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INTRODUCCION

El Derecho Civil es una de las ramas que conforma la ma-
yor parte del Derecho Privado, y es en el primero donde se encuadra-
la tésis que en adelante se sustenta por el suscrito,

La Rescisitn como toda una Institucion Jurifdica abarca una-
inmensidad de conocimientos tedricos y précticos y aplicada al contra-
to, que es el méximo acto juridico, resulta un tema bastante intere- -
sante desde el punto de vista econdmico, juridico y social, Entende- -
mos bien que no es un tema nuevo el que se trata sino que por el con

trario se ha escrito ampliamente sobre el particular, razo6n por la - -

cual uno de los objetivps al escribir este trabajo es el de pretender
contribuir con un grano de arena al basto campo del Derecho que ya -
se ha escrito,

La presente tésis, que resulta comtn a los estudiosos del -
Derecho la he desarrollado a través de exposiciones doctrinales, tésis
jurisprudenciales, citas de diversos ordenamientos legales, concluyen -
do logicamente con un punto de vista muy particular, no pretendo sefia
lar el camino de la verdad, toda vez que tengo fallas que son achaque
frecuente en trabajos de esta naturaleza,

La sentencia sobre la presente tésis si fuese positiva me -
darTa satisfaccion, sin aspirar a mayor premio, si fuese negativa, na-
turalmente nos sometemos a quien corresponda dictarla, con la acepta

cion y humildad de que somos capaces reconocer,
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1.1.- DEFINICION Y GENERALIDADES DEL. CONTRATO,

En nuestro Derecho Pogitivo, se ha definido el contrato co-
mo un convenio, tomando este concepto en sentido estricto, es decir, -
como un acuerdo de voluntades encaminadas a crear y transmitir dere
chos y obligaciones, ya que el convenio en un sentido lato, es el acuer
do de voluntades_ para crear, transmitir, modificar y extinguir dere- -
chos y obligaciones, El contrato como todo acto jurfdico, tiende siem-
pre a producir consecuencias de derecho, que pueden ser derechos y -
obligaciones, reales y petrsonales, una vez que se hayan reunidos los -
elementos esenciales y de validez que requiera el contrato en particu-
lar, siendo esto: la manifestacion de voluntad de las partes y el obje-
to posible y licito, pues faltando estos elementos el acto no podria -
producir los efectos deseados por las partes y serla inexistente o - -
afectado de nulidad absoluta o relativa, segtn el caso,

El contrato como creador de derechos y obligaciones»de ca
ricter patrimonial, estd impedido para abarcar contenidos de otra na-
turaleza; como son los derechos politicos, los del estado civil ete,, -
ya que de manera determinante la Ley regula estos contenidos y exclu
ye toda voluntad de los particulares, la creacitn de esos derechos, -
por razones de politica legislativa y que podrian poner en peligro la -
vida misma del Estado,

Se ha discutido mucho la naturaleza de algunos contratos -

como el de matrimonio, el de adopcitn, en los que no so6lo debe exig



tir la manifestacion de voluntad de las partes, sino que se deben cum-
plir ademds con requisitos indispensables, sin los cuales no podrian -
tener vigencia, por ejemplo, en el contrato de matrimonio, en que se-
requiere para su existencia, la presencia de ciertas Autoridades del -
Estado, que le van a dar al acto la solemnidad requerida por la Ley.-
En el caso mencionado, no bastarfa que tuviese los elementos esencia
les de todo acto jurldico, encaminados a producir los efectos deseados
por los contratantes puesto que, debe concurrir la intervencion de - -
otras personas ajenas a lo convenido para reunir los elementos ordena
dos, esta exigencia de la Ley desvirtGa por completo la naturaleza ju-
ridica del contrato, pero también se justifica por el interés célectivo -
que podria lesionarse, de no tomar en cuenta estas. medidas.

Existen otros aspectos dentro de la teoria general de los -
contratos en cuanto a la justificacion de la obligatoriedad de los mis- -
mos, se han elaborado tres tésis que tratan de solucionar el problema
del porqué obligan los contratos.

La primera de ellas nos indica que lo fundamental de la -
obligacién reside en la voluntad de una de las partes, es decir, del --
deudor que se ha obligado porque €l ha queridd asf,

La segunda nos dice que la reunitn de las voluntades de los
contratantes ha creado una voluntad aut6noma, independiént'e, de la - -
cual puedén derivar derechos y obligaciones,

Una tercera tésis afirma ,qﬁe el contrato obliga porque es -

una norma creada por las partes de acuerdo con el sistema juridico -



de un estado determinado,

La primera solucion es falsa, puesto que traerfa como con-
secuencia que el cumplimiento de la obligacitn quedaria al arbitrio del
deudor el cumplirla o no, toda vez que &l es su creador,

El segundo ensayo es verdadero, solo en parte, puesto que-
si bién es cierto, en maltiples ocasiones el consentimiento de los con -
tratantes puede crear derechos y obligaciones no es concebible jurfdica
mente que exista esta voluntad contractual como algo independiente de -
la voluntad de las partes, ya que es la Gnica que tiene vida y no como
algo distinto de ella,

La tercera solucibn, de acuerdo con el sistema Kelseniano,

es el siguiente: el contrato obliga, porque ha sido creado de conformi

dad con lo dispuesto en las reglas del Cédigo Civil vigente en un mo- -

mento determinado y a su vez este ordenamiento tendrd una justifica-

cibn, puesto que estd elaborado en relacion con una Ley de mas alta
jerarquia y asl sucesivamente hasta llegar a la Ley suprema de un - -
pafs, o sea, la Constitucion que viene a regir todo el sistema juridico,

Otro aspecto que trata la teorfa general de los contratos, -
es lo relativo al principio de obligatoriedad, que viene a ser el funda -
mento o base de todo sistema jurldico, puesto que las prestaciones - -
que derivan de los contratos deben de cumplirse de conformidad con lo
convenido, respecto al lugar, tiempo, modo y materia,

Cuando las partes han convenido de una manera clara y pre

cisa el contenido de un contrato, no hay problema; pero en el caso de



que por alguna circunstancia no prevista no se haya sefialado algtn pun
to resolutivo al mismo, pueden surgir problemas en cuanto al lugar de -
lg entrega de la cosa, o bien, en los que se refiere a la clase o cali-
dad de los objetos vendidos, etc., es entonces cuando la Ley viene a -
suplir la voluntad de las partes.

Como una excepcitn al principio de la obligatoriedad de los
contratos encontramos la situacién que se presenta cuando una de las -
partes no puede cumplir las obligaciones que ha convenido por causas -
ajenas a su voluntad, siempre y cuando hayan sido imposible de preveer.

Dicha excepcitn se agrupa en la siguiente teorfa:

a).- Teorfa de la imprevisitn, basada fundamentalmente -
en la equidad y la buena fé que funciona cuando siendo posible el cum-
plimiento, origina la ruina del deudor, dado que para satisfacer la - -
prestacion tiene que hacer un sacrificio patrimonial desproporcionado -
en relacion con el que hubiere hecho en situaciones normales,

La anterior teorfa ha sido acogida por el Codigo Civil del -
Estado de Jalisco en sus numerales 1771 y 1772.

Por lo que respecta a nuestro Codigo Civil y Procesal Civil
y en todo el gistema de contratos se reconoce el principio de equidad -
y buena fé en la celebracitn, en la vigencia, en el cumplimiento y en-
la interpretacitn de los mismos,

Equidad y buena f& como norma no s6lo para las partes, =
sino para el Juez, |

Por dltimo tenemos términos de gracia, el Codigo Procesal



Civil dice que cuando el demandado confiesa la demanda, el Juez estd -
obligado a conceder términos de gracia,

Articulo 508 del citado ordenamiento legal:

"50lo hasta despu€s de asegurados los bienes por medio del
secuestro, podrédn tener efecto los términos de gracia concedidos por -
el Juez o por la Ley",

Otro problema a tratar es el relativd a la interpretacion de
los contratos. Debemos hacer una consideracion importante antes de en
trar en materia, por las ventajas que ofrece, consgistentes en la dife- -~
renciacitn entre la interpretacion del contrato como acto juridico y co-
mo norma que han creado las partes; pueéto que si interpretamos al -
contrato como acto juridico, nos encontrarfamos Gnicamente con sus - -
elementos de definiciotn. En cambio, si lo hacemos congiderdndolo co- -
mo una norma y lo relacionamos con el sistema juridico a que pertene.
ce, podemos determinar debfdamente su sentido, es decir, considerar -
el contrato como un producto de ordenamiento juridico y establecer re -
laciones entre éste y la Ley, para poder esclarecer -los términog dudo-
sos de un éonvenio, -

Hay dos teorfas que nos indican la forma de poder interpre-
tar el contrato, bien sea que nos apeguemos estrictamente al texto, a -
los términos exactos del mismo; o bien, que se tome en cuenta la in- -
tencitn de los contratantes cuando existe duda sobre las esEipulacionesA-
por ser obscuras y poco precisas para su‘cumplimiento. En el primer-

caso, nos encontramos con un sistema objetivo, y en el segundo, con -



un sistema subjetivo. Nuestro Codigo Civil para el Distrito Federal, -
se muestra partidario de un sistema mixto, es decir, que en caso de -
duda prevalecerd la intencion de las partes, el parrafo final del articu
lo 1851 del ordenamiento legal antes citado, dice: ...si las palabras -
parecieran contrarias a la intencitn evidente de los coniratantes, preva
lecerd ésta sobre aquella,..

Encontramos legislaciones de principios socialistas en que -
predomina absolutamente el criterio objetivo, en las que no solo se tra
ta de proteger intereses privados, sino también los intereses colectivos
que puedan sufrir afectaciones derivadas de un contrato cuando se han -
vinculado a él, tomando como base los términos estrictos del mismo,

En nuestra legislaci6n, cuyo contenido encierra principios -
de cardcter socialista, de una manera expresa acepta el criterio subje
tivo para la interpretacion de los contratos, es decir, que existe una -
contradiccion en esta materia.

Debemos tratar asf mismo el problema referente a la inte -
gracion de la norma contractual, éuando por las estipulaciones de las -
partes no fuese posible resolver determinada situacion por no haberse -
previsto. Es el caso de las lagunas en l0s contratos, problema que - -
existe en la Ley misma, con la tnica diferencia que las normas con- -
tractuales son de menor jerarquia que las Leyes dentro de un sistema-
jurldico y a su vez también las Leyes se encuentran en un plan de infe
rioridad respecto de otras leyes de mayor jerarqula asl sucesivamente

hasta llegar a las Leyes Constitucionales; volvamos a fundamentar y -



resolver este punto, de acuerdo con el sistema Kelseniano de la pirdmi
de jurldica y asl mismo hacemos esta referencia porque el contratc por
su integracibn se encuentra en un plan ventajoso por tener un sistema -
juridico superior en donde existe una amplia legislacion de materias pa

ra suplir la voluntad de las paries.



1.2.- EL CONTRATO COMO FUENTE DE OBLIGACION,

El jurista italiano Roberto de Ruggiero, en su obra Institu--
ciones de Derecho Civil, al tratar el tema de las fuentes de las obliga
ciones manifiesta lo siguiente: ., .Desde un punto de vista rigurosamen-
te cientffico, si por causa de la obligacitn se entiende todo hecho jurf -
dico, generador de la relaci6n contractual las causas de todas las obli-
gaciones se pueden agrupar en dos grandes categorfas: a) Hechos con- -
sistentes en la libre manifestacion de la voluntad que pr(;duce el naci- -
miento de un vinculo obligatorio; es decir, declaraciones de voluntad -
hechas con la intencitn de obligarse; b) Hechos de otra naturaleza que -
no implican deterrninagiOn volitiva alguna y a los cuales el derecho aso
cia al efecto de producir un vinculo juridico... ‘

El contrato como una manifestacion de voluntad de las par--
tes con objeto de producir consecuencias de derecho, puede clasificarse
dentro del primer grupo, toda vez que las obligaciones nacen de un ac-
to juridico bilateral o unilateral. Y al segundo grupo pertenecen las - -
obligaciones que derivan de la Ley, es decir; sin la intervencion de la
voluntad de las partes, como es el caso del hecho ilicito,

El contrato viene a ser la principal fuente de las obligacio -
nes, en virtud de ser un acuerdo de voluntades encaminadas a crear y-
transmitir derechos vy obligaciones, su 4dmbito es mas amplio que otras
figuras jurldicas, como la gestion de negocios, enriquecimiento ilegfti -

mo, etc,
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En nuestro derecho pbsitivo se clasifica a las fuentes de las
obligaciones en:

I.- Contrato,

II.- Declaracion unilateral.

III. - Del enriquecimiento ilegitimo,

Iv, - De la gestion de negocios,

V.~ De las obligaciones que nacen de los hechos ilicitos.

VI, - Hechos naturales no voluntarios,

VII, - La responsabilidad objetiva o riesgo creado,

En el antiguo Derecho Romano s¢lo se admitfan dos fuentes-
de obligaciones: el acto licito y el acto ilicito, Méds tarde, cuando esta
clasificacion, por ser sumamente reducida fué insuficiente para admi- -
tir gran ntuﬁero de obligaciones que no se originaban directamente de -
los grupos citados, sino de causas andlogas al contrato y al delito, na-
cen de esta manera el cuasi-contrato, y el cuasi-delito, Ya dentro del-
Derecho Moderno se admiti6 una categorifa mds, como la encontramos -
en la teorfa tradicionalista de los civilistas franceses e italianos, quie-
nes declaran que las obligaciones reconocen como causa alguna Ley,

7 Otra clasificacitn es la ingpirada por el Coédigo Alemén que
reduce en dos grupos ° categorias las fuentes de las obligaciones, es -
decir, el contrato y la Ley; en oposicion a la teorfa tradicionalista que
 divide las fuentes en: la Ley, el contrato, el cuasi-contrato, el delito -

y el cuasi-delito,
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II, - ELEMENTOS ESENCIALES,
2.1, - CONSENTIMIENTO,

En el mdximo acto juridico por excelencia que es el contra-
to encontramos perfectamente diferenciados los elementos esenciales de
los de validez, conforme a nuestro actual Codigo Civil,

En el Codigo Civil de 1884 para el Distrito Federal y Terri
torio de la Baja California, se mencionaba como elementcs del contra--
to, el consentimiento, el objeto, la capacidad y la forma. Decfa al - -
efecto el artfculo 1279 de ese ordenamiento: "Para que el contrato sea -
valido debe reunir las siguientes condiciones: I.~ Capacidad de los con-
tratantes; II. - Mutuo consentimiento; III, - Que el objeto material del -
contrato sea Mecito; IV, - Que se haya celebrado con las formalidades ex
ternas que exige la Ley".

En nuestro Cadigo Civil vigénte se hace una clasificacion de
éstos elementos, distinguiéndose como esenciales, el conse_zntimiento y -
el objeto posible; y como de validez, la capacidad, la forma, la ausen-
cia de vicios del consentimiento y la licitud en el objeto motivo, fin o-
condicion del contrato, Dicen en este sentido los articulos 1794 y 1795:
"Para la existencia del contrato se requiere: I, - Consentimiento; - -
II, - Objeto que pueda ser materia del contrato", "El contrato puede - -
ser invalidado: I, - Por incapacidad legal de las partes o de una de - -
ellas; II.- Por vicios del consentimiento; III. - Porque su objeto, o su -

motivo o fin sea ilicito; 1V, - Porque el consentimiento no se haya mani
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festado en la forma que la Ley establece".

Con base en esta clagificacién, no podemos confundir los --
elementos esenciales, con los elementos de validez en el acto juridico,
cuyo ejemplo caracteristico es el contrato, aunque para el presente tra
bajo haremos el estudio de ambos, toda vez que partiremos de la base,
de un acto juridico plenamente vialido, para poder estudiar la resolucién
del mismo.

Consentimiento es el acuerdo o concurso de voluntades, que
tiene por objeto la creacién o transmisién de derechos y obligaciones, -
En los convenios lato sensu, el consentimiento es el acuerdo o concur-
so de voluntades para crear, transmitir, modificar o extinguir obliga--
ciones y derechos, Todo censentimiento, por tanto implica la manifes--
tacion de dos o mas voluntades y su acuerdo sobre un punto de interés
juridico.

Dada su naturaleza, el consentimiento se forma por una - -
oferta o policitacién y por la aceptacién de la misma. Como es el - -
acuerdo de dos o mas voluntades, necéesariamente una voluntad debe --
manifestargse primero y es la oferta o policitacion; es decir, que una -
parte propone algo a la otra, respecto a un asunto de interés juridico,
La aceptacion implica la conformidad con la oferta.

La aceptacién puede darse en forma condicional o introdu--
ciendo modificaciones. Si la oferta no es aceptada en los términos en-
que se haya hecho, desde el punto de vista juridico el oferente no estd

obligado a mantenerla, Si el contrato es entre presentes la oferta debe
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aceptarse inmediatamente; si es modificada el oferente no tiene obliga-
cibn de sostenerla. Si el contrato es entre ausentes, la respuesta con-
dicional o que entrafia alguna modificacion, libera también «;ﬂ oferente ~
de sostener la oferta,

En la formacion del consentimiento entre presentes, la dis-
cusi6n que se sostiene entre las partes, permite que la oferta sufra -
modificaciones de tal manera que aunque el oferente no esté obligado -
a sostenerla por su propio interés acepta esas modificaciones y se lle-
ga a un consentimiento,

Cuando existe ausencia de consentimiento, falta al contrato-
un elemento esencial y, por tanto, es inexistente. Sin embargo tene- -
mos casos en que existe una apariencia de consentimiento que motiva -
la inexistencia del contrato, como en los siguientes casos:

. a), - Cuando las partes sufren un error respecto a la natu -
raleza del contrato.

b),~ Cuando sufren error respecto a la identidad del objeto.

ci. --En los contratos simulados.

En el primer caso: cuando las partes sufren error sobre -
la naturaleza del contrato, propiamente no hay consentimiento, porque-
una parte cree vender, y la otra recibir en donacitn la cosa.

En el segundo caso: &ste se presenta cuando hay error so -
bre la identidad del objeto 'y ocurre géneralmente respecto de cosas -
semejantes, |

En cuanto al Gltimo caso: se presenta en la simulacion ab -
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soluta de contratos. Existe la simulaci6n absoluta cuando las partes de
claran falsamente 1o que en realidad no han convenido ni quieren que -
‘'se lleve a cabo:; De manera que hay un acto aparente en el que falsa -
mente declaran su voluntad, y un acto secreto en el que se dice que- -
aquella manifestacitn de voluntad no es real; que simplemente se reali
za para los terceros, pero no para log contratantes.

De lo que se deduce, que en el contrato simulado existe sO
lo un consentimiento aparente; pero demostrado el acto secreto viene -
por tierra ese consentimiento aparente y por lo tanto, tenemos la - -
inexistencia del contrato,

Hemos dicho que el consentimiento se forma por el acuerdo
de voluntades sobre un punto de interé&s juridico; si log contratantes se
encuentran presentes, el contrato se forma en el momento en que el -
aceptante da su conformidad a la oferta que le hace el policitante, Es-
ta conformidad debe ser lisa y llana, pues si implica modificacitn, el
policitante queda desligado y entonces el aceptante se convierte en ofe-
rente en cuanto a la modificacion propuesta, y el oferente se convierte
en posible aceptante respecto a esa modificacion.

Esténdo las personas presenteé se estatuye por el Codigo -
Civil que si el aceptante no manifiesta su conformidad en el acto mis -
mo en que se le hace la oferta, queda el oferente desligado, a menos-
que le haya concedido un plazo para 6t0rgar la aceptacion.

En el Codigo vigente se considera que durante todo el_ tiem

po concedido como plazo para la aceptacion, el oferente no puede re -
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tirar su oferta, y si pretende hacerlo su retractacitn no surte efectos-
legales; que en tal virtud, atn cuando la retire durante el plazo, si la-
otra parte acepta, el contrato se ha formado y tendrd acci6n para exi -
gir el cumplimiento,

En los contratos entre ausentes, &stos presentan un proble -
ma desde el punto de vista jurldico en cuanto al momento en que el con
trato se entiende celebrado, y tiene gran interés determinar ese mo- -
mento por lo que se refiere a la Ley aplicable v al problema de losg --
Ariesgos.

Entre ausentes puede presentarse, cuando contratan, cuatro-
momentos posibles, segln la doctrina y las legislaciones, 'éara la for--
macitn del contrato, Esﬁos cuatro momentos corresponden a su vez a -
cuatro sistemas que sucesivamente se presentan en la formacion del - -
consentimiento, denominados respectivamente de la declaracion, expedi-
cibn, recepcibn, e informaci6n., En el primero, el contrato se forma, -
cuando el aceptante declara su conformidad con la oferta; en el segun--
do, cuando expide la contestacitn afirmativa (deposita la carta o tele- -
grama en la oficina respectiva); en el tercero, hasta que el oferente re
cibe la conformidad del aceptante y el cuarto hasta que se informa de -

la misma,



2,2,- OBJETO,.

El objeto en el contrato no es la cosa o el hecho, Estos - -
son los objetos indirectos de la obligaci6n, pero como el contrato la -
crea y ésta tiene como objeto la cosa o el hecho, la terminologia jurf -
dica ha confundido, principalmente en log Codigos, el objeto de la obli-
‘gacion con el objeto del contrato, Nuestrc Codigo Civil vigente nos di--
ce en el articulo 1824: "Son objeto de los contratos: 1,- La cosa que -
el obligado debe dar; 2.~ El hecho que el obligado debe hacer o no ha -
cer"”,

Se debe distinguir el objeto directo que es crear o transmi -
tir obligaciones en los contratos y el objeto indirecto que es la cosa o-
el hecho que aslimismo son el objeto de la obligacion que engendra el -
contrato, A su vez en la obligaciOn.el objeto directo es la conducta del
deudor y el indirecto la cosa o el hecho relacionados con dicha conduc-
ta.

(1) Objeto inmediato del contrato es, en realidad la obliga- -
citn que por €l se constituye; pero como é&sta, a su vez, tiene por con
tenido una prestacion de dar, hacer o no hacer, se llama ordinariamen
te objeto del contrato o las cosas o servicios que son materia respecti
vamente de las obligaciones de dar o de hacer,

En las obligaciones de dar, el objetc consiste en la cosa - -

(1) Gastdn Tobefias, Derecho Civil Comtn y Foral, Tomo IlI, Pdg. 341
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cuyo dominio o uso se transmite; como requisitos esenciales de la co-
sa sefialaremos los siguientes: a) La cosa debe ser fisicamente posi- -
ble; b) la cosa debe ser juridicamente posible. |

La cosa es ffsicamente posible -cuando existe en la naturale
za o puede existir; por lo tanto, hay una imposibilidad ffsica cuando -
no existe, ni puede existir en ella.

El segundo requisito esencial de la cosa objeto del contrato,
consiste en que sea jurldicamente posible. Se dice que lo es cuando -
estd en el comercio y cuando es determinada o susceptible de determi_
naci6n juridica; por lo tanto, son cosas imposibles, desde el punto de
vista juridico las que estdn fuera del comercio y las que no pueden de
terminarse. Dice el articulo 1825 "La cosa objeto del contrato debe: -
lo, Existir en la naturaleza, 20, Ser determinada o determinable en -
cuanto a su especie, 30, Estar en el comercio.

El objeto en las obligaciones de hacer debe ser posible, -
tanto fisica como juridicamente, se dice que hay una imposibilidad fisi
ca para ejecutar una obligacion de hacer, cuando una ley de la natura-
leza impide la realizacion del hecho, constituyendo un obstéculo insu--
perable de tal manera que en forma absoluta y para toda persona no -
podrd realizarse la prestacion convenida.

. Por lo tanto, la imposibilidad fIsica de las obligaciones de-
hacer debe conceptuarse en términos absolutos cuando el hecho vaya -
en contra de una ley de la naturaleza que constituye un obstdculo insu

perable para su realizacion; por ejemplo, el convenio por el cual se -
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trate de sustraer un objeto a la ley de gravedad, implicaria una pres—
tacion imposible desde el punto de vista fisico,

Sobre esto, log articulos 1827 y 1828 cie nuestro Codigo Ci-
vil vigente establecen: "El Hecho positivo o negativo, objeto dei contra-
to, debe ser: I.- Posible, II - Licito", Es imposible el hecho que no -
puede existir porque es incompatible con una Ley de la naturaleza o -
con una norma.juridica que debe regirlo necesariamente y que constitu
ya un obsticulo insuperable para su realizacion. -

Ademéds, el objeto debe ser posible desde el punto de vista-
jurfdico, Habrfa imposibilidad juridica, cuando el hecho no puede reali
zarse porque una norma de derecho constituye a su vez un obstdculo -
insuperable para su ejecit-lciOn. Se aplica el mismo concepto de la impo
sibilidad ffsica; en la imposibilidad juridica no se trata de violar una -
norma de derecho, sino que ni siguiera llega a realizarse la prestacion
por cuanto que la Ley impide de plano su posibilidad de ejecucion. De-
tal manera que la norma jurldica nb es violada, sino que constituye un
impedimento que hace incompatible la realizacion del acto con la nor- -
ma y desde el punto de vista legal el acto no tiene, ni tuvo existencia-
alguna,

En las prestaciones de hacer, atn cuando la Ley no lo diga
expresamente, se sobreenﬁende que el deudor, debe prometer un he- -
cho propio, La promesa réspecto de hecho ajeno,,. promesa de porte-
fort... no puede obligar al tercero por quien se hace dicha promesa. -

Solo obliga a quien la formula o procurar que aquel tercero ejecute el
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hecho prometido. Por lo que se infiere, que la obligacién de prccurar-
comprende un hecho propio del deudor, ya que éste se compromete a -
ejecutar todas las gestiones humanas necesarias para que el tercero --
realice el acto.

