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EL CONTRATO forme parte de un cancepto juridico mu-

cho mis amplio, como lo es el CONVENIO.

‘L. CONVENIQ.~- Puede definirse comn: "... un acuerdo
de voluntades pars crear, transmitir, modificar o extinguir

obligaciones y derechos reales o perscnales;...". (1).

El Cbdigo Civil vigente, define en su articulo 1792,

al‘cqnveniu, de la siguiente mgnera:

ARTL. 1792.- Convenioc es el acuerdo de dos o mAs -

personas pera crear, transferir, wodificer o extin-

guir obligaciones”.

Ahora bien, dentro del concepto de canvenio encantra
mos la definici6n proplie del contrsto, sl sefislarse:

".ee El contrato se define cowmo un acuerdo de volun

tades pare crear o transmitir derechmsy cbligsciones;....* (2).
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Siguiendo la misma regla, diremos que el Cédigo Ci -
vil, por su parte refiere que los convenios que produzcan o
transfieran ya sea los derechos y obligaciones, toman el nom

bre de contrataa (3).

El contrato como acto juridico,tiene dos elementus -
esenciales que son, la manifestacifin de la voluntad, gque se
encuentrz animada de la intencifin de producir efectos de de-
recho, y el objeto, que persigue ls manifestacién de le vo -
luntad, 1a cual consiste esclusivemente en creer o transmi -~

tir cbligaciones y derechas.

En loe derechos y obligaciones que se cresn por el -
contrato, no solo hay derechos personales, sino tsmbién rea-
lea. Existen slgunos contratos que originan Gnicesmente dere
chos personsles, otros que crean derechos reales y persane -~

les 8 1la vez.

En todos los contratos trenslativos de dominio, se
de nacimiento a derechos personales y remles, citandose como
elemplo 1la cowmpra venta, parque al vender, el vendedor nece-
sariemente transflere lp propledad al comprador,que da origen

8 un derecho real, pero de iguasl farma crea derecho personsles,
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pcrgue los contratarmtes Lio--2n chiigsciones ve Zsr, hacer
¢e ng hacer, o blzn gerentizer lao gpesestén gecifica de La -
cosa, pagar el precio cenvenidc, entresger lz coss, etc.,

traténdose sin lugar a dudas ¢t obligacicnes y derechos gue

tignen el carzcter de perscnales.

En cantretos como =1 arrendamiento = zl coaocato,
en los gue se transmite tempcralmente el uso c¢=2 una cosa, se
originan tan sblo derechos personales, porque la traqsmisién
del uso en sstoz contratos, no implicz un dereﬁho rezl de asn,

crgue no se adquiere por parte del arrendatario o del como-
q

datario 21 dominic o le propiedad sobre lz cosa.

Lol.- CLASIFICACION ZENERAL DE LOS CONTRATLE €0 b
DEReCHO MEXICANC.

Le clasificacifn de los contratas en las obligacic-
nes cel Derecho Romang, no dista mucho de la =lasificacién -
quz se hace en 2) Derecho Mexicann; debifncuse tomar en cuen-
ta, que en ru:stro meolc juridico se ha sostenido gque el Ce--~
recho Romeno es una ce las Fuentes Histfricae en donde descan

se nuestrg Derecho; assl las cosas, itenemos quz los contratos

se clasifican en:
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a).- CCNTRATOS UNILATERALES Y BILATERALES.

Los centratos UNILATERALES son aquellos que entra-
fian un acuerdo de voluntades, en donde solamente una de las

partes se oblige a conceder un derecho a favor de la otre.

E1 Cédigo Civil del Distrito Federal, en su erticu-
lo 1835, establece:

"ART, 1835.~ El contrato es unileteral cuendo une
sola de las partes se obliga hacia la otre sin que

ésta le quede obligada®.

Como ejemplo de un contrato unilateral, podemos -
mencionar s la donacifin, en la que exclusivemente nscen obli-
gaciones por parte del donante, que transmite el dominig de -
le cosa en forma gratuita, sin que por parte del donatesrioc -

exista obligacibn alguns al respecto.

Se dice gque un contreto es BILATERAL, cusndo ya -
existe el acuerdo de voluntades y Estas abligen proporcionel
mente @ los contratantes en la forme como conviniercn. Lo -
fundamentsl en este tipo de contratos, es que ambas partes -

se cbligan reciprccamente.
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El articulc 1836 del Cbdigo Civil mencionado, es -
tablece:
"ART, 1836.- El contrato es bilateral cuando las -

partes se obligan reciprocamente.”

Como ejemplo de contratos bilaterales, tenemos -
la compra venta, la permuta, el arrendamiento, etc. Cantra -
tos en los cusles ambas partes se comprometen a cumplir de -

terminadas abligacignes que les son inherentes.

b).~ CONTRATOS ONEROSOS Y GRATUITOS.

Un contrato es ONEROSU, cusndo de su celebracibn -
se infiere gue se van a imponer gravémenes y provechas a los
contratantes en forma reciproca. En este tipo de contratas,
cada parte con el fin de procursrse una ventaja pstrimonial

o un enriguecimiento, sacrifica su patrimonio mismo.

La compre venta, por ejemplo, es un contratoc aonerg
B0 que impone provechos onerosas como son la recepcifn de la
cosa y del precio, gue son los mismos que implican los gra -
vamenes, porque a su vez el vendedor dehe entregar ls cosa -

y el comprador el preciao.
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El contratoc serd GRATUITGL, cuando los provechos -
correspandan z un= sola de las partes y las gravémenes a
ia otra. © sea, es aguel en donde un contratante recibe una
ventgja patrimonial ¢ lucro en relacién con la otra que es

quien sufre el gravamen.

Como ejemplo de un contrato gratuito, podemos ci-
tar 8 los contratos de mutuo gratuito, depbsito, y en espe-

cisl la donacidn gratuita.

Pur lo genersl se afirma qus los cortrztos a titu-
lo gratuito se celebran en consideracifn a la persona (intui
tu personae); mientres gue los contratos onerosos, se resli-
zan por razones exclusivamente patrimonieles o econbmicas, -

en donde para nade se temen er cucsnta las rozones personales.
c).- CONTRATOS CONMUTATIVOS Y ALEATORIOS.
Para que exista la presente clasificacibn debemos
atender tan solo a los contiatos que se reslizsn en forma -

onerosa y asi tendremos que:

«Us contratos GUNMGIATIVUCS, son sguellos en gue -




los provechos y gravamenes son clertos y conocidos desde -
el momento mismo de ls celebracibn del contrato; es decir,
que la cuantia de las prestaciones puede determinarse des-
de su celebracifn; asi pues tenemos que nuestro Cédigo Ci -

vil enunciado, establece:

"€l contrato oneroso es corsmutativo cusndo las -
prestaciones que se deben las psrtes son ciertas

desde que se celebra el contrato, de tal suerte -
que en elles se pueden gprecisr innediatanenie e%

beneficio o la pérdida que les cause éste...®.(4).

ALEATORIOS, son todos agquellos contratos, en dan -
de los provechos y gravémenes dependen de que se realice o
no une deterwinada condiciéin o término, de tal forma gue ~
la cuantia de ls prestacifin o de las prestaciones, noc pue -
denliquidarse o determinarse en forma exacts, pues pera -

ello es necesario que se realice la condicibn.

De igual forma, la disposicibn legal enuncisde (4)

en su parte final dispone::




"... £s aleatorio, cuanco la prestaclfn cebida -

gepende ce un acontecimiento incierto que hace que
na sea posible la evaluacién de la ganancla o pér-

dida sino hasts gque ese acaontecimiento se reali-

cef,

La comprz de esperanza puede citarse coma ejemplo
de un contrato aleatoria, en virtud de que se adquieren los -
futuros frutos de una cosa, o los productas inciertos de un -
hecho, que pucden rezallzarse o no; ejem: cuando se compra una

cosecha futura, ésts pueds recogerse o bien por algune causa

PUECE percerse.

c).- CONTRATCS REALES, CONSENSUALES Y FORMALES.

Al hablar de lss convenios se gdijo que con motivo -
e los cerechos y obligaciones que engendrsn los contratos, -
éstos pueden ser personales, reales o bien perscnales y rea--
les & la vez, ella nos lleva & concluir que son CONTRATUS RES

LES: aguellecs que se constituyen por la entregas de la cosa.

Mientras no exlsta la entrege ce las cosa, solo se -

presumird una promesa ce contrato, un entecortrato o bien un
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contratu preliminar, perc de ningura forma se podrd ccnside-

rar que exista un contrato real.

51 en un contrato se estipula que se darf la cosa
teda en prenda, en realicad no se celebra 2l contrato ce -
prends, pues solo nacen obligaciones de hacer, como son en -
treqar la cose para celebrar el contrato en el futuro; ya -
tfue se requlere, para que el contrato see resl, que la cosa

se entreguepreviamente.

En ls actuialidaec se puede citar como ejemplo feha-
ciente de lus contratos reales, al CONTRATO DE PRENDA, el -
cual existe cuando juridicamente se entrega la cosas; no‘ubs-
tante que nuestra legislacibn permite que ex¥ta una entrege
virtual o simbflice, hasta en tanto se entregue mmsterialmen-

te a3l screedor la cosg, el contrato podrd tenerse por cele-

brado.

Opuestamente a los contretas reales aparecen los -
CONTRATOS CONSENSUALES; agquellos que dnicamente necesitan el
scuerdo de voluntadec y el consentimientoa de las partes para
gue se tenga por realizado; en esta clasificacifin solemos -

incluit a todos los contratos cue implican uaz prestacibn de
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cosas, (exceptuando al contrato de prenda) porque en ningdn
caso el Chdigo Civil exige que deba entregarse la cose pare

gue se perfecclicne el contra~to.

En esta clesificacién tan importante se distinguen
igualmente 1los CONTRATOS FORMALES, que son los contratos cuyo
consentimiento debe menifestarse por escrito, como un requisi-
to de velidez, por lo que, si no se celebra en escritura pGbli
ce o privada, segiin el acto, el contrato esteré afectado de -

nulidad relativa.

Relacionando esta clasificacifn de los contratos, -
tendremos que: un contrato consensual puede estar en oposicibn
a los contratos reales, cusndo no se necesite la entrega de lg
cosa para la constitucién del contrato. Por otro lade existe
también la oposicifin de los contratos consensuales, en rele-
cién con los formales, y, se considera que el contrato existe
cuando el congentimiento se manifiesta ern forme verbal, sin -
que se requiera de ninguna forma escrita, ya sea pltlica o -

privada para que el acto ses valido.

e).~- CONTRATOS PRINCIPALES Y CONTRATCS DE GARANTIA
U ACCESORICGS.

Los CONTRATOS PRINCIPALES, son aguellos que existen




por si mismos, gquP su existencia no depende de ninguns caondi-
cibn o término gque deba ocurrir en la celetracién de otra -

para gue el contrato pueds originarse; en cambic.

Los. CONTRATOS ACCESORIOS son aquellas que su exis-
tencia se encuentra supeditade s un contrate principal; si -
por algune circunstancias se declara la nullcdad o imexistencia
del contrato del cual son eccesorios, ellos igualmente seran

nulos o inexlstentes, porque siguen el principio de que lo -

accesorio sigue la suerte de lo principal.

Loe contratos accesorios son llamados también de -
GARANTIA, porque en la mayoria de las ocasiones se celebran
para gsrantizar el cumplimiento de una obligecién principal,

ejem. La Fianza.
F).~ CONTRATOS INSTANTANEQS Y DE TRACTO SUCESIvO.
El gue un contrato sea INSTANTANEO, significa que -
se cumpla, en el momente mismo en que s=2 celebra, de tal for-
ma que el pago de las prestaciones se lleve 2 cabo en un solo

acto (sor. por ejemplo las llamadasventas oe contada). En

rste tipn de contretos su impartancia estribz en gue, si se
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declara nulo el contrato la cosa puede llegar a restituirse,

segin se establezca en el contrata.

Por lo que hace a las contratos de TRACTO SUCESIVO,
éstos se realizen en periodos determinados y no en una sola
exhibicién, tal es el caso del contrato de arrendamientao, enel
que durante un tiempo determinado la casa estara en poder -
del arrendatario, el gque 8 su vez se obligas a cubrir mes a -

mes Yy por adelantado las rentas convenidas.

A diferencis de los contratos instanténeos, en los -
contratos de tractc sucesivo, la cosa, si se declara le null
dad del contrata, no siempre podré restituirse, porque dada
la natursleza del misma, puede existir una causa gque imposi-
bilite la aencionads restitucién; como seris el cesoc del con
trato de arrendamiento, en el que si se permitib el usc de la
cosa, y se declera la nulided del contrato, deba devolverse
el uso al esrrendsdor y este a su vez deba reintegrar el - -

arrendataria las rentasa causadas.
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Al haber analizado el centratc de compra veits, c¢di -
gimos que el consentimiento es la disposicién de las peries -
pera celebrar el contrato; en este ceso, el arrendador aczgta
transferir el uso o el goce al arrendatario en forma volunta-

ria y éste 8 su vez se oblige a pagar un precio cierto.

Para el contratc de arrendamiento no existe ningln -
problema en el estudioc del consentimiento, porque este sigue
los mismos lineamientos esteblecidos respecto de la compra --
venta; en tanto que para que se perfecclione el contgatu nece=
site haber un acuerdo de voluntedes con el objeto de trensfe-
rir el uso o el goce y de una cosa a camblo de un precio cler
ta, sino se cumplen estos requisitos de volunted, el contrato
deber§ declarerse inexistente y por tel motivo no habré arrgﬁ

demienta.

El elemento que reviste msyor trascendencla en el - -
arrendamientoc y gue por lo tento se estudiard con wayor ampli
tud, es el OBJETO, porque camo con enterioridad menciané, el
consentimiento sigue la regle general reletiva a su acepta- -
cién y formacidn.

EL OUBJETO.- Cesde wl punto de viste deben existlir dos

tipos de objeta, come sucede en lz compra venta, que son el -

objeto directo y el indirecta (2).

a).- DBJETO DIRECTO.- Siguiends los mismo principios
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de la compra venta, diremos que el objeto directo del arren-
demiento es aquel que consiste en transmitir el usoc o el go-
ce de la cosa por parte del arrendador, a cambic del pago de

un precio cierto por parte del arrendatario.

b).~- OBJETO INDIRECTU.- Reviste una vital importan-
cia relaecionando este objeto con el directo, porque en é1, -
debe transmitirse el uso o goce de una cosa, pero a diferen-
tia de la couﬁra:venta que si puede celebrarse sobre cosas -
conaumibles. E1 objeto debe ser une cosa mueble o inmueble,
corporal e incorporal faiempre y cuando éstas sean suscepti-
bles de rendir una utilidad o una ventaja al arrendatario),’
lo que implica que no pueden ser cbjeto de arrendamiento las

cosas consumibles por su primer usc.