El segundo requisito necesario en el objeto de las obligacio-
nes de hacer o de no hacer, consiste en la licitud de la prestacion o -
de la abstencitén. En términos generales se dice que es licita la pres--
tacidn o abstenci6n cuando no son contrarias a la Ley pefo este concep
to tan amplio para definir cuando el hecho es licito, no tiene aplicacion
conveniente y Gtil en el problema de nulidad que necesariamente se pre
senta cuando el hecho es ilicito porque en rigor la ley requiere cierto-
grado de ilicitud para afectar con la nulidad a la obligacion de hacer o
de no hacer, En otros términos! no todo acto ilicito en sentido general
origina la nulidad absoluta o relativa del mismo,

Existen actos que son considerados como ilicitos por cuanto-
que van en contra de una ley, pero el grado de ilicitud no es suficiente
para que el legislador lo sancione con la nulidad; pero eso si es ilicito
todo aquello que se ejecuta en contra de la- Ley cuando fuera en contra -
de una ley de interés pblico, prohibitiva o imperativa o en contra de -

lag buenas costumbres.
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Ill.- REQUISITOS DE VALIDEZ,
3.1.- CAPACIDAD DE LAS PARTES.

Capacidad eé la facultad para adquirir, poseer y ejercer de
rechos, o sea, es la aptitud para ser titular de los derechos o sujetos
de una relaci6én juridica.

Para la celebracidén de un contrato se requiere la existencia
de una persona fisica con capacidad natural o de una persona juridica -
que asuma la obligacion de una prestacion y la acepte. Cuando habla-—
mos de capacidad, debemos referirnos a la capacidad j{lridica y no a -
la natural, ya que ésta se refiere a todos los hombres que estan inte--
gramente sanos mentalmente, sin tomar en cuenta la edad de las per--
sonas,

En el caso de los elementos de validez en el contrato de -
compra venta, cuando no se relnen los elementos mencionados de con-
formidad con lo que exige la Ley, traeria como consecuencia la nuli- -
dad en sus diversos grados, es decir, nulidad absoluta o relativa, se -
produciria la primera cuando se realizaran hechos contrarios a las Le-
yes o violando leyes prohibitivas o de interés piblico, y cuando se tra-
tara el caso de lesionar intereses particulares producirfa la nulidad re-
lativa, pero hay que tomar en cuenta que un contrato aunque esté afec--
tado, la nulidad produce sus efectos entre las partes v el acto seguira-
produciéndolas hasta que no exista un mandato judicial que impida sus -

consecuencias.
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(2) Estos tipos de nulidad son contemplados por el Cédigo
Civil Argentino, por lo que toca a la primera, o sea, la nulidad abso -
Juta, se encuentra en su articulo 1047, estableciendola en los siguien--
tes términos "la nulidad absoluta puede y debe ser declarada por el --
Juez, aln gin peticién de parte, cuando aparece manifiesta en el acto.-
Puede alegarse por todos los que tengan interés en hacerlo, excepto el
que ha ejecutado el acto, sabiendo o debiendo saber el vicio que lo in-
validaba. Puede también pedirse su declaraéién por el Ministerio Pabli-
co en el interés de la moral o la Ley. La nulidad absoluta no es sus--
ceptible de confirmaci6n". | |

En cuanto a la segunda que es la nulidad relativa se contem
pla por dicho ordenamiento en su articulo 1048 "La nulidad relativa no-
puede ser declarada por el Juez, sino a pedimento de parte, ni puede -
pedirse su declaracién por el Ministerio Pablico en el solo interés de -

la Ley, ni puede alegarse por aquellos en cuyo beneficio lo han estable

cido las Leyes.

Hay ciertas situaciones como las que voy a enumerar en que
gon necesarios ciertos requisitos para poder comprar y vender como es
el caso de los extranjeros o personas morales que para poder adquirir-

ciertos bienes deberan Hujetarse a las disposiciones que emanen de los-

{2} Raymundo M, Salvat "Tratado de Derecho Civil Argentino" Obligacio
nes en General, Editorial la Ley, Buenos Aires 1947, Pags. 542 y-
543,
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principios constitucionales y leyes reglane ntarias, toda vez que los -ac‘-
tos ejecutados en contravencion con estas disposiciones serén nulos de-
pleno derecho.

Existe también la prohibicién de vender libremente a los co-
propietarios de su parte alicuota sin que se notifique previamente a los-
demaés copropietarios para que puedan hacer uso dél derecho, es decir, -
que se les dard preferencia a cualquiera de ellos en igualdad de condi--
ciones ante otras personas,

Otra de las prohibiciones para vender, comprar y contratar,
es la relativa a la compra venta entre consortes, ya que es necesaria -
Autorizacion Judicial para que pueda vender la mujer bienes a su mari-
do y viceversa, dicha autorizacién no seré necesaria cuando los conyu -
ges hayan aceptado el régimen de separacion de bienes (articulo 176 del
Cédigo Civil para el Distrito Federal), También encontramos el caso de
la venta del hijo al padre cuando esté& sujeto a la patria potestad como -
se desprende de los articulos 428 y 2278 del Codigo Civil vigente para-
el Distrito Federal, que nos indican.que lcs bienes queI puede enajenar -
son los que haya adquirido por su trabajo, requiriendose Autorizacién --
Judicial, vy en el caso de la emancipacién del menor, también es libre -
de poder enajenar las dos clases de bienes que sefiala el numeral prime
ramente citado. Otra de las prohibiciones, es la que se refiere en el -
articulo 2276 del mismo ordenamiento,  la Ley fija determinantemente la
edad en que considera que las personas han adquirido plena madurez en

sus-convicciones, capacidad plena para obligarse y sefiala la edad de 18
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afios en que el hombre deja de ser menor y adquiere capacidad juridi-

ca para obligarse.
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3.2.~- AUSENCIA DE VICIOS EN EL CONSENTIMIENTO,

Segiin el articulo 1812 del Cédigo Civil vigente para el Dis--
trito Federal, nos dice "El consentimiento no es valido si ha sido dado-
por error, arrancando por violencia o sorprendido por dolo." >

Para Borja Soriano (3) citando a HERN ARD (Tomo II, nGme-
ro 1161) "Bl error es una creencia no conforme con la verdad",

Para Rafael Rojina Villegas (4) el error es una creencia con-
traria a la realidad, es decir un estado subjetivo que estd en desacuerdo
con la realidad, con la exactitud que nos aporta el conocimiento cientifi-
co, En el derecho, el erxor en la manifestacion de la voluntad, vicia a-
ésta o al consentimiento, por cuanto que el sujeto se obliga partiendo de
una creencia falsa,

El Error puede ser segtin Borja Soriano:

a). - De aritmética, o sea de céalculo "El error de calculo --
s6lo da lugar a que se rectifique {articulo 1814 del Codigo Civil vigente
para el Distrito Federal).

b).- De hecho, este error recae sobre hechos materiales.

¢).- De derecho, que recae sobre una regla de derecho.

Clasificacién. - El error puede presentar tres grados de gra

vedad, segin los cuales sus efectos varian, ya impiden la formacién --

{3y Manuel Borja Soriano, Obra Citada Tomo I Pdginas 245, Nam. 335
(4) Rafael Rojina Villegas., Obra Cit, Tomo I, Vol I, Pag. 349.
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del contrato, ya lo hace simplemente anulable, ya carece de influencia-
sobre €l. En el primer caso se dice que hay un error de obstdculo, en
el segundo error de nulidad y en el tercero error indiferente.

El articulo 1813 del Gédigo Civil vigente para el Distrito Fe
deral dice "El error de derecho o de hecho invalida el contrato cuando-
recae sobre el motivo determinante de la. voluntad de cualquiera de los-
_ que contratan, sin en el acto de la celebracién se declara ese motivo -
o si se prueba por las circunstancias del mismo contrato que se cele--
br6 esté en falso supuesto que 15 motivé y no por otra causa'.

El error por disposicién del articulo 2228 del Codigo Civil-
vigente para el Distrito Federal, produce la nulidad del acto, de acuer
do con el articulo 2230 del mismo ordenamiento legal, s6lo puede invo-
carse por el que lo ha sufrido. Este error que algunos autores llaman-
fortuito es puramente casual derivado de la equivocacién de la propia -
victima, |

El articulo 1816 de la Ley de la Materia establece "El dolo
o mala f& de una de las partes y el dolo que proviene de un tercero --
sabiéndolo a&luéua;' anulan el contrato si ha sido causa determinante de
este acto juri’dico;: El artfculo 1815 del Cédigo Civil vigente para el --
Distrito Federal dice "Se entiende por dolo en los contratos cualquiera-
sugestién o artificio que se emplee para inducir a error o mantener en
€l a algunos de los contratantes; y con mala fé de disimulaci6n del ---

error de uno de los contratantes una vez conocido”.
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El articulo 638 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal
dfce "La accién para pedir la nulidad prescribe en los términos en que -
prescriben las acciones personales o reales segln la naturaleza del acto -
cuya nulidad se pretende".

El Dolo y la Mala Fé& importan siempre premeditacién y el pro-
pbsito de engafiar o de no desengafiar, cuando ha nacido naturalmente.

Propiamente hablando el dolo no es en s un vicio del consenti--
miento, vicia la voluntad sélo en tanto que induzca al error, y que éste -
sea ademds un error que se llama fortuito que no supone dolo en los con
tratantes o en un tercero que han ejecutado un conjunto de maquinaciorfes
o artificios precisamente para inducir a error a una de las partes.

La violencia llamada asf por el Cédigo Civil vigente para el Dis
trito Federal y por los anteriores de 1870 y 1874, es agquéllo que produce
en el animo del sujeto que la sufre, una intimidacién dada la impresi6n, -
el temor que alterando la voluntad vicia el consentimiento y produce la --
nulidad de un contrato hecho por violencia, prescribe a los 6 meses con--

tados desde que cese ese vicio del consentimiento.

3.3.- LICITUD EN EL OBJETO, MOTIVO O FIN,

El articulo 1795 en su fraccién III del Cédigo Civil vigente para
el Distrito Federal a la letra dice: ... el contrato puede ser invalidado, -
frac. Il porque su objeto, o su motivo o fin sea ilicito,.. y el 1831 del
mismo ordenamiento legal afiade: ... el fin o motivo determinante de la-
voluntad de los que contratan tampoco debe ser contrario a las leyes de-

orden publico ni a las buenas costumbres...
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No son actos ilicitos los contrarios a las leyes prohibitivas -
que se establecen gene;almente como una restriccion de la libertad --
‘contractual impuesta por la necesidad de salvar el interés colectivo de-
la preponderancia de la autonomia privada, asimismo, son ilicitos los-
actos contra las leyes de orden publico, de derecho ptblico, preceptivas
o imperativas, como quiera que se les llame y que hablando en térmi--
nos generales son las de Derecho Constitucional, Administrativo, Pena--
les y‘ Procesales, ademas ciertas normas de Derecho Privadp, que sé -
han dictado imperativamente en interés geqeral, como las relativas al -
estado y capacidad de las personas, L.a Ley niega también su protecci6n
al contrato cuyo objeto tiene un contenido inmoral o sea contra las bue-
nas costumbres y estados, segin FERRARA citédo i;)or Borja Soriano --
(5) en su obra dice: "Estd inspirado en el sentido deé profundo respeto -
a la conciencia de la sociedad, que no sea turbada y transtornada por -
especulaciones torpes y por contratos escandalosos y en un sentimiento-
de dignidad que la Ley tiene por si misma porque no quiere convertirse
en inétrumento de la maldad de otros y hacer servir la forma del contra
to y la fuerza obligatoria que le es anexa, para constrefiir a otros av una

acciébn o prestacién inmoral".

{5} Manuel Borja Soriano, Obra citada, Tomo I, Pag, 176.
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3.4, FORMALIDADES PRESCRITAS POR LA LEY,

Es un presupuesto de validez en los contratos que la vo--
luntad se manifieste con las formalidades que en cada caso exige la --
Ley; es decir si la voluntad no se manifiesta con las formalidades le -
gales, el contrato estd afectado de nulidad relativa,

Lias formalidades que requiere la ley suponen siempre el.—
consentimiento expreso; en el tdcito no hay formalidades pero dentro -
del consentimiento expreso, las formalidades suponen que la voluntad -
se manifiesta siempre en un documento pfblico o privado, es decir por
eécrito;

En la actualidad para la expresidn del consentimiento revis-
tiendo una formalidad, la ley se ha preccupado solo de reglamentar la-
forma escrita. Es por esto que en el Derecho Moderno en rigor sblo -
son contratos formales aqué]los que deben celebrarse por escrito y los
que pueden otorgarse verbalmente ya no se reputan formales, porque -
no se requiere el uso de palabras sacrameﬁtales o determinadas, para
que el consentimiento se exprese tnica vy exclusivamente en esa forma.

Por lo que respecta al lenguaje mimico, que es otra forma-
del consentimiento expreso, &ste no es un medio apto para celebrar --
contratos formales.,

En la actualidad los negocios juridicos y especialmente los-
contratos tienen en principic validez pbr la sola manifestacién de volun

tad, sin necesidad de recurrir a formalidades determinadas s6lo por -
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excepcion, cuando la ley exige una forma especial se deroga la regla -
general. También en el derecho contempordneo se sostiene que por ra-
zones de seguridad respecto a las partes y con relacién a terceros,‘ -~
asi como para evitar controversias, que de otra manera serian frecuen
tes, se requiere escritura pﬂblica,' para la validéz de determinados coE
tratos de cierta trascendencia por su cuantia o‘por su naturaleza de los
derechos que se transmitan o constituyan, especialmente tratindose de -
derechos reales inmobiliarios, ha habido un renacimiento del formalis--
mo, pero ya sin el contenido sacramental del primitivo Derecho Romano,
para lograr los fines y garantias antes mencionados.

En tratdndose de la compra-venta, como contrato consensual-
no requiere formalidad alguna, en relacién con los bienes muebles, es -
suficiente con que las partes se hayan puesto de acuerdo en la cosa y —
el precio para qué se perfeccione la venta. Tratandose de inmuebles no-
sucede lo mismo, ya que los bienes cuyo valor sea superior a los - -—
$ 500.00 debera constar ante escritura notarial,

El artficulo 54 y 14 Transitorio de la Ley del Notariado para-
el Distrito Federal, promulgada el 31 de Diciembre de 1945 vino a dero-
gar los preceptos 2316 y 2317 del Cédigo Civil que expresaba que cuando
el valor del inmueble fuese- mayor de § 5,000.00 se tendria que otergar
la compra-venta en escritura ptblica.

El articulo 2321 contiene una forma especial de transmisién-
de bienes inmuebles que estén debidamente inscritos en el Registro Pa--

blico de la Propiedad y que consiste en transferir la propiedad mediante



30

un endoso en vla escritura respectiva, una vez que los contratantes se -
han identificado personalmente anté el Registrador y que el precio de -
la venta no sea mayor de $5,000.00 pagaderos al contado. Esta forma -
de transmitir viene a facilitar los tramites relativos a la venta, hacién
dolos més cémodos y sencillos, pues basta que las partes se presenten
ante el Registrador exhibiendo el recibo correspondiente de haber paga-
do el impuesto de traslacién de Dominio para mas tarde ratificar las -
firmas del endoso en el certificado de propiedad que el Registrador ex-
pedird haciendo la inscripcién correspondiente. 7

Otra de las formalidades que se requieren para la venta de-
bienes raices es la relativa a su inscripcién en el Registro Pablico de -
la Propiedad, a fin de que surta efectos en contra de terceros, pues --
precisamente una de las finalidades del Registro Pablico, es la de crear
seguridad a las personas que tengan inscritas sus propiedades y de aque
1las que tengan intereses en determinado bieh se enteren de la situaci6n
que guarda. Ademés las medidas publicitarias es otra de las finalidades
del mismo para hacer saber a todas las personas de las operaciones de
venta o de otra Indole que se realicen, por ejemplo: aquellos acreedores
que -hubjeren inscrito un embargo sobre un inmueble no pueden ser per-
judicados en el caso de una compra-venta que no fuese registrada,

El requisito de forma en los contratos cuando se hubiere --
omitido trae como consecuencia que el acto se encuentre afectado de —-'
nulidad relativa; se considera que la falta de forma no es un elemento-

esencial en los contratos y que cuando las partes han manifestado su -
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voluntad de manera indubitable sin cumplir los requisitos exigidos por
la Ley, no lesionando intereses colectivos, ni las buenas costumbres,
cualquiera de las partes puede pedir que se le otorgue la forma pres-
crita por la Ley ... articulo 2232 de Cédigo Civil vigente para el Dis

trito Federall
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O TERMINO.

4.2.- CONDICION RESOLUTORIA Y CONDICION SUSPEN-
SIVA. '

4.3.- TERMINO SUSPENSIVO Y TERMINO RESOLUTORIO,
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I.- EL CONTRATO DE COMPRA VENTA,

1.1.- IMPORTANCIA Y CARACTERISTICAS DEL CONTRATO DE COM-
PRA VENTA,

Podemos considerar a la compra venta como el contrato ti-
po de los @Qntratos traslativos de dominio, como un medio transmisor
de derechos reales considerando a éstog como formas de apropiacion --
' de la riqueza. Nuestro Codigo Civil para el Distrito Federal lo define-
en el articulo 2248 de la manera siguiente: ... Habrd compra venta --
cuando uno de los contratantes se obliga a transferir la propiedad de -
una cosa o un derecho, y el otro a su vez se obliga a pagar por ellos
un precio cierto y en dinero...

Una de laé caracteristicas es la de ser un contrato princi -
pal, en virtud de que existe y subsiste por si mismo, es decir, que -
no depgnde de ninglin otro contrato,

La compra venta por ser un contrato bilateral confiere obli-
gaciones a las partes ... Art., 1836... para el vendedor transferir el -
dominio de Ala cosa vendida, y para el comprador pagar un precio cier-
to y en dinero,

Ademés, en virtud de ser un contrato conmutativo, las pres
tacionés que se deben los contratantes son ciertas y determinadas, des
de el momento de la celebracion del contrato ... Articulo 1838... Tam
bién es un contrato de caracter oneroso, en virtud de que se estipulan-
provechos y gravdmenes reciprocos; para el vendedor el provecho de -

recibir el precio y el gravamen de transferir la propiedad de la cosa -
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vendida, para el comprador el provecho de adquirir la propiedad y el -
gravamen de pagar el precio.

Otra de las caracteristicas de la compra venta es de ser un
contrato consensual, es decir, que la compra venta se perfecciona. por -
el puro y simple consentimiento de los contratantes, como es el caso -
de los bienes muebles, en que no es necesario para su validez formali-
dad alguna, en cambio, tratdndose de inmuebles se requieren ciertos re
quisitos cuando se enajena un bien cuyo valor sea superior a la cantidad

~de $ 500.00 en el que es necesario para su validez que conste en escri-
tura plblica notarial,

También debemos considerar su caricter consensual, en el -
aspecto de que no es necesaria la entrega de la cosa wendida, para que
se haga al comprador propietario, siendo bastante que las partes se pon
gan de acuerdo scbre la cosa y precio, para que per ese efecto se ope-
re la traslacién de dominio, desde luego, siempre y cuando se trate de
cosas ciertas y determinadas, pues.tratdndose de bienes indeterminados
es necesario el conocimiento del comprador para que se produzca ese -
efecro,

Ahoré bien, hay casos en que la entrega de la cosa es un --
elemento indispensable para el perfeccionamiento del contrato, como --
cuando se trata de la enajenacién de titulos de crédito, el parrafo I del
articulo 18 de la Ley de Titulos y Operaciones de Crédito dice: ... La
transmision del titulo de crédito implica el traspaso del derecho princi

pal en él consignado, etc...

)
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Il, - ELEMENTOS ESENCIALES EN LA COMPRA VENTA.
2.1.- CONSENTIMIENTO,

De acuerdo con lo establecido en el articulo 2248 del Cédigo
Civil vigente para el Distrito Federal, que dice: .,. Habrad compra ven-
ta cuando uno de los contratantes se obliga a transferir la propiedad de
una ‘cosa o de un derecho, y el otro a su vez se obliga a pagar por --
ellos un precio cierto y en dinero... De la definicién anterior se dedu-
- cen los elementos esenciales que son el consentimiento o acuerdo de vo
luntades por parte del comprador y vendedor para transmitir el dominio
de una cosa, a cambio de un precio cierto y en dinero, este Clltimo’enug
ciado viene a resultar el objeto de la compra venta; toda vez que si - -
las partes no manifiestan su voluntad en ese sentido, podrd crearse otra
figura ‘juridica, pero no serd compra venta, como por ejemplo: ia per- -
muta,

La falta del consentimiento trae como resultado la inexisten-
cia del contrato por carecer de un elemento;primordial en €l ya que el-
acuerdo de voluntades debe ir encaminado por una parte a trangferir la-
propiedad de una cosa, a cambio de un precio cierto y en dinero por la

otra,
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2.2, - OBJETO.

El objeto representa el segundo elemento esencial en la com
pra venta, primordialmente debemos diferenciar el objeto directo del --
contrato que es en si la transmisién del dominio a cambic de un precio
cierto y en dinero, del objeto indirecto del contrato y directo de la obli
gaci6n creada por la voluntad de las partes encarniﬁada a crear y trans-
mitir derechos y obligaciones, El articulo 1824 del Cédigo Civil vigente-
para el Distrito Federal dice: ... son objetos de los contratos: 1. - La -'
cosa que el obligado debe dar. 11.- El hecho que el obligado debe hacer
o no hacer..,

Los objetos ihdirectos de la obligacién estan representados -
por la cosa y el precio, que viene siendo los indirectos del contrato y-
son elementos esenciales puesto que si faltare uno de ellos la venta se -
ria inexistente por carecer de materia, Ahora bien, para no desvirtuar-
se la naturaleza en el contrato de venta debe de haber correlatividad en
tre el consentimiento y el precio para poderse transmitir una cosa a -
cambio de un precio cierto y en dinero, -

Por su importancia, vamos a estudiar la cosa y el precio co
mo elementos: dice el articulo 1825: ... la cosa objeto del contrato de-
be: 1.- Existir en la naturaleza. II.- Ser determinada o determinable en
cuanto a su especie, y IlIl.- Estar en el comercio. .

Por su orden de acuerdo con el precepto anterior, la cosa pa

ra que pueda ser objeto de apropiacion debe existir en la naturaleza, de
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be de tener una existencia fisica porque no se puede convenir sobre al-
go que no la tiene, puede suceder que aunque no exista en el momento-
de celebracion del contrato, puede existir en el futuro convenio permiti
do y regulado en nuestro derecho positivo, denomindndose compra de es
peranza el cual estd encuadrado dentro del grupo de los contratos alea-
torios, la renta vitalicia es aleatoria porque no se sabe el monto de --
las prestaciones que se pagardn durante la vida del acreedor, pero tie-
ne un objeto posible y existente desde que el negocio se celebra. En el
contrato de seguros, el caricter aleatorio no destruye el objeto, ya que
las prestaciones de las partes existen. Dice el articulo 2309... si se -
venden cosas futuras tomando el comprador el riesgo de que no lleguen-
a existir, el contrato es aleatorio, y se rige por lo dispuesto en el ca-
pitulo relativo a la compra de esperanza...

Los otros dos requisitos que debe tener la cosa como objeto
indirecto de la compra venta, de acuerdo con las fracciones II y III ---
del articulo 1825 del Codigo Civil vigente para el Distrito Federal, se -
refieren a la posibilidad juridica del objeto.

La frac, II del mencionado articulo se refiere a la determi-
nacién de la cosa y agregamos que existen tres grados de determinacioén
de las cosag la individual, la determinaci6n por especie y lpor género, -
esta (ltima no tiene reelevancia dentro del campo del derecho. En cuan
to a la primera es la perfecta, puesto que en esta forma las prestacio
nes que se deben las partes son ciertas y determinadas al momento de

celebrar el contrato.
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En cuanto a la determinacidén por especie, se refiere a lag-
cosas que para su venta se écostumbran pesar, medir, o bien, cuando-
las cosas se definen por su clase y calidad.

Respecto del tercer requisito para que la cosa pueda ser ma
teria de un contrato, es el de que esté en el comercio; desde luego hay
cosas que por su propia naturaleza estdn fuera de él y por lo tanto, no
pueden ser apropiadas individualmente, como por ejemplo: el aire que-
nos rodea, Exiéten otras que por disposicion de la Ley las declara irre
ductibles a propiedad particular; dice que no pueden ser poseidas por --
algGn individuo exclusivamente, y por dispocicién de la Ley las que ella
declara irreductibles a propiedad particular.

La Ley distingue para enumerar los bieﬁes que estando en -
el comercio no pueden ser objeto de apropiacidn pérticular; en bienes -
de uso comin y bienes destinados a un servicio pablico, los primeros -
declara inalineables e imprescindibles v los segundos quedan excluidos -
del comercio temporalmente en tanto se mantengan afectados a ese ser-
vicio piblico, el articulo 768 del mismo cuerpo de leyes dice: ... Los-
bienes de uso comiin son inalineables e imprescriptibles. Pueden apro--
vecharse de ellos todos los habitantes, con las restricciones estableci--
das en la Ley, pero para aprovechamientos especiales se necesita con-
cesion otorgada con los requisitos gque prévengan las Leyes respectivas...

El articulo 770 dice: ... L.os bienes destinados a un servi--
cio pablico y los bienes propios pertenecen en pleno dominio a la Fede-

raci6n, a los Estados o a los Municipios, pero los primeros son inali-
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ﬁeables e imprescriptibles, mientras no se les desafecte del servicio -
pablico a que se hallen destinados... Tanto los bienes de uso comin --
como los destinados a un servicio pdblico que fuesen objeto de un con--
venio serfa inexistente, aunque los bienes afectados a un servicio pibli

co podrin ser objeto de una compra venta siempre y cuando estén ya -

fuera de &sta caracteristica.

2.3.- PRECIO.