En el objeto indirecto encontramos formando parte -
del wmismo sl precio, el cuasl no necesariamente tiene que con
aistir en dinero, puesto que puede pagarse en especie, (ejem.
lae frutos de un huerto); el Gnico requiaito que se exige es
gue el mismo sea cierto y que esté determinado tantc en csn-

tidad, cowio en cslldad.

Ordinariamente el precic consiste en una renta pe -
ribdica quehs de pegerse mientras dure el contrato, la cual
puede renovarse por acuerdo de las partes; el Chdigo Civil -

establece en el articulo 2485 que el arrendador puede sumen-

. 16)3 .




5.~ EL CONTRATG DE COMPRA VENTA EN EL DERECHC.
MEXICANC.

El contrato de compra venta tiene trascendental impor-
tencia, entre las contratos de su clase, parque constituyen -
la forma principsl de adquisicifin de riqueza, representa, por
ser un cantrato tipo, a los transletivos de dominio. Asimis-
mo constituye la fuente de las contratos que implican lsz ad -

quisicibén de la propieded o el dominio de les coses.

En el cap{tulc anterior, en un principia, se enuncia -
ba gue los contratos er general zon g constituy=r la base u -
la fuente primorcial de les obligaciocnes, y, para ello es =l
contrato de compra venta 2l contrato principal de donde ema -
nan les fuentes, porgque comoc veremos se trete de un contrato,
en donde el consentimieﬁto, constituye el fundamento princi--
pal para que exista el contrato, por lo tantg, 2l existir el
consentimiento, éste evidentemente ocesioneré un sin nOmeroc -

de obligaciones para las contratantes.

En nuestro Derecho Civil, le comprae venta, ha pasado
8 ocupar unc de los papeles més importantes, por sus refle -
jos eminentemente econfmicos de aportacifn de riqueze; no -

sclo para los particuleres que ven incrementado su patrimoc -
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nio, sino, més aln, el prapia Estadc, se ha vistc en la nece-
sidad oe incluir dentro de las leyes impositivas, cepitulos -
especiales para gravar no solo las ventas que tienen una fun-
cién mercantil, pues ademéa ha reglamentado lo que a ls com -
pra venta civil se refiere; ejem. la Ley del Impuesto sabre -
la Renta previene lo relativo a la enajenacifin de los bienes

inmuebles y la forma del calculo del impueato carrespondiente.

Pero como en el caso, no me ocupas lo relativo al pago
de los impuestos, lo anterior sirve paras Fijar.la atencitn, -
reaepecto de que, de una o de atra forma, la compra venta pua-
de concebirse como toda une institucifn econfmica aportadora

de rigueza.
Ademas, el Derecho Mexicano, concede una vital impor -
tancia social al contrato de compra venta, porgue es uno de -

los contratos civiles, cuyo empleoc es mucho mAs frecuente, y

ocupa por lo tantoc, un lugsr importantisimo en nuestra vida -

econfmica y juridica.

5.1.~- CONCEPTO Y EVOLUCION DE LA COMPRA VENTA.

Exiaten diversas autores que han definida al contrato
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de compra venta, atendiendo siempre a su funcién econbmica -
y patrimonial de la transmisifn de la propiedad, de donde han
surgido un sin nimerc de controversias, algunas de las cuales
serfn expuestas en el presente trabasjo, y que se referiran a

que si con la compra vente se transfiere o no la prupiedad; -

a3 pues tenemos que:

£l eminente jurista Mexiceno Rafael Rojina Villeges -
(1) he definido a la compra venta como "el contrato -
por virtud del cual una parte, llamada vendedor, trang
mite la propiedad de unz cosa o de un derechc @ otra,

llamade comprador, mediante el pago de un precio cier-

to en dinero®.

Por su parte Francisco Degni (2), noe dice:

"La compra venta constituye uno de los modos de ad -
quirir derivativos, y es un contrato oneroso y bils -
teral, por el gue un sujeto llamado vendedor, se obli
ga a trensferir a otro sujeto, que se denomina compra
dor, la propiedad de una cosa corporasl o incorporal -
(Herencia, crédito, derechos, acciones) mecisnte un -

precio determinadc o determinable.”
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€1 Cbdigo Civi. pars el Diatrito Federal, en el --
articula 2248, lo define asi:

"ARTICULO 2248.~ Habré compra venta cusndo uno de
los contratantes se obliga a transferir la propile-
dad de uns coss 0 de un derecho y el otro 8 su vez
se obligs a pegar por ellos un precio clerto y en

dinero®,
Se.l.1.- EVOLUCION DE LA COMPRA VENTA.

Ys con anterioridad dedique un capitulo especiel sl
contreto de compra vente del Derecho Romeno, par lo que ;hora,
pare entender su svolucifn, haré nuevemente una breve refe---
rencis, puesto gue le g#volucibn, ae refiere sl anklisis de le

transmisi6n de 1ls propiedsd.

Como se axpuso, le compre venta en el Derecho Roma-~
no, no fue translstivs de dominio, porque (nicsmente solis -
definirse, como el contrato por el cusl el vendedor se obli--
gsbs & entregar unm cosa, gsrantizando una posesifn pacifice
y Gtil 8]l comprsdor, el que exclusivsmente se aobligabe s pa-
ger las merces o preclo convenida. De ests forma tenemoa que

el concepto descrito, no implicaba que el vendedor quedera -
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obligado a transmitir la propiedad, ya que Gnicamente confe-
rie la posesifn en virtud de haber sido la propiedad en el -

Derecho Romano, una propiedad guiritaria o sea prategide por

el ius civilis.

Como se analizf, la felta de transmisién de la pro-
piedad ocasiond un sin nimerc de problemas, porque, el no ~ -
sustentar el dominio de la cosa por el comprador, podies suce-
der que el mismo vendedor o un tercero reclemaran la propie -
dad con motivo de la eviccién, claro que el comprador podia -
ejercitar 1 actioc empti en contra del vendedor, pero mien -
. tras, €l quedabe sujeto a comprobar que edquirib en forms pe-

cifica y de buena fe,'el bien que reclama del vendedor.

Es hasta la época de Justiniano, cusndo comenzé a
verse la posibilidad de gque con le compra venta se transfiera
la propiedad de la cosa vendida, baséndose el vendedor en la
honestidad del comprador. De igual forma, se llegf & pensar-
que fue hasta la &poca del Derecho Romenc Clésico, cuandc la
transmisién de la propiedad se verificeba en el momento mismo
de la tradi-cifin de ls coss vendids; pero en ambos casos se
establece como requisito indispenseble para gque pudiese cpe-~
rar la transferencis de ls propieded, el que el precio se

pagara integramente.
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Ya en fpocas actusles y en especial en el Derecho
Francés, la evoluclén sufrida en el Derecho Romano, tiene -
una gran trascendencia, porque se conserv8 lo relativo a la
traditio o sea ls necesidad de entregar la cosa como un ele

mento necesarioc pare la transmisibén de la propiedad.

Cuandou el Cbdigo Nspolebnico tuvo sus inicios, si
guib considerédndose que, por s8f{ sola, la compra venta no -
transmitibé el dominioc de la cosa, porque necesitaba de la -

traditio, aflin cusndo ésta se representara en forma simbblica.

Még adelante, en el mismo derecho francés, se sos-
tuvo que la compra vente por si sola si transmitia la probig
ded y como resultado de estas {ltimas opinignes, en el pro--
plo CBdigo Nepalebn, se establecid que bastaba el sala con--
sentimliento de les pertes para tener por eniregada ls coss,
haciéndose el compradar propletario de le misma. Ademis, la
venta se perfeccionabs (se adquiria la propiedad por parte del
comprador} desde el momento mismo en que se conviniese la =~

cosa y el preclo.
En conclusibn, para el Derecho Francés, la obliga-
cién de entregar la cosg, implica la transmisibn del dominia,

porqueperfeccionéndose 21 contrsto por el solo consentimien-
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tao de las partes, el comprador se convierte en propietario.

Ahore bien, a partir del Cbdigo Civil Francés, toda -
enajenacifn de cosas ciertas y determinadas, implica la - -
transmisibn de la propiedad por efecto directo e inmediato -
del contrato, sin que exista necesidad de recurrir a la tra-

ditio del Derschg Rgmano.

Estos mismos principlos fueron adoptados por nuestra
legislacién en los Cédigos de 1870 y de 1884, en dichos - -
nrdenamientos jurfdicos se dijo; que la caosa debf{a ser cier-
tay determinada, con conocimiento del acreedor, paa que has-

ta ese momento se opere la transmisifn de la propiedad.

En efecto, en los articulos que definen al contrato -
de compre venta, 2811 de los Cbdigos de 1870 y de 1884, como
“un contrato por el cual uno de los contratantes se obliga a
transferir un derecho o s entregar una cosa, y el otro a pa-
gar un preclio cierto y en dinero".- Las ventes son perfectas
y obligatorias para les partes por el solo convenic de ellas
en la cosa y en el precio, aunque la primers no haya sido -

entregada ni el segundo satisfecho". (art. 2818).

Y en relacifin con este articulo, los diversos 2821 vy

2822 del mismo Cédigo de 1884 establecieran:

. 109 .




"Desde el momento en que la venta es perfecta -
conforme a los artfculos 1276, 1436 y 2818, per -
tenece la cosa al comprador y el precioc sl vende-
dor, teniendo cade uno de ellos derecho de exigir

del otro el cumplimiento del contrato®.

Requiere el articulo 2822 que la venta sea perfec-
te conforme s los articuloa 1276 y 1436; el primeroc ests-

tula:

"Los contratos legalmente celebrados obligan no -
80lo al cumplimiento de 1o expresamente pactado,
sino también a todas las consecuencias que segdn
su neturaleza son conformes @ la buena fe, al uso

o0 & la Ley”,

€l sequndo precepto justamente conaagra el princi-
pio napolefnico de que, en lae enajenaciones de cosas cier
tas y determinadas, la translacién de la propiedad se ope-
re por efecto directo e inmediato del contrato, con lo que
queda perfectamente redondeado el principio de que 1las vente

fue transletiva de dominio desde el COdigo de 1870;..." (3).
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Ya snlo me resta analizer lo referente a nuestro -
Cbdigo Civil vigente, el cual como ya dije define claramen-
te 8l contrato de compra venta, enunciéndolo desde el punto
de vista de transferencia de la propliedsd y no de una sim -

ple transmisién.

El que nuestro Cédigo mencione que "uno de los con -
tratantes s2 obligas & transferir la propiedad®, implica, -
gue para tranaferirase la propiedad, es necesario que el ob-
Jeto se =ntregue, y al parecer como lo sefialan algunos auto
res, entre ellos Rambn SAnchez Medal (4), nuestra norma se

origina del articulo 1323 del Cldigo Argentino, que sefiala:

*Habr& compra venta cuando una de las partea se -
obliga a transferir a la otra le preopiedad de una
cosa, y ésta sc cbligue a recibirla y a pagar peor

ella un precio clerto y en dinsro®.

Perv este mismo auter dice diferir de dicha creen -~

cis y criterioc al exponer:
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"Se ha ppeténdido censurar la definicifn legal -
de nuestro Cédigc Civil, alegando que il8gicamen
te se inspirb en el Cbhdigc Civil Argentina, donde
a diferencia del nuestro, se exige la entreges de

la cosa para la transmisibn de la propiedad en la

compraventa, de la cual no se requlere por el le-
gislsdor mexicano, dado que en nuestro Derechc Ci
vil "La traslacibén de la propicdsd se verifica -
entre los contrantes, por mero efecto de} contra-
to, sin dependencis de tradicifén ye ses natursl,

ya ses simbBlics". (2014).

Més como con anterioridsd se indicebe, desde la -
legislacifn de 1870, se ha qonsiderado que eﬁ ias enajenacio
nes de cosms clertss y determinadaa sl se transaite sl adqui
sente la propledad de la coss, por efecto del mismo contrato,

#in que exists necesided de recurrir a la traditic.

Actuslmente en nueatroioérﬁéﬁﬁ Civil, la compra-
vente sngendré para el vendador ls obiigacibn de entregar le
coss, y, para el compredor ls de entreger el preclio en dine-
X0; sunque no necessrismente la -osa debe entregerse en el -

.momento de celebresrse el contrato, pues basta que exista el
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acuerdo de voluntades, en el sentido de la entrega para que
se perfeccione el contrato (aln cuando la entrega sea poste
rior); con lo cual el comprador aceptarf el riesgo de que -

la cosa llegue a desaparecer.

5.2.- CLASIFICACION ACTUAL DEL CONTRATO DE
COMPRA VENTA.

Cuando se hablé de los contratos en generasl, al ha -
cer su clasificacibn, vimos que los contratos pueden aer: -
unilaterasles y bilaterales, onerosos o gratuitoa, conmutiti
vos y sleatorios; reales, consensuales y formales; principa

les o de garantia, instanténeoc o de tracto aucesivo.

Aplicando ls anterior clasificacifin tendremos que:

"€l contrato de compra venta es un contrato bilate -
ral porgque engendra derechos y oblig-aciones para -
ambas partes. Es oneroso porque confiere provechas
y gravamenes tembién reciprocos. Generalmente es -
conmutativo, por cuanto que les prestaciones son -~

clertas y determinadas al celebrarse el contrato“(5).
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In lz ~isma clasifica-cién, el emin-nte jurista -
omitid sefialar, (aln cuanco los analiza) que el contrato de
compiaventa, puede scr de igual Fogma; un contrato principal
instantineo o de tracto sucesivo.

.

Rhora bien, conforme a la clasificacidn sludida

diremous que el contrato de compraventa es:

BILATERAL.~ Porque atiende a la {indole de lag -~~~
obligaciones gue se generan, en tantoc gque por una
parte se comprsz y por otra se vende, lo que impli
ca-una reciprocidad en las obligaciones, los con

tratos bilaterales son aguellos que desde el mn--
méntn de su perfeccién producen derechtios y obliga
ciones para las dos partes contretentes, por tel

razbn, en la compraventa, se genersn cbligesciones
de entregar el objeto material del contrato y pa-
gar el precic convenido; y a su vez, nacen dere--

chos conexos de recibir la cose y eldinero.

ONEROSG.~ Ya que confiere derechos consistentes en
Incrementar el patrimonio de cada uno de los con--
tratantes, puesto que por una parte se recibe el -

bie¢n' adquirido y por otra el dinero del pago, en -
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lo referente a los gravémenes san par igual recipro-
cos, en relecibén con el precio a pagar y a la entre-

ga del bien.

CONMUTATIVO.

Par cuanto que les prestaciones son ciertas y determi
nadas, desde el momento mismo en que se celebra el --

contrato.

CONSENSUAL PARR MUEBLES.

Como se dijo con anterioridad en los contratos consen
suales, lo que importas es el simple acuerdo de volun-
tades para celebrar el contrato y cbligarse; ls com -
pra venta de bienes muebles, no requiere més que el -
gimple consentimiento de las pertes en querer cele- -
brar el contrato, en virtud de gue generslmente, con-
forme se realize el contrato se entrege materialmente
1s cosa y se paga en 21 instante el precio convenido,
ain necesidad de hacer constar el contratoc en escri -

tura plblica o privada.