Otro de los elementos esenciales en la compra venta es el -
precio que debe ser cierto y en dinero, conforme a lo dispuesto en el-
articulo 2248 del Cé6digo Civil vigente para el Distrito Federal. Cuando
se refiere la definici6n del articulo anterior a la certeza del precio, -
significa que debe ser precisado y determinado mateméaticamente., En -
cuanto al segundo requisito del precio es que debe ser en dinero, ‘toda
vez que si eso no fuera asf, podria configurarse una pez;muta, es de--
cir, cuando a cambib de una cosa se diera otra, o bien como lo indica
el articulo 2250, que viene a esclarecer cualquiér duda al respecto; ---
Lo.siel precio de la cosa vendida se ha de pagar parte en dinero y -
parte con el valor de otra cosa, el contrato seri de venta cuando la --
parte de numerarijo sea igual o mayor que la que se pague con el valor
de otra cosa,. Si la parte en numerario fuese inferior, el contrato seri

de permuta”,



40 -

III, - EVOLUCION HISTORICA DEL CONTRATO DE
COMPRA -VENTA,

3.1.- EN EL DERECHO ROMANO.,

Para el estudio del contrato de compra-venta en el Derecho-
Romano, debemos distinguir dos etapas:- Derecho Romano antiguo y ﬁlti;
mos tiempos del Derecho Romano. Dentro de la primera etapa la com--
pra-venta s6lo producia la obligacién del vendedor, de entregar al com-
prador la cosa vendida, y mantenerlo en posesién de e]lé por tiempo in
definido a cambio de un precio fijado de antemano por las partes, es -
decir, la compra-venta no era un contrato por medio del cual el vende-
dor transmitia el dominio de la cosa al comprador, s6lo se obligaba a -
entregarle el bien y procurarle una posesion pacifica y Gtil, toda vez --
que para transmitir el dominio era necesario otras figuras juridicas co-
mo la in iurecessio, la mancipatio, la traditio, etc,

Esto dio lugar a que frecuentemente se encontrara el caso de
venta de cosas ajenas, Estas operaciones eran vélidas hasta que en tan-
to el cofnprador no fuere despojado de la cosa vendida, pues cuando es-
te supuesto se realizaba podria exigirle responsabilidad al vendedor, por
no haberle garantizado la posesi6n de la cosa.

Al decir de Girard (1), en Roma, ... no siendo los contratos

(1) Citado por M. Borja Soriano en su obra "Teoria General de las -~—
obligaciones'. Tomo II, Editorial Porrta, 1944, Pags. 174,
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ni traslativos de propiedad, ni generadores de derecho reales y siendo
la venta un contrato, no puede tener por efecto, sino engendrar obliga-
ciones: estas obligaciones pueden reducirse; para el vendedor a la obli-
gacién de guardar la cosa hasta la entrega, a la obligacién de regaran-
tizar al compracior contra la eviccién y a la de garantizarlo contra el-
descubrimiento de vicios ocultos; para el comprador a la de pagar el -
precio...

Por la influencia del Derecho de Gente, va adquiriendo len-
tamente un cardcter consensual la compra venta, hasta aceptar la Tra-
ditio Ficta o Simb6lica y aquellas figuras jurfdicas como la Mancipatio-
y la in iure cegsio, indispensables en otra época para transmitir la -—
propiedad, caen en desuso, bast;ando la manifestacibn del comprador de
haber recibido la cosa, aunque nﬁateria]mente no la hubiera recibido, -
para que opere por ese efecto la traslacién de dominio {traditio ficta), -
o bien cuando se entregasen las llaves de un local donde estuviesen guar

dados los bienes objeto de la venta (traditio simbolica).

3.2.- EN EL DERECHO FRANCES,

La serie de transformaciones que se operan en la figura de-
la compra venta en el Derecho Romano y con posterioridad en el anti--
guo Derecho Francés, tiene como consecuencia que a la vigencia dél -
Cédigo Civil Francés de 1804, o ses, Vel llamado Cédigo de Napoledn, -

se establezca en la practica, por primera vez el principio de que bas-
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ta el consentimiento de las partes sobre la cosa y el precio para que -
por ese efecto se transfiera la propiedad de la cosa materia del contra-
to. |

No existe en el Cédigo Civil Francés ninglin articulo que for
mula clara y precisamente, que la venta es perfecta cuando hay acuerdo
de voluntades para transferir una cosa a cambio de un precio cierto y -
en dinero; pero a falta de ello encontramos una serie de preceptos que-
nos conducen a afirmar el principio antes enunciado de la traslacién de-
dominio, y este hecho sedemuestra porque jam&is hubo controversias en-
la interpretacién de estos conceptos.

El articulo 1582 del Cé6digo Napolednico define la compra ven
ta de la manera siguiente: ... L.a venta es un contrato por el cual uno -
se obliga a dar una cosa y el otro a pagarla... Este articulo formulado
al estilo Romano expresa (inicamente la obligaéidn de la entrega de la -
cosa, pér lo que podriamos llegar a la conclusién de que en el Derecho
Francés la compra venta no es un cbntrato traslativo de dominio,

El citado articulo 1582, se complementa con otra serie de -
preceptos entre los que se pueden citar el siguiente que a la letra dice:
.». Serd perfecta la venta entre las partes'y la propiedad quedara ad--
quirida de derecho por el comprador respecto del vendedor, desde el -
momento eﬁ que se convenga en la cosa y el precio, aunque la primera
no se haya entregado, ni pagado el segundo... También se consagré el
principio de que la venta de cosa ajena es nula, de donde se supone que

s6lo el propietario de una cosa es el fnico que puede realizar una ena-
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jenacion vélidamente., En esta forma el Derecho Francés se separ6 ra-
dicalmente del derecho romano en que se permitfa de hecho la venta de
cosa ajena.

De todas las disposiciones antes indicadas conclufmos que a-
la vigencia del Cédigo Napole6n se establece por primera vez el princi-
pio de que en el contrato de compra venta opera el efecto traslativo de-
dominio por el solo consentimiento de las partes sobre el objeto y el --
precio.

E1 Maestro Rafael Rojina Villegas, en su obra Derecho Civil
Mexicano, Tomo Sexto, dice: (2). Relacionando los distintos preceptos -
invocados sé concluye que para el ordenamiento francés la obligacion de
entregar la cosa lleva aparejada la transmision de dominio, pues periec
cionandose, por el solo consentimiento de las partes, hace al acreedor-
propietario, pero con la modalidad de que el dominio lo adguiere no en-
el momento mismo del contrato, como dice el articulo 2014 del Cédigo-
Vigente,' sino desde el instante en que haya debido entregarsele atn cuan
do materialmente no se haya verificado la tradicién, o entrega material,
De esta manera se acepta un traditio cirtula, simbolica, juridica o fic—

theeo

{Z) Rojina Villegas Rafael "Derecho Civil Mexicane” Tomo VI, Contra-
tos, Volumen I Editorial Porrua, México 1981, Pag. 138,
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3.3.- EN EL CODIGO CIVIL DE 1870 Y 1874 PARA EL DISTRITO FE-

DERAL Y TERRITORIO DE LA BAJA CALIFORNIA Y EN EL CO

DIGO CIVIL VIGENTE PARA EL DISTRITO FEDERAL (1928).

El articulo 2811 del Cédigo Civil de 1884 que viene a expre

sar los mismos términos que el articulo respectivo del Cédigo de 1870,
dice: ... La compra venta es un contrato por el cual uno de los contra
tantes se obliga a transferir un derecho o a entregar una cosa y el zotro
a pagar un precio cierto y en dinero... De la definicion enunciada se -
desprende solamente la obligacién del vendedor de entregar la cosa y -
transferir los derechos, es decir, wna situacién sene jante a la del Co-
digo Napole6nico, no encontramos tampoco una definicién que nos diga -
que tratindose de cosas ciertas y determinadas la traslacién de la pro-
piedad opera como efecto directo del contrato sin necesidad de que el -
adquirente hubiese recibido la cosa vendida, pero nuevamente a través-
de otros principios es como llegamos a la conclusién mencionada, por-
ejemplo: el articulo 2818 dice a la letra: ... La venta es perfecta y -
obligatoria para las partes por el éolo convenio de ellos en la cosa v -
el precio, aungue la primera no haya sido entregada ni el segundo sa--
Itisfactorio;;,: y de los establecidos en los articulos 1276, 1436, 2822,-
2850, y demds relativos en que se consagra que la venta de cosa ajena
es nula, que el vendedor debe vender algo que es de su propiedad, tam
bién de las obligaciones del vendedor de entregar y garantizar las cali-
dades de la cosa vendida y ser responsable de la eviccién que pudiera -

sufrir el comprador, todas estas obligaciones que estin expresadas en -
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los articulos del ordenamiento antes mencionado nos llevan a la conclu-
gién de que en virtud del consentimiento de las partes a cerca del obji_e_
to v el precio opera por' ese efecto la traslacién de la propiedad sin --
que sea necesaria la entrega material.

En el Cé6digo Civil vigente para el Distrito Federal, en su -
articulo 2248 dice: ... Habrd compra venta cuando uno de los contratan
tes se obliga a transferir la propiedad de una cosa o un derecho, y el-
otro a su vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero,.."
Este articulo tomado del Cédigo Civil argentino solo nos indica el efec-
to obligatorio para transmitir la propiedad y no el efecto directo que —
deriva del consentimiento de las partes para transmitir v enajenar lo -
que hace que se transfiera la propiedad sin necesidad de entrega de la-
misma, debiendo enunciar el efecto obligatorio y traslativo en la misma
definici6n.

Pero el Cédigo Argentino que aparentemente sigue los princi
pios establecidos en el Cédigo Napolebnico se degvirtGa exigiendo que -
s6lo se producirén los efectos de transmitir la propiedad, siempre y -
cuando se haya hecho la traslacion dé la cosa vendida; Esto viene a --
explicar en parte la definicién de nuestro Cédigo, que si bien es cierto
que toma del Argentino la primera parte de la definicién, no sucede --
asf mismo con la segunda parte al no aceptar la traslaci6n de la cosa-
para que opere el efecto traslativo que- ¥iene a ser posterior al efecto-
obligatorio, distincion que s6lo cabria dentro del terreno tedrico, pues-

to que el efecto obligatorio y traslativo son simultdneos.
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Siguiendo los principios enunciados desde el Cédigo Napoleén
nuestro Cédigo Civil para el Distrito Federal, acepta que tratindose de
cosas clertag y determinadas la transmisién de la propiedad opera por-
_efecto directo e inmediato del contrato.

La definicién establecida en el artfculo 2248 del ordenamien-
to vigente adolece de la claridad necesaria en las definiciones, pero si-
guiendo con la opinién del Maestro Rojina Villegas, que dice: (3} posi--
blemente la comisi6n encargada de redactar el Cédigo quiso comprender
dentro de esta definici6n tanto a los bienes determinados, como a los -
indeterminados o fungibles y también para no complicar la definicién, -
separd los conceptos seglin se tratara de cosas ciertas o de cosas de -
especie indeterminadas, ya que respecto de los Gltimos para transmitir
el dominio es menester que la cosa se haga cierta y determinada con -
conocimiento del comprador...

Tratindose de cosas ciertas y determinadas, nuestro ordeﬁa-
" miento dispone én su articulo 3003 la inscripcién del contrato de compra
venta en el Registro Pablico de la Propiedad, para que surta efectos res
pecto de tercero, que no podrén ser perjudicados cuando no se haya cum
plido con este requisito de publicidad perc si podrdn beneficiarse, al --

respecto el articulo 2014 dice: ... en las enajenaciones de cosas ciertas

{3} Rojina Villegas Rafael, "Derecho Civil Mexicano" Tome VI, Contra-
tos Volumen I, Editorial Porrua S. A. México 1981, Pag. 149,

—~
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y determinadas, la traslacion de la propiedad se verifica entre los con
tratantes por mero efecto del contrato, sin dependencia de tradicion ya
sea natural o simbélica... y se agrega ... debiendo tenerse en cuenta
las disposiciones relativas del Registro Pablico... El articulo 3002 dice:
.+« se inscribirdn en el Registro: I.- Los titulos por los cuales se ad-
quiere, transmite, modifica, grava o extiende el dominio, la posesion -
0 los demas derechos reales gobre inmuebles...

El articulo 3003 dice: ... los documentos que conforme a es -
ta Ley deben registrarse y no. se registren, solo pfoducirén efectos en-
f:re quienes los otorguen, pero no podran producir perjuicios a tercero,-

el cual si podra aprovecharlos en cuanto le fueren favorables,

IV. - OBLIGACIONES SUJETAS A MODALIDADES.

4,1.- OBLIGACIONES SUJETAS A CONDICION Y A PLAZO O TERMINO,
SUSPENSIVAS,
RESOLUTORIAS,

El Art, 1938 del mismo cuerpo de Leyes que se menciona, --
viene a definir la obligacién condicional, en los siguientes términos: ---
... La obligaci6n es condicional cuando su existencia o resolucién depen
de de un acontecimiento futuro o incierto... Debemos entender que la -
condici6n tiene como finalidad dar vida o extinguir una obligacién depen-
diendo de un hecho o acontecimiento de naturaleza futura e incierta; de-
ahi partimos para diferenciar la condicién suspensiva de la resolutoria,-
aquella cuando de su cumplimiento depende la existencia de la obliga---

cién... Art, 1939..., y la condicién resolutoria cuando cumplida re----

suelve la obligacion, volviendo las cosas al estado que tenian, como -
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si esa obligacién no hubiera existido... Art. 1940..,

En los casos en que las relaciones juridicas dependen de un
acontecimiento futuro de realizacién cierta, nos encontramos que lag --
obligaciones son sujetas a término, pero nunca sujetas a una condicion,
por carecer de su elemento primordial, o sea, la incertidumbre; del -
término no depende la existencia de una obligacién sino que solo retar-
da sus efectos hasta en tanto se realiza el hecho de naturaleza cierta y
futura,

La doctrina ha dividido las obligaciones condicionales en sus
pensivas y resolutorias; las primeras son aguellag que como su nombre
lo indica, suspenden los. efectos de un acto juridico hasta que se realiza
el hecho previsto, por ejemplo: si te casas, te entregaré la suma de --
$ 1,000.00 aqui existe el gérmen de la obligacién, tiene vida, pero todo
depende de un acontecimiento, o sea, el matrimonio, para que yo me -
obligue a entregar esa cantidad.

En la compra venta con reserva de dominio existe la condi--
cién suspensiva de no transferir la propiedad de la cosa vendida, hasta-
cjue se cubra el precio; aqui la obligaci6n del vendedor de transmitir la-
propiedad se encuentra sujeta a un scontecimiento futuro o incierto, como
es el pago del precio que podrd cumplirse o no, dependiendo este hecho-
de muchas circunstancias ajenas a la voluntad del deudor, ya que si solo

dependiese de su voluutad serfa nula la obligacién,.. Art. 1944,
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4.2.- CONDICION RESOLUTORIA Y CONDICION SUSPENSIVA .

La condicion resolutoria viene a extinguir los efectos de una
qbligacién,' es decir, el acto juridico se produce puro y simple, pero -
llegado el hecho previsto, resuelve la obligacion, la extingue, y sus --
efectos se retraen a la fecha de su nacimiento, como si nunca se hubie
ra producido, por ejemplo: la Suprema Corte de Justicia, ha interpreta-
do en las ventas bajo reserva de dominio, que el comprador, en tanto-—
no haya liquidado totalmente el precio de la cosa y lo estd pagando pe--
riédicamente, se le considera como un arrendatario de la misma, toda-
vez que tiene la posesion, pudiendo utilizar la cosa como si fuese pro-—
pia, pues tiene el uso y goce de ella, sin poder disponer de la misma,
para que una vez que pague el precio; se convierta en propietario auto-
méticamente, y su calidad de arrendatario se extingue al realizarse el-
hecho previsto del pago del precio;' operando la condicién para resolver
una situacién creada con anterioridad que era susceptible de permane--
cer invariable, en el supuesto de que no se hubiere cumplido el aconte-
cimiento previsto, de carécter incierto, come es el pago, que extingue-
los efectos de derechos en el ejemplo citado.

Vamos a considerar los efectos tanto en lag obligaciones su-
jetas a condicién suspensiva como resolutoria; en egta Gltima la rela---
- ci6n nace pura y simple, solo hay la incertidumbre en saber si el acon
tecimiento vendrad a extinguir los efectos, o bien,v subsistird en la mis-

ma forma que se ha producido.
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En cuanto a la condicién suspensiva, sélo existe el gérmen-
de la obligaci6n, encontramos un derecho en potencia, que s6lo se po--
drd ejercitar cuando se realice el hecho condicionador, pero como exis
te el acreedor de ese derecho estd facultado para ejercitar cuantas me-
didas sean necesarias para conservar ese derecho... Art, 1942..., asi
mismo, el deudor no puede retirar su ofrecimiento gin consentimiento -
del acreedor, todavia mds, el titular de este derecho puede transmitir-
lo en caso de muerte de sus herederos,

Que es lo que sucede en una obligacién sujeta a condicibén —
resolutoria llegado el caso en que el hecho previsto no se llegara a rea
lizar, entonces el acto que se produjo puro y simple se convierte en de
finitivo. Por lo que respecta a la obligacién bajc condicién suspensiva, -
en caso de que el acontecimiento no se realizara, se considera como si
nunca hubiera existido.

Que ocurre cuando el acontecimiento futuro e incierto se rea
liza, en lag obligaciones bajo condicién suspensiva el acto produce los -
efectos deseados, el derecho condicional que existe en gérmen se con--
vierte en realidad, en lo que se refiere a la condicién cuando es reso-
lutoria, la relacién juridica que ha nacido pura y simple queda resuel-
ta quedando las cosas en el mismo estado en que se encontraban en el
momento anterior a la celebraci6n del contrato y se produce el efecto-

retroactivo hasta ese momento,
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4.3,- TERMINO SUSPENSIVO Y TERMINO RESOLUTORIO.

(4) En tratdndose de término en lato sensu es sindnimo de la
palabra plazo, aunque algunos jurisconsultos modernos establecen entre-
ellos la diferencia de que, mientras el término, propiamente dicho, ex-
presa el dia y la hora en que debe efectuarse un acto procesal, el pla-
zo consiste en un conjunto de dfas, dentro del cual pueden realizarse -
validamente determinados actos.

(5) Aunque por término en general se entiende la distancia -
que 'existe;' dentro del proceso, entre un acto y otro, la doctrina marca
una distincidn entre plazo y término, en sentido estricto, puesto que --
aguel significa el lapso ‘que se concede para realizar un acto procesal y
é&ste en sentido estricto es el momento en el cual ha de llevarse a cabo,

Por lo anterior puede deducirse que los términos o plazos --
proceden directamente de la Ley, otros se fijan por acuerdo o convenio
de las partes.

Tanto el término resolutorio como el suspensivo, ambos son-
convenidos por las partes, siempre que las relaciones juridicas dependen
de un acontecimiento futuro de realizaci6n cierta, es aqui donde encon--

tramos que también las obligaciones son sujetas a término o plazo.

{4} Titado por Pallares Eduardo "'Diccionario de Derecho Procesal Civil"
Editorial Porrua, S. A. México 1966, Pag. 721.
(5) Citado por Pallares, Ob. Cit. Pag, 722.
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Haciendo una comparacion, trataremos algunas diferencias -
entre condicién y término.

(6) En oposicién a la condici6n el término s un aconteci---
miento futuro de realizacion cierta, de cuyo cumplimiento depende Gni-
camente la exigibilidad de la obligacién, bien sea aplazando sus efectos
a partir de ciertas fechas, o bien dando término a la relaci6n juridica,
hasta cierto momento, pero sin efectos retroactivos. Por Io tanto el --
térnﬁino se distingue de la condicién en los siguientes aspectos:

1.~ Es un acontecimiento de realizacién cierta; la condicién-
es de realizacion incierta.

2.~ El término no afecta a la existencia de la obligacion si-
no s6lo a su exigibilidad.

3.- En el término suspensivo se difieren o aplazan los efec-
tos; en el extintivo se termina la relacién juffdica, pero sin efectos re-
troactivos. En cambio en la condicién suspensiva, no nace la obligaci6n,
sino hasta que se verifique el acontecimiento y una vez realizado, la --
obligacidn se declara existente en forma retroactiva desde que se otorgd,
En la condici6n resolutoria la obligacién nace como pura y simple; pero
cumplido el acontecimiento se extingue retroactivamente destruyendo to-
dos los efectos causados; en cambio en el término extintivo, efectuado -

el acontecimiento futuro, no se destruyen los efectos ya realizados por -

(6) Citado por Rojina Villegas Rafael '"Derecho Civil Mexicano” Tomo V,
Obligaciones, Volumen II, Editorial Porrua, S. A. México 1981 Pag,
666 .
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ejemplo.

Supongamos un préstamo sujeto a plazo, en que se fija para-
el mutuante el término de un afio para que se haga exigible su obliga--
cién, simplemente se difieren los efectos de la obligacion de entregar-
por un afio pero esta obligacién ha nacido y sus efectos se aplazan Gni-
camente.,

(7} En cambio una obligacién sujeta a condici6én suspensiva, -
en el caso del préstamo, estipularia que si se cumplia cierto aconteci-
miento incierto, el deudor quedaria obligado; como el acontecimiento --
puede o no efectuarse, la obligacién no ha nacido; si nace surte sus -—
efectos desde que se otorgd, en cambio el término surtird sus efectos -
hasta la llegada del mismo.

En un mutuo a término, al Hegar el plazo, concluye el con-
trato, vy los efectos causados no se destruyen retroactivamente, porque
el plazo no tiene como finalidad afectar a la obligacién en su existencia,
de tal manera que efectuado el acontecimiento se destruyen todos los --
efectos de la relacién juridica. En cambio vemos un mutuo sujeto a con
dicion resolﬁtoria, si se realiza el acontecimiento previsto, se resuelve
entonces el contrato, es decir, se extingue, pero con efectos retroacti-
VoS,

Tiene importancia también, determinar la forma en que ope-

{7) Citado por Rojina Villegas Rafael "Derecho Civil Mexicano" Tomo-
V, Obligaciones, Volumen II, Editorial Porrua, S. A. México 1981.
Pag. 667,
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ra la retroactividad, cumplida la condicién suspensiva o resolutoria, so-
bre este tema existe una innovaci6n en el Derecho Moderno.

(8) Tradicionalmente se habfa admitido desde el Derecho Ro--
mano, y asf lo reconocian nuestrog Cdédigos de 1870 y 1884, que cumpli-
da la condicibn, el efecto fetroactivo era absoluto, excepto para las obli
gaciones de tracto sucesivo. Es decir, que la retroactividad habra de re
.ferirse' en las condiciones suspensivas, al momento de otorgamiento de -
la obligaci6én, para que ésta se considerara como nacida desde esa fecha
y en las condiciones resolutorias, la retroactividad también funcionaba -~
en forma absoluta, para destruir todos los efectos de la relaci6n juridi-
ca como si esta no hubiera nacido.

Nuestro Cédigo Civil vigente admite como regla general cuan
do no hay convenio de las partes, la retroactividad absoluta, pero permi
te modificar los efectos de la misma ante un pacto expreso, en el que - ‘
se refieran esos efectos a una fecha diferente. El articulo 1941 acepta -
expresamente la modalidad mencionada. De esta suerte, en la condici6n-
suspenéiva, cumpliendo el acontecimiento, los efectos serén a partir de-

cierta fecha, que puede ser la del otorgamiento de la obligacién, la de -

~
\

la realizacién, de la condicién, o una fecha intermedia, Hay una retroac
tividad convencional, cuya epoca se fija respetando el principio de la au-

tonomia de la voluntad, aunque méas adelante el artidulo 1945 del ordena-

(8) Citado por Rojina Villegas Rafael, Ob. Cit., Pag. 671,
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miento legal en cita nos dice ...Se tendrd por cumplida la condicién, -

cuando el obligado impidiese voluntariamente su cumplimiento...



CAPITULO I

I.- LA RESCISION,

1.1.- CONCEPTO

1;2,.- ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA RESCISION,
1.3.- DE LA RESCISION EN GENERAL

1.4.- LA ACCION RESCISORIA EN EL CONTRATO,
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1.- LA RESCISION
1.1.- CONCEPTO,

En cuanto a su raiz, la palabra rescisién proviene de la voz
latina -rescissio-onis-, que significa accién y efecto de romper 0 revo-
car. A

Desde el punto de vista del Derecho, rescision es: (I} ... el
acto por el cual una persona mediante la concurrencia de una causa ju—
ridicamente eficiente, ya legal, ya contractual, rompe un vinculo de de-
recho validamente contraido e impide que esta surta o siga surtiendo --
efectos normales derivados de su naturaleza y existencia.,.

Independientemente de haber mencionado una definicién de la
figura juridica de la rescisién, conviene apuntar que algunos tratadistas
la identifican coimo una especie del género resolucién,

BRAUDRY-LACANTINERIE et BARD (2}, definen el pacto co-
misorio como: ... la cliusula por la cual las partes comvienen en que -
el contrato serd resuelto si una u otra de ellas no cumple con su obli-
gacidn; el pacto comisorio no es sino una condicion resolutoria de natu
raleza particular.., Para los autores que en seguida se mencionan la -
resolucion es el resultado de una condicién resolutoria tdcita en los con

tratos bilaterales corroborando con ello el criterio seguido por diversos

- {I} Diccionario Enciclopédico UTEHA, Tomo VII, pag. 1202, 7
(2) Citado por Manuel Borja Soriano, Teoria General de las Obligaciones.
Tomo II, Cuarta Edici6én., Edit. Porrta, S. A, México, 1964 Pag,112
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textos legales.

Asi tenemos que FLORENCIO GARCIA GOYENA (3), estima-
que.:' ..« la condicién resolutoria va implicita y se sobreentiende en to-
dos los contratos bilaterales porque se presume que ninguno quiere que
dar obligado sino en el caso de que lé ofra parte cumpla con su obliga-
cién. ..

JULIEN BONNECASE (4), influenciado por el articulo 1184 —
del Cédigo Napoledn, apunta que: ... la condicién resolutoria no tiene -
necesidad de ser siempre prevista de manera expresa... el articulo se-
flalado la gobreentiende en éstos términos en los contratos sinalagmati—?
cos, ,

JOSEPH HERMARD (5), opina que: ... la obligacién de cada-
parte sirve de condicién a la obligacién de la otra; Ia resolucién reposa
sobre la noci6n de condicién; todo contrato sinalagmaético implica una --
condicién resolutoria ticita, pero la resolucitn debe ser demandada judi
cialmente., . .

MARCELO PLANIOL y JORGE RIPERT (6) exponen: ,.. Se di- ‘
ce que un contrato es resuelto siempre que es distraido retroactivamente
por una causa distinta de una nulidad inicial. Esta destruccién no puede-

tener lugar sino en virtud de una voluntad expresa o tédcita de las partes;

(3} Citado por Borja Soriano. Ob. Cit. 116.

(4) Citado por Borja Soriano. Ob. Cit. Pag. 116
(5) Citado por Borja Soriano, Ob, Cit. Pag. 116
{6) Citado por Borja Soriano. Ob, Cit. Pag. 117
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es imposible atribuirle otra causa, la resoluci6n supone siempre que las
partes han dado al contrato su consentimiento condicional, retirado de -

antemano en virtud de una eventualidad determinada, realizada esta even
tualidad, el contrato serfa nulo... un contrato sinalagméitico es resoluble
desde que una de las partes no ejecuta su obligacién... nada es més jus
to que é_sté regla. Cuando dos personas se obligan la una respecto de la
otra, cada una de ellas no da en cierto modo al acto, sino un consenti-

miento condicional... la reciprocidad de las obligaciones trae consigo -

necesariamente la de las prestaciones.

7 Dentro de la doctrina italiana econtramos que uno de sus re-

presentantes JORGE GIORGI (7), al hablar del pacto comisorio tacito di-
ce: ... Aunque este pacto temga mucha y estrecha analogia con la condi-
cién; verdadera y propia de la que toma hasta el nombre, aunque por to
dos los tratadistas y por el mismo Coédigo (8), se considera y trata en-
tre las condiciones, serfa sin embargo un error confundirla con la con-
dicién res'olutivai en el sentido riguroso de la palabra, es decir, en el -
sentido de modificacién accidental de la obligacibn, como seria un error
incluir entre las obligaciones condicicnales todas aquellas que nacen de -
los contratos sinalagméticos, Existen diferencias substanciales que sepa~
ran el pacto comisorio tacito de la condicién resolutiva verdadera y pro

pia a saber:

{7y Citado por Borja Soriano., Ob, Cit, Pag. 119
(8) Se refiere al axrticulo 1165 del Cé6digo Civil Italiano de 1865,
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lo.- La resolucién del contrato ocurre ipso-iure, en algunas
especies de éste, aunque generalmente es por sentencia declarativa del
Juez,

20,- La parte respecto de la cual no se ha ejecutado el con
trato tiene el derecho, o de pretender su cumplimiento o de pedir la --
resolucién con dafios y perjuicios...: con estos caracteres es imposible
incluir cientificamente el pacto comisorio tficito entre las condiciones -
en el sentido propio de la palabra. Su indole es clarisima y no se pue-
de dudar de que en vez de colocarse entre las modificaciones accidenta
les de los contratos, debe incluirse entre los efectos derivados por mi-
nisterio de ley de los contratos sinalagméticos.

FRANCESCO DEGNY (9) siguiendo un criterio opuesto al de-
la mayoria de los autores italianos, al analizar el pacto comisorio con-
sidera que si fuera una verdadera y propia condicién... todos los contra
tos bilaterales serfan condicionales, lo que es absurdo porque la condi--
ci6n es un elemento accidental del negocio juridico mientras que el pac-
to comisorio tacito es un elementc natural de aquel, y es, mas bien, -
una consecuencia del incumplimiento.

Ni el Cédigo Civil Italiano con su articulo 1165, ha querido-
decir que un efecto normal de la voluntad de los contratantes es querer
resolver el contrato, cuando a una de las partes no satisfaga su obliga

cién., ..

(9} Gitado por Borja Soriano. Obra Citada Pag, 119.
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Los autores espafioles al referirse a la resolucién, hacen --
sus comentarios en relacién con el numeral 1124 del Cédigo Civil Egpa-
fiol que regula ese derecho.

CASTAN TOBENAS (10), se expresa en estos términos: ... las
obligaciones bilaterales producen efectos muy peculiares derivados del --
vinculo de reciprocidad que liga a las respectivas prestaciones de las --
partes, cada una de las cuales se obliga con el fin de obtener el cumpli
miento de la obligacién de la otra. He aqui las més tipicas consecuencias
a que ésta interdependencia di lugar,., Resolucién del contrato en caso -
de incumplimiento por una de las partes.. En la doctrina y en el mismo
Codigo se consideran estos efectos como ¢1 resultado de una condicién -
resolutoria ticita y sobreentendida; pero los intérpretes més modernos -
niegan que se trate de una verdadera condicién, ya que es propio de és-
ta ser impuesto por la voluntad de los sujetos del negocio, mientras que
la Ilamada condicién resolutoria ticita se impone por ministerio de la -
ley sin declaracién de los sujetos del negocio que la incorpore en el --
mismo. Ello no basta sin embargo a que, como observan Pérez y Al--
guer, se aplique por analogfa a esta condici6én impropia el efecto re---
troactivo atribuido a las condiciones propias...

Dentro de la corriente que considera a la rescisién como --
una especie del género resolucién, encontramos la opinién de ERNESTO

GUTIERREZ Y CONZALEZ (11), quien expone que: ... la rescisién es-

(T0y Citado por Borja Soriano. Obra Citada Pag. 121.
(11) Obra Citada Pag, 460,
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un acto juridico por el cual se termina de pleno derech(; "ipso iure" -~
sin necesidad de declaracién judicial otro acto bilateral, plenafnente vé-
lido, por incumplimiento culpable en éste, por una de las partes...

Cabe aclarar la diferencia entre el pacto comisorio expreso-
y thcito diciendo que antes del Cédigo de Napoleén, Francia se dividia—
en dos tipos de provincias: las de derecho escrito y las de derecho cor_i
suetudinario, razén por la cual se hablaba de pacto comisorio expreso -
y pacto comisorio tdcito. Diferenciindose el expreso del tacito, en que-
€l primero se incluia literalmente en el contrato, para el caso de que -
una de las partes no cumpliera, la otra tendrfa derecho a demandar la-
resolucibn (Art, 1949 del Cédigo Civil Vigente).

Volviendo un poco atris, tenemos que etimol6gicamente (12)-
"PACTO", significa: estipulacién, y "COMISORIO", denota lo obligatorio-
o valido por determinade tiempo u ofrecido para cierto dia,

El Dr. Ortiz Urquidi (13) dice que se le llama pacto comiso-
rio a la cldusula por la cual las partes convienen en que el contrato se-

14 resuelto si una u otra no cumpliere con su obligacién.

1.2,.- ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA RECISION,

Tomando como punto de partida para esta breve resefia histé-

rica al Derecho Romano, encontramos que la rescisién,también conocida-

{azy G, VE‘-scobedov Manuel, apuntes citados.
(13) Dr; Ortiz Urquidi Radl, apuntes tonmdos en clase.



63

con el nombre de pacto comisorio, no se admitié para resolver en for-
ma judicial los contratos sinalagmaéticos, sino que simplemente cuando -
una persona incumplia sus obligaciones, a la otra parte sbélo le quedaba
la facultad de perseguir al negligente,

Esto era especialmente peligroso para el vendedor en el con-
trato de compra venta, pues quedaba expuesto a perder la cosa y el pre
cio si el comprador se volvia insolvente,

Ante tal peligro, se idearon varios medios que tendian a con-
solidar la posicién del vendedor, y asi se recurrié a:

1).~ La reserva de dominio que hasta la fecha subsiste y se-
regula.

2).- La garantfa hipotecaria a favor del vendedor la que ope-
raba de la siguiente manera: se constitufa a favor del vendedor un dere-
cho de hipoteca sobre la misma cosa que éste vendfa; con esto el vende-
dor tenfa una acci6n real, hipotecaria y privilegiada que podfa ejercitar-
si el deudor no le pagaba al momento oportuno el precio de la cosa,

3).- La institucién denominada "pacte comisorio” que tiene --
su origen en este Derecho y que surgié en relacidn al contrato de compra
venta con el nombre de "LEX COMISSORIA", En efecto en el Derecho Ro
mano primitivo el contrato de compra venta se componia de dos estipula-
ciones diversas que tenfan vida separada, E!l cumplimiento o no cumpli--
miento de una estipulacion no producia efectos relacionados con la otra, -
porque las obligaciones del comprador y del vendedor eran dos obligacio-

nes separadas, Para proteccion del vendedor llegé a establecerse una clau
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gula especial que ge 1lamé "LEX COMMISSORIA", en virtud de la cual
el vendedor se reservaba el precio en determinado plazo, expirado el-
plazo, el vendedor era libre de mantener el contrato‘ o tenerle por re-
suelto.

Del contrato de compra venta se pasé a establecer cldusulas
gemejantes en los demas contratos bilaterales, pero siempre se reque-
rfa que la cldusula fuera expresa, A

Fueron los glosadores y los postglosadores los que empeza-
ron a establecer que en los contratos bilaterales el pacto comisorio se
supone implicito y que por lo tanto no era necesario que se establecie-
ra expresamente esta facultad de la parte que cumpla en contra de la -
que no cumple para rescindir el contrato.

La teorfa se completé posteriormente estable¢iéndo que la -
parte que ha cumplido, puede exigir el cumplimiento o la rescision del
contrato son acciones que se excluyen la una a la otra, no pueden ejer
citarse simultdneamente, pero si sucesivamente, si se demanda prime-
ro la rescisién del contrato es imposible demandar el cumplimiento, pe
ro si primero se demanda el cumplimiento y éste resulta imposible, -~
después si se puede pedir la rescisién.,

De lo anteriormente citado, se desprende que la "LEX COM
MISSORIAY, en el Derecho Romano tenia las siguientes caracteristicas:

1).- S6lo se presentaba en el contrato de compra venta,

2).~ S6lo se otorgaba a uno de los contratantes el vendedor,

3).- Para operar no se requeria declaracién judicial y en con
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secuencia procedfa ipso-iure por voluntad del vendedor.

En la Edad Media y en el Derecho Candnico se sostuvo el --
principio de que cuando dos personas celebraban un contrato y una de --
ellas no cumplia su promesa, esto es, realizaba el hecho ilicito de no -
cumplir lo pactado, la otra no s6lo se hallaba dispensada de cumplir su
promesa, es decir, lo convenido, sino que podia en lugar de reclamar -
la ejecucién forzada, citar a su adversario ante el tribunal -ecleciastico—
para hacer constar la violacién de la fé prometida y exigir que se le re
levase de su obligacién,

Esta resolucién, se aplicé a todos los contratos sinalagmati-
cos indistintamente pero no operaba de pleno derecho, no era efecto de-
una sola voluntad de una de las partes como en el caso de LEX COMMI
SSORIA y se necesitaba en consecuencia de una declaraci6n judicial,

Como se observa, en el sistema can6nico, la resolucion pre
séntaba las siguientes caracteristicas:

1.- Se presentaba en cualquier tipo de contrato.

2.- Se le otorgaba a cualquiera de las partés cont.;catantes;‘

3.~ Para operar se requeria la declaracién del tribunal ecle—
Ciastico pues no operaba de pleno derecho,

En el Derecho Francés tanto antiguo como moderno, las ante
riores ideas lag preconiza DEMOULIN y con considerable autoridad hizo
quse\éstas penetraran en la jurisprudencia francesa, durante el siglo XVI,
en el siguiente siglo DOMAT explic6 como la accién resolutoria se admi

tfa ya no solo en beneficio del vendedor, sino también en favor o prove

cho del comprador,
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En el siglo XVIIi POTHIER sostuvo que: ... la falta de pago
del precioApermitia demandar la resolucion del contrato aunque no hubie
re pacto comisorio,., y agregaba... en los contratos sinalagmaticos se
pone con frecuencia por condicién resolutoria de la obligacién que con—
trae una parte, el incumplimiento de algunos de los compromisés de la
otra, Atn cuando no se hubiera expresado en el contrato el incumpli---
mientn de nuesgtra obligacidn como condicisn regclutcria de la gue _yG -
contraje para con nosotros, sin embargo, éste incumplimiento puede --
muchas veces producir la ' rescisién de la venta y consiguientemente la
extincién de mi obligacién. Pero es preciso que se haga la declaracién-
por el Juez.%.

Estas ideas, tanto del pacto comisorio romano, como de la-
resolucion canbnica se incluyeron en el Cédigo de Napoledn, en el texto
del articulo 1184 que dice textualmente: .+. la condicién resclutoria se-
sobreentiende en todos los contratos sinalagméticos para el caso de que
una parte no cumpla su obligacién. En é&ste caso el contrato no se re--
suelve de pleno derecho, La parte que no recibié la prestacién a que -
se obligd la otra, puede optar entre obligar a ésta a que cumpla, mien
tras sea posible, o reclamar la resoluci6n con dafios y perjuicios. La-
resolucién debe de mandarse a los tribunales y puede concederse al de-
mandado un plazo segln las circunstancias...

- Como puede observarse en dicho precepto se hizo una mezcla
de la forma de operar el pacto -comisorio en el sistema remano gue no-

preciséba de la declaracion judicial, con el can6nico que si la requeria
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y se formul6 un articulo obscurq con graves consecuencias no sélamente
dentro del régimen juridico francés, sino tambien en el nuestro dado la-
influencia de aquél en é&ste,

Siguiendo el curso de la historia, que es la maestra de la vi
da, tenemos que José Arias {14} en su obra "Contratos Civiles", nos di-
ce, es pertinente gaber que al pacto comisorio importa autorizar a uno -
de los contratantes para disolver el contrato si la otra no lo cumple y -
puede ser convenido tanto a favor del comprador, como del vendedor, --
aunque como puede verse en los articulos 1374 y 1375 del Coédigo Civil -
Argentino que dicho pacto es establecido a favor del vendedor por falta -
de pago del precio.

Articulo 1374 "si la venta fuese con pa_c'to comisorio, se repu
tard hecha bajo una condicién resolutoria. Es prohibido ese pacto en la -
venta de cosas muebles”,

Arxticulo 1375 "la venta con pacto comisorio tendrd los efectos
siguientes:r

lo¥- Si hubo un plazo determinado para el pago del precio, el
vendedor podrd demandar la resolucion del contrato, desde el dia del ven
cimiento del plazo, si en ese dia no fuese pagado el precio.

20.~ Si no hubiese plazo,' el comprador no quedars constituido

en mora de pago del precio, sino después de la interpelacién judicial.

(14} José Azias en su obra "Contwatas Civiles", Tomo I, Cia. Argentina
de Editores, Buenos Aires 1939, Pags. 338 y 359,
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30.~ Puede el vendedor a su arbitrio, demandar la resoluci6n
de la venta, o exigir el pago del precio. Si prefiriese &ste, no podra en
“adelante demandar la resolucién del contrato.

40.- Si vencido el plazo del pago, el vendedor recibiese sola
mente una parte del precio, sin reserva del derecho a resolver la venta,
se juzgard que ha renunciado a éste aerecho".

En nuestro C6digo Civil de 1870 se establecié el mismo sis-
tema del articulo 1184 del Cédigo de Napoledén en tres articulos 1465, -
1466 y 1537, disposiciones que se reprodujeron idénticas en el Cédigo -

Civil de 1884 en sus articulos 1439, 1350 y 1421.

1.3.- DE LA RESCISION EN GENERAL,

En la actualidad es principio generalmente aceptado que en -
los contratos bilaterales la parte que cumpie su obligacién tiene una fa-
cultad alternativa, puede exigir el cumplimiento o la rescisitn.

Una regla relativa a las acciones contrarias o contradictorias
eé la que se establece en el articulo 31 del Cédigo de Procedimientos --
Civiles diciendo que no pueden ejercitarse en forma simultdnea, pero sf
sucesivamente. Esta regla la aplicamos en el caso del pacto comisorio,
s6lo para el no ejercicio simultineo de las acciones, perc si se pueden
ejercitar sucesivamente,

Los requisitos para establecer la accidn rescisoria, son los

siguientes:
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lo.- Que la parte demandada haya dejado de cumplir con su-
obligacién.

20.~- Que el demandado haya sido puesto en mora, pues ----
quien no estd constituido en mora, no ha f;ﬂtado al cumplimiento de su-
obligacitn.

Podemos definir la mora, como el injusto retardo en el cum--
plimiento de una obligacién. No todo retardo en el pago hace incurrir —
en mora al deudor, pues pueden existir causas justificadas para no cum
plir puntualmente una deuda. Por l» tantn, se dice que el deudor incurre
en mora cuando injustificadamente no cumple en fsrma puntuad su obliga-
cién que ya se hizo exigible.

En obligacinnes a plazo, si el deudor no cumple, el simple --
venci miento del plazn, lo pone en mora, comenzand»n la responsabilidad-
desde el vencimiento de éste.

Cuando no se fija plazo es necesario interpelar y dejar pasar-
30 dfas, desde el momentn en el cual ge constituye en mora el deudor,-
si la obligaci6n es de dar, lo anterior de acuerdo con lo dispuesto por-
los articulos 2104 y 2080 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

En obligaciones de hacer es necesario ql;e transcﬁrra el tiem
po necesario para la ejecuci6n del hecho y qué el acreedor exija el pa--
go, sobre esto el articulo 2080, no aclara si tal exigencia debe mani-—
festarse a través de una interpelacién, o bastard que en una forma pri—
vada, el acreedor exija el pago al deudor.

Cuando esté en mora el deudor, aln cuando deje de cumplir -
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por caso fortuito o fuerza mayor, es procedente la accién rescisoria a
menos de pacto expreso.

La acci6n rescisoria destruye el contrato con efectos retroac
tivos, es decir, es necesario volver las cosas al estado que tenfan al -
momento de la celebracién del contratd.

' Cuando se trata de contratos bilaterales, puede el actor ha-
ber ya cumplido con su obligacién y el efecto de la rescisién consiste -
en que se devuelvan lag prestaciones que habfa ya ejecutado.

Si ha habido un principio de ejecucién es necesario que las -
partes se restituyan mutuamente las prestaciones.

En los contratos de tracto sucesivo o de ejecucién continuada
de los que es un ejemplo tipico el arrendamijento, no es posible resti--
tuir las cosas al estado que tenian y por ello la rescisién no produce -
efectos retroactivos pero deja de producirlos para el futuro.

En los derechos modernos, y entre ellos el nuestro se dice-
que esta facultad de resolver los contratos bilaterales, por falta de --
cumplimiento constituye una condicién resolutoria tdcita.

Estimo gque el pacto comisorio no es una condicidén resoiuto-
ria t4cita y para ello aduzco como razén que la condicién resolutoria ope
ra automditicamente y si el pacto comisiorio fuera tal, ella equivaldria a
dejar a la voluntad de cualquiera de las partes la eficacia del contrato -

y ya vimos que esto no es asi, pues la parte que cumple tiene una fa- -.
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cultad alternativa.

Si el pacto comigorio fuera una condicién resolutoria la parte-
que cumple no tendria facultad para exigir el cumplimiento del contrato-
que automdticamente se resolveria, pero ya sabemos que sin la voluntad
de la parte que ha cumplido no se r esuelve el contrato, luggo no es una
condicidén resolutoria t4cita.

En la practica en todos los contratos bilaterales se pacté la -
facultad ‘de regolverlos por el incumplimiento de cualquiera de las partes,
aqui cabria preguntarnos, ¢qué efectos produce este pacto?. Es necesario
estudiar cual ha sido la intencién de las partes.

Si el pacto solo agrega la digposicién de la Ley es una'sirﬁple
repeticién y con el o sin &l la parte que cumple puede‘ exigir la resci--
gi6n del contrato, queremos decir, que la parte que cumple no puede --
con su simple declaracién de voluntad rescindir el contrato, puede exi-~
gir la rescigifn pero jddicialmente.

Es el Juez quien declara rescindido el contrato al pronunciar -
la sentencia definitiva y en consecuencia, sin resolucién judicial el con-

trato sigue produciendo todos sus efectos.

Pero puede suceder que el pacto comisorio establezca que la -
parte que cumple tendrd derecho a dar por resqindido el contrato sin ne
cesidad de declaracioén judicial. En este caso la parte que cumple no re-
nuncia a la accidn rescisoria, pero se establece que la rescisién tendréd-
efectos simplemente por declaracién de voluntad de la parte que cumple.
Bagta una notificacién de la parte que ha cumplido sin que esto quiera -

decir que las partes no puedan acudir al Tribunal. Esto quiere decir, -
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que la rescisibn se establece por declaracién de voluntad de una de las~

. partes, pero es la parte afectada la que tiene que recurrir al tribunal, -

y éste dird si estuvo bien o mal rescindido el contrato, o bien, si es la
misma parte que pide la rescigién la que tiene que acudir a los tribuna-
les, esta acci6n se fundard en que el contrato estd rescindido y la de-—
manda serd para que el Juez, basandose en la rescisi6n del contrato con
dene al demandado a la restituci6n de las cosas al estado que guardaban.

El Cédigo Civil para el Distrito Federal en su articulo 1949 --
nos habla de la rescisifn como unc_o de los -medios para dar terminado -
un contrato por incumplimiento de las obligaciones por parte de uno de -
los contratantes que establece: la facultad de resolver las obligaciones se
entiende implicita en lag reciprocas, para el caso de que uno de los obli
gados no cumpliere lo que le incumbe. EI perjudicado podrd escoger en
tre exigir el cumplimiento o la resolucién de la obligacién con el resar-
cimiento de dafios y perjuicios en ambos casos.

También podrd pedir la resolucién adn después de haber opta-
do por el cumplimiento cuando &ste resultare imposible,

Haciendo un estudio comparativo de este arti"culo con sus corre
lativos 1349, 1350, 1421 del Cdédigo Civil de 1884, 1465, 1466 y 1537 del
Codigo Civil de 1870, asf como con el articulo 1184 del Cédigo Napoledn,
encontramos que el precepto que se comenta shuprime 1o relativo a que -
para operar la rescisién del contrato por el incumplimiento de las obliga
ciones de una de las partes, es necesario una declaraci6n judicial.

Haciendo una breve pausa, sobre el tema trataremos en forma-
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suscinta el pacto comisorio, en la compra venta en accién de cumpli--
m iento.

En la compra venta las partes insertan una cldusula en el con
trato por la cual el vendedor se reserva la propiedad de la cosa vendi-
da hasta que su precio haya sido pagado, articulo 2315 del mismo Cédi
go. Cuando los bienes vendidos son de los mencionados en las fraccio-
nes I y II del articulo 2310 del ordenamiento antes citado, el pacto de-
que se trata produce efectos contra terceros, si se inscribe en el Re--
gistro Pdblico de la Propiedad, cuando los bienes son de la clase a que
ge refiere la fracci6n II del articulo que acabamos de citar se aplicari
lo dispuesto en esta fraccibn.

En resumen el pacto comisorio solamente se dd en los contra-
tos bilaterales considerando el contrato en tanto que es un acto juridico,
giempre es bilateral, pero siendo fuente de obligaciones puede ser unila-
teral o bilateral.

En el articulo 1949 del Cédigo Civil de 1928 para el Distrito -
Federal, encontramos que la hipftesis que regula es contraria <a la’ co-
rriente tradicional, 1o que nos sitia en la siguiente pregunta: A que -
se debe la supresitn de que la rescisidn para operar no necesita de una
declaracion judicial? .

Sobre este tema sefialamos dos criterios opuestos:

El primero del Licenciado Ernesto Gutiérrez y Gonzidlez(l5), -

(I5) Obra Citada Pag. 475.
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quien sostiene que efectivamente para operar la rescisidén no es necesa-
rio que medie declaracion judicial y para tal efecto manifiesta que a no
dudarlo el legislador del Cédigo Civil vigente percatdndose de la confu--
si6n que de la LEX COMMISSORIA y la resolucién canénica hicieron --
los Cé6digos de Napoledn y los mexicanos de 1870 y 1884 quiso poner --
un orden y establecidé uno solo de los dos sistemas, diciendo el citado -
autor, de otra forma no es posible explicar el porqué la supresi6n del-
requisito de acudir ante la autoridad judicial a exigir la rescisi6n del -
conveniorpor incumplimiento de una de las partes.

En oposicién al discernimiento apuntado como podemos sefialar
entre otros el del Licenciado Manuel G. Escobedo (16) que estima, ---
.+. que de aceptarée el criterio de la resolucidén de un contrato por in-
cumplimijento sin que medie declaracién judicial, ello equivaldria a Idejar
el cumplimiento a la voluntad de las partes, 10 que seria antijuridico.—
Por otra parte, en la préctica esto podria significar que el individuo pu
diera hacerse justicia por su propia mano, lo cual en nuestro sistema-
y en el de algunos palses estd prohibido.

Asimismo en caso de que se esté en presencia del pacto comi
sorio implicito, es el Juez el que dicta la resolucién del contrato y ---
cuando se pacta expresamente que ge puede resolver sin intervencién --

judicial es la voluntad de las partes la que rescinde el contrato, pero -

(16) Apuntes del tercer curso de Derecho Civil, 2a. parte, México ---
1952, pédg. 377. .
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como no puede hacerse justicia por su propia mano, tendrd que ir ante-
la autoridad judicial a reclamar la reposicion de las cosas al estado que
guardaban, pero entonces la sentencia del juez ya no serfa dictando la —
resolucitn, sino reconociendo que el contrato ha quedado rescindido por-
voluntad de las partes expresada en virtud de que la otra habfa faltado--
al cumplimiento. (

Del criterio transcrito se infiere de que actuarse en el sentido
de no ser hecesaria la declaraci6n judicial para operar la rescisi6n, ha-
bria una violacién al articulo 17 Constitucional.

Tal violacifn, desde luego, debe apuntarse que no ge presenta-
rfa ya que el operar de pleno derecho ipso-iure la resolucién a que se -
refiere el multicitado artfculo 1949, el contratante que se vea afectado -
por incumplimiento de su contraparte no se estd haciendo justicia por -
violencia, por vias de hecho, sino que por el contrario la propia ley se
la concede siempre y cuando se cumpla con el requisito por ella estable
cido, el incumplimiento de sus obligaciones por la contraparte.