FORMAL PARAR MUEBLES.-
El artfculo 2317 del Cbdigo Civil pars el Diatrito -

Federal dispone:




"TARTICULC 2317.- Las enajenacliones de bienes inmue
bles cuyo valor convenciponal no ses mayor de quinien-
tos pesos y la constitucibn o transmisibén de derechos
reales estimados hasta la misma cantidad o gque garan-
ticen un crédito no mayor de dicha suma, podrén otor-
garse en documento privado firmaedo por los contratan-
tes ante dos testigos cuyas firmas se ratifiguen ante
notario, juez de paz o Registro PGblico de la Propie-
dad®.

No obstante lpo anterior, el mismo COdigo estasblece:

£l contrato de compra vente no regulere para su va-
lidez formalidad alguna especial, sino cuando recae

sobre un inmueble® (8).

En mi concepto, ambos ordenamientos legeles coinciden,
pero no en el hecho de gue se traten o no de bienes inmuebles,
sino mfie bien lo importante es le cuantia, o sees si el contra
to llege e sobrepasar los quinientos pesos en el valor de la
cosa, en los términos del articulo 2317 menciocnado, debe cele
brarse el contrato en escriture piblice o priveda, sin impor-

tdr que se traten de bienes muebles o inmuebles.




PRINCIPAL.- El contratoc de compra venta, tien una -
existencia proplia, lo que implica que no se encuentra su eta
a ningln otro contrato, por ello el mismo debe considerarse-

como principal.

INSTANTANEO.~- E1 contrato de compra venta puede cele
brarse y en el momentoc mismo puede entregarse el preclo y la

cosae.

DE TRACTO SUCESIVO.- El ejewmplo propioc de una compra

vents de tracto sucesivo, la tenemos en las ventas en sbonos.

ALEATORIC (POR OCASION).- E1 tipico ejemplo de la -~
venta aleatoria la tenemos en la compra de esperanza. Es de-
cir cuanto se compren los frutos futuros de una cosecha, con
el correspondiente riesgo para el comprador, que debe pagar
el precio de los frutos alin cuando éstos se pierdan, el ar--

tfculo 2309 del Cbdigo Civil, nos dice:

51 se venden coses futuras, tomendo el comprador -
el riesgo de que no llegasen g existir, el contrato
es aleatorio y se rige por lo dispuesto en el capi-

tulo relativo a la compra de esperanza.'
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5.3.~ ELEMENTOS DE LA COMPRA VENTA.

Existen en la compra venta elementos esenciales y -
elementos de valldez, que en nuestro sistema juridico deben
separarse, por cuanto que técnica y juridicamente se deben -
precisar los requisitos para la existencia y velidez del - -
contrato, de conformided con la misma inexistencia y.nulided,
que pueden declararse indistintemente, si ocurre la ausencia

de elguno de los elewmentos en cuestifin.

Ademfis porque nuestro Chdigo Civil separa y distin -

gue los elementos de vaelldez de los esenciales, pars evitar

que surjsn confusiones al respecto.

5.3.1.~- ELEMENTOS ESENCIALES DE LA COMPRA VENTA.

En el contrato de compra venta los elementos esen -

ciales son el consentimiento y el objeto (no suele conside-
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rarse a la forma como elemento esencial del contrato, porque
no constituye un requisito de existencia del contrata; Por -
gue lo indispensable es como se dijoc el acuerdo de volunta -
des para celebrar el contrato, pasando la formas a sequndo -
término), por lo tanto, este tema nos ocupa del estudic del
cansentimiento, por ser un cantrato bileteral, gue puede - -
perfeccionarse par el solo acuerda de voluntades, y del ab -
Jeto, debido a que el mismo debe entregerse para que el tra-

to se tengs por realizado.

EL CDNSENTIMIENTO.~ Es el primer elementoc esencial -
del contrato de comprs venta, que puede definirse caomo el -
acuerdo de voluntades respecto de la tranaferencia de la -

prapiedad de una cosa o de un derecho, a cambio de un precio.

La voluntad en este contrato, implicard siempre - -

el deseo propio y sin coaccifn del vendedor de transmitir -

la propiedad o el dominic de une cosa o un derecho; y del -
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comprador, de que en la misma forma pague un precio ciertoc -
y en dinero. De no cumplirse con la manifestaci6n de lz va-

lutad, no existird consentimiants y consecuentemente no exis

tirad la compra venta.

€l cansentimiento debe existir sobre le naturaleza -
del acto gue se celebra, es decir, en cuanto a la compra ven
ta misma, o sea, que las partes deben estar conformes en gue
celebren un caortrzte c2 compra venta, infiriéndose que <1 -

vendedar gquiere vender y el comprador, comprar.

El congsentimiento, hace suponer que les partes tie -~
nen voluntad de celebrar le compra venta, pero sino existe -~
cicha vcluncteo el contrato no se tiere por celecbraco; en esa
virtud, la promesa unilateral de venta no constituye ésta -
porque el comprador no ha manifestedo su voluntad ge acqul -
rir.

Puece ocurrir de igual forma que los sujztos de -

vicleron celeabrar la compra ventz respecto de un aeterminacs
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objeta, de tal forma que una perte cree vender una cosa y la
otra que compra una cosa semejante (confusifin sobre les mer-

cancias).

En eate ceso, existid el conmentimiento respects -
de un determinado bien, pero al ocurrir el error en la mercan
cia y descubrirse el mismo habré una ausencias de voluntad -

o de consentimiento, entonces la compra venta es inexistente.

Se dice de los elementos esenciales de los actos -
Juridicos en general,claro incluyéndose s los contratos, que

su ausencis provocard la inexistencia del scto.

As{ tenemos, como lo enuncis el Maestro Rojina Vi -

llegas (7).

1.~ Manifeatacibn de voluntad (elewento subjetivo).
2.~ Objeto: produccibn de consecuenciaa juridices
(elemento objetivo).

3.- "..., la manifestacifn se llema consentimiento,
porque es plurilateral. Por lo tanto, siempre que
falte 1 a manifestacifin de voluntad, en el acto ge-
neral, o bien, el consentimiento en les actos plu -

rilatermles, habréd inexistencie®.

-
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Pzr ctre ledZa, el cersentimientc en el cantre‘n -
de compraventa, puede sujeterse a condiciones especilales, y:o
sean suspensivas o resclutoriss, lo que implicae gue esti su-

Jeta la compraverta a un acontencimiconto futuro e incierts.

El condicionamiento suspensivo o resolutorio suele
encontrarse en la ventz a ersayo o a prueba; en la que =1 con
trato gueds sujeto s la condicibn suspensiva, de gque la cosa
eéé‘énsayada~n probada, (segin sea su naturaleza) por lo gue
la venta se perfecciona hasta que la cosa -ea aprobada para

el usp o servicio que pretence el caompradcr.

EL CBJETO.~ El otro eiemento de existencia del -
rontrato de compraventa lo encentramps en el objeto, del que
debe_diétinguirse plenamente el objeto directo del objeto -
indirecto, porque tel y camo se expondré, existe una gran di

ferencia entre ambas.

0BJETO DIRECTO.- Ccnsiste en transmitir el dominio

de uns cosa por ung partz y en pagar un preclo cic

or
-

to y en dinero. En genersl conslste en la prapla
conducta humana, encamincda a cumplir can cbliga -

cianes ce dar, transmitir y de pagar.
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En lo qu~ se refiere al stbjeto directo, pudiese -~
uecirse gqut caexizte cirectamertz con el consentimien.o, er
virtud de gue la inexistenclia pu=zde s=2r declarada, en rela-
cibr con =1 chbjeto directo, cuando no exista la intencién -
(se d=riva de 1z zonducta y esta a su vez, cependeri de la
voluntad) de transmitir el dominis de la cosa. O cuando por
parte del comprador, no existz 1=z intencidn de pagar el pre-

cio justo y en dinero.

Puede ocurrir que la falta del objeto directc se -
confunda con un errcr en la naturaleza del contrato, o blen,
con la falta del consentimiento para transmitir la cosa y pa-
gar el precio, entonces surgiréd lo que expuse anteriormente,
respecto de que, como son correlativos el objeto directo y. el
consentimiento, si existe el consentiniento, obviemente exis-

tiréd el objetoc y por lo tento el contreto =erd existente.

OBJETO INDIRECTO.- Se constituye especificamente -
por la cosa y el ﬁrecio (en dinero), por ez:0, es
que no deben confundirse ambos objetos, porgue =1
directo representa la fineslidad del contratno en -
une faorma intangible, que se representa cocn las -
intenciones de vender y de pagar; mientras gue el

objeto indirecto represente el aspecto matezial -
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sobre 2l cual se va a celebrar =1 cuntrata.

Fuede 2xistir el consentimientoc para transmitir la
cosa a cambio del pfecic, perc pucce ser que la casa no exlé-
ta o no se establezca él precio, entonces de todes formas se
configurara le inexisténcia del contrato, por tal rutivg ls -
cosa debe ser pcsible,  fisice y juridicamente, y, per la que

h3ce sl precin, &ste debe de existir en forma cierta y Juste.

5.3.2.- EXISTENCIA DE LA CDSA:

POSIBILIDAD FIESICA DE LA COSA.- La cosa meierial -
que es =1 cbjeto del conmt:rzto, debe ser posible fisicemente,
as decir, que cebe existir er la naturalezs o bien que sea sue
ceptible de exlstngen 1z misma, gusndo se trate de casas fu-

turzs.

PGSIBILIDAD JURIDICA DE _A CLSA.- Implica que la -
cosa se ancuentra dentro del comerz:2 y que la misma 3za de--
terminada o determinable, no debe confundirss la exicizncia -
Juridica con la e-xistencia fisicé, porqu? -la primera siemgre
se referird, z que la cosa exista materizlmente, y lz scgunda
infiere que la cosa por si misma ya es existente perc que -
ella o no estd’de-ntro del comercio o que no puecs ccr detrre
minzda o determinable.
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EXISTZINCIA DE LA CC3A EN EL CCMERCIC.- En 1lz posi-
bilidad juridica se enuncif que la cosa dcberia estar en el -

comercio pera poder ser objeto del contrato:

En relacifn con este puntc, nos debemos remitir a
lo que establecen las arifculos 747, y 749 del Cédigo Civil,

gue a3 la letra cdicen:

®ARTICULD 747.- Pueden mer objeto de apropiacién -
_todes lss cosa«s  que no estén exclyidas del comer-
=la". »

"ARTICULC 749.-~ Estén fuera del comercio por su --
naturaleza las que no pueden ser poseidas par algdn
individuo exclusivamente, y por diapoaic16n de la -
ley las que ells declera irreductibles a prnpiedad

particular“.

De dichzss disposicliones deb=mos entender que spli-
céncoles @ contraric sensu; todes las cosas que estaén zn el co-
mercio son susceptibles de adquirirse. La misma Ley no seiiala

- cualaes son las cozes que no estén en el comercio, por lo tanto
no se encueniran reglamentadas nl clasificadas, sinc que sim--

plemente se trata de caosas que existiendo ya en el mundo o en
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la naturslezas, no pueden ser objeto de aproplacibn individual.

En cuanto 8 la existencls de la cosa, en nuestro -
medio juridico deben distinguirse también de los bienes que
estén en el comercio, los bienes de dominio del Poder Pébli -
co (Estado), que por su naturalezs piblica son intrasmisibles
(Monumentas HistOricos), inaliensbles (instituclones plbli -
cas de salud) e imprescriptibles.

Puede ocurrir que un bien que se encuentre dentro -
del co®ercio, se declere inalienasble por cuestiones de inte -
rks plblico (es el caso de les exproplaciones, cuando el bien

expropiedo se destina s un servicio pGblico).

Qcurre de igusl forma que un bien se encuentre den-
tro del dominio plblico, pero que se le desafecte, entonces -
podré ser objeto de apropiacifn de loe particulares (cuandc -
el Estsdo vende en subssta o en forma particuler, bienes mue-

bles o inmmuebles que ya no le son (tiles).

DETERMINACION DE LA COSA.- En le obrp del maestro -
Rojina Villegas (8), se establece:
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sobre su

que dete reunir la compraventa pac2 que ésta se cnnfigure.

que éste a su vez le vende; =21 precic necezariamcnie ba de

... Er el Derecho cxisten tres formac:

l.- La cdeterminacibn irdividual gie es la perfecta
2.~ Detecminacifn en especie, que atende a los si-
guientes datos: género, cantidsd, calidad, pesoc o
medida...

3.~ Por Gltimo, la tercera forme de determinacibn
se precisa en atencién sl aimple génerQes... los =
contratos no pueden tencr por objeto cosas determl

nedes solc en su génerc...

El género nunca puede ser objeto de un contrato,. -

porque es la forma maxima de la indeterminacibn..."

Cuanda juridicamente no es determinagble la cosa -

que va a ser obhjeto cel contrato, de antemano debe acordarse

inexistencia.

PRECIO.~ €s atro de las requisitos de existencia

Suele considerzrse que el precic es lz cantifad de dinere, -

que el comprados se cblige =z pager el venc.dar, gor l: cosa -
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consistir en una suma deé dinera, pues nuestra derecha, ni -
alin el Derecho Ramana se aceptd que se pagase con 2793 oh--
Jetos, (serfa un contratc innominada), y2 que de pagarse con
atros objgtue, nuestra legislacifr no considera a este cuntra

to, como de compraventa, sino como una verdadera permuta.

PRECIO CIERTG.- Al definir nuestro Chdign Civil -
a la-cbmprqventaAen su parte final se enuncia que el precioc -
debe ser cierto y en dinero. La certeza se entiende como la
precisibn matemfitica de su cuentis, es decir hue su determinz

cifn debe aer exacta.

La certeze en el pago, tamtién implice gue el pre-
cio pueda ser determinado y determinable, o0 sea cuasndo los -
.&ontrat§1tea fijen el preclo que debe pagerse por le cosa, o

bien cuando pueda ser sujeto de determinacibn por un tercerc.

Por regle general se ha consngyado que el tercero
que fijis el precio en la compraventa, aaquiere el carécter ce
mandaterio de las partes, porque independientemcnte de que -
zmbos debsn cubrir sﬁs hanorarios, el campradar y vendedor se
gsometen a lo que el mismo Jdisponga, y sSiempre sctuerd en r-e-

presentaciﬁn de ambos pur asi hasberlc convenildo.
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En el Cédigo Civil existen disposiciones expresas
en el sentido de que el precic puede ser fijado por un ter-

cero, y asi tenemos que:

"Los contratantes pueden convenir en que el precio
sea el que corre en dia o lugar determinados o el

que fije un tercerao".

*Fijado el precio por el tercerno, no pouré ser re-
chasado por los contratantes, sino de comin acuer-

do"(9).

PRECIO JUSTD.~ Desde el Derecho Resano se ha consi-
derade que el precic en la comprs venta debe sar justo, o ses
que no debe ni ser menor ni mayor del gue en realidad tiene -~
la cosa del contrato; para los romanocs el pagar un precio me-
nor, no impliceba la celebracifn del contrato de compra venta,

sinoc més bien lo consideraron como una mera donacibn.

La justicis en el precic nuestro Cédige Civil mo la
contempla en forma expresa, porque en lo referente a la compra
vanta ten solo snuncia que el precioc deberé ser pagado en for-

ma clerta y verdadera; perc indirectamente en el srticulo 17 -
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se establece un supuesto en el sentido de que "alguno” (en -
este caso seria el vendedor) se aprovecharé de la lgnarancia
o la falts de experiencia “de otro™ (comprador), nbtiene un
lucro excesivo; implice tal cuestifn un principioc de equidad
y Justicis, porque la misms norma previene que el caontrato -
puede rescindirse o bien gue el precio se reduzce en forma -

equitstiva.

PRECI0 VERDADERD.- Independientemente de le Jjusti-
cis y la certeza del preclo se requiere que este séa verdade
ro que no implique una simulacifn, Esto infiere que en el -
contrato debe comprobsrse que verdaderamente el comprada? -
pagh el preclio convenido, porque si se demuestra lo cantrario
el contrato no pucde llegar a configurarse y por ello seria

inexistente.

5.3.3.- INEXISTENCIA DEL CONTRATO.

Un contrato es inexistente, cuendo fslts alguno de
laos elementos esenciales del contrato, como son el consenti-

miento y el objeto (directo o indirecto).

De lo snterior se deduce que la compra vents puede

ser lnexistente,
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l.- Cuando exista error respecto delvsentimiento; -

en efecto, al snslizarse lo relatlivo al consentimien
ta, se dijo que puede ser que tanto el vendedor como
el comprador incurran en un error en relacibn con la
mercanci{s que se vende y se compra, lo que consecuen

temente ocaesione que el contrato sea inexistente.

2.- Puede de igual forma exlstir viclos en el consen-
timiento o sea que le voluntad no se manifiesta en --
forme técitas o express, porque existe coeccifn en al-
guna de las partes, ya sea en forma fisice o moral, -
lo que necesariamente implica que el contrato se de--
clare inexistente, si se demuestran los vicios mencig

nados.

En lo gue se reflere al objeto ye sea directo o indi-
recto, la inexistencia puede declsrarse por lss siguientes -
causas:

1.~ Cuando no exista el objeto directo, esto es:

a).- Cuando no hubiera la intencifin de transmitir el

dominio o la propiedsd de la cosa.
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b).- Por parte del comprador, cuando no exista .a -

intencibn de pagsr el preclo clerto y en dinero.

2.~ Sino exliste el objeto indirecto, lo cual puade -~

ocurrir:

a).- Porgue no exista la cosa en el@momento de la --
celebracifn del contrato, o no es susceptible de existir en
el futurc (en lo que & eate punto se refiere considero gue
el contrato no puede declararse inexistente porque no llege-
sen 8 existir las coses en el futuro, er virtud de que al -
estudiar lo relativo a 1ls clasificecién del contrato dijimas,
que la compra venta podia ser ocasionalmente aleatoria, lo -
que impliceba que podia pactarse la compra de frutos futuras,
perc que era el compredor el gque corrlera el riesgo de que -
las cosas no llegasen a existir, en es-te orden de ideas pug
de decirse gue a8l haber consentido el comprador el riesgo --
por los frutoe futuros, no implicabm que el contrato no se -
celebrara, sino por el contrario el mismo se perfeccionf con
forme 8 derecho y sl las cosse perecen no tlenen vital impor

tanclies pare que el contreto pueda declararse inexistente).

b).- Cuando ls cosa existe en el momanto de celebrsr

se el contreto y perece con posterioridad a su celebrecibn -
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puede decirse s este respecto que el contrato existe pero --
origina un problema de responsabilidad para determinar quien

sufre la pérdida ce le cosa.

c).- Por el contrario sl la case se plerde antes de -
celebrarse el contrasto, ya sea por eviccibn, o por otrs causs

indeterminads, en este ceso e contrato se declare inexisten

te.

5.3.4.~ ELEMENTOS DE VALIDEZ.

En los puntos gque anteceden se enalizb lo relativo e
los elementos de existencls del contrato, como son el consen
timiento y el objeto, elementos que indiscutiblemente su au-

sencis ocaeiona la inexistencia del cantrato.

El elemento que ahora nos ocupera, es el de velidez -
elementos cuys falts no ocasiona la inexistencia del contrato
sino ten sglo la nulidad ya sea relative o sbeolute, conforme

sea la hipfitesis que se plantee,

Dentro de estos elementos encontiramos primordislmente
lo relstivo a la capscided de los contratantes y a las formas

que deben de revestir los contratos:
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LA CAPACIDAD.- En formes especifics no existe un con-

cepto proplo de lo que implica ls cepacided, pero debe enten

derse como el poder de disposicibn y ejercicio de loe dere--

chos del individuo.

El C6digo Civil pares el Distrito Federsl en el ar- -

ticulo 22 diepone:

"La cepacidad juridica de las personas fisicas se -
adquiere por gl nsclnlenta‘n se plerde pqgld nuerte;
perc desde sl momento en que el individuo es conéee-
bida, entra basjo ls proteccibn de l—-aley y oe le tie
ne por nacido para los efectoa declerados en el pre-

sente Chdiga®.

Como correlativo del art{culo tranecrito, el articule

23 del mismo Ordensmiento por su parte eatablece:

"Le menor edad, el estado de interdiccifn y las- .demis
incspacidedes esteblecidas por la Ley son restriccio-~
nes o ls per-sonalidad juridica; pero los incepeces -
pueden ejerciter sus derechos o contraer obligaciones

por medic de sus repressntantes®.
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De les normas que se e@xpusleron puede comprenderae gue
pare 21 eatudio de la cspacided esta puede concebirse como -

capecidad de goce y capacidsd de ejerciclo.

CAPACIDAD DE GOCE.-~ Ten sclo pars no desvisr el plan-
tesmiento del tema y a maners de referencis diremos que
ls capacidsd de goce, es la fscultsd de ser un ente -
sujeto de derechoa, porque el articulo 22 nos estable
ce que ls persona tiene ests cspacided desde el momen
to en que e concibe pues se le tiene como nscido, -
para que se encu-~ entre bsjo la proteccién de ls Ley,
este tipo de cespscidad pusde ser subatituida cusndo -
se trsta de obligaciones por la representecién o el -
msndeto, en las forwmss como lo requiersn lss lsyes -

respectivas.

CAPACIDAD DE EJERCICIO.~- Ests cepacidad implics que -
el ente no solo puede ser sujetc de derschos, sing --
ademfis 1o espor igusl de obligaciones y con plsna --
fscultad psra ejercitar sus derechos en forma propis,
y ®in necesidad de r-epresentantes, sslvo las dispo--
siciones que establezcan lo contrario, como &l csao -
de la representscitn ente sutoridades judicisles, en

la que se exige una determinade legitimacién.
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Referide la capaclded & 1la compra venta, diremos que
conforme al articulo 1798 del Cbdigo Civil, que nos ocupa, -
todae las personas son hébliles para contratar, siempre que -
no se gncuentrenexceptuades por la Ley, de tal forma gque no
obstante que el articulo 450 de este Ordensmientc establece
guienes son incepaces por naturaleze, esta incepacidad se -~

substituye par la representecifn,

"Articulo 450.- Tienen incapacidad natural y legsl.

.- Los menores de edad.

1l.~ Loa mayores de edad privedos de inteligencia por
locura, idiotismo o imbecilided, afin cuando tengan -

intervalos llcidos.
11l1.- Los sordo mudos que no saben leer ni esecribir.

IV.~ Los ebrios consuetudinarios y los que hablitualmen

te hacen uso inmoderado de drogas enervsntes.

La incepacidad general de lss persones indicadas en el
orticulo 450, no implice gue seen sujetos juridicos de la com=-
pra venta, 8ino que implica solemente que no pueden constituir
las por s8{ mismas, por ejemplo los menores de edad o incapaeci-
tadaos no pueden vender o comprer sino por medio de su represen

tante legal (quien ejerze la petriw potestad o la persona nom-
brada como reprzsentante con autorizscibn judiclal).




LA FORMA.- Cuando heblsmos de la clasificacién de
los contratos se dijo que la compra vents puede ser formsl -
porque en ella se requiere una determinada formalidad para -
suscribir el contrato, como pudieese ser el que ls venta se -

realizara por medio de escritura pliblice © privada.

La formas, como requisito o elemento de validez del
contrato de compra venta rige Gnicemente pare los bieneas in-
muebles cuye cuantia exceda de los quinientos pescs, eato es
que el contrato deberd celebrarse en escritura péblica o pri
vade, debiendo atender a lo que dispone el articulo 2317 del

Cbdigo Civil, que anteriormente menclonsmoa.

S5.4.- OBLIGACIONES DE LOS SUJETOS.

Con la celebracifin del contratoc de compra venta -
surgen pars esmbas partes no solo los derechos que con anterio
rided se han venido sefialando al referirme tanto @ los elemen
tos de velidez comn a8 los de existencia; sino que ademés los

mismoe ee obligan en proporcifn con el compromiso contraida.

S.h.1.~- DERECHOS Y OSBLIGACIONES DEL VENDEDOR.- -

Pricticemente el vendedor conforme s nueestro C8digo tan solo
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se abliga a entreger al comprador la cosa vendida a garanti-
zar ls celidad de las cosss y a respander de ls evkccifn; de

satas tres obligaciones, en la Dactrina se han incluido otrae
cbligaciones diversss, relacionadas propissente con ls garan-
tia de la cslided de las cosss, como son: garantizsr al com -
prader une posesibn (til y pacifica; y otres obligeciones di-
verseas, 8 criterio de los difersntes asutarsa, como aon el pa-
gar 1ls mitsd de los gestos de escrituracifn y registro y de -
los impusstos que se csusen g favor del Estedo, por concspto
de lss snajensciones que se reslicen (propismenta sstas dos -
Gltimas obligaciones no implican tsles, ya que quads al ;rhi-
trio de laos sujetos de ls relacibn juridics elegir quien paga

los gravhmenss casusados).

Rencignaba que en la Dnctrino st incluyen otras -
obligscionee, segin el criterioc des ceda autor, asi tenemos -~

que, 2l Lic. Rambn Sénchez Medal, s=fisla:

*"0BLIGACIONES DEL VENDEDOR: Son sels las shligscio-
nes a cargo del vendedor:- la.- Conservar ls cosa -
haste el momentc de entregarls materialmente; Z2a.-
Hacer la entrega de la cosa; 3a.- Transmitir le -

propiedad de la cosa; La.- Garantizar por el hecho




pergonal; Sa.- Garantizar por los viciocs ocultos de

1ls cosa; y 6a.~- Garantizar por la eviccibn. il10).

El Jurista Joaserand, opina que las cbligaciones -

del vendedor son:

la.- Transferir la propiedad de la coss, 0, més ge-
neralmente, el derecho cedido;

20.- Estd obligado s conservar la cosa hasts el dia
de ls entregs;

30.~ Debe efectuar la entregs;

Lo.~ Esth sometido a gsrantizar sl comprador, tanto
contrs la eviccién, como contrs laos vicios ocultas-
de que la cosa pudiers sdolscer;

50.~- Salvo controversis, debe satisfscer los gastos

necesarios pars ls purgs de las hipotecas.

Par su parte, nuestra legislecién civil impone obli-
gaciones tsnto sl vendedor, como al comprador y entre las qus

san inherentes al primero, tenemos las siguientes:

"Art. 2283 El vendedor esté obligado:
I.- A entregar al comprador la cose vendida;
I1.- A garsntizar la calidad de las cosas;

111.~ A prestar ls eviccion. (11).
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TRANSFERIR EL DOMINIO DE LA COSA.- Dentro de las -
obligsciones del vendedor,figura é&sta, gque considero es la --
afs importante, en virtud de gue quien compra necesariamente -
lo hece cun el fin de ser el propietario de la cosa que com -
pra,por ello el vendedor tiene la obligacifn de transferir -
el dowinioc del bien al ccmpreador, para que este a su vez, -~~~

tenga certeza y poder de disposicifén de la coes.

En este orden de ideas, e=a prohibido 21 vendedor, -
por lo tanto vender ung cosa gque no le pertenece, ya que por
principio de cuentss no hasbria una trensmisifn de propiedad,
porque se vendib un bien ajena, lo que implica una 1npnsiq1 -
lided jur{dica que impide el cumplimiento de la obligacifin.

En lo relativo a 1a venta de cosa sjena el Cbdigo -

Civil sefiala:

“ART, 2270.- La venta de cosa ajens es nule y el -
vendedor es responsable de los dafios y perjuicios
8l praocede con dolo o wmala fe, deblendo tenerse en
cuenta lo gque se dispone en el Titulo relativo al

Registro Piblico para los adgquirentes de buena fe®.




CONSERVAR LA COSA VENDIOA.- Cusndo un contrato de
compra venta ae celebra, el consentimiento es elemento nece-
sarlo para que se perfeccione el contrato, de donde se infie
re que beata el simple acuerdo de voluntades para que el con

treto se tenga por celebrada.

Esto es que su celebracién no implica que en forms
necessria ls coss ses entregada al cosprador, en ese preciso
momento porque nuestro derecho ha aceptedo que se traenafieras
el dominic del objeto desde el momento miszo en el Que se -
acepta su realizacién, por ello es que el vendedor debe cus-
todiar ls ce=a hasta en tanto sea entregade respondiendo por

loe dafios y perjuicios gquz se ocasionare al bien par su ne -

gligencila.

i

Ahora bien en caso de que el contrato se hubiese
celebrado pero la cosa llegase a perecer por caso fortuito o

fuerzas mayor, ain en posesifn y custodia del vendedor, con

forme nueatro Cbdigo Civil, seréd el comprador guien soporte

los dafios y perjuiciocs ocasionados, ssalvo pacto contrario de

las partes.




ENTREGA DE .~ COUSA VENDIDA.- Rl principic de las obli
gaciones gue se generan po: parte del vendedor, se menciond -
que ] CHdigo Civil tan sclo contempla tres obligaciones a -
cumplir por el vendedor, dentro de estas destaca como obliga-
cibn fundamental de su parte el entregar la cosa que ha venai
do al comprador, para que el contratae quede totalmente confi-

gurado.

Si el comprador no ha efectuado el pago del precio -
convenido, sino se ha sefislado ninguna otra cosa o convenio -
en contrario, no existe obligacifn para el vendedor de entre-
gar la cosa. Puede ocurrir de igual forma que el comprador -
ee declare en estado de insolvencis y que el precio se haya -
convenido en pagasrlo en parcialidades o abonos mensuales, sal
vo que el comprador otorgue alguna garantia prendaria o de --

fianza, el vendedor no podri hacer entrega de la cosa.

Existe obligacién del vendedor de entregar la cosa -~
en el estado mismo que guasrdaba al momento de perfeccionarse
el contrato; y si el objeto consiate en una cosa que por Su -
naturaleza produzca frutos, &stos y los demfis accesoriaos de -
los mismos de igual forma deberan ser entregasdos al comprador

desde el momento en gue se perfeccione la compra venta.