Por otra parte, tampoco se viola la garantfa apuntada en virtud
de que el deudor tendrd siempre el derecho de defensa para hacerlo va-
ler en contra de un acreedor que en forma injusta e ilegal pretenda res
cindir el contrato entre ellos celebrado, en log términos del articulo --
1949 del Cdédigo Civil para el Distrito Federal.

A mayor abundarnient;o, cabe ‘apuntar que el otro precepto cons
titucional que podré alegarse como violado, o sea, la primera parte del-
articulo 14 Constitucional, que consagra la garantia de audiencia, tampo-

co ge afecta.
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Sobre el particular tenemos el razonamiento hecho por el Li-
cenciado J&)rge Trevifio Martinez jPueden las partes en un conveniov --
acordar su terminaci6én, por voluntad, sin necesidad de acudir a juicio?

Indudablemente que sf, la voluntad que crea el contrato tam--
bién puede terminarlo. Pues bien, asi como cuando una persona intere-
gada en un negocio, por declaracifn unilateral de voluntad dirigida a --
otra persona, se priva de su derecho, respecto de cierto bien, y no ne
cegita acudir a juicio; ési’ también en el caso del pacto comisgorio la --
parte que se ve afectada por el imcumplimiento no tiene que acudir a -
juicio para ejercitar en forma inmediata el derecho a la rescisitn.

Ciertamente; la resoluci6n del contrato en log términos del --
articulo 1949 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal, tiene el
cardcter de una sancidn de log compromisos cc;ntractuales y como tal, -
es interpretativa de la voluntad de las paites, es una sancion que no --
necesita llevarse a cabo para que opere, en tanto, que la parte en con-
tra de la cual se aplica, asl lo ha querido al manifestar t4citamente su
voluntad de incumplir con sus obligaciones, El legislador, al acordar -
el derecho de rescisitn a que se refiere el artfculo 1949, lo hace in--
terpretando la voluntad de las partes. ;A qué ir entGnces a juicio cuan
do las partes convienen o aceptan la Ley, resolviendo el contrato sin --
necesidad de comparecer ante el Juez, por incumplimiento culpable de -
una de ellas? ;A qué ir a juicio cuando el legislador al establecer inter--
pretativamente la sancion del mencionado articulo 1949, establece la vi-

gencia de los principios de cldsica justicia, consistentes en que ... lo
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expresamente pactado seri debidamente cumplido... y ... que en los -
contratos debe existir la misma reciprocidad de derechos,.,. ?

Observese que el artfculo 1949 al regular la resoluci6n ipso
iure por incumplimiento en los convenios, establece una situacion de --
justicia no se dd la sancidn sino en tanto cuanto no se produce el in---
cumplimiento; y el derecho a la resolucion lo tienen por partes iguales
los contratantes.

El pacto comisorio al operar de pleno derecﬁo con la éola -
declaracién de voluntad de aquél que no ha dado lugar al incumplimiento,
en nada pues perjudica la garantia de audiencia contenida en el artfculo
14 Constitucional,

L.o anteriormente expuesto, congidero que es sin duda la in-
terpretacitn correcta de la garantis constitucional apuntada, en relacion-
con el tema que nos ocupa, este criterio de que para que opere la res
cision no requiere declaracitn jgdicial se confirma con el seguido por -
el Derecho comparado actual y algunos ordenamientos legales imperan--
tes en nuestro pais,

El Dr. Orztiz Urquidi (17) no estd de acuerdo respecto a la-
existencia del pacto corﬁisorio expreso O tdcito, arguye.que en todo ca-
s0, el artfculo 1949 del Coédigo Civil para el Distrito Federal no es mas
que el incumplimiento de una condicitn resolutoria implicita en las obli-

gaciones bilaterales. Sostiene ademds, que e<£4d de acuerdo en que el --

(T7y Dr. Ortiz Urquidi Raal, Apuntes citados,
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pacto comisorio opere de pleno derecho siempre que hubiere sido expre-
samente pactado, asi el pacto comisorio puede alegarse ante los tribuna-
les s6lo cuando hay un principio de ejecucitn,

En nuestra I.egislacitn Mexicana y dentro del d4mbito del De-
recho Privado, en materia de Derecho de Autor (18) asf como la Ley --
gsobre el Contrato de Seguro (19), adopta el sistema de la resolucitn ---
ipso-iure, lo que observa en sus articulos 46 y 47 al consagrar ... cual
quier omigitn o inexacta declaracion de los hechos a que se refiere los-
articulos 8o, 90, y 100, de la presente Ley, faculta a la empresa ase--
guradora para considerar rescindido de pleno derecho el contrato, aun--
que no hayan influido en la realizacitn del siniestro,..

De todo lo expuesto, se desprende claramente la tendencia le
giglativa cuando menos dentro del campo del derecho privado, de que no
es nécesaxio recurrir a la via judicial para regcindir un contrato por --
una de las partes cuando la otra no haya cumplido con las obligaciones -

a su cargo,

1.4,- LA ACCION RESCISORIA EN EL CONTRATO,

La acci6n rescisoria tiene lugar cuando el comprador no cum
ple con la obligacitn de pagar el precio de la cosa vendida en el tiempo

y lugar convenido, es decir, el hecho que d4 nacimiento a la accitn, es

(I8) Ley de Derechos de Autor, México 1956,
(19) Ley sobre el Contrato de Seguro, México,
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la falta de pago del precio aunque sea parcialmente, el vendedor puede
ejercitar su accitn rescisoria, Artfculo 1949-1952, del Codigo Civil vi
gente para el Distrito Federal.

El objeto de esta accion consiste en la restitucion de cada -
una de las partes de 1o que hubiere entregado en la compra venta, es-
decir, el comprador debe restituir al vendedor la cosa vendida con to-
dos sus accesorios, ademds log frutos que hubiere producido y el ena-
jenante a su vez debe entregar las cantidades que haya recibido a cuen
ta del precio con los intereses legales respectivos y otras prestaciones
que hayan pactado las partes.

La accibn rescisoria se dd tanto en las ventas a plazos co~
mo al contado, al respecto el Art, 2300 del mismo cuerpo de Leyes, -
dice: la falta de pago del precio dd derecho a pedir la rescision del --
contrato, aunque la venta se haya hecho a plazo, pero si la cosa ha si-
do enajenada a un tercero, se oObservard lo dispuesto en los artfculos -
1950 y 1951,,. De estos articulos en su parte final, se refiere a los -
efectos que tiene la cldusula rescisoria respecto a terceros en el senti
do de que las ventas de bienes muebles e inmuebles susceptibles de --
identificacion es requisito indispensable que la cldusula resgolutoria se -
inscriba en el Registro Pablico de la Propiedad, para qué obre con res
pecto a terceros y soOlo afectard a las partes cuando no se haya cum--
plido con ese requisito de publicidad, en nuestro derecho positivo, se-
tiene por puesta la cldusula resolutoria tdcitamente en todos los contra

tos bilaterales para el caso de incumplimiento el articulo 1950, dice: -
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. La resolucion del contrato fundado en la falta de pago por parte --
del adquirente de la propiedad de bienes inmuebles o de otro derecho -
real sobre ellos no surtird efectos contra terceros de buena &, si no-
se ha estipulado expresamente y ha sido inscrito en el Registro Pabli—~ .
co de la Propiedad en la forma prevenida por la Ley...

No es necesario que se haya pactado expresamente y éste --

"pacto se denomina comisorio,



CAPITULO IV

I.- LA RESCISION APLICADA AL CONTRATO DE COMPRA
VENTA CON RESERVA DE DOMINIO Y ALGUNAS MO-
DALIDADES,

- CONCEPTO Y ANALISIS

- CLASIFICACION DE L.AS CLAUSULAS CONTRACTUA-

LES. .

ANTECEDENTES DE LA COMPRA VENTA CON RESER

VA DE DOMINIO EN EL DERECHO FRANCES, -

- LA CLAUSULA CON RESERVA DE DOMINIO EN EL -
CODIGO CIVIL DE 1870 y 1884 PARA EL DISTRITO -
FEDERAL Y TERRITORIO DE LA BAJA CALIFORNIA
Y EN EL CODIGO CIVIL VIGENTE PARA EL DISTRI-
TO FEDERAL (1928).

i bt
D =

et f—i

. .

S w
1

I, - CONSECUENCIAS DEL CUMPLIMIENTO ENTRE LAS --
PARTES EN. LA COMPRA VENTA CON RESERVA DE DO
MINIO.,

2.1, - RESPECTO DE TERCEROS,

II. - LOS RIESGOS,

IV.- ACCIONES DERIVADAS DEL INCUMPLIMIENTO, !

4.,1,- ACCIONES DEL VENDEDOR,
4.2, - ACCIONES DEL COMPRADOR,



82

1.~ LA RESCISION APLICADA AL CONTRATO DE COMPRA
VENTA CON RESERVA DE DOMINIO Y ALGUNAS MO
DALIDADES. '

1.1.~ CONCEPTO Y ANALISIS,

T.a compra venta con reserva de dominio ha nacido como un
producto que ha venido a satisfacer necesidades actuales de tipo social,
cada dia aumenta el nGmero de operaciones de esta naturaleza en vir--
tud de las grandes ventajas que presenta tanto para los comerciantes -
como para aquellas personas que sin tener los medios econdmicos su--
ficientes estdn en posibilidades de poder adquirir mediante pagos par--
ciales del precio, objetos tales como maquinaria automoviles, etc,, --
que son indispensables para Jog individuos que se dedican a determina-
dasg actividades. Su uso.se ha extendido no solo cuando se refiere a la
venta de bienes muebles, sin0 también a los inmuebles atn cuando en -
estos casos la garantia que tiene el vendedor, son otrog medios de ga-
rantfa como por ejemplo: la hipoteca, el fideicomiso etc, Pero tratdndo
se de bienes muebles, los comerciantes han ideado otra clase de me--
dios defensivos, el vendedor por lo general hace “éni:rega de la cosa ~-
vendida al comprador, quien desde ese momento toma posesion de ella,
y tiene el derecho de uso y goce de la cosa,

Se ha considerado de mayor eficacia el pacto de reserva de
dominio por elcual elvendedor se reserva la propiedad de la cosa vendi-
da hasta en tanto el comprador haya cubierto totalmente el precio, que
se liquidard a plazos debidamente convenidos por los contratantes, y -

ademds con la cldusula rescisoria de que si deja de pagar uno o varios
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abonos, se tendra por resuelto el contrato.

Hay autores que niegan la verdadera validez del pacto de re-
serva de dominio en el contrato de compra venta, entre ellos estd el ---
jurista italiano Benelli (1), que explica de la manera siguiente: partiendo
del supuesto de que una vez que log contratantes han convenido sobre la
cosa y el precio, la venta es perfecta, y la propiedad de la cosa vendi
da pasa por ese efecto al patrimonio del comprador, aunque no se haya
entregado la cosa ni el precio se hubiere cubierto, luego entonces una -
cldusula que venga a contrariar ese principio debe congiderarse nula, -
toda vez que por pacto expreso se ha negado la transferencia inmediata-
de la propiedad al comprador, lo que viene a ser contrario a su objeto
mismo y agrega: ... El pacto de reserva de dominio no es una condi--
cion suspensiva, porque tal es solamente aquella que lejos de constituir
una negacion de los elementos esenciales del contrato, hace depender la
obligacion integrada por tOdos\ los elementos, las caracterl'sﬁcas y los -
efectog de la venta a un acontecimiento futuro e incierto,., Como no --
es licito condicioﬁaf la existencia inicial de la compra venta al traspa-
so de propiedad, tampoco puede serlo condicionada a su correlativo que-
es el pago del precio; por altimo agrega: ... Un hecho como es el pago
del precio que constituye un elemento esencial en la compra venta no --

puede ser condicién suspensiva o resolutoria del mismo,,.

(1) Citado por L, C. Gasca en su obra (Compra Venta Civil y Comer-
cial), Primera Edicion, Traduccion Espafiola Madrid 1931,
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Hay autores que afirman la validez de la compra venta con-
reserva de dominio como ¢l italiano Gasca (2), que dice: ,.. Los argu
mentos a favor de la compra venta con reserva de dominio son numero
sog, pues se han ido moldeando a través de las necesidades mismas de
los hombres se ha creado como una medida justa para garantizar al --
vendedor de la posible insolvencia del comprador, en un pacto que no -
es contrario a la Ley, niala moral. ..

Ast mismo el jurista Roberto de Ruggiero, al tratar en su-
obra Instituciones de Derecho Civil sdbre la compra venta con reserva-
de dominio dice: ... un pacto por el cual el vendedor se reservaAilimi-
tadamente la ﬁropiedad de 1a cosa hard nula la venta, ya que contrasta-
rta con el fin propio de &sta; no se opone en cambio a la esencia de la
venta, ni a las normas que lo rigen en cuya virtud el vendedor se re--
serva la propiedad hasta el completo pago del precio... Como por la -
naturaleza misma de la relacitn contractual este efecto. se aplaza nece-
sariamente en ciertas ventas especiales,' venta genérica, venta mercan-
til de cosa ajena, venta alternativa, en las que no hay traspaso de domi
nio antes de que resulte determinada la especie o adquirido por el ven-
dedor de la cosa prometida o concentrado el objeto por la eleccitn nada
impide a la libre voluntad de las partes, €l modificar sin excluir el ---

efecto natural de la compra venta. ..

(2) Citado por L. G. Gasca en su obra "Compra Venta Civil y Comer
cial”,
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Hemos considerado a la compra venta como el acuerdo de vo
luntades para transmitir la propiedad de una cosa a cambio de un precio
cierto y en dinero. El objeto directo de la venta esg precisamente, la --
transferencia del dominio de una cosa, por una parte y en pagar un pre
cio cierto y en dinero por la otra, Luego si las partes contratantes pac
tan expresamente al diferir o suspender temporalmente el efecto natural
del contrato, que repito, es el traspaso de la propiedad, esto no afecta
ni a sus elementos integrantes, ni tampoco a su objeto directo, Toda -
vez que si el pago se verifica de acuerdo con lo convenido se operard—
el efecto traslativo de dominio.

La venta es perfecta cuando las partes han convenido en la -
cosa y el precio, en ese momento se adquiere por el comprador la pro
piedad de la cosa vendida, pero cuando se trata de bienes susceptibleg-
de identificacitn, puede verificarse sin que la propiedad pase del vende-
dor ai comprador dé inmediato, por no ser este traspaso indispensable-
a la existencia del contrato de compra venta. La Ley, en virtud de la -
autonomia de la voluntad de las partes deja en completa libertad para --
pactar lo que estimen conveniente, siempre y cuando log pactos no se -
opongan a la moral o carezcan de una fundamentacion juridica; cabe sub
rayar que el pacto de reserva de dominio es un pacto permitido por la-
Ley.

Si él consentimiento tiene la virtud de hacer perfecta la ven-
ta también puede el consentimiento regular el traslado de propiedad y - -

subordinarlo a la condicitn de que el adquirente pague el precio en el -
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término convenido y que en tanto esto no suceda, la propiedad contintGa
en la persona del vendedor,

Por lo expuesto, la compra venta puede celebrarse ba]o con-
d1c10n suspensiva. El vendedor puede condicionar la obligacion de trans-
mitir el dominio a un hecho previsto, quedando en suspenso mientras --
el comprador pague el precio, pues &sta es la condicion que puede rea-
lizarse o no, por ser un hecho futuro e incierto, es decir, la obligacion
del enajenante estd subordinada al cumplimiento del pago del precio, ya
que si se verifica la condicion del comprador automdticamente se con--
vertird en propietario; si no se efecta el pago el comprador no podra-
adquirir la propiedad y el contrato se considera como no celebrado. El
adquirente tiene generalmente, a menos que se hubiese convenido en --
otro sentido la posesitn de la cosa, de tal manera que su posesitn se-
convierte en propiedad si se verifica la condicion del pago del precio -
extinguiéndose esta situacion si la condicion futura e incierta no se rea
liza. En tal caso el vendedor puede reivindicar la cosa vendida del ---
comprador o de cualquier tenedor de e]lé, puesto que no ha cesado de-
ser propietario y debe restituir el vendedor las cantidades que hubiege-
recibido a cuenta del precio, y a su vez el adquirente debe entregar al ‘
vendedor una cantidad fijada en el contrato o a juicio de peritos, como
compensacion de uso, deterioro y consumo de la cosa y como resarci-
miento de los dafios derivados del incumplimiento del contrato por el -

comprador,
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1.2, - CLASIFICACION DE LAS CLAUSULAS CONTRACTUALES.

Dentro de la ciencia del derecho se entiende por cldusula a-
cada uno de los perfodos, incisos, o fracciones que se incluyen expresa
o tdcitamente en los contratos, o bien por voluntad de los contratantes-
o bien, por disposicitn de la Ley.

En todos los contratos existen cldusulas esenciales, natura-
les y accidentales; las primeras son aquellas sin las cuales no tendrian
-Vida log convenios, puesto que si hubiese alguna estipulacitn omitiéndo-
se el consentimiento y el objeto que son materia de un contrato se des-
virtuard por completo su esencia, Al respecto el articulo 1839 del Codi
go Civil vigente para el Distrito Federal, dice: ... Los contratantes --
pueden poner las cldusulas que crean convenientes;' pero las que se re-
fieren a requisitos esenciales del contrato o sea consecuencia de su na-
turaleza ordinaria, se tendidn pOT puestas aungue NO se expresen, a no
ser que las segundas sean renunciadas en los cagos y términos permiti
dos por la Ley...

Las cldusulas naturales, son aquellas propias de la naturale
za de cada contrato en especial, y pueden renunciarse ‘de conformidad-
expresa entre las partes, en los casos y términos permitidos por la --
Ley; como por ejemplo: cuando se renuncia al saneamiento para el caso
de eviccion en el contrato de compra venta. Ademéds en el supuesto ca-
so de que no se hubieren pactado se tienen por puestas para los efectog

legales,
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Las cldusulas accidentales son aquellas que se formulan li-
bremente por las partes, scbre algln punto especifico de un contrato, -
es decir, son las que se refieren a esclarecer, a sefialar, o bien mo
dificar algunas estipulaciones del contrato, por ejemplo: cuando se de-
signa el lugar de entrega de la cosa vendida en el contrato de venta, -
cuando se designan asl mismo los Tribunales a que se someten las par
tes en caso de que surja alguna controversia, o cuando se trate de al-
gln problema de interpretacitn de las cldusulas contractuales, En el --
contrato con reserva de dominio las partes pueden estipular libremente
que caricter o calidad tendrd el comprador en tanto esté pendiente la -
condicitn si la de un arrendatario, la de un depositario, comodatario,-
etc,

Nuestro Codigo Civil vigente contiene una serie de preceptos
que vienen a suplir la voluntad de las partes cuando no ha sido expresa
da con exactitud o claridad, viene a suplir las lagunas de los contratos,
por ejemplo: el artfculo 20 del referido ordenamiento a cerca de la equi
dad que debe tomarse en cuenta para resolver un problema de interpre-
tacitn, asf mismo, para suplir las deficiencias que puedan encontrarse-
en los contratos inominados, el artfculo 1858 del mismo orden&miento -
dice: ... Los contratos que no estdn especialmente reglamentédos en —
este Codigo, se regirdn por las reglas generales de los contratos, por-
las estipulaciones de las partes, y, en lo que fueron omisas por las dis
posiciones del contrato con el que tengan mds analogfe; de los reglamen-~

tados en este ordenamiento... Los contratos no regulados en el Codigo-
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se sujetarén: I~ A las reglas generales de los contratos, a las esti-
pulaciones de las partes y a las reglas del contrato con el que guarde
mds analogfa... Por lo que, conclulmos que hay preceptos dentro de —
nuestra legislacitn que regulan cualquier omisitn que las partes hayan-

olvidado al celebrar el contrato respectivo,

1.3.- ANTECEDENTES DE LA CLAUSULA DE RESERVA DE DOMINIO-
EN EL, DERECHO FRANCES, '
Como un antecedente inmediato a la compra venta con reser
va de dominio actual, encontramos en el Derecho Francés log arrenda-
mientos ventas que define Planiol de la siguiente manera: ... Como re-
medio a estos inconvenientes (se refiere a la venta a plazos), log ven—
dedores a plazos han imaginado al convertir esa operacitn en un arren-
damiento acompafiado de una venta a término; el comprador figura como
un arrendataﬁo que adquirird la cosa cuando haya pagado cierto precio,
debiéndo deducirse los alquileres ya pagados del precio; tal es el arren
damiento venta... (3) V
Esta forma de transmitir la propiedad no deja de ofrecer --
ciertag ventajas al vendedor-arrendador, puesto que no puede exigir el-
pago Integro del precio, en el caso de que el comprador deje de cubrir

log alquileres, pero a cambio, el vendedor podrd reivindicar la cosa -

(3) Planiol y Kipert, "Tratado Practico de Derecho Civil Frances" To-
mo VI, Cultura S, A, Habana 1943, Pags, 234-236.
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de los demds acreedores del comprador—arrendataﬁo, toda vez que la-
propiedad no ha salido del dominio del vendedor, y existe la facultad -
de poder ejercitar las acciones penales, derivadas del delito de abuso-
de confianza, por digp oner de una cosa de la que no -ge tiene la pro--
piedad, ademds log derechos fiscales gClo se caugardn cuando se per—
feccione la venta.

Para el citado jurista francés, siguiendo su expogicitn, nos
dice que en los arrendamientos-ventas, tras la figura del arrendamien-
to se encubre realmente una compra venta, esta afirmaci6n ha sido fre
cuentemente aceptada por los tribunales cuando el vendedor fija el pre-
cio de la venta exactamente por la suma total de los alquileres pagados
durante el arrendamiento, pero log vendedores ante tal situacion han --
pexfeccionado el sistema, aceptando que el comprador pague un precio-
mayor a la suma de log alquileres, en esta forma queda distinguida la-
venta del arrendémiento a pesar de la unidad del conirato, pero aln en
esta forma dice Planiol; la operacitn ha sido discutida,

Otra de las figuras que encontramos en el Derecho Francés-
es el denominado arrendamiento con promesa de venta; como su nombre
lo indica consiste en una simple promesa de venta unida al arrendamien
to,

El arrendatario de una cosa mueble que pgga por alquiler -
periodicamente una suma de dinero, tiene durante determinado plazo --
una opcidn para poder adquirir la cosa arrendada en cierto precio, en

este precio se incluird generalmente, la suma total de los alquileres-

1
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mas una cantidad suplementaria cuando se decida la opcitn, aunque en
ciertog cagosg gea exclusivamente la suma total de los pagos parciales-
por concepto de alquiler, |

Indudablemente esta figura ofrece mayores ventajas que los-
arrendamiento-ventas, el arrendador-vendedor puede recobrar la cosa--
contra log acreedores del arrendatario, ademéds no se pagardn impues-—
tos hasta que se celebre la compfa venta, pero el arrendador no podra
nunca tener la certeza de que el arrendatario decida comprar la coga -
y por lo tanto no es un acreedor al precio y su obligacitn de transfe-—
rir el dominio estard sujeto a la condicion de que el arrendatario quie-
ra adquirir la cosa a tltulo de propiedad.

Hace notar Planiol que: ... el arrendader deberd por pruden
cia poner en la cosa una sefial aparente en que conste su derecho de --
propiedad y agregar si el arrendatario no es propietario del inmueble -
en que se encuentre colocada la cosa vendida deberd notificar su dere-

cho al propietario de ese inmueble...

1.4.- LA CLAUSULA CON RESERVA DE DOMINIO EN EL CODIGO CI-
- VIL DE 1870 y 1884 PARA EL DISTRITO FEDERAL Y TERRITO-
RIO DE LA BAJA CALIFORNIA Y EN EL CODIGO CIVIL, VIGEN—
TE PARA EL DISTRITO FEDERAL (1928).
En los Codigos dé 1870 y 1884 no encontramos ningln precep
to que se refiera expresamente a la modalidad de compra venta con re-

serva de dominio; aunque era conocida perfectamente por los anteceden-

tes del Derecho Francés y su influencia en nuestro sistema jurfdico, el
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silencio del legislador en cuanto a é&sta modalidad podrlfa tener una doble
interpretacitn: o que se dejaba a la autonomia de las partes afectar la -
compra venta a &se hecho o que no se permitla, y por consiguiente el -
legislador no la reglamentaba, en virtud de que era contraria a la esen
cia misma del contrato,

Debemos tomatr en cuenta que en la vida préctica, esta figura
juridica debi6 tener muy poco uso, debido a que el Derecho Positivo no—
lo regulaba expresamente y también debldo a circunstanciag propias de -
la época, es decir, que la vida actual tiene mayor ntmero de relaciones
comerciales,

En nuestro Codigo Civil vigente tenemos que la compra venta
con resexva de dominio se encuentra encuadrada en ese ordenamiento --
dentro-de‘l capltulo denominado: 'Algunas modalidades del contrato de --
compra venia', |

El axticulo 2312 dice: .., Puede pactarse védlidamente que el
vendedor se reserva la propiedad de la cosa vendida hasta que su precio
haya sido pagado,,, Guando los bienes vendidos son de loz mencionados
en las fracciones I y I del Arxticulo 2310 (bienes muebles e inmuebles~-
que sean susceptibles de identificarse indubitablemente), el pacto que se
trata produce efectog contra terceros, si se inscribe en el Registro Pa-
blico; cuando log bienes son de la clase a que se refiere la fraccitn --
tercera (bienes que no pueden identificarse indubitablemente) del articu-
lo que se acaba de citar se aplicard lo dispuesto en esta fraccion, se--

refiere a lo que puede pactarse libremente sobre los bienes referidos, -
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pero la cldusula rescisoria no producird efectos contra terceros de bue-
na f&, que hubieran adquirido los bienes.

El articulo 2313 del Codigo Civil se refiere a que el vende--
dor en tanto transcurra el plazo para el pago del precio, no puede ena-
jenar la cosa vendida con la reserva de la propiedad, y al margen de -
la respectiva inscripcitn de venta se hard una anotacitn preventiva en -
la que se haga constar esa limitacion de dominio, a fin de que los ter-
ceros conozcan la situacion que guarda el bien, de no ser susceptible -
de enajenacitn hasta que se cumpla el plazo convenido, o se cancele la.
anotacion preventiva del contrato,

La disposicion ordenada en el precepto antes mencionado tie
ne como finalidad proteger tanto el vendedor, como al comprador, ya -
que en virtud de ese registro de la cldusula "Reservatti Domini", el -~
vandedor que es afin propietario de la cosa vendida, no puede enajenar-
la a persona alguna y toda venta en ese sentido estard afectada de nuli-
dad relativa, Al respecto el artfculo 2313 dice a la letra: .., El vende-
dor a que se refiere el articulo anterior, mientras no se vence el plazo
para pagar el precio, no puede enajenar la cosa vendida con la reserva
de propiedad, v al margen de la respectiva inscripcion de ventas se ha-
r4 una anotacitn preventiva en la que se haga constar esa limitacion de
dominio, ..

El articulo 2315 del Codigo Civil dice: ... En la venta de -
que habla el articulo 2312, mientras que no pasa la propiedad de la co

sa vendida al comprador, si este recibe la cosa serd considerado como
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un arrendatario de la misma., La Suprema Corte ha interpretado la cldu
sula con reserva de dominio en el sentido de considerar al comprador--
cuando se le ha entregado la coga vendida a partir de la celebracion del
contrato en un arrendatario de la misma,

Siendo las obligaciones que derivan del contrato a cargo del-
\}endedor y comprador sujetas a una condicion de cardcter suspensivo —
en el primero y de cardcter resolutorio en el segundo, es decir, que -
el comprador que recibe la cosa vendida en calidad de arrendatario su-
situaci6n estd condicionada a un hecho previsto, como sucede en las -—
obligaciones sujetas a condicitn resolutoria en que el acto nace puro y-
simple,” y Hegado/ el cumplimiento de la obligacitn se extingue retroac—
tivamente sus efectos a partir de la fecha de celebraciOn del acto. Equi
parando la situacion del comprador en un arrendatario de la cosa, llega
do el hecho previsto o sea pagado el precié de la cosa vendida se extin
gue esta situacion y se convierte automdticamente en propietario.

La situacion del vendedor de transferir la propiedad de la -
cosa es correlativa al pago del precio, es decir, su obligacitn de trans
ferir la propiedad estd sujeta a una copdicion de caricter suspensivo, -
consistente en la realizacitn de un acontecimiento futuro eminciert.o como
es el pago del precio, toda vez que realizado el hecho previsto nace la-
obligacion de transferir al comprador el dominio de la cosa.

Consecuentemente siguiendo esta interpretaciotn, y llegado el-
caso, de que el comprador no pagase el precio de la cosa, se resgolve--

rfa la relaci6n contractual y las partes tendrian que restituirse las pres
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taciones que hubieren aportado; el vendedor devolveria las cantidades -
que recibid a cuenta del precio, deduciendo desde luego las sumas que
los peritos hayan fijado como pago de un alquiler o renta, y una indem
nizacion también fijada por ellos, por el deterioro sufrido por la cosa-
vendida. A su vez el compradpr que haya pagado parte del precio, tic-
ne derecho a los intereses legales de la cantidad que entreg6, Articulo
2311 del Codigo Civil vigente para el Distrito Federal,

En mi modesta opinitn creo que es falsa la interpretacion -
que adopta nuestra legislacion de acuerdo con el arciculo 2315 del Codi-
go Civil al equiparar al comprador en un arrendatario de la cosa vendi
da en tanto est& pagando el precio, y llegado el caso de cubrir total---
mente el precio, opera la condicifn resolutoria que viene a extinguir —
esa situacitn y convertirlo autométicamente en propietario,

Creo que tal situacibn es falsa,; porque no es conciliable con
la naturaleza de la compra venta, puesto que es contrario a la atencitn
de las paxtes,’ como que es inverosimil que una relacion de arrendamien
to se transforme por el pago de las cantidades de alquiler o renta, en-
-una relacion contractual de compra venta, toda vez que aquellas sumas-
son pagos parciales del precio y no rentas por el uso o goce de la co--
sa vendida, a menos que se hubiese pactado un arrendamiento con pro--
mesa de venta; luego entonces la conclusitn serfa la siguiente: es incon
Aciliabie que de una relacion de arrendamiento pueda constituirse en una
relacitn de venta.

He supuesto que el comprador es un poseedor de la cosa —

vendida que tiene la tenencia pero no el dominio de la misma, y la --
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obligacitn del vendedor de transmitir la propiedad nace cuando el adqui
rente ha cubierto la totalidad del precio,

Ahora bien, si al comprador se le ha pretendido protegerlo-
ddndole la calidad de un arrendatario de la cosa, esa misma seguridad
puede darsele cuando estd facultado para ejercitar determinados actos -
encaminados a proteger ese derecho en potencia que le convertird mas-
tarde en propietario, siempre y cuando se realice el hecho previsto; --
por lo tanto existird una obligacitn del vendedor de no disponer de la -
cosa hasta en tanto no se fescinda el contrato por falta de pago, 0O bien,
por causas imputables al adquirente; asi mismo el vendedor no podrd —
retirar su ofrecimiento sin consentimiento del comprador, es mds el ad
quirente puede transmitir este derecho a sus herederos. Al respecto el
articulo 1942 dice: ... En tanto que la condicitn no se cumpla, el deu-
dor debe abstenerse de todo acto que impida que la cobligacitn pueda --
cumplirse en su oportunidad, El acreedor puede, antes de que la condi
¢itn se cumpla, ejercitar todos log actos conservatorios de su derecho
ast mismo el articulo 2313 dispone lo siguiente:- ... El vendedor a que
se refiere el articulo anterior, mientras no se vence el plazo para pa-
gar el precio, no puede enajehar la cosa vendida con la reserva de la-
" propiedad y al margen de la respectiva inscripcion de venta se hard --
una anotacitn preventiva en la que se haga constar esa limitacion de --

dominio, ..
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I, - CON_SECUENCLAS DEL CUMPLIMIENTO ENTRE L.AS
PARTES EN LA COMPRA VENTA CON RESERVA DE
DOMINIO,

Las consecuencias que reporta la celebracion del contrato de
comptra venta con reserva de dominio, son lag siguientes, el vendedor -
estd obligado:- a) Transferir el dominioAde la cosa vendida cuando el -
comprador haya pagado totalmente el precio convenido; b) A entregar -
de inmediato la cosa vendida,” toda vez que uno de los motivos funda--
mentales de la celebracion de esta venta con reserva de dominio es -
que log adquirentes tengan la posesi6n de la cosa, a fin de que puedan
utilizarla para que unido al trabajo se proporcionen ganancias que en -
parte van a ser destinadas al pago fraccionado del precio; c) Asl mis-
mo estd obligado el vendedor a responder de la eviccitn; d) Garantizar
la posesibn 6til,” y cumplir con otras obligaciones que se hayan conve-
nido en el contrato,

Respecto de las obligaciones del comprador, son las siguien
tes: a) Pagar el precio en la forma y .lugar que se ha estipulado en el-
contrato por lo general en esta operacitn los pagos parciales se efec—
t'ﬁan de manera perfddica,‘ bien gsemanalmente o bien mensualmente;' ge
gln que se haya convenido, b) Consecuentemente el comprador estd ---
obligado a recibir la cosa vendida, aunque esta obligacion es discutible
en el caso de que el vendedor entregue una cosa distinta a la que se -
habia convenido, ¢} También debe cumplir con otras obligaciones que -

ge hayan pactado, como son las relativas a las cldusulas accidentales -
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que las partes han fijado expresamente en el contrato, como por ejem-
plo: lugar donde deben verificarse los pagos parciales del precio, o --
bien, el lugar donde debe entregarse el objeto vendido, asf mismo cuan
do se estipula quien debe reportar los gastos que ocasione el traslado,-
o envio de la cosa vendida al lugar sefialado por el adquirente,

El vendedor desde el momento que ge celebra el contrato --
entrega el objeto vendido al comprador y le transmite el derecho de --
usar y gozar de los frutos, reservéndose el jus abutendi, es decir, el-
vendedor se reserva la propiedad como garantia contra la posible insol
vencia del comprador, ademds de tener expeditas las acciones persona-
les para exigir el cumplimiento del contrato,

El comprador mientras esté pendiente de la condicion debe -
considerdrsele como un poseedor que utiliza la cosa vendida como si —
fuese propia que tiene una expectativa de derecho para poder adquirir -
con posterioridad; un derecho en germen y por consiguiente tiene la --
facultad juridica de conservar ese derecho en potencia realizando actos
necesarios para su conservacitn.

Consecuentemente la conducta a realizar por el comprador--
pudiera de hecho ser considerada como la de un arrendatario con sus -~
facultades y deberes inherentes a esa figura juridica, pero si tomamos
en cuenta que un arrendatério no puede llegar a prescribir a su favor-
la cosa vendida, y el poseedor en concepto de duefio puede llegar a ser
lo podemos concluir que el arti‘culq 2315 no es absurdo a mayor abun-—

damiento la intencitn de las partes no es celebrar un contrato de arren
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damiento, aungue vuelvo a repetirlo, la situacion de hecho de un com--
prador compardndola con la de un arrendatario podria ser méds o menos
equivalente, pero si la consideramos en ese sentido caerfamos en un --

error de apreciacion juridica,-

2.1, - RESPECTO DE TERCEROS,

En nuestro Derecho Positivo la compra venta es un contrato-
consensual, es decir, que es suficiente el consentimiento de las partes-
gsobre el objeto vy el precio para su validez absoluta,

El Codigo Civil vigente afirmando los principios de seguridad
que imperan en toda nuestra legislacion, sefiala como requisito indispen-
sable para que la cldusula "reservati domini" surta efectos contra terce-
ros, la respectiva inscripcitn de la misma en el Registro Pdblico, a fin
de que todas las personas interesadas puedan conocer la situacion jurldi
ca con respecto al objeto materia de la compra venta. El artfculo 2313-
dice: ... El vendedor a que se refiere el articulo anterior (venta con -
reserva de dominio) mientras no se vence el plazo para pagar el precio
no puede enajenar la cosa vendida con la reserva de propiedad y al mar
gen de la respectiva ihscripciOn de venta se hard una anotacitn preventi
va en la que se haga constar esa limitacitn de dominio,.. El contrato -
en sf mismo, surte efectos con respecf:o a las parfes aunque no se ins-
criba la cldusula de reserva de dominio, pero desde luego pafa que ---

surta efectog en contra de terceros es indispensable su registro cuando
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que se trate de bienes susceptibles de identificarse de manera indubita
ble, comd los automoviles, motores, radios, mdquinas de coser, ma-—
quinaria en general, etc.; en cuanto a los bienes no identificables no -
surte efecto resgpecto de terceros (adquirente de buena fé) la cldusula -
reservati domini, puesto que ignora la situacitn que guarda el objeto -
materia de la venta, ademds es la misma situacion cuando se pacta la
rescigitn de contrato por falta de pago del precio,

El articulo 2312 dice a la letra: ... Puede pactarse valida-
mente que el vendedor se resexve la propiedad de la cosa vendida, --
hasta que su precio haya sido pagado, cuando los bienes son de los --
mencionados en las fracciones I y II del arxticulo 2310 (muebles e in--
muebles identificables) él pacto de que sec trata produce efectos contra
terceros si se inscribe en el Registro Pablico; cuando los bienes son -
de la clase a que se refiere la fraccion tercera del articulo que se -
acaba de citar, se aplicard lo dispuesto en esta fraccion, que a la le-
tra dice: Se trata de bienes muebles que no sean susceptibles de iden-
tificarse indubitablemente y que por lo mismo, su venta no puede re--
gistrarse, los contratantes podrdn pactar la rescision de la venta por-
falta de pago del precio pero esa cldusula no producird efectos contra-
terceros de buena f& que hubiera -adquirido los bienes a que se refiere
egta fracciOn,..

El articulo 2310 del Codigo Civil vigente para el Distrito -~
Federal se refiere a las ventas de bienes mucbles e inmuebles identi-
ficables en sus fracciones I y I, en que se pacte la rescision de con-

trato por falta de pago de uno o mas abonos del precio, esta cldusula
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s6lo surtird efectos contra terceros cuando se haya inscrito debfdamen-
te. A su vez el arxticulo 1950 dispone: ... La resolucién del contrato -
fundado en falta de pago por parte del adquirente de la propiedad de bie
nes inmuebles u otro derecho real sobre log mismos, no surtird efec--
tos contra terceros de buena f&, si no se ha estipulado expresamente -
y ha sido inscrito en el Registro Pablico de la forma prevenida por la-

Ley...

I1I. - LOS RIESGOS,

Siguiendo el principio que emana del Codigo Napoleonico en--
el sentido de no requerir la entrega de la cosa vendida para que tratén
dose de cosag ciertas y determinadas se perfeccione la compra venta, -
nuestro Derecho Positive 1o enuncia en el arttculo 2014 que dice: ,.. En
las enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, la traslacion de la—
propiedad se verifica entre los contratantes, por mero efecto del contra
to, sin dependencia de tradicitn ya sea natural o simboOlica; debiendose-
tener en cuenta las disposiciones del Registro Pdblico, .,

De acuerdo con este principio podemos resolver el problema
de los riesgos en la compra venta de la siguiente manera:

a), - Cuando se trata de cosas ciertas y determinadas en ca-
s0 de perecimiento de la cosa, por cago fortuito o fuerza mayor, quien
sufre la pérdida es el adquirente, en virtud de que ya es propietario de

la cosa aunque no la haya recibido materialmente, toda vez que ha bag
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tado el consentimiento con el vendedor sobre el precio y la cosa para-
que operara por ese efecto la traslacion de la propiedad,

b), - Tratdndose de cosas fungibles, el enajenante es quien -
sufre la pérdida de la cosa, porque los géneros nunca perecen a menos
que se haya individualizado con conocimiento del comprador, es decir, -
antes de la entrega real, de esta manera ha aceptado el riesgo a su --
cargo,

¢). - Cuando hubiere culpa de uno de los contratantes y la -
cosa sufriera un perjuicio total o parcial, serd responsable del valor -
que ocasione la pérdida y ademds pagard los dafios y perjuicios,

Ahora bien, cuando se trata de los casosg de compra venta~-
con reserva de dominio, nuestro Codigo Civil resuelve el problema de-
los riesgos de modo como lo dispone el articulo 2023 que a la letra di
ce: En los casos de enajenacion con reserva de la posesitn uso 0 goce
de la cosa hasta cierto tiempo, se observardn las reglas siguientes:

I.- Si hay convenio expreso se estard a lo estipulado,

II.- Si la pérdida fuere de alguno de los contratantes, el im
porte serd de la responsabilidad de éste.

IIl. - A falta de convenio o de culpa, cada interesado sufrird-
la pérdida que le corresponde, en todo, si la cosa pere
ce, O en parte, si la pérdida fuera parcial.

IV.- En el caso de fraccion que precede, .si la pérdida fuere
parcial y las parteé no se convinieren en la disminucion

de sus respectivos derechos se nombrardn peritos que -
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la determinen...

Al referirse Ennecerus al problema de los riesgoé, nos di-
ce: ... Segtn el Derecho Comtn, el comprador reportaba el riesgo ~-
del perecimiento (o menoscabo) fortuito de la cosa comprada, es decir,
que tenfa que pagar el precio aunque el vendedor se liberase de la obli
gacion de entregar la cosa por imposibilidad fortuita,.. En el caso de-
compra venta bajo condicitn suspensiva, si falta la condicitn, no puede
hablarse como es natural, de trédnsito de riesgo, pues entonces no ha-
llegado a tener existencia una compra venta eficaz... Pero gi se cum--
ple la condicitn, y el objeto se hubiera entregado o transmitido coh an
terioridad habrd de admitirse, que el riesgo se ha transferido ya en -
virtud de la transmisitn del dominio; y agrega: ... pero si al cumplir
ge la condicion el objeto de la compra venta hubiera perecido ya, la -
compra venta es ineficaz en su totalidad y por tanto, no ha de pagarse
el precio y si hubiese sido pagado habrd de restituirse en concepto de-
enriquecimiento injusto... Es decir, que el duefio sufre la pérdida de -
la cosa hasta en tanto no se cumple con la copdicion suspensiva, por -
cago fortuito o fuerza mayor, siguiendo con el principio de que las co

sas perecen para su duefio...

IV, - ACCIONES DERIVADAS DEL INCUMPLIMIENTO,

El incumplimiento de las obligaciones contrafdas en el Con-

trato de compra venta con reserva de dominio, puede tener como ori--
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gen causas imputables al deudor o bien causas ajenas a él, que pueden
determinar la extincion de la relaéiOn contractual o bien que se trans-—
forme el objeto de la obligacitn en una prestacion por la indemnizacion
por dafios y perjuicios motivadog por la falta de cumplimiento, En el -
segundo caso buede suceder que la coga materia del contrato, se des--
truya por caso fortuito o fuerza mayor, es decir, que existe entonces-
una imposibilidad fisica para el cumplimiento, sin que se traduzca en -
un acto culposo del deudor, que pudiera generar en caso contrario, la-

obligacitn de resarcir el daifio.

4.1, - ACCIONES DEL VENDEDOR,

El incumplimiento de las obligaciones contractuales trae co-
mo consecuencia el ejercicio de las accioneg respectivas, por parte --
del vendedor:

a).- La accitn del cumplimiento del contrato, por la cual -
ge puede exigir el pago del precio, log gastos que ha ocasionado el --
contrato, los intereses legales, v una indemnizacitn de dafios y perjui-
cios, por el incumplimiento temporal, Fundan esta accitn los artfculos
1949, 2296, 2104, 2105, del Codigo Civil vigente.

b).- La accion reivindicatoria, para recuperar la cosa ven-
dida, de cualquier tenedor,

c).- La accion rescisoria, en los contratos ginalagmaéticos -

en donde ambos contratantes estdn reciprocamente obligados, puede ca-
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da uno de ellos cuando la otra parte no cumpla con lo estipulado, optar
por exigir el cumplimiento de las prestaciones, 0 bien, solicitar la re-
solucion del vinculo contractual ante las autoridades competentes.

La causa que dd nacimiento a la accion rescisoria es la fal
ta de pago del precio, el vendedor podrd pedir la resolucion del contra
to, con objeto de que se restituyan las prestaciopes que se han dado —
las partes., En nuestra legislacitn, la cldusula rescisoria estd inserta-
en todos los contratos bilaterales ticitamente, se tiene por sobreenten-
dida, pero para que surta efectos con respecto a terceros, es necesa--
rio que se retnan dos requisitos: que se estipule expresamente el pacto
comisgorio en el contrato a fin de que los terceros se enteren de que el
vendedor en caso de no pagarse el precio convenido, podrd exigirse la-
rescision del contrato; ademds es indispensable que se iﬁscriba debida-~
mente en el Registro Pdblico, porque es la forma efectiva de darle pu-
blicidad. Sobre esta accitn pueden verse los articulos 2319 a 2315 del-
Codigo Civil vigente, y norman el procedimiento los artfculos I frac. -
II, 433 frac. VI, 464 al 467 del Codigo de Procedimientos Civiles.

Planiol (4) al hablar de los efectos de la rescision entre --
las partes se expresa en los siguientes términos: ... Las partes deben
restituirse todo 1o que han recibido o percibido mutuamente, en virtud-

del contrato. El comprador devuelve la cosa, si lé ha recibido; devuel

(4) Planiol y Ripert. "Derecho Civil Francég', Tomo X, Cultura S.A.,
Habana 1943, Pags. 252~233.
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ve al mismo tiempo los frutos que ha obtenido de ella. El vendedor -
por su parte debe restituirle al comprador todo lo que éste ha entre-
gado a cuenta del precio, con sus intereses a partir del dia de ca-
da pago...

El Codigo Civil vigente ha reglamentado la rescision de los
contratos de compra venta de bienes muebles e inmuebles respecto a-—
las partes y con relacitn a terceros, al efecto el articulo 1949 dice:-

.. La facultad de resolver las obligaciones se entiende implicita en -
las reciprocas, para el caso de que uno de los. obligados no cumpliera
con lo que le incumbe. EI perjudicado podrd escoger entre exigir el-
cumplimiento o la resolucitn de la obligacitn, con el resarcimiento de
dafios y perjuicios en ambos casos, También podri pedir la resolucitn
afin después de haber optado por el cumplimiento, cuando éste resulta-
re imposible,..

En el Codigo Civil de 1884 no se admitia la rescisitn, pero
sf el cumplimiento, el vendedor no podia rescindir el contrato aun ---
cuando se tratara de una venta a plazo, o bien, que la materia del ---
mismo fuese un bien muebie o inmueble, pero el Codigo vigente ha mo
dificado este aspecto, admitiéndose la resoclucion del contrato tanto en-
las ventas al contado o a plazo, al respecto el articulo 2300 dice: ---
... La falta de pago del precio dd derecho para pedir la fescisiOn del
contrato, aunque la venta se haya hecho a plazo; pero si la cosa ha -
sido enajenada a un tercero se observard lo dispuesto en los articulos

1950 y 1951,.. Los articulos que se citan en el dltimo pdrrafo del --
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artfculo 2300 antes enunciado, se refieren a la necesidad deestipular -
expresamente el pacto comisorio y el requisito de inscribir la cldusula
rescisoria en el Registro Pablico a fin de que surta efectos con respec-
to a terceros,

d).- Accidn penal, por abugo de confianza, cuando el adqui-
rente ha dispuesto para sl o para otro de la cosa vendida, sin haber ~
pagado totalmente el precio convenido; el articulo 382 en su primera -
parte del Coédigo Penal para el Distrito Federal dice: ... Al que con —
perjuicio de alguien disponga para si o para otro de cualquier cosa ---
mueble ajena, de la que se le haya transmitido la tenencia y no el do-
minio, se le sancionard con prision de un afio y multa hasta de quinien
tos pesos, cuando el monto del abuso no exceda de quinientos pesos,

» Podrfa pensarse que el contrato de compra venta cuya fina-
lidad es la transmigion de la propiedad de una cosa, en el momento en
que existe el consentimiento de las partes sobre la cosa y el precio no
serfa posible la comisitn de un delito, pero existe el caso de excepcitn
cuando la compra venta se celebra con reserva de dominio, ya que el -
comprador s6lo es poseedor de la cosa vendida o bien, tendrd la cali--
dad de un arrendatario de acuerdo con nuestra legislacion, puesto que--
se le ha transmitido la tenencia de un bien y no el dominio de manera-
que la dispogicion de la cosa por el detentador precario consumard el-
delito; como por ejemplo cuando el comprador venda a un tercero, si-
el bien que le ha sido entregado para que en un plazo convenido, pague

el precio, toda vez que en ese lapzo estard impedido de ejecutar actos
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en contra del vendedor que es atn propietario de la cosa,

4.2 - ACCIONES DEL COMPRADOR,

Por parte del comprador tiene el libre ejercicio de las si--
guientes accioneg, por el incumplimiento de la contraparte:

1.~ Accion de cumplimiento, toda vez que el comprador que
ha pagado la cosa vendida, tiene la facultad de exigir la entrega de la
misma. En el contrato con reserva de dominio, por lo general el ven-
dedor hace entrega al adquirente del objeto materia del contrato, por-
lo tanto, s6lo tendrd Iugar el ejercicio de esta accion cuando el com--
prador hubiese pagado totalmente el precio y no se le haya entregado;-
ademds podrd demandar dafios y perjuicios por la demora en la entre—
ga y los gastos que hubiere hecho desde que se perfeccion® el contrato,

(5) Luzzatto y Ruggero dice al respecto que el cumplimiento
del contrato no puede ser pedido por el comprador si la entrega de la-
cosa ha llegado a ser imposible, toda vez que la imposibilidad de en--
tregar la cosa puede ser perpetua, como acaece cuando la cosa vendi-
da es desde el principio o sucesivamente individualizada y se destruye,
en tal caso es evidente que la demanda de cumplimiento por parte del-
comprador no podrd ser acogida nunca, aunque puede ser acogida, en-

cambio la demanda de resarcimiento de los dafios si la imposibilidad -

(5) Luzzatto Ruggero "La compra venta segtn el nuevo Codigo Civil-
Italiano'", Instituto Editorial Reus, Madrid 1953.
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es imputable al vendedor,

2.~ Podrd el adquirente pedir la nulidad del contrato celebra
do entre el vendedor y un tercero, mientras subsista el plazo para pa--
gar el precio ya que el vendedor no tiene derecho de enajenar la cosa -
vendida, al respecto el artfculo 2313 digpone: ... el vendedor a que se
refiere el artrcuio anterior mientras no se vence el plazo para pagar el
precio, no puede enajenar la cosa vendida con la reserva de la propie-
dad, y al mdrgen de la respectiva inscripcion de venta se hard una ano
tacion preventiva en la que se haga constar ésa limitacion de dominio. ..
El hecho de que una cosa sea materia de un contrato con reserva de --
dominio, le impone a su duefio una limitacion a su facultad de disponer
de ella, puesto que se le ha impuesto a la propiedad una modalidad, y-
ésta consiste en que el enajenante, mientras subsista el plazo para pa'-—
gar el precio correspondiente, no podrd vender la cosa, porque tiene, -
una limitacion en cuanto al tiempo en relacion con su derecho de pro--
piedad.

3.~ La accitn rescigoria, para el caso de incumplimiento, y
obtener la devolucion de las cantidades entregadas a cuenta del precio, -
con el pago de dafios y perjuiciog. Cuando el comprador sufra eviccion
podrd también pedir la rescision del contrato de acuerdo con los articu
los 2134 a 2141 del Codigo Civil vigente para el Distrito Federal,

4,~- La accita estimatoria o quanti-minoris, para exigir la-
reduccion del precio en el caso de que sufra demérito por causa impu

table al vendedor, o por vicios ocultos, asl mismo tendrd la accion --
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rescisoria, pero para el ejercicio de éstas acciones, debe optar por -
una de ellas y no puede cambiarlas sin consentimiento del enajenante, -
ésta accibn se encuentra fundamentada por los artlculos 2141, 2144 y-
2145 de nuestro Codigo Civil vigente.