Asimismo cebe haber exactitucd en el lugar y en el -
tiempo establecido para la entrega de la cosa; esto es que -
€i se fijd un lugar y hora determinados para la entrega matge
riasl de la cosa, el vendedor tiene obligacifin de cumplir con
la entrega en la forma prevista; salvo en caso de que no se
hubiese deslignado un lugar especifico para la entreges de 1=
cosa, la misma deberd entregarse en el lugar en que ella se-

encontraba cuando se celebrf el contrato.

GARANTIZAR UNA PUSESION UTIL Y PACIFICA.- Al entre -
gar la cosa, el vendedor deberd garantizar al compmdor una
posesifn (til y pacifica respecto de la cosa enajenada, por-
que de ello dependeré que el comprador pague integramente -~

el precic convenidao.

Le posesifin (til se refiere a gque la cosa deberd en-
tregarse en perfecto estadec y libre de todo vicio que pudie-
se lmpedir que se realizara el destino para el cual se com -
prf, o sea gque no deben existir vicios ocultos que hagan im-

posible el uso o disfruten del bien gue se ha comprado.

Ahgra bien, los viclios o defectos ccultos se refie -

ren a todas las circunstancias que no pueden descubrirse a
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simple vista sino gque se reguliere de conocimientos técnicos -
especificos parz determinar cuales pudiesen ser esos defec --
tas, ademés que los viclos ceberén ser anteriores a la compra
venta y que éstos hagan imposible el uso de la cosa o impida

reglizar un fin determinado sobre la wmisma.

Para gque el vendedor puedas garantizar los posibles -

vicios surgidos en la cosa, es necesario gue:

g).- Que exista una imposibilidad para realizar el

t

uso 0 el fin determinado que se le pretendiera dar a

la cosa, 0 bien gue disminuya considerablemente el

1

beneficio a recibir por parte del comprador y que
de haberlo conocido con anterioridad, no lo hubiese
comprado o bien hubiera pagado un preclo inferior sl

que le fue cobrado.

b).- Necesgriamente el vicio debe ser oculto lo gue
implica gque no puede descubrirse a simple vista y -
por cualguier persona, sino gue es necesario gque in-

tervenga un técnico con conocimientos suficientes pa




ra descubrirlo, ademés el vicio por si mismo no cebe
ser manifiesto porque de lo contraric el comprador -

pudo descubrirlo y no celebrar el contrato.

c).- De haber existido el vicio, éste debi8 tenerlo

la cosa en el momento de celebrarse el contrato, peru
si el viclo surge o sobreviene con posterioridad a -
la celebracién del contrato, el vendedor no tendra -

obligacién de responder por el misma.

d).- Por convenic ce laes partes, puede otorgers: ga-
rant{ias por los pasibles vicios de que adolesca el -

objeta.

Para poder hacer efectiva su accidn el compredor, -
en casa de gue surjan determinados vicios en la cosa, la mis-
ma deberd ser intentada en un breve término, semejante al que

se exigia en el Derecho Romeno (seis Meses).

El garantizar la posesibn pacifica, implica que el

vendedor debe garantizar al comprador un poder de disposi-

cifn sobre la cosa libre de perturbaciones tantoc materisles

como ce aspectos jurfdicos, como serfa el caso cde que la co -
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8a enajenada fuese con anterioridad objeto de hipotecas o de
algin otro gravamen que impida una legal estancia del compra

dor en relacién con la cosa comprada.

RESPONDER OE LA EVICCION.- Desde que se analizb 21 -
contreto de compra venta, visto desde el punto del Derecho -
Romeno, se dijo que existia obligacibn por parte del vende -
dor, de responder al comprador de la pérdida de 1s cosa por
la eviccifin, o sea cuando un tercero que se cree con derecho
sobre el objeto demsnda en Juicio la posesifin y el Juez dic-
ta sentencia privando al comp-ador de la posesidn de le ‘coss,
en eate Derecho Romano el mismo vendedor podies demandar nue-

vamente al comprador ls posesifn de la cosa, baséndose para

ello en el dominio que tenia sobre la misma.

De igual forms como nacen obligaciones a cargo del -
vendedor, adquiere asimismo diferentes derechos por el incum
plimiento del contrato por parte el comprador, entre esos -

derechos tenemos que:

a).~- Goza de un derechc de preferencia en cuanto al
precio; lo que implica, gue sl el comprador por al-
guna circunstsncia no cumple con el contrato, el -

vendedor al intzntar ila accibn corresponciente ten-
dgré preferencis sobre oe los bienes embargables cel
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comprador, O se2a que es primero en el derecho de -

relacibn.

b).- Igualmente goza de un cerecho de retencifn de
la cosa; para este efecto, necesitan ocurrir dos
situaciones especificas como son: gue el vencecor
haya realizado le vents en abonos y por una indeter
minada circunstancia descubra que el comprador es -
insalvente y no se otorgb ninguna garantia (camoc la
fianza) que respaldari el pago de ls cosa; si la -
venta se realizb sl cuntado, y el comprador no pegd

el precic convenido.

c).- También tiene como derecho, le accifn de cumpli
miento del contrato; considerando al contretoc de com
pra venta como un contrato de aportacibn de rigueza

u sea de carfcter ecanlmico, tendremos gue este dere
cho se puede considerar (y pricticamente se considera)
como el derecho mbs importante, porgque al intentar el
comprador la accifin de cumplimiento,significa gue el-
compracor tiene que cumplir de una o de otrs formeg --
con las cbligaciones gque ha contralido;y da marger Al

vendedor de poder hecer efectivos no solo los intere-
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ses propics del contrato, que se hayan eatablecico -
sino que ademas podrd cobrar intereses moratorios y

dafios y perjuiclos, en el supuesto ceso que procedieran.

d).~ Goza asimismo de una accifin recisoris con pago
de dafios y perjuicios; puede el vendedor por simple
economia 0 por que de esta forma lo hayan convenido,
regscindir el contrato, y para este ceso pueden o no
pegarse los defios y perjuicios, ya que si el contrato
es consensusl, el mismo junto con sus eatlpulesciones
e inclusive las cléusulas penales quedsn siempre al

arbitrio de los contratantes.

5.4.2.~ DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL COMPRADOR.

De la misma forma comoc el vendedor quedd obligado en
los términos del punto anterior y que en general implica el -~
cumplimiento del cantrato por la transmisién de la propiedad,
e; comprador, tendréd que cumplir con les sigulentes obligacio-
nea:

l.~ Pagar el precio convenldo.

¢.- Recibir ls cosa.

Como puede verse le obligacién del comprador se cons

trifie tan sclo a8 pagar ¢l precio y reclbir 1ls cosa, pero en -

o
n
-




cuanto a8 estas obligaciones, cabe sefialar:

PAGO DEL PRECIO CONVENIDO.- El Chdigo Civil estable-
ce en el articulo 2293 que el comprador debe pager el precio -

de la cosa en el tiempo, lugar y forma convenidos.

El que debs pagar el precio en el tiempo convenido,
implica que el pego debe ser al contado, salvo que se haya -~
pactedo que este se realice en abonos; en caso de que el pago
se hsga al contado, no ocasiona més que el perfeccionamiento
y conclusién del contrato, perc si el psgo debe efectuarse -

en abonos, por lo general se deben pagar intereses.,

Puede ocurrir que la compra venta, sea de contado -
y que el compredor incurra en mora, entonces tiene obligacién
de pager los intereses moratorioa correspondientes; puee asai

lo esteblece &l artficulo 2255,

"El comprador debe psger el precioc en los términos
y plazos convenidos. A falta de convenio lo deberé
peger al contedo. Le demors en el pago del preciga
lo constituira en la obligacibn de pagar réditos -

al tipo legel sobre la cantidad que adeude".




Ahars bien, el comprador no solo pagara intereses -
en cmso de que incurra en mora, sino que edemés los cubrira:
cuando asi 1o hubliesen convenido en el contrato, si el con--
trato se celebrf sobre bienes que produzcen frutos o alguna -

renta, tembién tendré que pagar los intereses.

La abligacibn de pagar los intereses nace, conforme

lo previsto pars 1s obligacién que tiene como fin prestar un

hecha, o que este no se preste en la forma convenids o que -
terminantemente no se preste, o en las obligacliones de dar, -
1a obligscién de pager intereses nace: si se pactd un plazo -
pera el cumplimiento de le entrega y el pago, desde el momepto

mismo en que vence el términa.

La mora proviene del incumplimiento de una abligacién
por una causa atribuible a quien se encuentra obligado e su -
cumplimienta, esto serf aplicable generalmente & las personas
o sujetos que tienen una ohligacidn de efectuar un pago, por -
que sl se splicers 2 lws personas que deban entregsar los ocbje-
tos, en todo casc a lo gue se obligen, como vimoa en las obli-
gaciones del] vendedor, es a pagar los defios y perjulcios por -

no entregar puntuslmente la cossa.
En lo referente al lugar y formas convenidos, debemngs
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eatar a 1o dispueato para la entrega de la cosa, o aea gue si
no se pacté un luger para la entrega, deberd hacerse en donde -
se realiz6 el contrato, o en su defecto paras el precio deberd -

pagarse en el domicllio del vendedor.

RECIBIR LA COSA.~ E1 comprador igualmente se obliga a
recibir la cosa, en el momento mismo que se efectie 21 pago, -
slempre y cuando la mlsme le sea entregada en la forma como se
compré, sin que se haya alterado su forma o se haya cambiado le
sustancia; debe reclblirls de inmediato, porque de lo contrarioc -
el vendedor no responder sl la cosa perece por causa de fuerza
mayor 0 caso fortulto, al la cosa del contrato es un objeto mue-
blg y el comprddor no recibe la cosa, tiene obligacifin de pager

al vendedor gastos de almaecenaje, salvo pacto en contrario.
Eata obligacién no se encuentra esteblecida como tal -
en nuestra Cédigo Civil, sino que la préctica miams la ha venido

estableciendo, como pruteccifn s los derechos de cada uno de loa

sujetos.

Idénticemente como ocurre con el vendedor, el compra-

dor tiene explicito derecho de:

a).- Retener el preclo.- Si el comprador al perfeccio-
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narse el contrato, no se le pone en conocimiento de que existe
8lgln gravamen que le impida adquirir el dominioc totel de la -
cosa enajenada (eervidumbre, hipoteca, etc.), podré retenmer el

pego del preclo al vendedor; el erticulo 2299 dispone:

"Cuando el comprador a plazo o con esperas del precio
fuere perturbedo en su poaesién o derecho, o tuviere juato te-
mor de serlo, podréa suspender el pago 81 aln no 1o ha hechgo,
mientrae el vendedor le asequre la posesién o le dé fianza, -

salvo a8i hay convenip en contrario®,

€8s necesario que las perturbsciones que sufra e} -
comprador en su poeesién sean de carécter juridico y no mate--
riales; la pertubecién juridica se presenta cuando un tercersc
hace valer sus derechoe respecto de la venta, que se deriven

de un gravemen conetituldo o de un derecho real sobre ls coes.

Por 1o genergl este aspecto ae presents cusndo exlsten

gravéamenes ocultos respecto de loa bienes inmuebles, como son
un derecho prendario, una hipotecea o embergo, sin que el ven-
dedor hsya menifestado al comprador la situscibén de andmelis
al comprador, si éste dltimo no he pagado edn el precic de la
cosms, puede retener el precio sl vendedor; el derecho de reten

cibn también tiene sue =2xcepciones, que derivan del consenti-



timiento del contrato, como son; si existiese un pacto o se -

otorgare una flanzs, entonces no podrd hacerse ls retencifn.

b).~- Ejercitar una accifn de cumplimienta, o de -
rescisifn del contreto.- Efectivamente, el comprddor que ha
pagado el precio convenido y no le ha sidc entregads la cosa,
puede exigir del vendedor, que cumpla con la entrege y que -

ademfis le pague dafics y perjuicioa en caso de que proceda.

Con la accifin de cumplimiento, el comprador obligs
8l vendedor s que le entregue ls cosa en el mismo estadoc en -
que se encontrabs en el momento mismo de perfeccionearse el -
contrato; 8 que se le entreguen loa frutos o rentas produci--
dss, y en algunas ocasiones que se le proporcione el tranapor
te de la cosa, cuando ases mueble y necesite trensportscibn, -
elloc en razfn de que no debe olvidasrse que la cosa tendré -
que entregarse en el lugar pactado o en su defecto en el lu--
gar en que se encontrsba al momento de celebracifn del contra

to.

Con le accifn de reacisibn, el comprador, en el -
cosc de que el vendedor no haya cumplido con le entrega de -
la cosa, podré rescindir el contrato y ademés exigir el pe-go

de dafios y perjuicios, (articulo 1949).
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Por otre parte los casos on que procede la rescisién

pueden ser:

a).

Cuando 1las coss tuviese vicioa.
b)e- Cuando el comprador sufra la eviccibén.

c).- Cunndo exists alglin gravemen oculto, que im -
pide la pacifice posesién de la cosa, etc., todas

les causes de rescisifn nuestro Codigo les analize
y especifica claramente y en caso de duda debemoas °

remitirnos a su articulado.
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6.~ EL CONTRATU DE ARRENDAMIENTL CEL DERELHU MEXICANOG,

cel.- EVOLUCION OEL CONTRATU,

£l arrendamiento es uno de los cuntrstos cel derecha
civil, que reviste una mayor importancia, porgue independien-
temente ce los derechos y aobligacionas que consigna, su evoluy
cidn ha sido une ce las més cestacadas con respectoc de circs
contratos, debido a que necesariamente la época mooerna le ha
exigido un cambio cemasiado radical, cosa que nc ha sucedido
con las :=mis contratos, qu- por lo genrfial .-nselvar teoras -

las caracreristicas ce donde tomsrcn sus principios.

Legislaciones comg la Francesa y la Italiane inclu -
yen aln en la sctuaslicad, dentro cel contrato de srrendamien-
to, las mismas formas gue contemplsba el Derecho Romano, o -
sea la prestaci6n de servicios (Locetio conductio operarum) -
v el contrato de obra (Locatic conductio operis).

6.2.~ CONCEPTO LE ARRENDAMIENTU.

Nuestro Cbhdigo Civil en su articulo 2398, claramer
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te define al contrato de arrendamiento de la siguiente forma:

*Hay arrendamiento cuando las dos partes centratan -
tes se obligan rec{procamente, una a conceder el uso

0 goce temporal de una cosa, y le otra a pagar por -

eae usc 0 goce un precio cierto".

En clara interpretacifn de la norma transcrita el -

Meestro Sénchez Medal, lo define como:

®*£l arrendemiento es el contratc por el qua2 el arren-
dador se shliga s conceder el usoc o goce tewporal de
ung cosa ml arrendatorio, a cawmbio de un precie cier-

to”.