(6) Esta acci6n también la contempla el Codigo Civil Espa—
fiol a favor del comprador, por log vicios de la cosa, usando las expre
siones anédlogas: accitn estimatoria o quanti-minoris, aunque cabe sefia
lar que dicho ordenamiento acuerda acciones analogaé para ofros contré
tos onerosos como el de arrendamiento (Art, 1,353); para el contrato -

de obra (Art, 1.591)... (7)

{6 Ruggero Luzzatto, Obra Citada. Pags., 269 y 270,
(7) Codigo Civil Esgpafiol.



v, -

CAPITULO V

LA LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR EN RE-
LACION A LA ACCION RESCISORIA APLICADA A UNA MODALI
DAD DEIL CONTRATO DE COMPRA VENTA. -
SINTESIS DE LA ACCION RESCISORIA Y JURISPRUDENCIA,

LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR.

- EXPOSICION DE MOTIVCS,.

ESTRUCTURA,
SU NATURALEZA JURIDICA,

LA RESCISION APLICADA AL, CONTRATO DE COMPRA VENTA
A PLAZOS, CON RESERVA DE DOMINIO, CONFORME A LA -
LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR.

ALGUNAS CONSIDER'ACIONES,
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I.- LA LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR EN RELA-
CION A TA ACCION RESCISORIA APLICADA A UNA MODALIDAD -
DEL CONTRATO DE COMPRA VENTA,

1.1, - SINTESIS DE LA ACCION RESCISORIA Y JURISPRUDENCIA.

En este altimo capftulc haré un bosquejo general de los te-
mas tratados anteriormente y comentaré la Ley Federal de Proteccitn-
al Consumidor, toda vez que &sta, regula en uno de sus capftulos la -
accitn rescisoria que es el tema de estudio de la tésis que propongo.

Tomando en consideracitn que somos participes en mayor o
menor medida de una sociedad de consumo, ya como proveedores ya -
como consumidores, resulta indispenséble regular en todo lo posible --
la libertad de contratacitn, en el aspecto econ6mico y jurldico, los --
cuales deben darse en un plano de igualdad,

Siéndo la gran mayoria de la poblacion, débil desde el pun-
to de vista econOmico es a ésta a quieﬁ el Estado debe de dotar de los
instrumentos necesarios para su defensa econOmica, encontrandose &s—
tos regulados por el ordenamiento legal en cita.

Al incluirse este tema fué con el objeto de tratar de hacer-
un estudio comparativo entre nuestro Coédigo Civil vigente para el Dis--
trito Federal y la Ley que se comenta, estudiar los puntos en que con-
cuerdan ambos ordenamientos, asl como también con aquellos con los -
que existe franca contradiccion, proponiendo la solucion, desde un pun-

to de vista muy particular,
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Como se desprende del primer capitulo el vocablo RESCI--
SION proviene de las voces latinas: rescissio-Onis que significa accitn
y efecto de romper, revocar.

En el Derecho Civil el término rescision se entiende como
... la resolucitn de un acto juridico a peticion de una de las partes y
en ciertos casos determinados por la Ley,

No debe confundirse con la nulidad, toda vez que su cardc-
ter es eminentemente subsidiario, ya que antes que a ella debe apelar
el perjudicado a todos los medios legales para obtener la reparacitn -
necesaria, ademéds de esta caracteristica subsidiaria, la rescision solo
es aplicable dentro de determinado plazo legal, debiendo el que la in--
terpuso devolver todo lo que por su parte recibio por razén del contra
to que se tmta de rescindir y ademds las cosas que fueron objeto de -
éste, no deben de haber pasado a menos de tercera persona que hubie-
re procedido de mala &, cuando asi sea podrd intentarse una reclama-
cion de perjuicios contra el que hubiera ocasionado la lesitn o el enga-
iio, |

En el Derecho Romano la rescision se le conocio también -
con el ﬁonlbre de pacto comisorio, el cual no se admitfa para resolver
en forma judicial los contratos sinalagmdticos, sino que simplemente -
cuando una persona incumplfa sus obligaciones a la otra parte solo le-
quedaba la facultad de perseguir al negligente.

En la actualidad se acepta como principio general que en -

los contratos bilaterales la parte que cumple su obligaciOn tiene una -
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facultad alternativa: puede exigir el cumplimiento o la rescision.

Los requisitos para establecer la accitn rescisoria son los-
siguientes:

a).~ Que la parte demandada haya dejado de cumplir con su
obligacitn.

b). - Que el demandado haya sido puesto en mora, pues ---
quien no estd constitufdo en mora no ha faltado al cumplimiento de su
obligacion.

En obligaciones a plazo, si el deudor no cumple, el simple
vencimiento del plazo, lo pone en mora,

Cuandé no ce fija plazc cs necesario interpelar y dejar pa-
sar 30 dias desde el momento en el cual se constituye en mora el deu
dor, si la obligacitn es de dar,

Cuando esté en mora el deudor, atn cuando deje de cumplir
por caso fortuito o fuerza mayor, es procedente la accifn rescisoria -
a menos de pacto expreso, a mayor abundamiento sobre esto, puede --
verse la siguiente tesis: ... MORA COMO CAUSA DE RESCISION DE-
LA COMPRA VENTA, DEBE SER ANTERIOR Y NO POSTERIOR A LA~
PRESENTACION DE LA DEMANDA, .., si bien es cierto, que conforme
al artfculo 259 fraccitn IV.del Codigo de Procedimientos Civiles para =
e} Distrito Federal, uno de los efectos del emplazamiento es el de pro-
ducir todas las consecuencias de la interpelacion judicial, si por otros-
medios no se hubjera constituldo ya en mora el obligado, no puede ad-

mitirse conforme a dicha disposicion la existencia de una mora consu-—-
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mada con anterioridad a la presentacitn de la demanda; y si ésta se -
fund6 en que el deudor ya estaba en mora en el momento de la presen
tacitn de aquella, si no se prob6 haberse hecho el requerimiento de —
pago al demandado, ni siquiera la interpelacion producida por el empla
zamiento podria servir de base para la rescisitn pues, la mora como-
causa de rescision del contrato debe ser anterior y no posterior a la -
demanda, que puede fundarse, s6lo en un incumplimiento legalmente ya
producido, .. Tésis sustentada por la Tercera Sala Civil en el informe-
correspondiente al afio de 1977 A,D, 5148/75 Rogel Orellana Gallardo--
7 de febrero de 1977, 5 votos, Ponente J. Ramon Palacio Vargas, Secre
tario Jogé Rojas Aja.

Continuando, vemos que la accion rescisoria destruye el con
trato con efectos retroactivos es decir, vuelve las cogas al estado que-
. tenfan al momento de la celebracitn del contrato,

Cuando se trata de contratos bilaterales puede el actor ha--
ber ya cumplido con su obligacitn y el efecto de la rescision consiste-
en que se devuelvan las prestaciones que habian ya ejecutado,

Si ha habido un principio de ejecucifn es necesario que las-
partes se restituyan mutuamente las prestaciones, al efecto citaré la -
gigulente tesis:

COMPRA VENTA EN ABONOS EFECTO DE LA RESCISION,
... Las disposiciones legales que reglamentan la rescision del contrato
de compra venta en abonos, en cuanto a las restitucidnes reclprocas —

de las prestaciones que se hubieren hecho las partes son de Orden pG--
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blico, irrenunciables por lo que las cldusulas contractuales que impon-
gan al comprador obligaciones mds onerosas que las expresadas por la
Ley son nulag y las sentencias respectivas al declarar la rescisitn, -
debe ordenar que las restituciones se hagan en términos de Ley... --
Quinta Epoca, Tomo C, pdg, 1061, 5 votog Luis Ramon.

En los contratos de tracto sucesivo o de ejecucitn continug
da de log que es un ejemplo tipico el arrendamiento no eg posible res-
tituir las cosas al estado que tenfan y por ello la rescisitn no produce
efectog retroactivos pero deja de producirios para el futuro,

CONSECUENCIAS DE LA RESCISION,

... Cuando se decreta la rescision de un contrato, aunque
las partes no lo pidan, © independientemente de 1o que las partes pi--
dan, el juzgador debe precisar, de acuerdo con la Ley y las estipula-
ciones vélidas de los contratantes, las consecuencias de la rescision...
Sexta Epoca, Cuaria Parte, Vol. XLV, pag. 88 A.D, 485/59 Cooperati-
va de Autotransportes "Gustavo Dfaz Ordaz", S.C.L, 5 votos.

“Tocante al pacto comisorio, si el pacto so6lo agrega la dis-
posicion la Ley es wna simple repeticitn y con o sin él la parte que -
cumple puede exigir la rescision del contrato, queremos decir con es~
to, que la parte que cumple no puede con su simple declaracitn de --
voluntad rescindir el contrato, puede exigir la rescision del contrato,-
pero judicialmente,

Es el Juez quien declara rescindido el contrato al pronun--

ciar la sentencia definitiva v en consecuencia, sin resolucion judicial-
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el contrato sigue produciendo todos sus efectos,

Pero puede suceder que el pacto comigorio establezca que -
la parte que cumple tendrd derecho a dar por rescindido el contrato --
sin necesidad de declaracitn judicial. En este caso la parte que cumple
no renuncia a la accion rescisoria, pero se establece que la rescision-
tendrd efectos simplemente por declaracion de voluntad de la parte que
cumple,

Basta una notificacién de la parte que ha cumplido sin que -
esto quiera decir que las partes no puedan acudir al Tribunal. Esto --
quiere decir que la rescision se establece por declaracion de voluntad-
de‘ una de las partes, pero es la parte afectada la que tiene que recu-
rrir al Tﬁbunal y éste dird si estuvo bien 0 mal rescindido el contra-
to, O bien, gi es la misma parte que pide la rescision la que tiene que
acudir a los Tribunales, Esta accitn se fundari en que el contrato es—
td rescindido y la demanda serd para que el Juez, basandose en la res
cision del contrato condene al demandado a la restitucion de las cosas-
al estado que guardaban, sobre el particular citaré la siguiente juris--
prudencia,

PACTO COMISORIO,,. El pacto comigorio es legftimo y en
virtud de &l y diversamente a 10 que acontece con el tacito en que en-
el incumplimiento se requiere la declaracion judicial para lograr la --
rescigion, el contrato se resuelve automédticamente por el solo efecto -
del incumplimiento y sin intervencion de log Tribunales; por lo tanto, -

si el pacto comisorio no es expreso, sino tdcito, es evidente que una-
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de las partes no pudo rescindir por sl y ante si el contrato tan solo -
por que la otra haya dejado de cumplir con las obligaciones que el pro
pio contrato le impuso. Si el pacto comisorio o sea la cldusula por la-
que las partes convienen en que, el contrato serd resuelto si una y otra
de ellas no cumpliere con sus obligaciones, no figura expresamente en-
el documento en que consta el contrato-respectivo, eg evidente que tal-
pacto no pudo operar de pleno derecho, Sexta Epoca, Cuarta Parte, --
Vol. I, Pag. 119 A.D. 6803/55 Méxito Tractory and Machinery S. A.-
4 votos,

Respecto a las obligaciones sujetas a condicion vemos que -
en la compra venta con reserva de dominio existe la condicion suspen-
giva de no transferir la prépiedad de la cosa vendida, basta que se cu-
bra el precio, aqui la obligacion del vendedor de transmitir la propie--
dad se encuentra sujeta a un acontecimiento futuro e incierto como es -
el pago del precio que podrd cumplirse o no, dependiendo este hecho de
muchas circunstanciag ajenas a voluntad del deudor, ya que si stlo de-
pendiese de su voluntad, serd nula la obligacitn,

La condicion resolutoria viene a extinguir log efectos de una
simple obligacion, es decir, el acto juridico se produce puro y simple
pero llegado el hecho previsto, resuelve la obligacion, la extingue y --
sus efectos se retraen a la fecha de su nacimiento, como si nunca se-
hubiera producido, por ejemplo la Suprema Corte de Justicia de la Na-
cion ha interpretado en las ventas bajo reserva de dominio que el com

prador, en tanto no haya liquidado totalmente el precio de la cosa y lo
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esté pagando periddicamente, se le considere como un arrendatario de-
la misma, toda vez que tiene la posesion pudiendo utilizar la cosa co--
mo si fuese propia, pues tiene el uso y goce de ella, pero sin poder -
disponer de la misma, para que una vez que pague el precio se con---
vierta en propietario automdticamente y su calidad de arrendatario se -
extingue al realizarse el hecho previsto del pago del precio, operando-
la condiciOn para resolver una situacion creada con anterioridad que -~-
era susceptible de permanecer invariable en el supuesto de que no se--
hubiera cumplido el acontecimiento previsto de cardcter incierto, como
es el pago, que extingue los efectos de derechos en el ejemplo citado,~
gobre el particular y a mayor abundamiento transcribo la siguiente ju--
risprudencia, VENTA A PLAZO BAJO FORMA DE ARRENDAMIENTO, ..
Si de los términos de un contrato, se advierte que fué intencitn o pro-
pdsito com(n de las partes, que al concluir de abonar el comprador to
dos los pagos mensuales, hasta completar determinada cantidad se le -
otorgarfa la escritura respectiva, sin necesidad de cubrir ningdn nuevo
precio por el terreno y que existe acuerdo exprego sobre la cosa mate
ria del convenio precisandose su extensiOn y situacion y scbre el pre—
cio de venta del mismo que debfa amortizarse con el pago de las cuo--
tas mensuales, habiendo entrado el comprador en posesitn del inmueble,
previa renuncia a uno de los efectos de la rescision como es la devolu
cion del importe parcial que hubiere abonado sobre el precio de la co—
sa, renuncia que no es caracteristica legal de los contratos de arren--

damiento, en log que nunca se devuelven al arrendatario las pensiones-
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que hubiere pagado al rescindirse o determinarse el contrato es eviden
te que no se estd en presencia de un contrato de ega naturaleza, sino-
de un contrato de compra venta a plazos, sujeto a la condicitn suspen-
siva, de perfeccionarse definitivamente mediante el pago del precio con
venido, .. Quinta Epoca, Tomo LIX, Pgg. 113 Hinojosa Jeronimo.

Considerando los efectos tanto en las obligaciones sujetas a
condicitn suspensiva como resolutoria; vemos que en esta dltima la --
relacion nace pura y simple, solo hay la incertidumbre en saber si el
acontecimiento vendrd a extinguir los efectos o bien subsistird en la —
misma forma que se ha producido._

En cuanto a la condicion suspensiva, solo existe el gérmen-
de la obligacitn, encontramos un derecho en potencia, que so6lo se po--
drd ejercitar cuando se realice el hecho condicionador, pero como exis
te el acreedor de ese derecho estd facultado para ejercitar cuantas me
didas sean necesarias para conservar ese derecho,

AsT mismo el deudor no puede retirar su ofrecimiento sin -
consentimiento de acreedor, aunando mds todavia el titular de este de-
recho puede transmitirlo en caso de muerte a sus herederos.

Que es lo que sucede en una obligacién sujeta a condicion -
resolutoria llegado el caso en que el hecho previsto no se llegara a --
realizar, entonces el acto que se produjo puro y simple se convierte -
en definitivo, Y por 1o que respecta a la obligacion bajo condicion sus
pensiva, en caso de que el acontecimiento no se realizara, se conside

ra como si nunca hubjera existido,
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Que ocurre cuando el acontecimiento futuro e incierto se reg
liza en las obligaciones bajo condicitn suspensiva y el acto produce los-
efectos deseados, el derecho condicional que existe en gérmen se con---
vierte en realidad, en lo que se refiere a la condicién cuando es resolu
toria, la relacitn juridica que ha nacido pura y sgimple queda resuelta -
quedando las cosas en el mismo estado en que se encontraban en el mo
mento anterior a la celebracitn del contrato y se produce el efecto re-
troactivo hasta ese momento,

Por otra parte el objeto de esta accion consiste en la resti-
tucion a cada una de las partes de lo que hubiere entregado en la com-
pra venta es decir, el comprador debe restituir al vendedor la cosa --
vendida con todos sus accesorios, ademds los frutos que hubiere produ-
cido y el enajenante a su vez debe entregar las cantidades que haya re-
cibido a cuenta del precio con los intereses legales respectivos y otras
prestaciones que hayan pactado las partes,

Como vefamog anteriormente la accidn rescisoria tiene lugar
cuando el comprador no cumple con la obligacion de pagar el precio de
la cosa vendida en el tiempo y lugar convenido es decir, el hecho que-
d4 nacimiento a la accitn es la falta de pago del precio, aunque sea —
parcialmente, esta accitn se d4 tanto en las ventas a plazo como al -~
contado; el Codigo Civil para el Distrito Federal en sus articulos de —
referencia tratan log efectos que tiene la cldusula rescisoria respecto-
a terceros en el sentido de que en las ventas de bienes muebles e in--

muebles susceptibles de identificacitn, es requisito indispensable que -
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la cldusula resolutoria &e inscriba en el Registro Pablico de la propie-

dad para que obre respecto a terceros y solo afectara a las partes ---

cuando no se haya cumplido con este requisito de publicidad, en nuestro
derecho pogitivo se tiene por puesta la cldusula resolutoria tdcitamente-
en todos los contratos bilaterales para el caso de incumplimiento de al-
guna de las patrtes,

La resolucitn del contrato fundado en la falta de pago por -
parte del adquirente de la propiedad de bienes inmuebles o de otro de-
recho real sobre ellos mismos no surtird efecto contra tercero de bue
na f& si no se ha estipulado expresamente y ha sido inscrito en el Re-
gistro Pablico de la Propiedad en la forma prevenida por la Ley.

Esto no es necesario que haya estipulado expresamente y --
este pacto ge denomina comisorio,

Desde el punto de vista comercial, la compra venta con re-
serva de dominio ha nacido como un producto que ha venido a gatisfa-~
cer necesidades actuales de tipo social, toda vez que cada dia aumenta
el ntmero de operaciones de esta naturaleza, en virtud de las grandes
ventajas que presenta tanto para los comerciantes como para aquellas-
personas que sin tener 1os medios econOmicos suficientes estdn en posi
bilidad de aquirir mediante pagos parciales del precio, objetos tales -~
como magquinaria, automoviles, etc,, que son indispensables para los -
individuos que se dedican a determinadas actividades.

Su uso se ha extendido no s6lo cuando se refiere a la venta

de muebles, sino también a los inmuebles, aln cuando en estos casos-
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la garantfa que tiene el vendedor es de otro tipo, es decir, sus medios
defensivos en garantia del precio son de otta naturaleza, como la garan
tfa hipotecaria. Pero tratdndose de bienes muebles, los comerciantes -~
han ideado otra clase de medios defensivos, el vendedor por lo general
hace entrega de la cosa vendida al comprador, quien desde ese momen .
to toma posesion de ella, y tiene el derecho de uso y goce de la cosa,

Se ha considerado de mayor eficacia el pacto por medio del
cual el vendedor se reserva la propiedad de la cosa vendida hasta en -
tanto el comprador haya cubierto totalmente el precio, que se liquidard
a plazos debidamente convenidos por los contratantes y ademds con la-
cldusula rescisoria de que si deja de pagar uno o varios abonos, se ten
drd por resuelto el contrato,

Hemos considerado a la compra venta como el acuerdo de -
voluntades para transmitir la propiedad de una cosa a cambio de un -~
precio cierto y en dinero, El objeto directo de la venta es precisamen
te, la transferencia del dominio y sus elementos son el consentimiento
y el precio, luego si las partes contratantes pactan expresamente al -
diferir o suspender temporalmente el efecto natural del contrato, que -
repito es el traspaso de .la propiedad, esto no afecta ni a sus elemen-
tos integrantes, ni.tampoco a su objeto directo, toda vez que si el pa-
go se verifica de acuerdo con lo convenido se operara el efecto tragla-
tivo de la propiedad.

La venta es perfecta cuando las partes han convenido en la-

coga y en el precio, en ese momento se adquiere por el comprador --
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la propiedad de la cosa vendida, pero cuando ge trata de bienes suscep
tibles de identificaci6n, puede verificarse sin que la propiedad pase del
vendedor al comprador de inmediato, por no ser este traspaso indispen
sable a la existencia del contrato de compra venta. La ley en virtud —
de la autonomla de la voluntad de las partes deja en completa libertad-
para pactar lo que estimen conveniente con la Gnica limitacion de que—
los pactos no se opongan a la moral o carezcan de una fundamentacion
juridica, el contrato tiene la fuerza de una Ley para los contratantes.

Si el congentimiento tiene la virtud de hacer perfecta la ven
ta también puede el consentimiento regular el traslado de la propiedad
y subordinado a la condicion de que el adquirente pague el precio en -
el término convenido y que en tanto esto no suceda, la propiedad con--
tinGa en la persona del vendedor.

Por lo expuesto, la compra venta puede celebrarse bajo con
dicion suspensiva, el vendedor puede condicionar la obligacion de trans
mitir el dominio a un hecho previsto, quedando en suspenso mientras -
el comprador pague el precio, pues ésta es la condicion que puede rea
lizarse o no, por ser un hecho futuro e incierto es decir, la obligacitn
del enajenante est4d subordinada al cumplimiento del pago del precio ya-
que si se verifica la condiciotn, el comprador automéiticamente se con--
vertird en propietario si no se efecttia el pago, el comprador no podrd
adquirir la propiedad y el contrato se considera como no celebrado,

El adquirente tiene generalmente, a menos que se hubiere -

convenido en otro sentido la posesion de la coga, de tal manera que —
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su posesitn se convierte en propiedad si se verifica la condicitn del--
pago, extinguiéndose esta situacitn si la condicion futura e incierta se
realiza.

Y en este caso el vendedor puede reivindicar la cosa vendi
da del comprador o de cualquier ter;edor de ella, puesto que no ha ce
sado de ser propietario y debe restituir el vendedor las cantidades --
que hubiere recibido a cuenta del precio, y a su vez el adquirente de
be entregar al vendedor una cantidad fijada en el contrato, o a juicio
de peritos, como compensacion al uso, deterioro y consumo de la co- )
sg, como resarcimiento de los dafios derivados del incumplimiento del
contrato por parie del comprador,

Generalmente la causa que d4 nacimiento a la accion resci
soria es la falta de pago del precio, en la cual el vendedor podri pe-
dir la resolucitn del contrato con objeto de que se restituyan las pres
taciones que se lan dado las partes. En nuestra legislacion la cldusula
rescisoria estd inserta en todos los contratos bilaterales tdcitamente, -
se tiene por sobreenfendida, pero para que surta efectos respecto a —
terceros, es necesario que se reunan dos requisitos: que ge estipule -
expresamente el pacto comisorio en el contrato a fin de que los terce-
ros se enteren de que el vendedor, en caso de no pagarse el precio -
convenido, podrd exigir la rescision del contrato; ademds es indispen--
sable que se inscriba en el Registro Pdblico, porque es la forma efec-
tiva de darle publicidad.

Esta accitn se encuentra fundamentada en el Codigo Civil -
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para el Distrito Federal en sus artfculos 2310 a 2315 y el Codigo de -
Procedimientos Civiles en los numerales I frac, II, 443 frac, VIl y -~
464 a 467, también para el Distrito Federal,

Con lo anterior, doy por conclulda esta breve sintesis.

II.- LEY FEDERAL DE PROTECCION AL, CONSUMIDOR,
2.1, - EXPOSICION DE MOTIVOS,

Al igual que toda Ley, tiene una exposicion de motivos, &s-
ta no podrd ser la excepcitn, por lo que antes de adentramos al tema-
considero pertinente tratar algunos puntos de la mencionada exposicion,
con el objeto de tener una concepcitn general de entre otros, cuales --
fueron los razonamientos, las bases, las necesidades, la intencitn y el
esplritu de los legisladores queilos motivo a expedir este ordenamiento
y asl tenemos que ésta es parte fundamental de una politica destinada -
a la proteccion de las mayorias, pero también un instrumento para co-
rregir vicios y deformaciones del aparato distributivo e impulsar la ac
tividad productiva por la ampliacion del mercado interno,

Responde a dos propOsitos concurrentes que orientan la polf
tica del régimen, la modernizacitn del sistema econOmico y la defensa
del interés popular,

Los sistemas modernos de comercio alcanzan s0lo & un sec
tor privilegiado de la poblacitn y no han logrado, en modo alguno, trang

formar el obsoleto aparato distributivo; antes bien han aceptado a menu-
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do medidas hegemoOnicas acentuando asl su predominio scbre un pdblico
consumidor cautivo que, frente a tales conductas carece de defensa --
especifica.