De las definiclones que acabemos de expaner podemos -
descubrir diversas circunstancias muy particulares del con --

trato, como son:

a).- Que no chastante que por virtud del contrato se -
transmite un poder de disposicidn sobre los bienes rentados;
- esto no implica que se transmita la propleded, como ocurre en

la compra vents, porque necesarismente el arrendetario, siem-




pre estara obligedo a devoler la coea arrendada, en el mismo

estado como la recibe.

b).- En relacién con el precio, el Onico requisito -
que se exige, es que éste seas ciertes, por lo mismo debe en -
tenderse que no forzosamente deba pegerse en dinero, pues se
permite que el precio se pague en especie, y muchas veces -

hasta con los frutos del mismo bien arrendado.

Debe tenerse sumoc cuidedo en este (Gltimo aspecto, -
porque suele confundirse el arrendamiento con la compra ven-
ta, cuando el objeto del contrato es un determinado bien cu-
yos frutos o productos pasan a ser propiedad de la persona -
B gqulien se concede el disfrute de dicho bien, ejem., cuando

se rents una huerta, una mina, etc.

Para distinguir el arrendemiento de ls compra vents,
en este ceso; debe atenderse a que si el precio se fija por
unidad de tiempo (1 aiio) entonces hebra arrendemiento; pero
sl por el contrario, el precio se fija directamente respec-
to de los frutos (valuacifn de la mercancia) entonces se --

tratara de una clara compra venta.




c).- En el contrato puede concederse el uso o el goce
del abjeto en farme indistints, o tembién el uso y el goce de
la cosa 8 le vez, cowmo ocurre cuandg se renta una huerta, una

cantera de piedra etc.

d).- El arrendamiento, por su miama definicién, ge -
nere obligaciones g un derecho de crédito, més no da nacimien
t0 8 un derecho resl; tan es @s! que las obligaclones genera-
les del srrendedor y del arrendstaric, no obstante las dispo-

siciones de le propls ley, pueden modificarse por acuerdo de

las partes.

En esta virtud, tenemos que el derecho del arrenda -
tario a user de la cosg arrendada, se ha considersdo como un
derecho peraonal o de crédito, pero no un derecho real, por-
que nunce se le puede transmitir ni ls posesidn ni mucho ne-

nos lp propiedad, porgue entonces seria una compra venta.

6.3.~ CLASIFICACION.

Atendiendc » los derechos y obligeciones que consig-
ns el contrato para cada une de las partes, éste se clasifi-

co de la slgulente forma:




BILATERAL.- Los sujetos, se obligen en forwa reci

proce; el arrendador a conceder el uso y el goce,

0 el usc o goce, de una cosa, y, 8 su vez el arren -

datario deberé pagar un precic cierto.

ONEROSO.- Para gque el contrato se celebre siempre -
debera pagarse un precio cierto, ya sea en especie -
o en dinero y el arrendedor se obliga a permitir -

al arrendetario, el aprovethamiento de uns riqueza -

creada.

CONMUTATIVO.~ Porgque al iguel que en le compra ven -

ta, las prestaciones son ciertas y determinadaes, -~

desde el momento mismo en que se celebra el contrato.
PRINCIPAL.- Subgoiste el contratoc por si mismo, pues -
no necesita pars su existencia que se perfeccione - -

otro contratoc del cusl pudiese depender.

INTUITU PERSONAE.- En cuanto que el arrendataric -

no puece sub-arrendar, nil ceder sus derechge g8 un -

tercero, sino cuentas con la autorizacibn del arren

gador; (sslvoc que ae acuerda lo contraric), el con

trato no termina si muere el arrendstario.



FLRMAL .- St distingue c¢e los consensuales, en que no
uasta -} simple acuerov ue voluntacdes para perfeccionsr el -
contrato, como ocurre en la mayoris de las ocasiones en ia -~
compra venta; en el arrendamiento es un requisito sine que -
non, que si el arrendamientc sobrepass los cien pesos anuales

debe otorgarse por escrito (1).

CONSENSUAL.- Se sigue la regla general de la compra
venta:; el contrato sera consensual, si el.pﬁjéto es un bien

mueble y formal si el objeto es un bien inmueble.

6.4.- ELEMENTOS DEL CONTRATO.

Al iguml que en la compra venta, deben distinguirse
dos clases de elementos del ccntrato, que san los elementos -
esenciales v de existenclia y los elementos de valldez cuya au

sencia no ocasiona mas que la nulidad del contrato:

6.4.1.- ELEMENTUS ESENCIALES.

For ser e) arrendamientic un contrato bilateral que -
engendrs derechos y obligaciones para smbas partes, sigue ls
regle general, en cuantt a 1os elementos oer validez o sea que

f£.1.08 s¢ integrarn pos el consentimiento y el objeto.




Al haber snalizado el centrato de comgra ve.ta, i -
gimos que el consentimiento es la disposicién de las portes -
para celebrar el contrato; en este ceso, el arrendador acegta
transferir el uso o el goce el arrendatario en forma volunts-

ria y éste 3 su vez se obligzs 8 pagar un precio cierto.

Pars el contretec de asrrendamiento no existe ningdn -
problema en el estudioc del consentimiento, porque este sigue
los mismos lineamlentos establecidos respecto de ls compra --
venta; en tanto que para gque se perfecclone el cnntgatn nece-
site haber un acuerdu‘de voluntades con el objeto de transfe-
rir el uso o el goce y de une cosa a cambio de un precio cier
to, sino se cumplen estos reguisitos de voluntad, el contrato
deberf declarsrse inexistente y por tal motlvo no habré arrqﬁ

demiento.

El elemento que reviste mayor trascendencia en el - -
arrendamiento y que por lo tanto se estudiaréd con mayor ampll
tud, es el OBJETO, porque como con snterioridad mencloné, el
consentimiento slgue ls regls general reletive a su acepte- -
cién y formacién.

EL OBJETO.- Cesde wi punto de vista deben existir dos
tipos de objeto, como sucede en la compra venta, que son el -

objeto directo y el indirecto (2).

a).- UBJETO DIRECTO.- Slguiendo los mismo principlos



de la compra venta, diremos que el objeto directo del arren-
damiento es aquel que consiste en transmitir el uso o el go~-
ce de la cosa por parte del arrendador, a cambio del pago de

un precio clerto por parte del arrendatario.

b).~ 0BJETO INDIRECTO.- Reviate una vital importan-
cia relacionando este aobjeto con el directo, porque en &1, -
debe transmitirse el uso o goce de una cosa, pero a diferen-
cia de la compra'venta que si puede celebrarse sobre cosas -
consumibles. El1 objeto debe ser una cosa mueble o inmueble,
corporal e incorporal (siempre y cusndo éstas sean suscepti-
bles de rendir una utilided o una ventaja al arrendatario),
lo que implica que no pueden ser objeto de arrendamiento las

cosas consumiblee por su primer uso.

En el objeto indirecto encontramos formando parte -
del miemo al precio, el cual no necesarlamente tiene que con
aietir en dlnero, puesto que puede pagarse en especie, (ejem.
los frutos de un huerto); el Gnico requisito que se exige es
que el mismo sea cierto y gque esté determinado tanto en can-

tided, compo en calidad.

Ordinariemente el precic consiste en una renta pe -
rifdices quehs de pagerse mientras dure el contrato, la cual
puade renovarse por acuerdoc de las partes; el Cédigo Civil -

eastablece en el articulo 2485 que el arrendador puede aumen-
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tar hasta un 10% de la renta arnterior, siempre y cuando de -
muestre que en la zona en donde se ubigue el inmueble los ~-
alquileres se han incrementado con posterioridad a la cele -

bracidn del contrato.

6.4.2.~ ELEMENTOS DE VALIDEZ.

Los elementos de validez son aquellos que su ausen-
cia tan solo ocasiona que los contratos sean declarados nu -
los relative o absolutamente, De antemano, cuando se estudib
el contrato de compra venta se dijo que eran dos los elemen-

tos de validez a saber, la capacidad y la formaeliidad.

CAPACIDAD.- No reviste mayor trascendencia, porque
como ya se expuso, el articulo 450 del Cldigo Civil
dispone gquienes son incapaces, para ser sujetos de
derechos y obligaciones; por lo que aplicando el -
dispositiva mencionado, tal cual es su contenido, -
tendremos que todos los gque no se incluyan en dicha

norma, tendrén capacidad legal para contratar.

Ahora bien, el arrendador no solamente necesita que
se encuentre legitimado pera ese efecto, ya sea por
gque ostente la propiedad del bien, cuente con la de

bida awtorizacifn del duefio, por medio de un poder




que asi lo acredite y en general parque nu tenga nin

guna limitacibr lega! para otaorgar el contrato.

Dentro de las limitaciones a que me refierg en el -

parrato que antecede suelenencantrarse, las prohibiciones que
tienen los copropietarios de cosa indivisa para arrendarla -
sin el consentimiento de los dem&s copropietarios (articulo -
¢u03); los Magistrados, Jueces o funcionarios pdblicos, no pug
den tomar en arrendsmiento las blienes que deban arrendarse en
los negocios que intervengan (articulo 2404); el albacea nece
site del consentimiento de 1os herederos o legaterius, para -
dar en arrendemiento, par un término mayar de un afio (articu-
lo 1721) lous spoderados generales para actos de administracién,
recuieren gue exista clfusula especial pera dar en arrendamien
to, cuando el contrato es por mis de 6 sfios o bien cuando se -

anticipan rentas por mas de 3 meses.

Cuando se trate del caso de un menor de edad o inca-
pacitadc, seré necessrir gue se hagan representar pcr algln -

nahwuetarlo. para que puedan contrater, o en su caso, los tu

tores o curadores de los mismos podrén celebrar el contrato a

3L nambre, con las limicaciones gue establece la propie ley

(1),

En e, arrendemiento como en le compra venta, se¢ si -
guen i1os mismos r-inc..los respecto de la capacidad de los




contratantes, en caso de que el contrato se celebre sin que -
alguno de los contratantes tenga la debida capacidad para ser

sujeto de derechos u obligaciones, el contrato podré declarar

se nulo.

LA FORMA.- Otro elemento de validez del contrato lo -
constituye la forma que debe revestir, para su cele -
bracifn el Cldigo Civil en su articulo 2406, estable-
ce que el arrendamiento, debe otorgarse por escrito -

cuando la rentes sobrepase los $100.00 anusles.

Pero siguiendo la misma normatividad estsblecida para
el contreto de compra venta,diremoe que la escritura en que -
se celebre el contrato, puede ser plblica o privede; el articu
lo 24D7 del mismo Ordenamiento, menciona que si el contrato -
sobrepass de los $5,000.00 anuales de renta y se trate de una

finca ristica, debe celebrarse por medio de escriturs pdblica.

EL TIEMPO.- Como un elemento de valldez del contrato,
encontramos sl tiempo, o sea el térm-ino durante es -
cual tiene vigencis el contreto y las partes pueden

obligarse legalmente, el mismo articulo que define sl
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arrengamiento (¢398), fija como plazo de du. acibn -
para que puecda llamarst arrendamliento, el gue no ex
ceda ge 17 afius pars las fincas que se destipen a -

habitacifn y de 15 para las que se dediquen al cu -

merciov.

En cuanto 81 término nuestro derecho a diferencia -
del Derecho Romanu, ha establ.cidc un tope, porque mientrss
el Chdigo Civil, deterrmina cusl es el términc, el Derecho Ro

mano, permicia gue s¢ .-el«braran indefinidamente.

Le razbn por a cual nuestra legislacién ha hecho -
ests diferenci= y sus aliuances han sido més modernistas, es
porque ertonces el contr to aquivaldria mas bien, a una com-
pra venta y no un arrendamiento; tode vez que resultarfa més
gravoso @ las partes, en cuanto a sus respectivos objetos, -

ya que e) arrecndaonr nunce podria reclamar su propiedsa, y el

arrendatari. indefinidamente pagerd una rents, sin gue tuviese

la certeza de gue algdn dis se convirtiers en propietario.

E.%.- UBLIGALIUNES OF LDOS SUJETODS,.

Como los erechos cde arreruatario, son de carécter
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personal y de crédito, las obligeciones establecidas por el -
legislador pucden madificarse-al arbitrio de les paries y més
aln, selvo les obligaciones esencisles, como son el permitir
el uso o el goce de la cosa, las demis obligaciones pueden -

suprimirse a voluntad de las partes.

6.5.1.- CBLIGACIONES DEL ARRENDADGR.

Como podré cbservarse més adelante las obligaciones
del arrendador, son siempre relativas a proporcionar un uso o

un goce adecuado y pacifico del bien, al arrendatarioc.

Por lo tanto desde este punto de vista el Cédigo -
Civil ha establecido como obligaciones para el arrendador --

lee siguientes (4).

I.- A entregar al arrendaterio ls finca arrendada,
con todes sus pertenencias y en estedo de servir pa

ra el,usoc convenido; y si no hubo convenio expreso,
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para agut. a3 gue por su misma naturaleza estuviera -

gestinada,

I11.- A conservar la cosa arrendada en el mismo esta
do, durante el arrendamiento, haciendo pera elloc -

todas las reparaciones necesarias;

I111.~ A no estorbar ni emberazar de manera alguna -
el usp de 1la cosa arrendada, a NoO ser por causa-de

reparaciones urgentes e indispensables:

IV.- A garantizar el uso o guce pacifico de la cosa

por todo el tiempo del contrato:

V.- A responder de los dafias y perjuicios gque sufra
el arrendatario por lus defectos gvicios ocultos de

la cosa anteriores al arrendamiento.




En general la norma que fija dichas obligaciones, -
consigna praopiemente tres principales obligacicnes de las
cuales depende el contrato, como son las de entregar, la cosa

garantizarle y conservaerla en buen estada.

Con base en la definicién misma del arrendamienta v
de las obligaciones enunciadas, desde un punto de vista més -
anal{tico y especifico, el arrendador tiene las siguientes -

obligaciones.
I.- TRANSMITIR EL uSO O GOCE TEMPORAL DE UNA COSA.-

Es la principal obligacifin que nace del contrato y
que corre a cargo de la arrendadora, en nuestro derecho suele
catalogarse como una obligacibn de dar, al tenor del articulo

2011 fraccibn II del Cédigo Civil que establece:

"ARTICULO 2011.- La prestacibén de la cosa, puede -

conslstir.

Io- ese0venvss

1I.- En la ensjenacifn temporsl del uso o goce de -

cosa ciertas®,
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Pur lu gue hace e que la obligacifn sea la principal
es e) hecho de que como vimos en los elementos esenciamles o de
existencia, en tuanto al obhjeto directo, necesariamente debe -
existir el &nimu ce proporcionar un usoc O un goce al arrendata
rio, porgue la ausencis de éste énimo, implicaria que el con -

trato fuers inexistente.

2.~ ENTREGKR A COSA ARRENDADA.