Es indiscutible que el consumidor se encuentra desprotegido
ante précticas que le impone la relacién comercial y que implica tanto
la renuncia de derechos como la aceptacitn de condiciones equitativas,
Estimular la conciencia civica y dotar al pueblo de log instrumentos --
necesarios para su defensa, es deber del Gobierno que no puede perma
necer indiferente ante injusticias reiteradas que merman el ejercicio -
de las libertades humanas,

Sigue diciendo,este proyecto se inspira en la filosoffa de --
nuestra carta fundamental, que incorpora, por primera vez en el cons
titucionalismo modemo, los derechos tutelares de los grupos sociales-
mayoritarios, De los artfculos 27 y 123 de la Constitucion derivan las-
leyes reglamentarias que protegen a los sectores mas débiles de la po
blacitn o que imprimen a la propiedad priv‘ada las modalidades que -
dicta el interés pablico,

Las exigencias son mayores en la medida en que el progre-
s0 econdmico ha venido incorporando a grandes nGcleos en la economia
de mercado y los ha hecho participes de la sociedad de consumo. Las-
normas que suponfan condiciones de igualdad, tratdndose de grupos ---
regtringidos ya no tienen el mismo valor cuando se aplican a fentme--
nos econdmicos en que participan yastos contingentes humanos, A la --
era del consumo colectivo deben corresponder normas e instituciones -

de proteccitn colectiva.
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Asl mismo recoge algunos preceptos que actualmente se en-
cuentran dispersos en la l,eg[i/slaciOn civil y mercantil y tratar de dar -
unidad a esas normas y de ordenarlas dentro de un mismo cuerpo le--
gislativo en el que se les imprime una buena naturaleza al lado de mu
chas oiras disposiciones que regulan con carécter social actos de co--
mercio y. relaciones entre particulares,

Las disposiciones que esta nueva Ley eleva a la categorfa -
de normas de Derecho Soclal, buscan moderar la autonomia formal de
la voluntad para salvaguardar la auténtica libertad y asegurar la reali-
zacion de la justicia. Frente al Derecho Privado que se funda en el --
principio de igualdad entre las partes y supone que é&stas son siempre-
libres para contratar, el Derecho Social asume la existencia de desi--
gualdades reales entre quienes contratan: reconoce que la libertad de -
contratacifn, cuando esas desigualdades existen, no conducen a la juis-
ticia y por ello convierte a la relacion entre particulares en un hecho-
social que afecta intereses colectivos y que amerita la intervencion ac-

tiva y vigilante del Estado,

2.2.- ESTRUCTURA,

La Ley Federal de Proteccion al Consumidor nace a la vida
juridica con fecha 5 de febrero de 1976, y fué publicada en el Diario-
Oficial de la Federacion correspondiente al 22 de diciembre de 1975, -

Esta Ley se integra por 98 artlculos mas 5 transitorios, distribuldos-
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en XIII Capitulos y en algunas Leyes se agregan acuerdos sobre la ma-
teria, El Capftulo Primero trata de las Definiciones y Competencia, por
lo que quedan obligados al cumplimiento de estas normas no Gnicamente
los comerciantes, industriales y prestadores de serxvicios, sino también
las empresas de participacion estatal, los organismos descentralizados-
y los organos del Esgtado, en cuanto desarrollen actividades de produc-
cion, distribucion o comercializacion de bienes o prestacién de servi-—
cios, El Capfiulo Segundo trata de la publicidad y garantia tiende a evi-
tar toda publicidad que no corresponda a las caracteristicas reales del-
producto o servicio o el ofrecimiento de garantlas o prestaciones que no
se cumplan. El Capltulo Tercero trata de las operaciones a crédito, --

protege a quien compra a crédito o sea la inmensa mayoria de la pobla
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citn y evita prédcticas que bien pue
pitulo Cuarto regula las responsabilidades por incumplimiento, sefiala ~
también una nueva obligacion de asegurar el suministro oportuno de re-
facéiones y partes para quienes fabriquen productos o 165 importen para
su venta al pGblico. El Capitulo Quinto se refiere a los sexvicios, en -
virtud de que la prestacitn de servicios ha venido dando origen a irre-
gularidades y abugos frente a los cuales normalmente se encuentra des
provisto el consumidor. El Capitulo Sexto regula las ventas a domicilio
e introduce como innovacion en el Derecho Mexicano la posibilidad de -
revocar el contrato dentro de los 5 dias siguientes a aquél en que la -
operacitn se hubiera celebrado, El Capftulo Séptimo contiene digposicio

nes generales, que vienen a complementar las anteriores y que tienden
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a proteger el prestigio o reputacién del comprador., El Capitulo Octavo
se refiere a la Procuradurfa Federal del Consumidor, como organismo-
auténomo y regula sus atribuciones. El Capiftulo Noveno se refiere tam
bién al Instituto Nacional del Consumidor como organismo desqentralizg_
do con personalidad juridica y patrimonio propio, El Cépf’tulo Décimo -
se ocupa de la situvacion juridica del personal, o sea, para quienes --
presten sug gervicios a dichos organismos, El Capitulo Décimo Primero
regula las funciones de inspeccion y vigilancia, El Capitulo Décimo Se--
gundo y Dé&cimo Tercero tratan de las sanciones y recursos administra-
tivos que pueden hacerse valer contra las resoluciones derivadas de es-

te ordenamiento respectivamente,

-2.3.~ SU NATURALEZA JURIDICA.

Como se desprende del tituio LEY FEDERAL DE PROTEC--
CION AL CONSUMIDOR; dicho ordenamiento es de orden federal, enten
diendo por orden el mandato del superior que se debe obedecer y ejecu
tar por log inferiores, razbn por la cual es de igual naturaleza jurldica
a la Constitucion Federal y los Tratados Internacionaleé, naturaleza que
revela el grado superior, en cuanto a su jerarquia normativa en nuestro

Derecho, para mayor objetividad puede verse el siguiente cuadro: (1)

(I) Citado por Eduardo Garcia Maynes en su Obra 'Introduccion al Eg-
tudio del Derecho", Editorial Porrta, México, 1944, Pag. 88,
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1,- CONSTITUCION FEDERAL

ORDEN FEDERAL
2.~ LEYES FEDERALES Y TRATADOS INTER-
NACIONALES.,

Constitucion Local

1,~ LEYES ORDINARIAS
Leyes Ordinarias,
«  Leyes Reglamentarias,
ORDEN LOCAL 2.- LEYES REGLAMENTA
RIAS, ' Leyes Municipales,
Contrato,
3.- NORMAS INDIVIDUALI
ZADAS. Sentencia,
‘Testamento,

E] precepto fundamental del orden jerdrquico normativo del-
Derecho Mexicano lo formula el artfculo 133 Constitucional que dice: -
... Esta Congtitucitn, las Leyes del Congreso de la Union, que ema--—
nen de ella, y todos log tratados que estén de acuerdo con la misma, -
celebrados y que se celebren por el Presidente de la Reptblica, con --
aprobacitn del Senado, serdn la Ley Suprema de toda la Union. Losg --
Jueces de cada Estado se arreglardn a dicha Constitucion, Leyes y Tra
tados, a pesar de las disposiciones en contrario que pueda haber en --
las constituciones o leyes de los Estados... (2)

De acuerdo al precepto transcrito anteriormente y conforme

al cuadro de clasificacitn se infiere que-la Constitucion Federal, la -

(2) Citado por Garcia Maynes Eduardo "Introduccitn al Estudio del --
Derecho", Editorial PorrgGa S. A, México 1944, Pag. 87.
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Ley Federal de Proteccitn al Consumidor y losg Tratados Internaciona-

les tienen pues, exactamente el mismo rango,

III. - LA RESCISION APLICAbA AL, CONTRATO DE COMPRA VENTA A
PLAZOS CON RESERVA DE DOMINIO, CONFORME A LA LEY --
FEDERAL DE PROTECUION AL, CONSUMIDOR,

En la presente Ley existen diversos articulos que tratan la
accibn rescisoria, pero el que considero de pﬁncipal interés, por re-
ferirse al tema, es el contenido en el capitulo tercero que trata de --
las operaciones de crédito, y que concretamente es el numeral 29, --
que a la letra dice: ... Cuando se demande la rescisitn o cumplimien
to por mora del comprador( en contratos de compra venta a plazos res-
pecto de los cuales se haya cubierto mas de la mitad del precio, el —
consumidor podrd optar por la rescigion en los términog del articulo -
anterior o por el pago del adeudo vencido mas las costas y gastos ju--
diciales..,

El articulo que anteriormente transcribimos nos sitia en una
hipotesis contraria a lo reglamentado por el Codigo Civil para el Distri
to Federal, en la que cabrla hacer la siguiente pregunta: ;Cudl es el -
momento procesal oportuno para hacer valer esa facultad alternativa, -
ya sea de optar por la rescisitn o por el pago del adeudo vencido mas
lag costas y gastos judiciales?

Sobre el particular sefialaremos que cuando se demanda la -

rescision por mora del comprador en contratos de compra venta a pla-
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z0s, se estd en el supuesto de ‘que la accitn intentada puede prosperar
0 no, pero aln en el caso de que la accitn intentada tuviese una senten
cia positiva para el vendedor, podemos argumentar que aln no es cosa-
juzgada hasta en tanto dicho fallo no cause ejecutoria, y es aquf cuando
existe ya una sentencia firme condenando la accifn resolutoria del con-
trato para el comprador,

En mi apreciacion muy particular y salvo un mejor criterio
es aqui exactamente cuando el comprador-consumidor estd en aptitud -
de hacer uso de ega facultad alternativa ya sea allanandose a la resci-
sitn u optando por el pago del adeudo vencido mas las costas y gastog
judiciales,

Por otra parte en el supuesto caso de que estemos ante una

sentencia posgitiva para el vendedor y ésta aln no cause estado dentro-
del término que concede el Codigo Civil para el Distrito federal, el -
comprador-consumidor puede dentro de éste término apelar a la senten
cia por alguna violacitn en sus derechos en el cursb del procedimiento
y atn nulificar esa sentencia, por lo que considero que afin no estd el
comprador-consumidor en aptitud de hacer uso de esa facultad altemati
va qué le concede el numeral 29 de la Ley Federal de Proteccitn al —
Consumidor, toda vez que no hay una sentencia firme,

 Ante tal razonamiento, puede el comprador-consumidor in--
cluso no ocurrir a juicio yb por 1o tanto que el mismo siga su curso --
legal y esperar a que se dicte sentencia y alin esta cause ejecutoria, -

lo cual redundaria en beneficio del comprador-consumidor y por ende -
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en perjuicio del vendedor, ya que una vez que ha causado ejecutoria la
sentencia pronunciada por el Juez, ésta declara la resolucion del contra
to de compra venta a plazbs respecto del cual se haya cubierto mas de
la mitad del precio,

En mi modesta opinion y como decfa anteriormente esto es-
a todas luces contradictorio con lo estipulado por los articulos de refe
rencia que contemplan dicha accitn tanto del Codigo Civil como del de-
Procedimientos Civiles ambos para el Distrito Federal,

Esta apreciacion se basa en que automdticamente quedan de
rogados los principios generales que rigen sobre el contrato de compra
venta en particular que en seguida menciono:

a).- LA AUTONOMIA DE LA VOLUNTAD.

Misma que deja a la voluntad de las paries en completa li-
bextad para pactar lo que estimen conveniente, siempre y cuando los -
pactos no ge opongan a la moral o carezcan de una fundamentacion ju-
ridica y en razbn de esto es por 1o que el contrato tiene fuerza de una
Ley para los contratantes,

b), - EXACTITUD EN EL PAGO,

El principio general que rige la exactitud en cuanto al lu--
gar en el cumplimiento de las obligaciones de dar, hacer o no hacer,-
se encuentra dispuesto por el articulo 2082 del Codigo Civil para el -
Distrito Federal, toda vez que una de lag obligaciones del comprador
es pagar el precio en la forma y lugar que se ha estipulado en el --

contrato que por lo general en esta operacitn log pagos parciales se-
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efectGan de manera periédica,_ bien semanalmente o bien mensualmente
segln se haya convenido,

El precepto antes enunciado establece: ... Por regla gene--
ral el pago debe hacerse en el domicilio del deudor, salvo que las par
tes Conveﬁieren otra cosa, O que 16 contrario se desprenda de las cir-
cunstancias, de la naturaleza de la obligacion de la Ley. Se han desig-
nado varios lugares para hacer el pago, el acreedor puede elegir cual-
quiera de ellos,

Para el caso especial de tradicion de un inmueble o de pres
taciones relacionadas con el mismo, el articulo 2083 del Codigo Civil-
para el Distrito Federal establece la siguiente modalidad ... Si el pago
congigte en la tradicitn de un inmueble o en(prestaciones relativas al -
inmueble, deberi hacerse en el lugar donde &ste se encuentre.

Por lo tanto al rno haber exactitud en el pago, como se con-
vino, como fué voluntad de ambos contratantes, el comprador consumi-
dor conforme al artfculo 2080 del ordenamiento antes citado estd incu-~
rriendo en mora, pero éste incumplimiento por parte del comprador---
consumidor y que anteriormente explicaba queda subsanado si aplicamos
al dispositivo 29 de la Ley Federal de Proteccitn al Consumidor, situa-
citn que va en detrimento de la otra parte que eg el vendedor y parale-
lamente a esto se estd violando el coptrato de compra venta a plazos --
con reserva de dominio qie fué aceptado por ambas partes, toda vez que
una de las caracteristicas de este tipo de contrato es precisamente la -
forma de pago y su exactitud que generalmente asi se conviene por los-

contratantes,
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Es de hacerse hincapié en este articulo 29 de la ya mencio
nada Ley, en cuanto a que se excede en su espiritu proteccionista al—
congumidor-comprador, no solo contradiciendo, gino invalidando la vo-
luntad de las partes y la forma de pago, resultando nula la fuerza de-
Ley que tiene el contrato por ambas partes, congiderando licito el in-
cumplimiento por parte del comprador consumidor cuando se haya cu--
biertoc mas de la mitad del precio, pero que conforme al artfculo 2080
del Codigo Civil para el Distrito Federal el comprador a partir del --
momento en que incurre en mora se hace acreedor a los intereses le-
gales de los adeudos vencidos, intereses de log que se entiende eximi-
do implicitamente el comprador-consumidor, ya que en el casgo de no -
optar por la rescisiOn, Gnicamente hard el pago del adeudo vencido mas
las cogtas y gastos judiciales,

Congiderando que esta es una Ley Federal, y en fazOn de -
su jerarquia estd por encima del Codigo Civil para el Distrito Federal
que es local, con el cual existe como ya vimos una franca contradiccion
en sus artfculos de referencia los cuales automdticamente quedaron --
derogados al entrar en vigencia la Ley Federal de Proteccion al Consu-
midor, me permito proponer por economia legislativa que el articuio —
29 de la mencionada Ley sea reformado haciendolo lo mas explicito ju-
ridicamente o en el dltimo de los casos sea derogado,

Por otra parte, la competencia de la Ley que nos ocupa se-
encuentra establecida en su articulo lo. primera parte que a la Jetra -

dice: ... Las disposiciones de esta Ley regirdn en toda la Reptblica y
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son de orden ptblico e interés sgocial, Son irrenunciables por los consu
midores y serén aplicables cualesquiera que sean laa establecidas por-
otras Leyes, cogtumbres préicticas, usos o estipulaciones contractuales
en contrario,

A mayor abundamiento gobre la derogacion agentaré el nume
ral Quinto Transitorio de la tantas veces mencionada Ley, que dice: -
... Se derogan todas las normas legales o reglamentarias que se opon-
gan a lo dispuesto por esta Ley...

Y ya que hablamos de derogaciOn,A estimamos que, lasg dis--
posiciones que el legiglador crea tienen vigencia en todo caso, mas no-
siempre son acatadas. La circunstancia de que una Ley no sea obedeci
da, no quita a esta su vigencia, por lo que desde él punto de vista for
mal el precepto que no se cumple sgigue en vigor mientrag otra Ley no
1o derogue,

Por dltimo veamos 1o que dice sobre' el tema, el Codigo Ci
vil para el Digtrito Federal y agl tenemosg que su articulo 10 eatable--
ce: ... Contra la observancia de la Ley no puede alegarse desuso, cos
tumbre o prdctica en contrario... La lectura del precepto revela la po
gibilidad de que una disposicitn legal conserve su vigencia atn cuando-
no sea cumplida‘ni aplicada, y obligue a todog los sujetog a quienes --
ge dirije, incluso en la hipttesis de que exista una prdctica opuesta a-
Ja que order;a lo preceptuado por el articulo anterior viene a ser coro-
lario del numeral 9 del propio Codigo y dice: ... La Ley s¢lo queda -

abrogada o derogada por otra posterior que asl lo declare expresamen-
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te o que contenga disposicion total o parcialmente incompatible con la -
Ley anterior,

De 1o cual se infiere logicamente que: para que una Ley pier
da su vigencia total o parcialmente es indispensable que otra ulterior la

abrogue o derogue, ya de manera expresa ya en forma presunta,

IV, - ALGUNAS CONSIDERACIONES,

Un cuestionamiento que considero importante, al tratar este-
tema serfa ¢Puede pactarse vdlidamente la renuncia a la acciotn resciso
ria en un contrato de compra venta?, |

La contestaci6n a dicha interrogante es definitivamente nega
tiva por las siguientes razones:

a).- Se tendrfa por no puesta la cldusula en la que se pacta
ra por alguna o por ambas paries la renuncia expresa a esta accitn de
rescision toda vez que es contraria a Derecho.

b).- Afn en el caso excepcional de que estuviere permitida
no podria dejarsé al arbitrio de las partes,

c). - Serfa contradictoria a lo estipulado por el numeral ---
1949 del Codigo Civil para el Distrito Federal ya que en el caso de --
que no ge pacte expresamente esta accifn, se entiende implicita en los
contratog bilaterales, para el caso de que alguno de log contratantes -
no cumpla con su obligacitn.

Por otra parte de estaaccién resolutoria solo puede hacer uso
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de ella, quien ha cumplido con sus obligaciones, pues quien cumple, -
tiene ‘derecho de exigir de la otra parte el cumplimiento aunando en es
ta parte en la accidn rescisoria IPSO-IURE o de pleno derecho, forzo-

samente se tendrd que acudir a un Tribunal, ya que mientras no se ten
ga por rescindido un contratc por resolucion judicial, subsisten las - -
obligaciones y derechos de las partes consignados en el mismo contra-

to, toda vez que no puede quedar la determinacién del mismo a la vo-

luntad de una de las partes, principio que consagra el articulo 1797 - -
del ordenamiento en cita.

Sobre esta base, en un contrato de compra venta seria nula
la clausula por la cual se autorizara al vendedor para rescindir la --
compra venta de plano y recoger por propio imperio el objeto vendido,
atin en el caso de que la_ operacion se haya otorgado con reserva de do
minio.,

En los casos en que resuelve un contrato, aunque las partes
no lo pidan o independientemente de lo que las partes pidan, el Juez de

" be precigar, de acuerdo a la Ley y lag estipulaciones validas de los -
contratantes, las consecuencias de la rescision.

Y una de las consecuenclas naturales y ldgicas de esta ac -
cién es el reintegro a cada una de las partes en la cosa y valor de -
las prestaciones que aportaron por razon del contrato.

Prestaciones que la Ley considera de orden piiblico e irre--
nunciables, de ahi que las clausulas contractuales que impongan al com

prador obligaciones mas onerosas que las expresadas por la Ley, son-
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nulas y la sentencia respectiva al declarar la rescisién, debe ordenar -
que las restituciones se hagan en términos de Ley.

Para el caso de que se trata de una compra venta de casa -
habitacidon, y se ejercitara la accidén rescisoria, uno de sus efectos se-
ria aln cuando el actor en su demanda no haya reélamado la desocupa -
ci6n y entrega del inmueble objeto de esta operacidn que se rescinde, --
la sentencia debe condenar a ello por ser una consecuencia logica y ma
terial de este tipo de acci6n de acuerdo a lo dispuesto por el dispositi-
vo 2311 del ordenamiento que nos ocupa.

En GOltimo término sobre estas consideraciones abordaré lo -
que podria conceptuarse como acciones contradictorias, cuando se de---
manda el otorgamiento de escritura en una compra venta y por otro la -
do la rescision de dicho contrato, aqui es de tomarse en cuenta la cuan
tfa del negocio, que debe ser superior a $ 5,000.00 tratandose de inmue
bles atin cuando conste en contrato de compra venta privado expresamen-
te reconocido, situacién que no puede impedir, ni suspender por otra la
accibén rescisoria, pues en primer lugar una vez otorgada la escritura -
correspondiente, el contrato reviste la forma que exige la Ley y con es
ta bage, se puede cumplir la sentencia que resuelva el contrato de com -

pra venta o en caso contrario la niegue.
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CONCLUSIONES

Es esencial en todo contrato aquel elemento que los integra,
que los define, que los hace determinado tipo de contrato; es la finali-
dad misma que trata de obtenerse con la celebracion del contrato, lo -
que induce a ello, es natural el elemento que, aunque a veces sea ex -
clusivo, nunca es indispensable y su ausencia no afecta la existencia -

del mismo.

L.a compra venta "no obliga” al vendedor a transmitir la --
propiedad de la cosa, -la transmite ella misma. Por lo tanto, debe su-
primirse el término "se obliga" en la definicién que del contrato de --
compra venta da el Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal.

La transmisién de la propiedad resulta esencial a la cele--
braéién del contrato de compra venta, pues no es factible imaginar un
contrato de éstos, sin que las partes se transfieran la propiedad de -
una cosa a cambio de un precio; la transmisién integra al contrato de-
compra venta no solamente lo hace valido.

La compra venta con reserva de dominio, no es un contra-
to condicionado pues no encaja con ninguno de los dos tipos de condi--
cién establecidos en la Ley; pues el contrato, ni nace, ni se resuelve
al quedar cumplidas las obligaciones que se imponen las partes; éste-
es perfecto y obligatorio desde que se convino cosa y precio.

No debe considerarse al comprador de que habla el articu

lo 2312, del ordenamiento legal en cita, como arrendatario de la cosa,
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en virtud de celebrar un contrato con el &nimo de hacerse propietario
de ella, y por lo tanto, al estimar que, el comprador queda compren-
dido en lo dispuesto en el articulo 826 (2245 y 2286) del mismo cuer--
po de Leyes, proponemos para el articulo 2315 del Cédigo Civil Vigen
te para el Distrito Federal la redaccién siguiente: "En la venta de que
habla el articulo 2312, mientras no pase la propiedad de la cosa vendi
da al comprador, si ésta la recibe serd considerado como poseedor de
ella, en los términos del articulo 826.

No se cree posible que, juridicamente se pueda combinar -
una compra venta sujeta a condicidn suspensiva, con un arrendamiento-
sujeto a condicién resolutoria,

Estimamos que no puede aplicarse pricticamente la cldusula
de reserva de dominio, en la compra venta que tenga por objeto a re--
venderse, materias primas a transformarse y ciertos inmuebles por ac
cesibn,

Debe circunscribirse la cldusula de reserva de dominio ex-
clusivamente a bienes inmuebles y muebles determinados especificamen
te con nimero de serie, marca, modelo, por su facil identificacién e -
ingcripcién en el Registro Pablico.

La cldusula de reserva de dominio, como garantia del ven--
dedor, es la medida mas eficaz y adecuada, .cuando en el contrato se-
condede un plazo o término al comprador para el pago del precio, o --
que &ste se satisfaga en pagos parciales periédicos, pues los demas --

contratos de garantia o son mas eficaces para inmuebles, o presentan - -
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desventajas que supera la reserva de dominio, o tienen, que sujetarse
a verdaderos malabarismos juridicos poco practicos.

Respecto del pacto comisorio; ya expreso, ya ticito, en el-
primer caso, o sea, en el pacto comisorio expreso, éste se agrega --
como una clidusula en el contrato, esto es, que s6lo es una repeticion-
de la Ley, y con €l o sin é&l, la parte que cumple puede exigir la res- *
cisi6én, queremos subrayar con esto que la parte que cumple no puede-
con su simple declaraci6n de voluntad rescindir el contrato, puede exi-
gir la rescision o el cumplimiento pero judicialmente.

En el segundo caso, o sea, en el pacto comisorio técito, -
se sobreentiende incluido en el contrato, por disposicion de la Ley con
forme a lo preceptuado por el articulo 1949 del Cédigo Civil vigente pa_
ra el Distrito Federal, esto significa que puede invocarse por cualquie-
ra de las dos partes, sefialando como requisito para su invocacién el -
haber cumplido con la obligacién contraida.

Independientemente de que nos encontramos en cualquiera de
los dos casos. Es el Juez qﬁien_ declara rescindido el contrato al pro--
nunciar la sentencia definitiva y en consecuencia sin resolucién judicial -
el contrato sigue produciendo todos sus efectos.

Respecto de la acci6n rescisoria aplicada al contrato de ---
compra-venta, en una de su modalidad, como lo es la venta a plazos -
pero contemplada conforme a la Ley Federal de Proteccién al Consumi-
dor la que en su articulo 29 establece... Cuando se demande la resci-

sién o cumplimiento por mora del comprador en contratos de compra-
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venta a plazos respecto de los cuales se haya cubierto mas de la mi-
tad del precio, el consumidor podrd optar por la rescision en los tér-
minos del articulo anterior o por el pago del adeudo vencido mas las-
costas y gastos judiciales...

Del numeral transcrito anteriormente se infiere en primer-
lugar que existe una facultad alternativa, ya sea de optar por la resci
sién o por el pago del adeudo vencido mas las costas y gastos judicia-
les.,

En segundo lugar no existe sefialado un momento procesal -
en el cual pueda hacerse uso de esa facultad alternativa.

En tercer lugar cuando se demanda la rescisién o el cumpli
miento del contrato, es porque alguna de las dos partes no ha cumpli--
do con la obligacién contraida.

En cuarto lugar cuando se demande la rescisién por mora -
del comprador, es factible que éste al hacer uso de la facultad alterna
tiva opte por el pago del adeudo vencido més las costas y gastos judi--
ciales,

Ante tal razonamiento, existe la urgente necesidad de refor-
mazr el numeral en cita y sefialar el momento procesal hasta o dentro -
del cual puede hacerse uso de esa facultad que cbncede.

Proponiendo en ésta tésis que sea desde la dema nda hasta --
antes que se dicte sentencia definitiva.

Por otra parte la ley que comentamos eg de orden federal -
razon por la cual es de mayor jerarquia y estd por encima del Cédigo-

Civil vigente para el Distrito Federal, sefialando la Ley Federal de --
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Protecci6n al Consumidor en su articulo lo. primera parte ... Las --
disposicionesv de esta Ley iregirén en toda la Repiblica y son de orden
_plblico e interés social, son irrenunciables por los consumidores y --
serdn aplicables cualesquiera que sean lag establecidas por otras leyes,
costumbres, précticas, usos o estipulaciones contractuales en contra--
rio,

Existe por lo anterior varios numerales de nuestro Cédigo-
Civil vigente que automdaticamente quedaron derogados al entrar en vi—
gencia la ley anterior.

Afectando sustancialmente algunos de los principios genera-
les que rigen sobre el contrato de compra venta a plazos como son; --

a).- La autonomia de la voluntad de las partes.

by.- La exactitud en el pago.
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