En este tipo de obligacifn, que es uns consecuencia -

logice de la primera, deben distirguirse dos supuestos que son:

a).- Que al entregar la cosa, debe hacerse con todas
sus pertenencias; implics que si lo cosa es destinada para ha-
bitacifin, debe entregarse con los anexos més indispensables en

este caso, como son los bafios, cocinas, pusrtas, ventanas etc.

b).~ Que la cosa debe entregarse en estado de servir
pare el uso convenioo; si se destinb el inmueble para nabita-
~16n, seria 1l6gico pensar que el arrerndador diera con este -
fir un taller mecéanico lleno de autos descompuestos; ademés -
deberé garsntizarse al inquilino que la hebitacién, relne to-
das las caeracteristicas de salubridad e higiene.

S5i.« embargo comu se enunciabs en un principio, pue -

171 .



de ser que el arrendatario quiera reclbir el objeto, en el -
nstado en que se encuentre, conviniends con el arrendador --
que seré &1 quien se encargue de acondiclionarlo pare que que-

de en estado de servir ( modificacibn a una obligecibn).

Para la entrega, ésta ha de ha-cerse en 1 término
en que claramente se has obligado el arrendador, o bien cuando
no exista término, deberd entregar la cosa en el momentoc mis-
mo en que see requerido por el arrendesterio (previo pago de

les gentes) (ertfculo 2413).
3.- CONSERVAR LA CDSA ARRENDADA.

Existe la imperiose necesided que la cosa slga sir-
viendo para proporcionar el uso a que se destine, no obstante
que se encuentre bajo el dominio de uso o de goce del arren~-
datario; pare ello el arrendador deberi conservar la cosa, --
haclendo las reparaciones necesaries que requiera el objeto.-
Esta obligacifin nace como consecuencia de que el contrato es
de tracto sucesivo, clasificecibn en la que vimos que, su --
impertancia provenia del hecho de que la cose tiene neceserig
mente que devolverse y esta devolucidn se haréd en ¢l mismo --
estado en que }a recibié el arrendstario, y esta obligecidn a

su vez se motive, porque ¢l inquilino debe ir cumpliendo, -
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de lgual forma, con el pago de la renta pactada.

L.~ GARANTIZAR UN USC PACIFICO DE LA CCSA.

Esta gobligacifn implica que la garsnties se debe - -
prestar en contra de los actos Jjuridicos de terceras, no debe
considerarse esto, como un atsque materlal al ctjeto y que obs
truye su uso, sino que debe considerarse al hecno de que ese -
tercero ejercite una accifin legal que pueda impedir el uso del
bien, ejemplificandose esta situacifn con el derecho del usu-
fructuerio pera perseguir la cosa, desposeyendo al arrendacdor,
esta obligecifn podemos encantrarla en lo que dispore el ar-
ticulo 2419 del Cldigo Civil, que completa el contenido ce. la
frecci6n IV del artfculo 2417 en tanto que ests Gltima norma -
no comprende vias de hecho de terceros que no sleguen derechos
sobre la cosa arrendaﬁa que impidan el uso o el goce; en ege -
caso el arrendaterio sclo ejercerd su accién en contra del --
arrendador. Tal circunstancla puede ocurrir cuando los terce-
ros perturven el uso, baséndose =n la existencia de un embargo
anterior, o una servidumbre, o cualquier otro gravemen, siem--

pre y cuando sea totalmente @ terior.

5.-GARANTIZAR UNA PCSESION UTIL.

Oicha obligacifn implica que el arrendador debe res-
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ponder de los vicios o defectos ocultoa de la cosa; en la com
pra venta, pare que el vendedor se obligue a responder de los
vicios es necesario que é&stos sean anteriorea a la celebracifn
del cortrato; sin en cemblio en el arrendamiento, el arrendador
8¢ hace responsable aln de los vicioa que sobrevengan mientras
dure el contrato, esto obedece a una sola causa, que el contra

to es de tracto suceaivo.

Es necesario para que el arrendedor responda de los -
viclos o defectos ocultos de lz2 coea; que estos hagan impropia
ls cose para =1 uaso convenido, que sl los vicios se hubiefan -
conocido el contrato no se hubiera celebrado o bien le renta -
a pagar seris menor; y como caracteristice principal, debe se-
fialarse que los viclos deben, por fuerza, ser ocultos, en tan-

to que ol estén 2 la vista, el objeto se aceptaréd tel y como -

esté {articulo 2421).

Para el zumplimiento de ests obligecibn, debe aplicar-
se generalmente 1o que dispone el C6digo en lo relativo a la -
compra venta, no debemns pasar por alto, que este mismo orde -
namiento,en lo que al arrendamiento se refiere, de igual forms
establace las directrices a seguir expresamente en los articu-

los <434 y este se relaciona con el 2431; smbas normas estable

cen:
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"ARTICULL 2431.~ Si por caso fortuito o fuerza mayor
se impide totalmente sl arrendatarioc el uso de la -
cosa arrendaca, no se causara rents mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses, podri

pedir la rescisiféin del contrato.”

ARTICULD 2434.- Si la privacifin del uso proviene de
la eviccién del predio, se observaréd lo dispuesto -
en el articulo 2431 y si el arrendador procedif con

mala fe, respondera también de los dafios y perjui--

cios".

Ahora bien, la referencia que hace el articulo 2434
respecto de la mala fe, debe interpretarse gue eate aspecto
solo intervisne para el efecto de la cuantificacifin de los -
defios y perjuicios que se causen sl errendatarioc con motivo
de la eviccifn. Mientras gue en ls compra venta reviste una
mayor importancis por el tipo de responssbilidsd que se ge -
nera de parte del vendedor, de cumplir con obligaciones di -

versas en ceso de haber buena o mala fe.

6.5.¢.~ DBLIGACIONES DEL ARRENDATARIL.

Diversas son les obligsciones gue caorren a cargo del

arrendaterio, siempie originadas por la misma naturaleza del-
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contrato, en cuanto gue es counsensual, bilateral, de tracto
sucesivo etc., las principales obligaciones son las siguien-

tes:

"ARTICULO 2425.- El1 arrendatarioc esta obligada:

I.- A satisfacer la renta en la forma y tiempo con -
venidos:

I1.- A responder de los perjuicios que la cosa arren
dada sufra por su culpa o neglibencia, la de sus fa-
miliares, sirvientes o subarrendatarios:

111.- A servirse de la cose solamente para el uso -
convenido o conforme a la naturaleza y destino de -

ella”.

l1.- La primera obligacifn, lleva implicitamente la can
secuencia de que deba pagerse la renta desde el mismo dia en -
que se entregue la cosa; salvo, que, como Ocurre en la compra
venta, se perfecclone el contrato por el simple consentimien-
to, no obstante gue no hays una entrega objetiva y materisl -

de la cosa.

Se exige igualmente gque la renta se pague en ei .uger

que se contrate,. en caso ce que no se hublese estipulesdo e -
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luger, deberd pegarse en el oomicilic del srrendatsrio(articu
lo ¢4:7), avemBs la renta deberé pagarse conforme vaya vencien
do, hasta el dis en gque se entreque la coss arrendada. A este
respecto, cabe sefialarse muy particularmente, que los arrenda-
dores, impiden el cumplimiento de esta obligacidn (que més bien
podré equipararse a un derecho del inquilinu), pues arbitraria

mente exigen que las rentas se paguen por meses adelantacos.

Asimismo, la renta a pagarse deberd ser cierta y de-
terminaeca; ya se dijo que No =5 neceszrioc que la renta se pa-
gue furzosamunrte cun dinero, pero lo gue si se necesita eé -
que sea cierta en cuento que debe pagarse, ya sea en dinera o
en especie, o blen con los mismos frutos que la cosa procuzca,
porque de lo contrario, el contrato podrd ser inexistente por
faltar un elemento esenciel como es el objetoc indirecto, con-
sistente en guerer pagar la rents o el precio o bien puede -

tratarse de otro contrato, como pudiera ser el comodato.

€n lo que se refiere & gue el precio debe ser deter -
minado, significs que se precisf, en atencibén al monto que ce-
be fijarse por una cantidad, ya sea de dinero u de frutos, cuen
tificable numéricamente, en el momento de celebrarse el contra

to; #sto implica que el precioc = pectarse sea el Justo, porque
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de no fijsrse en 21 momento de celebrarse, existiria incer -
tidumbre en el momento del pago, porgque no se sabria si el -
precio cebia sumentarse o bien regucirse en ese momento, de
ahi gque se atienda 8 la justicia enm la fijacifin del precio;
que 8 su vez debe entenderse como la proporcionalidad entre

el vslor cel uso o goce de la cosa y el monto de la renta.

¢.- Como segunda obligacifr que se desprende del -
contexto de la norma que las fija y que con anterioridao ¢
he trenscrito; entrafis ya no solamente le propie obligacitn,
sino =21 deter, de conservar el objetn en buen estact, pri:me-
rament:e porque la cosa se entregé er est=do de servir (sal-
vo prueba en contraric, o cuando estandc en malas condiclones
el arrendatario aceptd efectuar las mejores pera servirse de
ella) (artfculos 2442 y 24L43) por lo tento es lbgicc que si
la cosa se deteriora por causas atribuibles al arrenceztario
0 a sus familiares, subarrendatarios o sirvientes; tencra el
ingquilino gue pagar los defios y perjuicios que por ese moti-

vOo 8e causgron.
En este tipoc de obligacicnes se encuadriar otra seiie

de obligaciones menores de hacer como son: efectuar las repa-

raciones necesarias, pero que no tienen ura mayrr trascencen-
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cia (articulo 24L44); hacer saber al arrendatario la necesi -
dad de efectuar mejoras al objeto y que impliquen ona mayor
cuantia, siempre y cuando el dafio por el gque ha de hacerse -
la mejora provenga de un caso fortuito o fuerza mayar; debe
hacerse del conocimiento del arrendador toda novedad dafiosa

o ateque de tercero, pars que éste pueda oponer sus defensas

o excepclones.

3.~ Otra obligacién que se encuentra intimamente 131
gada a la anterior, consiste en usar o servirse de la cosa -
dinicamente para el destino gque se haya acordado, o bien pars

€)1 ‘que por au naturaleza deba darse.

Este tipo de obligaciones estasblecen una cierta -
pruteccién sobre los bienes mismos del arrendador, en donde
£l libre arbitrio del arrendataric no puede imperar en forma
irrestricta, porque de lo contraric el no acatar csbalmente
eata obligacifin, traerfia como consecuencia gue el propio con
trato se desvirtuara, porque no habria una certeza sobre el

servicio que deben prestar los bienes al ser arrendedos.

Dicho de otra farma, seria por demés il6gico que un

edificio destinado a casas habitaciones por asi ser su propis
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naturaleza, se destinars por el arrendatarioc a montar ur ta-
ller de partes mecanices, no solc porque se desvirtuarias la
naturaleza del bien, sino por los dafios o perjuicios gue se

pudiesen ocasianar a los demis inguilinas.

El uso siempre debe ser imperativo, comc una limi -
tacifn al dominioc que puede ejercer el arrencatario en el -
bien, con esta obligacifn no solo se establece que la cosa -
se destine exclusivamente parz el uso gue se hayas caonvenioo,
sino que ademés lleva implicits le obligacifn de que nt se -
hega un ugo inmoderado o en forme ebusiva de i@ cosa, que -
traiga como cansecuencia, no solo un dafic meterisl de ésta,
sinog que debe entenderse que lc gque se ewita 8on los posibles
defioe morales al propio arrendador o bien a terceros, como -
seria el caso de ocupar le casa para habitecidn comao se ex -
presb en el contrato, pero gue a su vez se dedicera a un antro

de vicio en cualguiere de sus diferentes representaciones.

4,- Por Gtlimo, como una caonsecuencia del perfecto
desarrollo del contrato, el arrendatario tiene le abligacifn
de restituir la cosa al arrendador, el terminar el contrato,
en la misma forma como le fue entregada al iniciarse el con-

trato, porque como vimos con antelacifn, el arrendataric nc

podré por ningdn motivc variar la fcrma de la cusa, sin an -
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tes haber obtenido el consentimiento del arrendador (articu-

lo 2441).

6.6.- EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO.

Diverses son las causas por las cuales el arrenda -
mientoc puede extinguirse, el articuloc 2483 del Cédigo Civil,
esteblece los diferentes modos por los cuales el contrato -

puede extinguirse y estos son:

1.- Por haberse cumplido el plazo fijedo en el con-
tratoc o por la Ley o por estar setisfecho el objeto

pera que la cosa fuers arrendada’.

Esta causas es la ma3s natural que ocurre respectoc de
la extincidin del contrato, tode vez que no debemos olvidar -
que el arrendamiento siempre deberéd de celebrarse por un -
tiempo determinado porque nuestra legislacibn civil, no per-

mite, gque como en el derecho romanoc, los contratos se prolon

guen indeterminadarente; cuando en el contreto se fije el

término de vencimiento del contrato, no se requiere que se

nutifique su terminacién, previamente al arrendatario; sin

en cambio, si el contrato se celebrt por tiempo indefinido

y el predio es rdstico o urbano, vencera cuando cualgquiera




de las partes asi lo decida, con la obligacién, del gue guie-
ra darlo por terminsdo, notificer con dos meses de anticipa -

cifn, su voluntec al otro contratante (articuio <u478).

Ahora bien, gsi el arrendador no reclama la devalu -
cibfn de la cosa, dentro de los diez dias siguientes al venci-
miento del contrato, dard nzcimiento a la figura de la téci -
ta reconduccifn; esto puzde estimarse como una prérrogas con -
venciaonal; el sllencio del arrendador, pera este efecto, sue-
le consicerarse cowo el acuerdo tdcito para renover el contra
to y su duracifn serd prolongada por tiempo indefinido (siem-
pre que no sea mayor de diez aefios s1 el predioc es urbano des-
tinado a habitacifn, guince para les destinedas al comercio -
y veinte si la finca se destina a8 una industria articulo 2398
in fine) de igual forma, debe entenderse gque no solo existe -
esta prérroga convenclonal, sino también existe una prérroga
legal, pero siempre referente a la ticite reconcuccibn, y pa-
ra el caso se establece que el contratoc tan solo se entendera
renovado por un afio y de igusl forms se necesitaré gue el - -
srrendador no hays reclamadc lLa desocupacifn del bien, y que-
el errendaterio se encuentre sl corriente del pago de sus ren
tas; en este tipo de prérroga, es necesario que el asrrendate-
rio solicite al arrendador antes de que termine el contrato,-

la ampliscifn 'del contrato, porgue de lo contrario el contra-




to, no podréd prorrogarse ya que no se puede prorrogar lc que
ye estd concluido (5). Se dice que la razdn de esta prérro
ga de un efio obedece a que el srrendatario en ese tiempo puel

de preparar ls desocupacifin del bien.

Por otras parte la (nica excepcidn que el arrendador
puede oponer para evitar que el contrato se prorrogue por otro
afio, consiste en que manifieste que €1 o sus familiares oesear
ocupar la finca, para ello no existe necesidad de probar que -
en efecto ve a ocupar el bien, pero si por algune circunstancia
el arrendatario, una vez que ha desocupaco el inmueble, se en-
tera de que no se sirvib del bien el arrendedor, conforme lo -

habia expresado, puede reclemarle el pago de dafice y perjuicios.

Todo lo que con anterioridad se ha expuesto, encuen -
tra su fundamento legal en lo dispuesto por los articulos del-

2L8L al 2488 del Chdigo Civil pera el Distrito Federal.

"II1.~ Por convenio expresao".

La prictica ha llamado a esta forma de terminar con -
el arrendamients, "el mutuo consentimiento", a8 lo (nico que --
tiene que sujeterse esta forme, es lo dispuestc pera la caps -
cidad para contratar.

"1I1I1.~ Por nulidad".

Al analizar los elementos de validez ce. contratoc. -

consistentes en ls capacidad y le forma, enunciamoe que la -

ausencia de estos elementos implica que el contratc puede ser
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declarado nulo.

®ly.~ Por rescision®

Ya con gnteriorided snalizemoe que existen divercas
chligaciones, a cargo tanto del arrendador como del arrendsta
rio, asiwmismo, y en forms genersl, su incusplimiento pusde -~

ocasionar que sl contrato se reacinda.

Las diferentes causes por las gqus el arrendsdor pus-
ds pedir qua se rescinds el contrato se encuentran estableci--

des en el srticulo 2469 y eatas son:

5.~ Por falts de pago de ls rents enls términcs -
pravenidos en los srticulos 2452 y 2454;

II.~ Por usarse la coss sn contravencifin a lo dis--
pussto sn la fraccifn II1 del articulo 2425;

I1l.~ Por subarriendo de ls coss sn contravencién a

1o dispussto en el erticulo 248G;"

Mo se necesita mayor explicacién sl respecto, porgue
les diferantea fracciones del articulo sencionado son claras -
y presentsn los supusetos por los cuales el srrsndador pusede -
rascindir el contrsto; sclaseante dabe sefislarse que en lo re<-
ferente s le falte de pago de las rentes debe ser forzosamente

pnr mfe de trea mesas, sagGn se ha usteblecido tanto por la -
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Suprema Corte de Justicia de la Nacifn, y por el Decreto de -

24 de diciembre de 1948,

Referente al uso que deba darse a la cose, se dijo -
que debia atenderse a lo convenido en el contrato o bien can
forme a la naturaleza del propio biern, esto es que si la fin
ca debe destinarse para casa habitacidn y el arrendatario la

usa como comercio puede el arrendador rescindir el contrato.

For lo que hace al subarriendo, esto se entiende -~ -
desde el punto de vista que para subarrendar, es nece:aric -
que el arrendatario cuente con la asutorizacién expresa del -
arrendador, porque de lg contrario, tendrad la obligacibn ce
pagar los defios y perjulcios que se ocasionen no solo al - -
arrendador, sino ademas el subarrendataric, claro, indepen -
dientemente de que el arrendador ejercite su derecho de po -

der rescindir el contrato.

Por su parte el arrendatario puede pedir la rescisidn
del contrato, cusndo el arrendador no cumpla con sus aobliga-
clones ya sea de proparcionar un uso Gtil y un goce pacifico
asi como de conservar la cosa para gque el arrendatario pueda

servirse de ella en la forma convenida en el contrato.
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Laes causas de rescisifn del contrato gque pueden -
ser invocadas por el srrendastario, se snalizan en los articuy
los del 2490 sl 2492, estableciéndose en esta (ltime dispo--
sicifn, como otra caues de reacisibn del contrata, el hecho
de que el arrendsdor ain causa Justificada se niegue a gque el

arrendatario subsrriende el bian.

En estos casos en que el srrendstarioc puede solici-
ter ls rescisién del contrato, cuendo se trate sobre la con--
servecién del objeto, una vez hscha del conocimientd del arren
dedor ls necesided de efectusr mejoras al blen, y sl este no
cumpliers con tsl cbligacifn, podré sl srrendeterio por sy -
propio derecho rescindir el contrato sin necesidad de acudir
ents el Juez o bien ejercitsr su mccibn enie &ate psre que -
setreche sl arrendsdor o cumplir con les ocbligaclones de re-

parar @l bien (articulo 2416).

Si al srrendstario opta por demsnder el cumplimien-
to del contrato psre que el errendsdor ejecute lss reparacio-
nes, podré de igual forma uolicitar que el pago de las rentas
es difera, medisnte la ejercitacién de la excepcién dilatoria
del "non adimpleti contractus?®, conforme lo prevé el articulo
434 del C6digo de Procedimientos Civiles vigente en el Distri

to federsl, solo en el caso de que e) arrendsdor promueva -
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pego de rentmas o juiclos de desshucio.

"Y,- Par canfusifn®,

Se refieres los derechos del arrendesdor y los del -
comprador en casd de gue el grrendador vendiera el objeto del

contrato sl arrendstario.

"VI.~ Por pérdide o destruccibn totasl de le coss --

arrendsads, por ceso fortuito o fuerzs smayor®,

En este caso por Hiniqtgixﬁ”de,Lcy el contrato de-
arrendamiento se d& por terminado, parqus si la cosa que de-
be prester el servicio se extingue por razones ajenas a los
contratantes, y siendo el objeto un zlementoc essnciel del --

contrato, su susencia ligicemente ocaslonaré la inexistencie

del contrato.

*VYIl.- Por expropiacién de la coss arrendade hechs

por ceuss de utilided piblica”.

El erticulo 2496, dispone que en los cesos de expro
placién noe debemos remitir & lo dispuesto por los articulos

2456, 2457 y 2458, Perp es el cssuc gue las normas wmenclona-



das regulan situsciones totelmente diferentes que para nada -~
se refieren u lae csusas de expropiscifin, més bien debemps re
mitirnos a lo que dispone la propia Ley de Expropiacifn, o en
sy ceso, y, conforme @ mi criterio, puede ser mpliceble 1o --
dispuesto psra los casas de eviccifn, clarc, sin que el erren
dador dabs pagar defios y perjuicios, pues en todo cesc corres

ponderf al Estado pagar la indemnizecifn correspondiente.

"VIII.- Por eviccifn de la coss dads en arrendemien

to".

Comc Gliima causa de terminscifn del contreto se men
cions el casc de la eviccibn, par lo tanto diresos que el - -
arrendsdor tiene ls obligecifn de comunicar al srrendatsrio -~
su dseeo de enajensr le coass, y 8l este se encuentre 8l co----
rriente de sus rentss y hs usado el bien por més de 5 afigs ~--

tendrd derecho al tantoc respacto de la enajenacifin.
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CITAS BISLIGGRAFICAS,

SEXTL ChPITULD.-~

Articulo 2406

Ninguno de lcs zutures consultedos hace una dis-
tincibn a este respscto, perc se expone la misma
para seguir el orden establecidn y para una mejor
apreciacifn del trebajo realizado

Articulo 573 del Cédigo Civil pars el Distrito
Federal, establece que el tutor no pueds dar en
arrendamiento los blenes del incapacitsdo, por
més de 5 efios pera lo cuel necesiterf ls autori-
zacifin del curador.

Artfculo 2412

Tesis de Jurisprudencia No. 88 visible en la pég.
263 de la Jdurisprudencis de lz Tercers Sala de -~
la H. Suprema Corte de Justicia de la Nacibn, -
hasta 1975.
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CONCLUSIOUNES.

Para concluir el presente trabajo, tan solo me res-
ta sefialar que es indiscutible el gran cambio juridico que se
ha operado en los contratos que han quedado analizados, pues-
de las formas arcslices del derecho romeno las formas sctusles
de constitucidin estructural de cada uno de ellos es eminente -

mente modernistas.

COMPRA VENTA.

Aasi tenemos que el contrato de compra venta su evo-
lucifn ha sidoc tan trascendental que en la actuelidac quien
compra tiene la certeze de que va a aoquirir por el contrato
que celebra la propiedad del objeto de ccmpra. Mientras gue
en el Derecho Rowenc por sus razgos tradicionaliates y reli-
giosos, nunca fue factible le transmisifén de la propiedad -
por medio del contreto gque se snalize, sino que como se vio
era necesario la mancipatio o la usucepifn pera poder adqui-
rir la propledad, porque tal y como se expuso el derecho de
propiedad del pueblo romano era un derecho guiritaric o see

protegido por el ius civilis.

£s ten notable el devenir que ha ocurride respecto
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del contratoc que se menciona, puesto gque basandose tan solo -
en ls adquisicifn de le nropiedad por la celebracifin de sste
contreto, se demuestra con ello la gran actualidad juridica -
que impers en nuestro medio legsl, o sea que en todo momento
nuestro derecho tiende a proteger los intereses de las partes
con motivo del contrato que se realize; lo cuzl s diferencias
de lo que ocurria en el derecho romana, son notables sus - -
innovaciones, porque refiriéndonos al &mbito de las propiecad,
en la fuente del derecho mexicano el propic vendedor podis -
evicclonar al comprador, por raezfn de la falta de transmi‘~-
8ibn de le propieded; mientras que en nuestro derecho el com
praedor se encuentra perfectemente protegldo en contra de las
turblas maniobres que pudiese ejercitar el vendedor paras re-

clemarle un bien cuya propiedad le ha sido transmitida.
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FRRENDAMIENTO,

Si bien en el conirsto de compra venta nLestro dere-
cho ha sufrido notables cambios, en el contrato de arrendamien
to esos cambios han sido todavia mucho mas notables, puesto -
que las formas previstas en el derecho romano se har resumido
a una sola y que es el arrendamiento de cosas, atendiendo g -
los principios establecidos en las propias garantias indivi -
dusles de igusmldad,libertad y seguridad juridica establecidas
en los artficules lo., 20., 14 y 16 de nuestra Congtitucidn

Politica.

El contrate que nos ocupas, su fuente primordisl fue-
tomada del Derecho Romano, pero en la actualload, se diferen-
cia de éste, porque Onicamente se ocupa del arrendamiento de
cosas (locatio conductic rei) sin tomar en cuenta el contrato
de prestacién de servicios y el contrato de obra, pues estos

pasan & formar parte de una legislacifn especisal.

En efecto,nuestro Cldigo Civil, desde sus inicios --
en 1870 se ha ocupzdo ten solo del contrato de arrendamiento
de ccsas, separando la prestacién de seivicios y el contrato
de gbra, que fueron reglamentados por el Oerecho oel Trabajo,

porque evicentemente, estas fiquras jurfdicas, més gue regu -




lar relaciones entre particulares, representan toda una ins -
titucién en la rama laboral, ya gue se tratan sin lugar a dudas
cel supuesto que configura la relacién laboral, establecida -
tanto en el articulo 123 de Nuestra Constitucifn, como en la

ey Federal del Trabajo.

El Congreso de la Unibn, en la sesifn de B8 de diciem
bre de 1870, aprobbé el Primer Cddigo Civil para el Distrito -
Federal y Territorios de la Baja California, mismo que entré
en vigor s partir del lo. de marzo de 1871, y, los constitu -
yentes tomando en cuenta la época modernista que reinaba, por
que habfa ya sucumbido la esclsvitud, y tomande wmuy en cuenta
la Carte de los Derecha del Hombre, emanada de la Revolucién
Francesa de 1789; en la exposicién de mativas del Cédigo ma -

nifestaraon:

°Peroc como sea cual fuere la esfera social en que el
hombre se halle colocado, no puede ser caomparada can
las seres irracionales y menos a(n con las cosas ina
nimadas parece un atentado contra la dignidad huma -
na llamar alquiler a la prestacidén de servicios per-

n
. sanales.




Siguiendc esta misma tbnica, pero ya dentru de: es-
tudio directo de la prestacidn de servicics y el contratu aoe
obra, por el oerecho laboral, llamado también derecho obrerc

el maestro Castorena (1), ha expuesto:

"...51 es la persona del trabajador la gque es obje-

to del arrendamiento, el acto jurloico es concebi

ble, pero rompe con la tradicibén del Derecho Roma

no, que ha situado a la persona humana fuera del

comercio..."

"Si el arrendamiento recae sobre el servicio del

trabajador, el acto es inconcebible, puesto gue,

dando derecho 21 arrendemiento al uso de una cosa,

sin facultaod de disponer de ella o de consumirla, tal

condicifn no se da en el contrato de alguiler de
energia humana, ya que ésta se consume en el momen-
tn de producirse, de tal marera, que =21 patrdn no -
estd ni puede estar en la posibilidao ce usar la

fuerza del trabajadaor”.
Por su parte el maestro Alaertu Trueba uUrbine (¢, -

al comentar lo referente a ls evpluclibn ce las relar.ones

laborales, y sceptando -—omo su sntececente al contreto s
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arrendamiento de servicias y al contrato de abra, expone:

"for primera vez se habla de caontrato de trabajo en
la Constitucifn mexicana de 1917, pero de un contra-
to cuya evolucién hs sido noteble y al margen del -

régimen contractual tradiclonalista, como contratao

de personzas desiguales. Los legisladores de 1870

que elaboraran el primer Cldigo Civil Mexicano ha -
bian echado por tierra la tradicifn romane de que el
hombre ers una cosa objeto de arrendamiento-de ser -
vicios, as{ como las llamadas "locatios"; Locatio -
condutio operis y Locatio condutio operarum. No con
sideraron el trabsjo del hombre comoc materia de arren
demiento y dijeron: Es un atentado contra la digni -
dad humena llamar alquier a la prestacifin de servi -
cios personales y se apartaron del Cldigo Nepolebni-
co. No hay que olvidar estas palsbras, porque casil-
cincuenta sfios despufs, la Constitucidbn Mexicana de

S de febrero de 1917, en su capitulo sociel, procla-

ma la dignidad del hombre. En ninguno de nuestras

C6digos Civiles se requlb el "contrato de trabaje”

pero si alguness figuras especisles de éste, el con
trato de servicios doméstico, del servicio por jor -

nal, del contreto rde nbra a destsjo o a8 precio alza-




})

do, porteadores y alquiladores, sprendizaje y hospeda
je. Precisamente dan Manuel Mateas Alarchn, en sus -
comentarios al CHdigo Civil, decia que el contrato de
servicios por jornal era una modalidad del servicio -
doméstico. Asi es que en nuestro pais no se conocie -
ron juridicamente los arrendamientos de servicios, pe
ro si se practicaron. Aqui hubo una dictadura con ls

que acabd la revolucifn, pero en relacifn con el trs-
bajo humeno no se siguif la tradicifn romana ni los -
principios del Cbdigo Civil Francés, 1o cusl honra a

nuestros legisladores. De modo que el contrato de -~

trebsjo es una concepcitn juridice nueva.

Con la exposicidn del meestro Trueba Urbina, queda --

totalmente acalrado que nuestre legislacifin civil, ye no se -
ocupa del estudioc de los contratos que en el Perecho Romano -
81 incluyen dentro del arrendamiento; debido s que hace mucho
tiempo, desde que se proclawmara nuestira Independencia, en ---
nueatro pals en 1810, ha quedado abolida la esclavitud; que -
fue el factor primordisl que influy8 en el derecho romano pa-
ra incluir en el contrato de arrendamiento, a la prestaciftn -

de servicios y sl contrato de abra.
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